
         TRIBUNALE   DI   PADOVA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE:  Nr. 281/11  (Riun. con 730/11-879/11-379/14) 

PROMOSSA  DA : UNIVERSIS COOPERATIVA SOCIALE a R.L. ONLUS 

CONTRO : PIA FONDAZIONE “V.S. BREDA” 

          ****************************************************** 

GIUDICE  DELL’ESECUZIONE : Dott.ssa  A.G. SANTEL 

ESPERTO NOMINATO : Ing.  Leonardo  Vinante 

          ****************************************************** 

          A seguito della procedura in epigrafe, l’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione 

nominava lo scrivente quale Consulente Tecnico d’Ufficio e, nell’udienza del 14-

12-2011, assegnava al medesimo l’incarico di rispondere al quesito in allegato. 

Visto il numero di beni sottoposti alla procedura, valutando l’opportunità di una 

vendita separata, il C.T.U., suddividendo i beni in più lotti in riferimento alla 

loro ubicazione e accessibilità, considerando la loro diversa destinazione 

urbanistica – il loro attuale utilizzo e occupazione – la loro semplice divisione e 

facile separazione, nella presente relazione peritale sottopone a stima gli 

immobili siti in Padova – Via dell'Ippodromo 4, denominati Lotto 13. 
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          RAPPORTO  INTRODUTTIVO 

          Esaminata la documentazione in atti, compiute le opportune verifiche 

catastali presso l’Uff. Territorio di Padova e ipotecarie presso l’Uff. Servizio 

Pubblicità Immobiliare di Padova dell’Agenzia delle Entrate, assunte tutte le 

informazioni circa la regolarità urbanistico-edilizia agli Uffici competenti del 

Comune di Padova, il C.T.U., per i motivi riportati nelle istanze del 16-07-2012 e 

08-11-2012, chiedeva proroga dei termini per la presentazione delle relazioni 

peritali e la nomina di un Custode. 

Successivamente, vista la particolarità degli immobili da peritare, sentito il 

Custode nominato, il quale rendeva possibile l’accesso ai luoghi, il C.T.U. 

effettuava sopralluoghi in data 21-07-2016 alle ore 11.00, 27-07-2016 alle ore 

9.00, 30-07-2016 alle ore 9.00, 02-08-2016 alle ore 10.00. In tali occasioni lo 

scrivente ispezionava i luoghi individuando i beni soggetti a pignoramento. 

          R E L A Z I O N E       LOTTO  13 

A – BENI  IMMOBILI  PIGNORATI 

DESCRIZIONE  STATO  DI  FATTO 

Qualità - Ubicazione 

Allo stato attuale i beni del lotto consistono in un Complesso sportivo 

denominato "Ippodromo V.S. Breda - Le Padovanelle", composto da Pista - 

Tribuna - Uffici - Scuderie ed altri Annessi ed Aree scoperte a servizio 

dell'impianto (vedi All. 4), disposti su una superficie di 141.939,00 mq catastali . 

Il complesso, inaugurato il 01-05-1961 e sviluppatosi negli anni fino alla 

conformazione attuale, è sito nel Comune di Padova, al civico 4 di Via 

del''Ippodromo . 

L’immobile, ubicato nella zona NordEst di Padova, nel quartiere Ponte di Brenta,  
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vicino allo svincolo dell'autostrada Milano-Venezia, ha accessi da Via G. 

Chilesotti (N. 2 per zona scuderie e n.1 secondario per l'ippodromo ) e da Via 

dell'Ippodromo (N. 1 principale e N. 1 secondario per l'ippodromo).  

Composizione 

I fabbricati del complesso si sviluppano su superfici - altezze - volumi lordi, 

secondo gli indicativi dell'elaborato in All. 4, come segue: 

N. Tipo P. Sup. (mq) Hm (m) Vol. (mc) 

4 Cabina elettrica T 52,50 2,25-4,45 222,07 

5 Biglietteria secondaria T 23,00 3,50 80,50 

6 Tribuna T-1-2 2.272,00   

7 Cabina ordine d'arrivo T struttura non   di rilievo 

8 Bar esterno T 20,00 3,00 60,00 

9 Direzione - Uffici T-1 161,86 3,90-7,20 768,13 

10 Centrale termica T 55,44 3,70 205,13 

11 Cabina elettrica T 25,73 3,20 82,33 

12 Gruppo elettrogeno  46,00 non coperto 

13 Scuderia T 671,30 4,25 2.853,03 

14 Scuderia T 1021,89 4,25 4.343,03 

15 Scuderia T 630,70 4,25 2680,48 

16 Scuderia T 750,08 4,25 3.187,84 

17 Scuderia T 605,09 4,35-3,35 2.622,16 

18 Scuderia T 508,83* 2,85÷3,60 1.276,86 

19 Scuderia T 339,15 435 1.475,30 

20 Scuderia T 496,64 4,25 2.110,72 

21 Scuderia T 535,94 4,25 2.277,73 

 

 

Ing. L.Vinante\Esec. N. 281/11 Lotto 13 – Pag. 03 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
V

IN
A

N
T

E
 L

E
O

N
A

R
D

O
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
L
IF

IC
A

T
A

 2
 S

e
ri
a
l#

: 
1
4
e
8
7
a



N. Tipo P. Sup. (mq) Hm (m) Vol. (mc) 

22 Scuderia T 750,72 4,25 3.190,56 

23 Scuderia T 432,86* 3,65 1.019,76 

24 Scuderia Vecchia T-1 440,74 2,80÷7,00 2.158,07 

25 Scuderia T 525,78 3,65 1.910,10 

26 Tribuna proprietari T-1 97,00 6,90-7,90 670,08 

27 Ufficio commissari T 42,00 3,75 157,50 

28 Biglietteria principale T valori inclusi in    6 

29 Tettoia allibratori T 545,00 2,70÷5,80 2.611,00 

30 Box isolamento T 59,40 3,20 190,09 

31 Bar - Mensa scuderie T 228,25 3,20÷4,00 848,33 

32 Mascalcie T 234,44 2,70÷3,62 817,07 

33 Mascalcie T 131,33* 3,75 306,00 

34 Serra (**) T 130,00 3,00 390,00 

35 Autorimesse T 64,49 3,55 228,94 

36 Portineria scuderie T valori inclusi in    30 

37 Fienile (**) T 270,00 3.00 810,00 

38 Totalizzatore esterno T struttura non   di rilievo 

39 Cabina T 14,19 3,75 53,21 

40 Tettoia T 25,95 2,90 75,26 

41 Fienile T 80,83 4,15 335,44 

42 Fienile T 108,36 3,15 341,33 

(*) Compresa tettoia anti box. 

(**) i valori sono indicativi in quanto non è stato possibile un rilievo puntuale. 

La superficie coperta risulta quindi pari a 12.397,49 mq. 
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Strutture-Impianti-Finiture 

Tenuto conto delle loro diverse caratteristiche costruttive-destinazioni d'uso, i 

fabbricati esistenti sono raggruppati per similitudine nella descrizione seguente: 

Tribuna-Biglietteria principale: Fabbricati 6-28 

Struttura-Copertura: fondazioni-pilastri-travi inclinate-travi-gradoni-elementi di 

copertura in c.a. 

Finiture esterne: tamponamenti con blocchi di Cls. o laterizio intonacato/a vista e 

tinteggiato, chiusura laterale e fronte pista di tribuna in acciaio-vetro, seggiolini 

in plastica e parapetti di contenimento/sicurezza in acciaio su gradoni, porte con 

chiusura antipanico in alluminio-vetro sui quattro lati al P.T. e al P. 1°, vetrate e 

finestroni in alluminio-vetro, Cls. lisciato sui camminamenti delle tribune. 

Finiture interne: pavimento principalmente in granito - piastrelle in Infermeria, 

pareti e soffitti con intonaco tinteggiato o c.a. a vista tinteggiato, porte in legno 

tamburato - alcune metalliche, Servizi piastrellati a soffitto, alcune finiture in 

legno su pareti e soffitti al P.1°, controsoffitto in cartongesso a quadroni su zona 

ingresso al P.T., Sala regia all'interno della tribuna chiusa - sotto la copertura e a 

ridosso della vetrata su pista - con scale di accesso e struttura in acciaio.  

Impianti: elettrico, illuminazione, telefonico, televisivo a circuito chiuso, idro-

sanitario e fognario, riscaldamento/raffrescamento (anche in tribuna chiusa) con 

aria forzata - termosifoni nei servizi, ascensore T-1-2. 

Discrete appaiono le condizioni di manutenzione. 

Cabine elettriche-Centrale termica-Gruppo elettrogeno: Fabbricati 4-10-11-12 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., muratura in laterizio o blocchi di Cls 

intonacato e tinteggiato, copertura ad una falda in latero-cemento con coppi ed 

eternit su tettoia laterale (4) - ad una falda con guaina bituminosa (10) - piana con 
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guaina bituminosa (11). Il Gruppo elettrogeno (12) non presenta copertura. 

Finiture: lattoneria in acciaio preverniciato (4) - verniciato (10), porte in acciaio 

verniciato. 

Generalmente discrete appaiono le condizioni di manutenzione esterne. 

Biglietteria secondaria-Bar esterno: Fabbricati 5-8 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., muratura in blocchi tipo Leca o di Cls 

tinteggiato, copertura piana con guaina bituminosa. 

Finiture: pavimento interno piastrellato, avvolgibili alle finestre (5), porta in 

alluminio-vetro (8). 

Impianti: elettrico, idrico e fognario (8). 

Generalmente discrete risultano le condizioni di manutenzione. 

Direzione-Uffici: Fabbricato 9 

Struttura-Copertura: fondazioni in c.a., muratura in laterizio, solai in latero-

cemento, copertura con muretti e tavelloni e tegole. 

Finiture esterne: intonaco tinteggiato alle pareti, portoncino in legno, porta C.T. 

in acciaio, griglie antintrusione in acciaio alle finestre - alcune finestre con 

avvolgibili, fascia marcapiano in pietra su facciata d'ingresso. 

Finiture interne: pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, pavimento ingresso in 

palladiana - piastrellato al P.T. - con moquettes al P.1° e scale, finestre in 

alluminio-vetrocamera, porte in legno tamburato, divisori uffici al P.T. con 

elementi prefabbricati in alluminio-vetro-laminato, bagni piastrellati 3/4 parete. 

Impianti: elettrico, telefonico, idrosanitario e fognario, riscaldamento/raffresca-

mento con ventilconvettori. 

Discrete generalmente appaiono le condizioni di manutenzione, con consistenti 

distacchi di tinta dalle pareti del vanoscala ed, in misura minore, esternamente. 
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Tettoia allibratori: Fabbricato 29 

Struttura-Copertura: fondazioni in c.a., colonne in acciaio, copertura piana a 

diverse altezze su travi e tavolato in legno con guaina bituminosa, solaio piano di 

copertura in c.a. con guaina per la tettoia di collegamento con tribune. 

Finiture: lattoneria in lamiera preverniciata, tamponamento su metà perimetro 

opposto alla pista con blocchi tipo Leca e finestratura in metallo-vetro superiore, 

pavimento in quadretti di PVC, cinque postazioni quadrate interne per gioco con 

muretto in blocchi tipo Leca. 

Impianti: elettrico. 

Generalmente discrete risultano le condizioni di manutenzione. Attualmente 

all'interno sono stati allestiti dei box/stand per feste. 

Suderie (muratura e box laterali): Fabbricati 13-14-15-16-20-21-22 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., muratura con blocchi di Cls. con pilastri 

esterni tondi in acciaio, travi e travetti di falda in c.a., copertura a due falde con 

tavelle di laterizio e coppi. 

Finiture: lattoneria in acciaio preverniciato, pavimenti-pareti-soffitti a vista, 

isolamento termico interno a soffitto su box con pannelli di fibra, porte box e 

altre in legno. 

Impianti: elettrico, idrico e fognario. 

Generalmente sufficienti appaiono le condizioni di manutenzione, con i manti di  

coppi e le lattonerie che necessitano di leggera manutenzione in alcuni punti. 

Suderie (muratura e box interni)-Mascalcie: Fabbricati 17-19-32 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., blocchi di Cls., travi e travetti di falda in c.a., 

copertura a due falde con tavelle di laterizio e coppi. 

Finiture: lattoneria in acciaio preverniciato, pavimenti-pareti-soffitti a vista, 
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isolamento termico interno a soffitto su box con pannelli di fibra, solaio piano in 

latero-cemento su corridoio interno centrale, porte box e altre in legno - porte 

Mascalcie in acciaio verniciato, finestre in acciaio-vetro. 

Impianti: elettrico, idrico e fognario. 

Generalmente sufficienti appaiono le condizioni di manutenzione, con i manti di  

coppi e le lattonerie che necessitano di leggera manutenzione in alcuni punti. 

Suderia (rotonda e box interni): Fabbricato 18 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., muratura con pietre facciavista, copertura a 

una falda sopra box con solaio in latero-cemento e guaina ardesiata, copertura 

servizi e pensilina sopra ingressi box orizzontale in c.a. con guaina ardesiata. 

Finiture: lattoneria in acciaio preverniciato, pavimenti-soffitti a vista, isolamento 

termico interno a soffitto su box con pannelli di fibra, divisori box in laterizio, 

portone principale e porte box in legno - altre porte in acciaio verniciato - portone 

servizi in acciaio tubolare e rete metallica, finestre in acciaio-vetro. 

Impianti: elettrico, idrico e fognario. 

A lato della scuderia è allestito un box in metallo-vetro, con copertura in lamiera 

preverniciata grecata, che alloggia dei pannelli elettrici.  

Generalmente discrete appaiono le condizioni di manutenzione, con le lattonerie 

che necessitano di leggera manutenzione in alcuni punti. 

Suderie-Mascalce-Uffici (in legno): Fabbricati 23-25-27-33 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., colonne e travi in acciaio tubolare zincato, 

copertura a due falde con lastre di eternit N.T. (senza amianto) e tegole. 

Finiture: lattoneria in acciaio preverniciato, isolamento termico interno a soffitto 

su box con lana di vetro, tamponamento esterno e divisori interni per la maggior 

parte in perlinato di legno, porte con struttura in acciaio zincato e perlinato in 

 

 

Ing. L.Vinante\Esec. N. 281/11 Lotto 13 – Pag. 08 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
V

IN
A

N
T

E
 L

E
O

N
A

R
D

O
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
L
IF

IC
A

T
A

 2
 S

e
ri
a
l#

: 
1
4
e
8
7
a



legno, finestre in metallo-vetro, scuri in legno (27). 

Impianti: elettrico, idrico e fognario, riscaldamento/raffrescamento (27). 

Generalmente discrete risultano le condizioni di manutenzione. 

Suderia vecchia: Fabbricato 24 

Struttura-Copertura: Parte centrale a due piani: muratura in laterizio, solaio in 

legno, copertura a due falde in legno-laterizio-coppi; Parte Est ad un piano: 

muratura in blocchi di Cls., copertura a due falde con travetti in c.a.-

laterocemento-coppi; Parte Ovest ad un piano: verticale mista in laterizio-acciaio-

legno, copertura in ondulato di eternit. 

Finiture: Parte centrale: pareti intonacate e tinteggiate - parti in pietre facciavista 

(pilastri archi), portoncino scorrevole in metallo verniciato al P.T., finestre in 

legno-vetro al P.1° ed in ferro-vetro al P.T., scala esterna di accesso al P.1°. 

Impianti: Parte centrale: elettrico, idrico e fognario. 

Sufficienti appaiono le condizioni di manutenzione della parte centrale, con 

alcuni distacchi di intonaco. 

Tribuna proprietari: Fabbricato 26 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., muratura in blocchi tipo Leca con struttura 

superiore in acciaio zincato su tre lati a livello gradoni, gradoni in c.a., copertura 

a una falda su travi e tavolato in legno e probabile lamiera grecata superiore. 

Finiture esterne: lattoneria in lamiera preverniciata, vetrata perimetrale sui tre lati 

di tribuna a livello gradoni, porte e finestre in alluminio-vetro con griglie 

antintrusione metalliche su tre finestre ed una porta. 

Finiture interne: al P.T. pareti e soffitti tinteggiati, pavimento piastrellato, bagni 

piastrellati; in tribuna gradoni con alzate in marmo e sedute in gomma, struttura 

in acciaio tubolare verniciato anticaduta. 
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Impianti: elettrico, idrosanitario, fognario e riscaldamento/raffrescamento con 

ventilconvettori. 

Discrete appaiono le condizioni di manutenzione. 

Box isolamento-Portineria-Cabina-Autorimesse: Fabbricati 30-36-35-39 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., muratura con blocchi di Cls. o laterizio, 

copertura a una falda con lastre di eternit su travetti di legno (30-36-39) o a due 

falde con pannelli metallici sandwich (35). 

Finiture: porte in legno (box 30) - in alluminio-vetro (36) - in acciaio (39), 

portoni in acciaio tubolare e rete metallica (35), controsoffitto in cartongesso con 

pavimento in piastrelle (36), finestre in acciaio-vetro, pensilina in legno (36). 

Impianti: elettrico, idrico e fognario (30), riscaldamento/raffrescamento (36). 

Generalmente sufficienti risultano le condizioni di manutenzione. 

Bar-Mensa scuderie: Fabbricato 31 

Struttura-Copertura: fondazioni in c.a., muratura in laterizio, copertura a due 

falde con tavelloni e cappa in c.a. su travetti e coppi/tegole - in parte in ondulato 

di eternit, pensilina in legno su ingresso, tettoia con struttura metallica leggera e 

ondulato in vetroresina posteriore. 

Finiture esterne: lattoneria in lamiera preverniciata, pareti intonacate e 

tinteggiate, portoncini in alluminio-vetrocamera con maniglione antipanico, 

finestre parte in legno-vetro e parte in alluminio-vetrocamera. 

Finiture interne: pareti intonacate e tinteggiate, controsoffitto in cartongesso, 

pavimenti piastrellati, porte in legno tamburato, bagni piastrellati a 3/4 parete. 

Impianti: elettrico, idrosanitario, fognario e riscaldamento/raffrescamento. 

Serra-Fienile: Fabbricati 34-37 

Struttura-Copertura: elementi portanti parte in legno e parte in acciaio tubolare, 
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copertura prevalentemente in eternit, box tipo garage in lamiera zincata. 

Finiture: tamponamento prevalentemente non in muratura. 

Tettoia in legno: Fabbricato 40 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., elementi portanti in legno, copertura in 

ondulato di eternit. 

Finiture: tamponamento in legno posteriore e su un lato, panchina in legno. 

Sufficienti risultano le condizioni di manutenzione. 

Fienile: Fabbricati 41-42 

Struttura-Copertura: piastra in c.a., elementi portanti in legno, copertura a una 

falda con lastre di eternit su travetti in legno (42) - a due falde con guaina 

ardesiata e lattoneria in acciaio preverniciato (41). 

Finiture: tamponamento con ondulato in vetroresina. 

Area esterna scoperta: 

Superfici: piazzali e vie di movimento parte in asfalto - parte in Cls. battuto e/o 

pavimentazioni - parte in brecciolino, pista in sabbia del Brenta, area verde con 

tappeti erbosi - cespugli - alberature di medio e alto fusto. 

Recinzioni: parte con mura in pietre facciavista - parte in rete metallica su stanti 

in acciaio, cancelli carrai su Vie dell'Ippodromo/Chilesotti in acciaio zincato. 

Impianti: illuminazione su viali pedonali e pista, Cabina d'ordine d'arrivo e Tota- 

lizzatore esterno. 

Occupazione 

Il complesso risulta occupato dal Gruppo Coppiello di Coppiello Paolo & C. 

s.n.c. in virtù di "Convenzione per la concessione in comodato d'uso gratuito del 

05-01-2015", sottoscritta come subentrante il 10-02-2016 con scadenza il 31-12-

2016, che prevede il rilascio immediato del complesso in caso di vendita o dis- 
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missioni dello stesso.  

Si segnala che all'art. 3 della convenzione è richiamato il vincolo della Soprinten- 

denza sul complesso. 

Si precisa inoltre che la concessionaria, in accordo con la concedente Ipab - Pia 

Fondazione Vincenzo Stefano Breda, hanno autorizzato in forma scritta (non 

reperita) la società "Le Staffe" di Padova a gestire fino al 24-09-2016 uno spazio 

a Nord delle tribune (Tettoia allibratori) per eventi mondani serali. 

Destinazione Urbanistica 

Come più dettagliatamente riportato nel C.D.U. Prot. 151440 del 01-06-2016, i 

vigenti strumenti urbanistici classificano l’area su cui insiste l’immobile come: 

- parte: Area per Verde Pubblico Attrezzato di interesse generale, 

- parte: Area per Verde Pubblico Attrezzato di interesse generale, con sovrappos- 

   ta Area di rispetto, 

- parte: Area per Impianti ferroviari,  

- parte: Sede stradale,  

con interventi urbanistico-edilizi disciplinati dagli Art. 29-33-34-35 delle N.T.A 

del Piano degli Interventi. 

Regolarità edilizia 

Dalla documentazione messa a disposizione dello scrivente dall’Ufficio Accesso 

Atti del Comune di Padova, nell'ambito del più ampio impianto sportivo 

denominato Ippodromo, i fabbricati descritti sono stato oggetto di: 

- Permesso sistemaz. Ippodromo N. 1787 Prot. 44278 del 22-02-1962, riguarda 

  i fabbricati 6/28-13-14-16-17-19-20-22; 

- Concessione Edilizia N. 466/80 Prot. 48919/84 del 02-05-1985, riguarda il fab- 

  bricato 29, 
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  * C.E. stesso N. e Prot. del 19-12-1985, riguarda il fabbricato 5, 

  * C.E. stesso N. e Prot. del 05-02-1987, riguarda il fabbricato 26, 

  * C.E. stesso N. e Prot. del 28-05-1987, riguarda il fabbricato 25, 

  * Autorizzazione Abitabilità/Agibilità N. 26/87 Prot. 6474/87 del 09-04-1987, 

     riguarda i fabbricati 5-26, 

  * Autorizzazione Abitabilità/Agibilità N. 374/87 Prot. 56121/87 del 11-10-1988, 

     riguarda il fabbricato 25, 

  * Autorizzazione Abitabilità/Agibilità N. 264/89 Prot. 65020/89 del 13-02-1990, 

     a completamento dell'intero intervento (fabbricato 29); 

- Condono N. 21743 Prot. 58966 del 05-12-1985, riguarda i fabbricati: 

  4-8-10-15-18-24-27-30/36-31-32-34-35-37 (in assenza di Licenza), 6/28-13-41- 

  14-16-42-17-19-20-21-22 (in difformità alla Licenza 1786/61), 23 (in difformità  

  alla Concessione N. 84/77 Prot. 5800/77, che non risulta mai rilasciata), 

  * Richiesta di parere Prot. 102854 del 08-04-2016 del Comune di Padova a Rete 

     Ferroviaria Italiana per il mantenimento in sanatoria dei manufatti oggetto di 

     condono, 

  * Risposta di R.F.I. del 07-07-2016 con richiesta di sopralluogo per rilievo delle  

     distanze dei manufatti oggetto di condono dai confini e dalla rotaia più vicina; 

- Concessione Edilizia N. 525/88 Prot. 24452/88 del 22-10-1988, riguarda il fab- 

  bricato 33, 

  * Richiesta di Abitabilità N. 129/90 del 08-04-2016 archiviata a seguito di  

     mancata integrazione della pratica, come da Comunicazione del Comune di  

     Padova Prot. 26224 del 29-01-1993;  

- Concessione Edilizia N. 1261/91 Prot. 85067/91 del 22-10-1992, riguarda il fab- 

  bricato 9, 
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  * C.E. in Variante stesso N. e Prot. 82792/92 del 03-04-1993,  

  * C.E. in Variante stesso N. e Prot. 54382/93 del 21-04-1994, 

  * Autorizzazione Abitabilità/Agibilità N. 165/94 Prot. del 11-04-1995; 

- D.I.A. per manutenzione straordinaria Prot. 1097 del 22-06-1998, riguarda i  

  fabbricati 23 (mai autorizzato) e 27; 

- D.I.A. Prot. 3048 del 15-07-1998 e Prot. 4195 del 23-07-2001, riguarda il  

  fabbricato 29 (non portate a compimento); 

- Concessione Edilizia N. 1896/00 del 03-07-2000 (non portata a compimento); 

- D.I.A. adeguamento presidi medico e veterinario Prot. 6360 del 01-12-2005,  

  riguarda i fabbricati 6-19 . 

La parte centrale della Scuderia vecchia 24 risale ai primi anni dello scorso 

secolo, mentre le parti laterali sono state dichiarate, nella richiesta di condono '85, 

realizzate in parte ante 31-12-1966 ed in parte ante 31-12-1975. 

Alla luce di quanto in precedenza, ed in particolare della Richiesta di Condono N. 

21743 Prot. 58966 del 05-12-1985, 

- tenuto conto dei rilievi di sopralluogo,  

- visto il D.P.R. 753 del 11-07-1980 che regola le distanze dei fabbricati dalle  

  linee ferroviarie (30 m. dal binario più vicino per costruzione, ricostruzione,  

  ampliamento),  

- considerando che il rilievo effettuato della distanza dal binario più vicino della  

  ferrovia confinante con il complesso è stato eseguito dallo scrivente con stru- 

  menti non propriamente adatti, stante la non completa accessibilità dei luoghi, 

- verificato che la superficie coperta dei fabbricati insistenti sull'area (compresa  

  quella del complesso Albergo-Ristorante ad Est dell'impianto in oggetto) è infe- 

  riore al parametro di 1/7 previsto dalla normativa vigente, 
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- valutando sugli elaborati grafici che la superficie a verde dell'area (compresa  

  quella del complesso Albergo-Ristorante ad Est dell'impianto in oggetto) è supe- 

  riore al parametro di 1/3 previsto dalla normativa vigente,  

- sentito, a conferma, il tecnico comunale Arch. Mauro Geron il 28-07-2016, 

si può concludere che 

- i fabbricati Biglietteria secondaria 5, Direzione-Uffici 9, Scuderia 25, Tribuna  

  proprietari 26 e Tettoia allibratori 29 risultano regolari, 

- il fabbricato Mascalcie 33, con semplice integrazione documentale e nuova  

  domanda di agibilità, potrà essere regolarizzato,   

- ai fabbricati Scuderia 23, lati della Scuderia vecchia 24, Bar-Mensa Scuderie  

  31, Mascalcie 32, Serra 34 e Fienile 37 non potrà essere concessa la Sanatoria  

  in quanto, con sufficiente probabilità, edifici all'interno totalmente o parzialmen- 

  te della fascia di rispetto di 30 m dal binario più vicino della ferrovia confinante, 

- per tutti gli altri fabbricati, oggetto di condono e non (Cabina 39, Tettoia 40),  

  potrà essere concessa Sanatoria e successiva Abitabilità/Agibilità, salvo aggior- 

  namento degli elaborati grafici a seguito di puntuale rilievo. 

          ELEMENTI  IDENTIFICATIVI  CATASTALI 

          I beni sottoposti alla presente procedura risultano censiti e come di seguito 

intestati, ubicati e accatastati all’Agenzia delle Entrate – Uff. Territorio di Padova 

Catasto Fabbricati : Comune Padova, 

  Intestato: Pia Fondazione Vincenzo Stefano Breda sede in Padova - 1/1 Propr. 

  Unità Immobiliari : Sez. /, Fg. 58, Partic. 17,  

  a- Sub. 1, Cat. D/6, R.C. 57.430,01 , P.T-1, Via dell'Ippodromo 4, 

  b- Sub. 2, Cat. D/1, R.C. 218,15 , P.T, Via dell'Ippodromo 4. 

  Derivano da Ex Sez. D, Fg. 2, Partic. 367, stessi Sub. - Cat. - R.C. - P. - Via per: 
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  a-b- Bonifica identificativo catastale del 04-02-2014 Prot. PD18964, 

  a- Ampliamento del 05-03-2001 Prot. 69454, 

  a-b- Variazione del 14-02-1986 n. 2123/86. 

Catasto Terreni : Comune Padova, Fg. 58, Partic. 17, Sup. 141.939 mq , E. U. . 

  Deriva da: 

  - Ex Partic. 17 Sup. 141.967 mq: Frazionamento del 28-02-2008 Prot. PD55834,  

  - Ex Partic. 17 stessa Sup.: Tipo mappale del 17-10-2003 Prot. 132172-93763- 

                                              76195-166999, 

  - Ex Partic. 17 Sup. 2.470 mq: Tipo mappale del 06-02-1986 Prot. 286957. 

Per quanto catastalmente descritto, a meno dell'aggiornamento delle planimetrie, 

a seguito delle pratiche edilizie da predisporre per la sanatoria e regolarizzazione 

dei fabbricati, come citato in precedenza, i beni pignorati risultano 

inequivocabilmente identificati con lo stato di fatto e con quanto riportato 

nell’Atto di Pignoramento e nell’Istanza di Vendita. 

Confini 

- Fabbricati 24-34-37: NordOvest- Ferrovia; Scoperto di propr. su altri lati; 

- Fabbricati altri: Scoperto di proprietà su tutti i lati; 

- Terreno: NordOvest- Ferrovia e Via Venezian; Ovest- Via Venezian; SudOvest- 

                 Via dell'Ippodromo e Partic. NCT 25; SudEst-Est- Via Chilesotti e  

                 Partic. NCT 25; NordEst- Partic. NCT 25. 

B – PROPRIETA’-DIRITTI-VINCOLI  IMMOBILI  PIGNORATI 

          PROVENIENZA  

          PROPRIETA’ – DIRITTI – VINCOLI – ONERI   

          Dalla Certificazione Notarile del Notaio D. Righetto di Padova, agli atti, si 

ricava che: 
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la piena ed assoluta proprietà degli immobili pignorati deriva a Pia Fondazione 

Vincenzo Stefano Breda C.F. 00679500280, per titoli anteriori al ventennio. 

Non esistono diritti di comproprietà o altri diritti reali con soggetti estranei. 

Nessun vincolo di diritto pubblico implicante cause di prelazione opponibile alla 

procedura esecutiva è stato rilevato. 

Non sono state rilevate altre formalità, vincoli ed oneri, gravanti sui beni pignora-

ti, che potrebbero restare a carico dell’aggiudicatario. 

Relativamente al vincolo della Soprintendenza sul complesso, indicato all'art. 3 

della "Convenzione per la concessione in comodato d'uso gratuito del 05-01-

2015", la ricerca effettuata su sito web del Ministero dei Beni e delle Attività 

Culturali e del Turismo "Vincoli in rete" e le informazioni ottenute dalla Sig.ra 

De Martino della Soprintendenza dei Beni Architettonici e Paesaggistici del 

Veneto - Sede di Venezia, nella telefonata del 17-08-2016, hanno dato esito 

negativo.  

Diritto venduto :  

Intera proprietà. 

C – DETERMINAZIONE  VALORE  IMMOBILI  PIGNORATI  

          Vista la particolarità dei beni, non disponendo di dati ed informazioni 

sufficienti ed attendibili, non è possibile determinarne un corretto valore corrente 

di mercato con criterio comparativo rispetto a beni similari. 

Tenuto poi conto che, di fatto, attualmente l'immobile non produce un reddito e 

non si sono reperiti dati per beni similari, non è possibile adottare nemmeno il 

Criterio della Capitalizzazione del Reddito per determinare un corretto valore 

corrente di mercato. 

Pertanto, la determinazione del più probabile valore corrente di mercato avverrà, 
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- analizzando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni in oggetto e 

delle relative opere accessorie, 

- utilizzando alcuni dati riportati nella Relazione estimativa dell'Agenzia del 

Territorio del 11-05-2010, 

- estrapolando ed attualizzando alcuni dati ricavati dallo studio pubblicato nel 

2014 dal Collegio degli Ingegneri ed Architetti di Milano (pubblicazione DEI) , 

- tenuto conto degli attuali costi di costruzione (comprensivi di oneri finanziari e 

accessori, spese generali, utile) e di demolizione praticati in zona, oltre ai costi 

per opere accessorie, 

- prendendo in considerazione i valori di esproprio di Comuni limitrofi per 

terreni similari, 

- considerando le risultanze del C.D.U. prodotto per l'area interessata e 

l'eventuale vincolo della Soprintendenza dei Beni Architettonici e Paesaggistici 

richiamato in precedenza, 

adottando il criterio di stima del Costo di Ricostruzione. 

Non sono individuabili ulteriori lotti per una vendita separata dei beni descritti. 

Considerando principalmente il breve periodo alla scadenza (31-12-2016), si 

ritiene nulla l'incidenza della Convenzione per la concessione in comodato d'uso 

gratuito del complesso in oggetto sul godimento dei beni del lotto. 

Tutto ciò premesso, considerando 

•  un costo forfettario pari ad € 70.000,00 per la demolizione (con materiale in 

discarica, compreso l'eternit presente) dei corpi o strutture non sanabili, e 

ripristino delle aree interessate, oltre al fatto che la struttura della Scuderia 23 

può essere totalmente recuperata, 

•  un costo forfettario pari ad € 40.000,00 (comprensivo del sopralluogo per il  
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rilievo puntuale di tutti i fabbricati) per la pratica edilizia per regolarizzare le 

eventuali difformità interne/esterne rispetto a quanto autorizzato, richiedere 

nuova Agibilità/Abitabilità ed aggiornare le planimetrie catastali, 

•  la riduzione del valore di mercato per l’assenza di garanzia per vizi occulti dei 

beni con un deprezzamento forfettariamente assunto pari ad un 15%,    

tenuto conto della vetustà media dei fabbricati e delle sistemazioni esterne, 

considerando eventuali oneri (se non già versati per la Richiesta di Condono N. 

21743 Prot. 58966 del 05-12-1985) per la regolarizzazione dei fabbricati sanabili, 

per l'estensione dell'area interessata, per il grado di finitura e lo stato di 

manutenzione accertato dei fabbricati, per la tipologia degli impianti esistenti, per 

l’ubicazione, l’accessibilità e l’esposizione, lo scrivente reputa equo proporre il 

seguente giudizio di stima : 

          STIMA  DEGLI  IMMOBILI  

Criterio del Costo di Ricostruzione :  

Costo di costruzione dei fabbricati e delle opere accessorie allo stato attuale + 

costo del terreno.   

Valore dell’immobile = Vc = Ct + Ccfse = (Sci x Cut) + ((Ccf + Cse) x λ) 

Dai dati forniti e ricavati, dalle informazioni assunte e dalla conoscenza dello  

stato dei luoghi, i vari fattori e coefficienti assumono i seguenti valori : 

Sci = Superficie del complesso ippodromo = 141.939,00 mq 

Cut = Costo unitario del terreno del complesso = 34,00 €/mq 

Ct  = Costo del terreno = Sci x Cu =  4.825.926,00 € 

Sup.sf = Superficie singoli fabbricati  

Ccuf = Costo di costruzione unitario singoli fabbricati  

Ccsf = Costo di costruzione singoli fabbricati  
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N. 

fabbricato 

Tipo Sup.sf 

(mq) 

Ccuf 

(€/mq) 

Ccsf (€) 

6-28 Tribuna coperta aperta 1040,40 950,00 988.380,00 

 Tribuna coperta chiusa 1112,87 1150,00 1.279.800,50 

 Salone P.T. 1164,18 525,00 611.194,50 

 Office P.1° - Infermeria P.T. 343,35 750,00 257.512,50 

4-10-11 Cabine elettr.-Centrale term. 133,67 275,00 36.759,25 

5-8 Biglietteria sec.-Bar esterno 43,00 450,00 19.350,00 

9 Direzione-Uffici 203,33 800,00 162.664,00 

29 Tettoia allibratori 545,00 300,00 163.500,00 

13-14-15-

16-20-21-22 

Scuderie 4857,27 325,00 1.578.612,75 

17-19 Scuderie 944,24 350,00 330.484,00 

18 Scuderia 508,83 350,00 178.090,50 

25-27-33 Scuderia-Mascalcie-Uffici 699,11 275,00 192.255,25 

24 Scuderia vecchia 304,92 325,00 99.099,00 

 Abitazione P.1° 75,24 750,00 56.430,00 

26 Tribuna proprietari 97,00 1250,00 121.250,00 

 Uffici P.T.  750,00 38.715,00 

30-36-35-

39 

Box isolamento-Portineria- 

Cabina Autorimesse 

138,08 300,00 41.424,00 

40 Tettoia in legno 25,95 150,00 3.892,50 

41-42 Fienile 189,19 200,00 37.838,00 

Ccf = Costo di costruzione fabbricati = ∑ Ccsf = 6.197.251,75 

Sc = superficie coperta = 12.397,49 mq 
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Ss = Superficie scoperta = Sci - Sc = 129.541,51 mq  

Cuse = Costo unitario sistemazioni esterne = 22,00 €/mq 

Cse = Costo sistemazioni esterne = Ss x Cuse = 2.849.913,22 € 

λ = Coefficiente di vetustà e stato di manutenzione medio = 0,57 

Ccfse = Costo di costruzione fabbricati e sistemazioni esterne = (Ccf + Cse) x λ)= 

          = (6.197.251,75 + 2.849.913,22) x 0,57 = 5.156.884,00 € 

Ne deriva quindi che : 

Valore dell’immobile = Vc = 4.825.926,00 + 5.156.884,00 = 9.982.810,00  € 

In conclusione, ne consegue pertanto la seguente stima : 

Valore dell'immobile Vc € 9.982.810,00  

- Costo demolizione corpi/strutture non sanabili e ripristino - € 70.000,00 

- Costo pratiche edilizie di regolarizz. e catastali di aggiorn. - € 40.000,00 

VALORE DI MERCATO Lotto 13  = € 9.872.810,00 

- Deprezzamento per assenza garanzia vizi occulti 15%        - € 1.480.921,50 

TOTALE  VALORE  Lotto 13     (arrot.)                                 € 8.391.900,00 

VALORE  DIRITTO VENDUTO  Quota 1/1 Lotto 13  € 8.391.900,00 

D – FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI  SUI  BENI  PIGNORATI 

          Sugli immobili descritti e pignorati, dalla Certificazione Notarile del 

Notaio D. Righetto di Padova, agli atti, si ricava la seguente situazione alla data 

del 13-09-2011 presso l’Agenzia delle Entrate - Uff. Prov. di Padova – Territorio, 

Servizio Pubblicità immobiliare: 

          ISCRIZIONI 

- Ipoteca giudiziale del 01-03-2011 ai nn. 7331/1418, a seguito di Decreto In- 

  giuntivo del 15-07-2009 Rep. 4790 Tribunale di Padova, a favore di Sodexo Ita- 

  lia spa /contro Pia Fondazione V.S. Breda, colpisce anche altri beni pignorati; 
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- Ipoteca giudiziale del 05-05-2011 ai nn. 17460/3487, a seguito di Decreto In- 

  giuntivo del 14-07-2010 Rep. 3779/2010 Tribunale di Padova, a favore di Mica- 

  glio Lorenzo /contro Pia Fondazione Vincenzo Stefano Breda. 

          TRASCRIZIONI  PREGIUDIZIEVOLI 

- Pignoramento del 27-05-2011 ai nn. 20711/12955, in virtù di Verbale del 14- 

  03-2011 Rep. 1480/2011 Tribunale di Padova, a favore di Universiis Società  

  Cooperativa Sociale /contro Pia Fondazione V.S. Breda, colpisce anche altri  

  beni pignorati. 

Dal 14-09-2011 al 02-08-2016, all’Uff. Servizio Pubblicità Immobiliare di 

Padova dell’Agenzia delle Entrate non risultano iscritte e trascritte altre formalità 

che colpiscono gli immobili in oggetto, salvo le seguenti trascrizioni: 

- Pignoramento del 03-10-2011 ai nn. 36147/22475, in virtù di Verbale del 25- 

  07-2011 Rep. 3868 Tribunale di Padova, a favore di Co.L.Ser Servizi scrl  

  /contro Pia Fondazione V.S. Breda, colpisce anche altri beni, 

  * le Annotazioni (restrizione di beni) del 28-04-2015 ai nn. 1752-1759 di R.P.,  

     del 20-11-2015 nn. 5777-5780 di R.P., del 19-01-2016 ai nn. 256-257 di R.P.,    

     del 21-03-2016 ai nn. 1603-1604 di R.P.  e del 25-05-2016 al n. 3111 di R.P.,  

      riguardano altri beni pignorati; 

- Pignoramento del 18-10-2011, nn. 38299/23841, in virtù di Verbale del 16-09- 

  2011 Rep. 4807/2011 Tribunale di Padova, a favore di Serenissima Ristorazione  

  spa /contro Pia Fondazione V.S. Breda, colpisce anche altri beni. 

Tanto riferisce e valuta lo scrivente ad evasione parziale dell’incarico ricevuto. 

 

Padova   22 agosto 2016                                    L'Esperto : Ing. Leonardo Vinante 
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Allegati :  

1 - Documentazione fotografica: n. 20 foto 

2 -  Copia Quesito 

3 - Documentazione catastale: Estratto mappa NCT, Visura storica NCT (Partic. 17) e NCEU  

      (Partic. 17), Elaborato planimetrico (Partic. 17 N. 15 schede), Planimetrie (Partic. 17 Sub. 1-2)  

      N. 29 schede); 

4 - Planimetria Stato attuale Fabbricati e Spazi; 

5 - Documentazione urbanistico-edilizia: Licenza N. 1787/62 con Planimetria Nuova Sistema- 

      zione, Concessione N. 466/80 con Sezione tettoia - N. 466/85 con Pianta-Prospetto Bigliette- 

      ria sec. - N. 466/Feb87 con Pianta-Sezione Tribunetta guidatori - N. 466/Mag.87 con  

     Planimetria-Pianta Prospetti-Sezione Scuderia, Autorizzazione Abitabilità/Agibilita N. 26/87 -  

     374/87 - 264-89, Domanda Sanatoria Prot. 58966/85 con Dichiarazione su opere abusive -  

     Richiesta parere Prot. 102854/16 del Comune di Padova a Rete Ferroviaria Italiana -  Risposta  

     di R.F.I. del 07-07-2016, Concessione N. 525/88 con Planimetria-Pianta-Prospetto-Sezione  

     Fienili-Spogliatoio - Comunicazione del Comune di Padova Prot. 26224/93, Concessione N.  

     1261/92 - Variante Prot. 82792/92 - Variante Prot. 54382/93 con Piante-Sezione Uffici, Auto- 

     rizzazione Abitabilità/Agibilità N. 165/94, D.I.A. Prot. 1097/98 con Planimetria-Pianta-Sez.- 

     Prospetti Struttura Servizi - Comunicazione fine lavori prot. 24-8-98, D.I.A. Prot. 6360/05 con  

     Piante-Sez.-Prospetti Tribune e Scuderia, C.D.U. Prot. 151440 del 1-6-2016; 

6 - Documentazione ipotecaria, per proprietà e diritti: Atto di subentro nella Convenzione per  

      Concessione in Comodato d'uso gratuito del Complesso "Ippodromo V.S. Breda - Le Padova- 

      nelle"  sottoscritto 10-2-2016, N. 2 Ispezioni (Pia Fondazione V.S. Breda - per fabbricati  

      Fg.58,Partic.17/Sez.D,Fg.2,Partic.367 dal 1-3-2011 al 2-8-2016 all’Uff. Servizio Pubblicità  

      Immobiliare di Padova. 
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