TRIBUNALE DI PADOVA

Esecuzione Immobiliare - R.G. n. 318/2022 R.Es.

G.E. Dott.ssa P. Rossi

Causa promossa da

contro

ELABORATO PERITALE

CTU ing. Crivellari Roberta

ing. Criveilari Roberta

TPUNTOC ASSQCIATI
STUDIO DI ARCHITETTURA E INGECNERIA
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1 INCARICO - GIURAMENTO -QUESITO

Il sottoscritto ing. Roberta CRIVELLARI,
c.a.p.

domiciliato a

iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia di alf'albo dei Consulenti

Tecnici del Tribunale di _nominato C.T.U. nella Esecuzione Immobiliare in

oggetto dallillmo G.E. dr.ssa P. Rossi, presentatosi alla Cancelleria delle Esecuzioni
Immobiliari in data 30/12/2022 ore 09.35, dopo aver prestato giuramento secondo la formula
di rito,

it Giudice formulava it seguente Quesito:

L'esperte attenda la comunicazione da parte del custode prima di dare inizio alle operazioni peritali:

A — {1} provweda ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 ¢.p.c. segnalando tempestivamente al Giudice
delf'esecuzione quelli mancanti o inidonei e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza;
{2) provveda altresi a dare comunicazione delflinizio delle operazioni peritali al debitore ed agli eventuali
comproprietari, concordandone le modalitd di accesse con if custode nominato;

{3) descriva i beni pignorati, anche a mezzo di sintetico corrado fotografico curande di evitare fotografie che
identifichino il debitore o la sua famiglia, previa esatta individuazione degli stessi in relazione ai dati catastali,
accertando:

a. l''dentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

b. la corrispondenza o meno degli elementi identificativi dei beni stessi, quali risultano dallatto di
pignoramento e dallistanza df vendita, con le risultanze catastali e lo stato di fatta, con particolare riferimento al
raffronto tra il pignoramento e l'istanza di vendits, affinché si venda solo quanto richiesto nellistanza entro i limiti
del pighoramento;

¢. lo stato di possesse del bene, con findicazicne, se occupato da terzi, del titolo in base al guale &
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;
precisi ghi eventuali rapporti di locazione o di aliro tipo, soggetti a proroga o meng, incidenti sul godimenta
dellimmobile, precisando la data del contratto o comungue del titolo e della registrazione nonché la congruita
del canone pattuitc ex art. 2923 c.c., esprimendo i propric parere sull'opportunita di procedere alla vendita in
unc o pil fotti e predisponando, sentito il giudice dell'esecuzione, il relativo frazionamento con tutti | dati catastali
per ciascun loto, in relazione anche aila concentrazione del diritto di usufrutte su una porzione separabite degii
immobili pignorati;

d. il regime patrimoniale tra conjugi al momento delfacquisto e del pignoramento, I'esistenza di formalita,
vinceli ed onerl, anche di natura condominiale, gravant sui beni pignorati che resteranno a carico dell'acquirente
{come le domande giudiziali, | sequestri, gli atti di asservimento urbanistici, eventuali fimiti alledificabilita o diritti
di prelazione; oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso o abitazione, convenzioni matrimoniali e
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale con precisazione della data e della relativa trascrizione), ivi
cormpresi i vincoli derivanti da contratti incidentt sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vineoli connessi con |
suo carattere storico-artistico;

e. lesistenza di formalita pregiudizievoli, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni
pignorati {con indicazione del soggetio a favore del quale il vincolo & stato iscritto o frascritin), che saranno
cancellati 0 che comunque risulteranno non opponibili alfacquirente, rinnovando le risullanze catastali ed
ipotecarie indicate nella cerificazione medesima: in caso di variazioni successive, ne indichi 'esatta natura, con
particolare riferimento alla corrispondenza con i dati catastali risuitanti dal pignoramento; per le ipoteche precisi
esattamente i beni su cui essa grava, anche se non pignorati o appartenent s terzi:

f. la regolarita edilizia ed wbanistica del bene, nonché Pesistenza della dichiarazione di agibilitd dello
stesso previa acquisizione 0 aggiornamento del certificate di destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa;

g. in caso di sussistenza di eventuali diritti di comproprieta o di altri diritii reali con soggetti estranei indichi
it valore della quota di pertinenza delf'esecutato e se & possibile lo stralcio di tale quota in natura o la divisione,
redigendo, in caso positivo, progetto di massima ai fini del giudizio di divisione:

h. in caso di opere abusive, il controlio della possibilita di sanatoria ai sensi deli'articole 36 def decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gl eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
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sulleventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante & la nermativa in forza della
quale l'stanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimente del titolo in sanatoria
e le eventuali cblazioni gia corrisposte ¢ da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovine nelle
condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articole 46,
comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando if costo per #l
conseguimento del titolo in sanatoria;

i. linformazione sullimperte annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, con distinziene dellimporto dovuto per le singole
annualita, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

I_il_valore di mercafo dell'immobile_ai sensi deflart. 567 c.p.c.: allo scopo proceds al calcolo dells
superficie del bene, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduto (indicativamente nella misura del 15% del
valore di mercato), e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica,
lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli @ gli oneti giuridici non efiminabili nef corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insclute; con riferimento ai terreni agricoli,
determini il tipo di coltura praticata, Pesistenza di eventuall fabbricati rurali & relativi annessi e la presumibile
redditivita; con riferimento ai terreni edificabili, determini I'edificazione consentita tanto in relazione alla zona,
quantc con riferimento agl strumenti attuativi, guante infine al volume edificabile e alla normativa applicabile,
anche di P.R.G.; alleghi le visure catastali e il cerificato di destinazione urbanistica; indichi le caratteristiche
energetiche dellimmobile e zslleghi {attestato di prestazione energetica (APE) solo ove gia esistente; nella

determinazicne del valore del bene pignorato ferra conto dei risultati delle vendite giudiziali gig svvenute in zona

limitrofa_sulla base delle informazioni che gli_sarann

guanto segue:;
- it documento allinterno del quale sia presente Fautorizzazione del Giudice ad accedere ai dati;
=il Comune o - quanto alia cifta di Padova - § guartiere in cui & situato lmmobile per il quale deve essers
elaborats la perizia estimativa,
Astalegale dard risposta entro 48h inviando un file excel con i dati richiesti.
B. L'esperto dovra depositare almeno 30 giomi prima della udienza fissata la relazione sia in via telematica
sia at sensi delfart, 16bis comma 9 d.l. 178/2012 mediante deposito in Cancelleria di una copia cartacea con
c.d. ram contenente tutti gfi allegati (fotografie ed altro), consegnare al custode e ai creditori una copia
deltelaborato spedendola via pec alfindirizzo indicato in atli e inviare copia al/ai debitorefi, se non costituito/i, a
mezzo raccomandata con a.f. alfindirizzo dichiarato in atti o risultante allanagrafe (prova sia dellinvio sia della
ricezione della perizia al/ai debitore/i dovra essere depositata in cancelleria);
C. Si avvisa inolire l'esperto che le parti hanno facolta di formulare osservazioni alla relazione: se le note
gh saranno comunicate almeno 15 giomi prima della udienza, egli dovra intervenirvi per fornire i chiarimenti
necessari;
D. L'esperto redigera, per ogni singcle lotto, su pagina separata, un prospetto riepilogativo e descrittivo,
secondo il seguente modello:

FPROSFETTO RIEPIL OGATIVO
DIRITTO VENDUTQ: intera proprietd, quota di proprieta, nuda proprieta, diritti parziali (superficie, usufrutio ecc.).
UBICAZ!QNE: comune, via, numero civico. .
QUALITA: capannone, negozio, appartamento, ufficio, garage, ferrena, esercizio commerciale, ecc.
COMPOSIZIONE: numero vani, superficie, piano, scala.
DESCRIZIONE CATASTALE: - per fabhricati urbani: numero partita, sezione, fogiio, mappale, categoria, classe,
consistenza, rendita catastale; - per terreni agricoli: partita, foglio, particelle, superficie, reddifo dominicals, reddito
agrario.
VARIAZION! CATASTALI: con indicazione delle nucve denunce (voltura, riferimento atii notanili, ecc. L
CONFINI: se traftasi di unita immobifiare facente parte di un fabbricaio condominiale, indicare [ confini dellintero
complesso, offre a quelii deil'unita mobiliare oggetto della perizia.
PROVENIENZA:
COMPROPRIETARY: (sventuali) indicandone la quota o titclari def diritii reali parziali (nel caso di servity, indicare
il tipo di servitt e i mappali a carico & a favore). ]
ISCRIZIONI £ TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI: {eventuali) indicare estremi e la conservatoria con precisa
indicazione del soggetio a favore del quale @ iscritto o trascritfo il gravame..
OCCUPAZIONE: contratti di locazione o godimento, sentenze di separazione coniugale e divorzio con
assegnazione dellabitazione al coniuge, indicando, per i contratti gli estremi della regisirazione e, per le
sentenze e gii aitri provvedimenti giudiziali, i dati della trascrizione presso I'Agenzia del Territorio
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REGOLARITA EDILIZIA: destinazions urbanistica del fterreno e situazione del fabbricato ai sensi della
legisiazione del condono edilizio (legge 47/85 e successive modificazioni), sanabilitd o meno dellimmobile, costo
degii oneri e comungue ogni prescrizione risultante dall'art. 173 quater disp. att. c.p.c., APE (se esistente)
PREZZQ BASE: indicare il valore stimato tenendo conto delle indicazioni di

cui af verbale di conferimento incarico.

E. L'esperto dovra rispondere compiutamenie e analiticamente ad ogni particolare del quesito, seguendo

nelesposizione I'ordine defie questioni come indicate sub par. Adaa)al).

F. L'esperto dovra altres] depositare Iz relazione secondo i tempi & le modalita gia precisate  unendo gli awisi di
ricevimento delle raccomandate relative allinizic defle operazioni peritali @ di invio di copia della perizia: dowra altrimenti
attestare la consegna in cartaceo o via @ mail aj difenscri costituiti,

Su disposizione det Giudice delfesecuzione viene assegnato fondo spese di OMISSIS, oltre accessori di legge posto a
carico del creditore procedents; lesperto viene autorizzato all'uso di mezzi propr, con esonero di responsabilitd, sileccesso
agli uffici amministrativi competenti per acquisire | documenti necessari /o utili per l'espletamento delfincarice, in pariicolare
per richiedere al catasto gl elaborat e le planimetrie catastali: non ha dititto al rimborso delle spese di trasporte allintsmo del
Comune di Padova. L'esperto dovra chigdere al GE I'autorizzazione ad avvalersi di collaboratori di fiducia, 8 eui compenso
sara tenuto in considerazione al momento della liquidazione del compenso spettante allo Stimatore,

L'esperio non pofra sospendere le operazion perifalil o fa redazione delfelaboratc se non per ordine del Giudice
dellesecuzione.

2 ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA EX ART. 567 c.p.c.
{punto A.1 del Quesito)

A seguito della consultazione e alla stampa degli Atli su portale telematico, si ritiene
completa ed idonea la documentazione acquisita al fine del conseguimento dellincarico
ricevuto.

3 COMUNICAZIONE AL DEBITORE E AD EVENTUALI COMPROPRIETARI
(punto A.2 del Quesito)

A mezzo di comunicazioni intercorse, il Custode mcancato comumcava al sottoscritto l'inizio
delle operazioni peritali. Si procedeva ad un primo sopral!uogo per il giormo 31 Gennaio
2023 ore 10.00 e ad uno successivo per il_16/02/2023 gre 16.00 presso gli immobili siti in via
Monta al civico 170 A nel Comune di Padova (PD).

Durante le visite & stato effettuato un adeguato reportage fotografico.

4 IDENTIFICAZIONE DEI BENI CON VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA
DEGLI ELEMENTI IDENTIFICATIVI DEGLI STESSI (punto A.3.a del Quesito)

La procedura tratta la piena ed intera proprieta in difta a - nato nella
c.f. per lintera quota 1/1 in

regime di separazione di beni, trattasi di:
~ una unitd immobiliare residenziale identificata su N.C.E.U. al Fg. 36, mappale
1062 sub. 63 del Comune di Padova (PD),
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— una unita immobiliare pertinenziale uso garage identificata su N.C.E.U. al Fg. 36,
mappale 1062 sub. 65 del Comune di Padova (PD);

Individuazione del bene su Google Maps.

L'unitd residenziale appartiene ad una realtd condominiale denominata “Condominio
Casabelia ". Il complesso edilizio & costituito da 29 unita residenziali e da una direzionale, al
piano terra sono situati n.34 garage. L'immobile & sito in via Monta al civico 170 A nel
Comune di Padova, “Quartiere 6 - Ovest”; il quartiere dista a pochi chilometri dala sede
municipale patavina, comodo a tutti 1 servizi anche di trasporto pubblico oltre che servizi
scolastici. L'appartamento consiste in una unitd al piano secondo e terzo della palazzina
situata sul lato sud-est del mappale 1062, cui fanno riferimento otto unitd residenziali,
mentre il garage & situato al piano terra posto sul medesimo lato. Al Condominio si accede
da accesso pedonale e carraio che prospettano direttamente su via Monta.

I complesso condominiale & linsieme di quattro palazzine situate nel medesimo lotto
individuato al mappale 1082, tutte con una struttura mista in pilastri in calcestruzzo e muri di
tamponamento in faterizio, estemamente ed internamente intonacati e tinteggiati.

H bene residenziale insiste sulla particella 1062, foglic 36 sub. 63 del Catasto

urbano del Comune di Padova. Esso confina al piano secondo:
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a NORD - EST con altra unita residenziale, stesso comune, stesso foglio oltre che
con vano scala condominiale;

a NORD-OVEST con vano scala condominiale e altra unita residenziale, stesso
comune, stesso foglio;

a SUD - OVEST con muri perimetrali su spazio estemo, stesso comune, stesso
foglio;

a SUD - EST con muri perimetrali su spazio esterno, stesso comune, stesso foglio.
Menire, al piano terzo confina:

a NORD - EST con altra unitd residenziale, stesso comune, stesso foglio oltre che
con vano scala condominiale;

a SUD-OVEST con altra unitd residenziale, stesso comune, stesso foglio oltre che
con vano scala condominiale;

a NORD e SUD con sottotetto condominiale non accessibile, stesso comune, stesso
foglio;

Il bene pertinenziale con destinazione a garage insiste sulla particella 1062,

foglio 36 sub 65 del Catasto urbano del Comune di Padova. Esso confina :

a NORD- EST e SUD EST con spazio esterno condominiale di manovra comune,
stesso comune, stesso foglio; h

a NORD - OVEST e a SUD - OVEST con altre unita pertinenziali, stesso comune,
stesso foglio;

Il complesso condominiale insiste sulla particella 1062, foglio 36 del Catasto

terreni del Comune di Padova. Esso confina ;

ad NORD con altri lotti non edificati mappali 1682 e 1064, stesso comune, stesso
foglio

a EST con altro lotto edificato mappale 1138, stesso comune, stesso fogtio.

a SUD con pubblica via identificata in via Monta, stesso comune, stesso foglio;

a OVEST con altro lotto edificato mappale 618, stesso comune, stesso foglio.

4.1 DESCRIZIONE DELLE UNITA' NEGOZIALI (punto A.3 del Quesito)

Il bene oggetto di stima & costituito da una unitd immobiliare residenziale con relativa

pertinenza a garage. L'appartamento € al piano secondo e terzo di un fabbricato

plurifamiliare, mentre il garage ¢ situato al piano terra. L'accesso al bene awviene tramite

accesso condominiale comune alfintero fabbricato identificato sul lato nord della palazzina
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cui appartiene. Al garage al piano terra si accede invece da accesso carraio disposto su via

Monta.
]
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Piano secondo Elaborato peritale (RESIDENZA)

Piano {erra Elaborato peritale (GARAGE)

Planimetria catastale — mappale 1062
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Prospetto sud-ovest e sud-est della palazzina con’| Prospetto Est della palazzina con individuazione
individuazione delfappartamenta. del garage

L'unita residenziale, situata sul lato sud-est/ovest della fabbricato condominiale di cui
all'accesso "A”, & costituita da soggiornofingresso di MQ.22,74, da un angolo cottura di
MQ. 3,52 due stanze rispettivamente di MQ.13,87 e MQ.8,02, due bagni rispettivamente
di MQ. 4,58 (al piano secondo) e di MQ.6,00 (al piano terzo con Hmedia 2,00), un
disimpegno nella zona notte di circa MQ. 3,27, due ripostigii rispettivamente di MQ.
16,30 e MQ. 12,32 (al piano terzo) ed infine due poggioli rispettivamente a est di MQ. 8,48
e ad ovest di MQ. 5,80. Il garage & di circa MQ. 16,94.

La pavimentazione della zona giorno, comprensiva del disimpegno della zona notte,
risulta uniforme e definita da piastrelle di colorazione grigia chiaro, cesi come per il pianc
secondo. Le camere risultano finite a pavimento con listelli in legno di colore marrone scuro,
il bagno al piano primo presenta a terra piastrelle di colore grigio antracite posate a correre
mentre a parete un rivestimento di piastrelle grigio chiare; il bagno al piano secondo
presenta a terra piastrelle a scacchiera di colore bianco/albicocca e a parete piastrelle
bianche. La cucina presenta un rivestimento ceramico per la zona cottura. Le terrazze
presentano a terra un rivestimento ceramico adatto d un uso esterno di piastrelie di colore
grigio . Le porte interne sono in legno tamburato di colore scuro.

It riscaldamento & autonomo, di tipo tradizionale e fornisce il servizio di riscaldamento
e di acqua calda sanitaria.

I serramenti sono in legno, con vetrocamera. Le chiusure sono garantite da persiane
di colore scuro,

Le pareti interne risultano finite al civile e dipinte con idropittura lavabile bianca.
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L'unitd immobiliare si presenta generalmente in uno stato di manutenzione non
ottimale per la presenza di muffe, per quanto riguarda gli ambienti interni, € per uno stato di
manutenzione ordinaria che andrebbe promosso a livello condominiale. Anche i serramenti
risultano bisognosi di manutenzione per la loro parté “esterna in termini di verniciatura. Gli
ambienti andrebbero maggiormente areati, le pareti interne trattate con pittura risanante.
Segue documentazione fotografica.
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4.2 CORRISPONDENZA O MENO DEGLI ELEMENTI IDENTIFICATIVI DEL
BENE COME RISULTA DALL'ATTO D! PIGNORAMENTO IMMOBILIARE E

DALL'ISTANZA DI VENDITA CON LE RISULTANE CATASTALE (punto A.3.b del
Quesito)

Gli elementi identificativi dei beni oggetto della presente, descritti nellatto di
pignoramento e nell'istanza di vendita CORRISPONDONO con le risultanze catastali.

Al fine di riferire sulla corrispondenza o meno degl elementi identificativi dei beni,
quali risultano dal pignoramento e dallistanza di vendita con le risultanze catastali e lo stato
di fatto, si & provveduto a richiedere tramite il portale dell'Agenzia del Territorio:

— esiratto visura catastale per soggetto
~ estratto di mappa N.C.T.R.
— planimetrie catastali

R.G.318/2022R.Es. - G.E. Dr.ssa P. ROSSI
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— aggiornamento visure ipotecarie

A seguire cosi come risultano allAGENZIA DEL TERRITORIO DI PADOVA

(N.C.E.U.-N.CT.R)

Immobile di cui alla Nota di Trascrizione agli atti con data 21/11/2022 Reg. Gen.
n.47561, Reg. Part. n. 32074

1} Comune di Padova (PD) — Catasto Fabbricati al Fg. 36, mappale 1062,
subalterno 65, Sezione Urbana - :
quota di 1/1 di proprieta (R
Stalle, scuderie, rimesse ed autorimesse categoria C/6, cl. 4, consistenza
16mq,Rendita Euro 45,45 - piano T

AGGIORNAMENT! CATASTALI

* dati identificativiVariazione del 23/09/2013 Pratica n. PD0352812 in atfi dal
23/09/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO-CATASTALE (n. 299288.1/2013)

< indirizzo: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/06/2016 Pratica n. PDO095487 in
atti dal 06/06/2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 40307.1/2016)

* dati di classamento: Variazione del 23/09/2013 Pratica n. PD0352812 in atti dal
23/09/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 299288.1/2013) dati di
superficie: Superficie di impianto pubblicata i 09/11/2015 Dati relativi alla
planimetria: data di presentazione 20/12/1995, prot. n. 12272.

» Intestazione attuale dell'immobile n. 1 - totale righe intestati: 1

> 1 1. del 23/08/2013 Pratica n. PD0352812 in atil da!
ato i Z3109/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE
{n. 209288.1/2013)
Disitto dit Proprieta’ per 1/1  in regime di Nel documento sone indicati gli identificativi
separazione dei bent {deriva dall'atio 1) catastali dellimmobile originario dell’attuale
PADOVA (G224) (PD)

Sez. Urb. B Foglio 8 Particella 860 Subaiterno 65

R.G.318/2022R.Es. - G.E. Dr.ssa P. ROSS!
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2) Comune di Padova (PD) — Catasto Fabbricati al Fg. 36, mappale 1062,

subalterno 63, Sezione Urbana -
quota di 1/1 di proprieté-

Abitazione di tipo civile, categoria A/2, ¢l. 3, consistenza 4,5 vani, Superficie catastale
89mq (*), Rendita Euro 708,84 - piano T, Totale escluse aree scoperte 86mq (*) Escluse le
superfici di balconi, terrazze e aree scoperte péﬁinenziaii e accessorie, comunicanti o non
comunicanti,

AGGIORNAMENT! CATASTALI
- dafi idenfificafivi; Variazione del 23/09/2013 Pratica n. PD0352812 in atti dal
23/09/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 299286.1/2013)
« indirizzo: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 06/06/2016 Pratica n. PD0095484 in
atti dal 06/06/2016 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 40305.1/2016)
» dati di classamento: Variazione del 23/09/2013 Pratica n. PD0352812 in atti dal
23/09/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 299286.1/2013)

«  dali di superficie: Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015 Dati relafivi alla planimetria:
data di presentazione 20/12/1985, prot. n. 12272.

» Intestazione attuale deli'fmmobile n, 2 - totale righe intestati: 1

> 1 1. del 23/09/2013 Pratica n. PD0352812 in attl da
i i 23/09/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE
(r. 250288.1/2013)

Diritto di: Propriets' per /1  in regime di MNel documento scono indicati gli identificativi
separazions dei bent (deriva dalfalto 1} " catastali dell'immiobile originario dellattuale
PADOVA{G224) (PD)

Sez. Urh. B Foglio & Particelia 860 Subalterno 63

4.3 STATO DI POSSESSO DEL BENE (punto A.3.c del Quesito)
L'immobile risulta occupato dalia famiglia del sig. - con contratto di
locazione registrato a Padova 2 il 20/03/2012 al n.-Serie 3. La durata del contratio € di
due anni a partire dal 15/4/2012.
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Segue risposta dell'Ade in merito all sussistenza di contratti locativi in capo alle unita
oggetto di perizia:

% genzia
swentrate

Direzione Provipiciale & fudove

Ufficlo Teritodals 4f Podsva

Padoswn, -data del protacotio
ALLA CA.
AVV.ARIANNA CATTIN
OGGETTO: COMUNICAZIONE Vs RICHIESTA NS. PROT: NR 84040 del 27.04.2023 RELATIVO
ALEA PROCEDERA ESEC. MM N 3482022 DEL TRIBUNALE DI PADOVA,
Brongiorna,
In-riforimento alla Vs. istanes con Ta quale 3 richieds Pes
comodata stipulat dall contritmente £ avente ad oggetto
Dimmobile site nel comume i Padova e censito al catasto del medesimo comune al Fg. 38 Part,
1062 Sub. 63 cat. &2 s yub. §5 /6, oggetto . di procedara nsecutive come da Vol indicate, si
comunica quanty segue.

Relatrvamente &) vontribuente, ad oggi, non risalianc in. gdsere contraiti di locazione efo comodato
nel reolo & dante ‘eausz, aventy ad oggetio ghi immobili da voi indioati, oggettc di procedurg
Eseontiva.

Si

istenza di contratt! di locapione.e/o:

preciza:che da Interrogazions in anagrafe tibutaria & presente un coniratro & comodsto . 1955

Agenzia delte Bntrate Ulficio Tertitoriale di Padova 2 in daty 20.05.201% per
I durata o due annd ¥, parrive dafia data ded 15.04.20127 sveme
di procedura, :

8.3 registrato presso. |

ad oggetto eff immobili oggeno

da¥ I° lusko 2000 sln dalle mgncata comanicazione du parie def comtribusnte di gventuali

adempimentt successhil (risolpzfont anlicipate, provopke, subenirl ¢ cessions) ded comratsi,

Cordislmente
ILGAPi iﬂ '|"’)

Agenzia delle Entrat - OF di Podeva — Utlicls Tenttardcis o Podova - Via Turooze, $2 -.35128 Padeva.
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4.4 REGIME PATRIMONIALE TRA CONIUGH (A.3.d del Quesito)

L'immobile & intestato per la quota intera di piena proprieta al sig. - in
regime di separazione dei beni.

4.5 FORMALITA', VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI PIGNORATI A
CARICO DELL'ACQUIRENTE (punto A.3.e del Quesito)
Come risulta dai documenti agli Afti, sul bene non risultano iscritte e trascritte
formalita che resteranno a carico dell'acquirente.

46 VINCOLI ED ONERI SUI BEN!I PIGNORATI SUSCETTIBILI Dl
CANCELLAZIONE (punto A.3.e del Quesito)
Come da documentazione agli Atti, sul bene risultano iscritte e trascritte le seguenti
formalita: ‘
1. trascrizione nn. 5482/9834 del 23/02/2006, ATTO TRA VIVI-
COMPRAVENDITA Ufficiale GludlZlaFIO di Padova A FAVORE di .
2. Iscrizione nn. 9835/2276 del 23/02/2006 lpoteca volontaria derivante da
Concessione a garanzia di mutuo, ( atio notarile pubblico del 06/02/2006 Rep.

n. 70116/5873 notaio Bellezza Maria), a FAVORE di—

3. trascrizione nn. 47561/32074 del 21/11/2022, ATTO GIUDIZIARIO de
07/09/2022, rep.n. 4833/2022 - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Ufficiale Giudiziario di Padova A EAVORE di — Sede

in data 15/05/2023 [esperto procedeva alla verifica di quanto agli Atti presso
lAgenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Padova, Territorio Servizio Pubblicita
Immobiliare non riscontrando altre note a carico della Ditta esecutata.

in data 26/2/2024 l'esperto procedeva alla verifica di quanto agli Atti presso I'Agenzia
delle Entrate — Ufficio Provinciale di Padova, Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare non
riscontrando altre note a carico della Ditta esecutata.
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Come risulta da documentazione agli Atti, il bene & di proprieta di-nato
nella —c.f. S - o i ato o
compravendita del 06/02/2006 Numero Repertorio 70115/5872, Pubblico Ufficiale Notaio
Bellezza Maria.

4.7 REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA DEL BENE (punto A.3f del
Quesito)

In sede del sopraliuogo, si & accertato che lo stato in cui si presentano i lotti & da
ritenersi NON conforme in relazione allo stato autorizzato proveniente dalle pratiche edilizie
agli atti depositate presso ['ufficio tecnico del Comune di Cadoneghe:

- Concessione edilizia n.75211992 del 13/6/1990, intestata = (|

—per la “Nuova costruzione di un fabbricato uso

direzionale/residenziaie”™;

- Concessione edilizia N. 259/91 Prot. n. 12490 del 28/11/1991 per variante
in corso d'opera alla C.E. n.44 del 13/6/1990;

— Certificato di Agibilita del 22/6/1992 Prat. n. 74/90-259/91:

— D.LA. n.874/1998 del 26/01/1999 Prot. n. 1907

4.8 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA (punto A.3.f del Quesito)
Secondo il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di
Padova Pratica n. 2023/008-cdu , Richiesta in data 13/02/2023, protocollo n.
4037 , definisce:

R.G.318/2022R.Es. - G.E. Dr.ssa P. ROSSI
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$1 CERTIFICA
~che Pares cost descritia in Catasto Terreni, Foglio 36, Mappale 1062 risuli:
1) subla base degli elaborati def Plano degh interventi (BL) vigente ricadents in:
+ perie ZONA TERRITORIALE OMOGENEA B2 RESIDENZIALE Bt
COMPLETAMENTO A MEDIO-BASSA DENSETA con pante sovrapposts 2
CORRIDOIO TAV {(NUOVA LINEA AV;AC VERONA-PADBOVAY,
*+ pane VIABILITA ESISTENTE.
L'area & parzialments interessata da FASCIA DI RISPETTQ FERROVIARIA.
(3li interventi arbanistico-edilizi nella detta area sono dissiplina#t in via principale
dagli srticoli 18, 36, 37, 42 delle Norme Teeniche Operative (N.T.0.} del Piano
vigente:

2) salla base degii elaborati del Piano di Assetto del Territorio - PAT. del

Comune di Padova, approvato con delibera di Ginnta Provinciale n, 142 del
4 setternbre 20H4, che richiama in forma esplicita ie previsioni ¢ la normativa del
P.AT.I e che non modifica Passetto previsionale del P.L Vigente,, interessata da :
+« FASCIA DI RISPETIC FERRQ‘{IARIO - RETE FERROVIARIA
ESISTENTE (DPR N.753/1980); '
+  CENTRIABITATY
+  COMPATIBILITA GEOLOGICA - AREE IDONEE;
+ AREE DI URBANIZZAZIONE CONSOLIDATA: CITTA CONSOLIDATA;
+ AMBITI D] PIANO ATTUATIVO DEL PR.G. VIGENTE CONFERMATI
DAL PA.T.- CITTA PROGRAMMATA,
1'area risulta compresa nell'ambito di wihanizzazione consolidata ex L. 142017
dicui alla d.ee 53 del 2840772020,
L'ares & dsciplinata in via principale dagli articoli 5463, 5.6.8.1, 7.1, 11.2.1,
1R22-12.1, 115 delle N.T.A. del PAT
Quento sopra salvo disposizioni discendenti dz leggl statali ¢ regionali o previsioni di
progetti di opere pubbliche approvate.
H presente certificato viene rilascisto in esenzione dal bollo trattandosi di mne
richiesta per uss procedimento sottoposto &l pagamento del contributo unificato - art,

18 DPR 115/2002.
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4.9 DIRITTI DI COMPROPRIETA' DEL BENE (punto A.3.g del Quesito)
| beni sono di proprieta per la quota per lintero del sig.

—ii— of in forza di atto di

compravendita det 06/02/2006 Numero Repertorio 70115/5872, Pubblico Ufficiale Notaio
Bellezza Maria,

naio neila

4.10 OPERE ABUSIVE E PROCEDIMENTO DI SANATORIA (punto A.3.h del
Quesito)

L'unita abitativa risulta NON conforme con lo stato urbanistico autorizzato: le non
conformita sono relative modifiche interne, alcune delle quali rientranti nella tolleranza del
2%.

It piano sottotetto risulta partizionato: non & possibile sanare lo stato riscontrato. Si
dovra provvedere al ripristino dello stato autorizzato con la demolizione della tramezzatura.
Anche il bagno nel sottotetto va smanteliato e riportato a “stenditoio”.

Le difformita nella tolleranza del 2% possono essere sanate con una pratica edilizia
di sanatoria con il pagamento di una sanzione amministrativa minima pari a 516,00€.

Lo spazic a “stenditoio” nel sottotetto risulta essere minore poiché da spazio alla
scala delf'unitd adiacente. Per tale difformita, nell'approntamento della pratica di sanatoria si
dovra coinvolgere ['unitéa adiacente. Particolare attenzione va data alle altezze minime del
sottotetto. Laddove lo stato rilevato va ad essere difforme da quello autorizzate devono
essere realizzate opere volte al ripristino delle altezze minime del piano. La porta di accesso
al sottotetto va chiusa poiché opera non autorizzata.

L'altezza di colmo rilevata risulta essere minore rispetto a quella riportata negli atti
urbanistici. Non & possibile verificare la quota di imposta del solaio di copertura al fine di
stabilime la conformita dichiarata agli atti. L'imposta del tetto non & riscontrabile poiché
spazio non accessibile, la verifica andrebbe estesa allintero condominio.

Le spese di sanatoria sono riassumibili nel prospetto che segue:

Spese tecniche per la pratica di sanatoria compreso riallineamento

catastale 2800€+accessori
Opere di ripristino e smantellamento ( a corpo) € 1000,00+ accessori
Sanzione amministrativa minima € 516,00

Totale spese di sanatoria: 3800 € per spese tecniche e €516,00 per sanzione
amministrativa.
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411 SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SPESE
STRAORDINARIE, SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE (punto A3.i del

Quesito)
Sulla base dei documenti trasmessi dal Custode nominato in data 17/02/2023, lo

studio Amministrativo LDASTUDIOCASA s (T

trasmetteva documentazione utile ad identificare le spese

generali oltre i bilanci preventivi e consuntivi delle annualitd richieste, come meglio sotto
specificato.
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Bitancio preventivo per conto

Condeminie Sasabella - §. F Esercizic ordinario "2023”

Periodo: 01012023 - 311212023

Pmport Totalt
Spese generali defla proprietd
Assicurgzione Fabbricato -4.800,60
Compeneo Amminisirazions 330060
Adempimentf fiscatt -250,66
va.ed dner ace; ? -600,00
Fondo morositd -6.000,00 .
Spese poskal, kiefoniche e varie per Fammiinistrazione 250,00
Spese conto corrante 250,00 ~15.650,00
Spese conduzioni parti comuni
AZienda Acgua ~200,00
Enargia Elettica POD 050 -2.400,00 i
Manuterzione Glarding <3.500,00
Tassa asporto rfut , 800,00 :
Manutenzione ondinaria varie 500,00 -7.400,00
Spese roanutenzions palaziina 1724
Manutenzioni varie . -300,00 360,00
Spese manttenzione palazzina 1728
danutenzion vare «300,00 360,00
Spese manutenzicne palazzina 170A
Manutenzioni varie -300,00 300,00 ~
Spese manutenzione pakazzina 1708 ] %
Manutenzioni varie -300,00 300,00 &
Spese conduzione Sealz 1724 ‘ §
Pulizie «1,200,00 bl
Energia Eiettrica POD 052 500,00 4.700,00 X
$pese conduzione Scala 1728 %
Pulizie =1.200,00 b
Energia Flettrica POD 054 -500,00 4.700,00 g2
Spese condudione Scala 1704 . §
Pulizie -1.200,00 g
Energia Elettrice POD 057 -500,00 -1.700,00 =
Spese conduzions Scala 1708 8
Pulizie 120000 S
‘Energia Elattica POD 056 500,00 4.760,00 5
- wn
Fande rgenzefimpravisti I
Forde urgenze ed imprevist (quota 150 suro & conddming) -4.650,00 -4.650,00 g
TOTALE -35.706,00 %
<
Totals gestions ~35.700,00 ;
Saldi di fine es. precedents -5.430,86 O
Saido finale {Euro} 42130,86 g
2
-
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Bilancio consuntivo per Fanno 2022:

A carico del sig. - il saldo finale del precedente esercizio (anno 2021) risulta
pari -4870,88€, che sommati al saldo finale dellesercizio relative allanno 2022 pari a
-579,83, creanc un debito totale di € 5.450,71.

Non risultano eventuali spese straordinarie gia deliberate in data anteriore la perizia.

4.12 DIMENSIONI LORDE E SUPERFICI COMMERCIALI UNITA' ABITATIVAE
PERTINENZE

Le superfici sono state calcolate a seguito del sopralluogo effettuato con relative
approssimazioni e arrctondamenti;

ABITAZIONE +GARAGE

ABITAZIONE P2 85,24 100% 65,24
ABITAZIONE P3 ~ ripostigl e we 442 50% 22,1
terrazze 14,28 30% 428
garage 16,94 30% 5,08

MQ Totale LOTTO 96,70

4.13 FORMAZIONE DEL LOTTO

La procedura tratta la piena ed intera proprieta in ditta a—nato

171 in regime di separazione di beni, trattasi di:

~ una unita immobiliare residenziale identificata su N.C.E.U. al Fg. 36, mappale
1062 sub. 63 del Comune di Padova (PD);

— Uuna unita immobiliare pertinenziale uso garage identificata su N.C.E.U. al Fg. 36,
mappale 1062 sub. 65 del Comune di Padova (PD);

In considerazione di quanto esposto, vista la consistenza dei beni, “/a riduzione del
valore di mercato praticata per 'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, lo stato d'uso
e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute”

H
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dall'insieme delle informazioni raccolte si ritiene di esprimere i valori a base d'asta come
segue:

DIRITTO VENDUTO piena proprieta

STATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE: medio basso, il piano terzo &
interessato da fenomeni di condensa e muffe in prossimitd dei velux posti in copertura.
L'areazione del piano non & ottimale. Va verificata la posa dei velux e garantita una
maggiore areazione dei locali.

Superficie commerciale:
Viene caicolata in base alle norme UNI 10750 che prevedono in generale:

-la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali;

-le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

-le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e
scoperti, box, ecc..}

tali superfici sono state dedotte dagli elaborati di progetto provenienti dallAccesso agli atti
amminisirativi;

Calcolo della superficie commerciale

SUPERFICIE COMMERCIALE LORDA COMPLESSIVA arrotondata LOTTO UNICO MQ.
96,70.

414 ATTESTATC DI PRESTAZIONE ENERGETICA
Non redatto.

5 CONCLUSIONI

5.1 VALORE DI STIMA DELL'IMMOBILE (punto A.3.1 del Quesito)
Al fine di valutare il “pit probabile valore di mercato”, la scrivente ha fatto riferimento
a due banche dati di riferimento: 'Osservatorio dei Valori Immobiliari (OMI), il Borsino
Immobiliare (Borsinonet.it) inerente al Comune di Padova, zona Monta,
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Secondo ['Osservatorio immobiliare (OMI), il valore di mercato di una unita

residenziale, situata nella zona centrale del Comune di Padova, risulta essere pari a:

Provingia: PADOVR-

Comune: PADCYA

Fasclalzonar PerifericalS, [GNRZIO, MONTAL; ALTICHERG
Codice di zora: 0%

Mitrozona catastale t: O

Tipalogla prevatenter Abitazion rivd

Destinazione: Residenzizia
1 Valori.

E Valore - Locazione |

© Mercato . {€/mgx ‘

- (€/mq) | mese}
_f Stato e e Superficie e = j Superficie
| Tipologia - conservative | Min  © Max {L/N) Min | Max 3 (L/N) i
| Abitazioni Z P - b § .
civili ;-NURM}'}.LE 1080 ¢ 1350 L 5 0,4 ; L i

Secondo la banca dati offerta dal sito Borsinonet.it

2° Faseia !;S;i; 1° Fascia
. Abitazioni civill (in buono stato) 1006 1203 1.400
Abitazioni civill {In ottimo stato) 1269  1.487  1.706
. Abitazioni di tipo economice {In buono statc) 919 962  1.006
§ Ville e Villini (in buono stato) 1.006 1116 1.225

Osservando ed analizzando i dati messi a disposizione si evince una media di valori
di vendita che va da un minimo di €/mq 1028,00 ad un massimo di €/mqg 1375,00.
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Considerato lo stato di finitura dellimmobile, il suo stato di manutenzione,
localizzazione e qualita, si assume quale il valore di partenza per la stima dellimmobile il
volore medio massimo sopra descritto ossia €/mqg 1256,00.

Valore LOTTO — (96,70 mq x €/mq 1256,00) £ 12145520
per l'assenza di garanzia per vizi del bene venduto -15%
per spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica e catastale -€ 3.800,00
Spese di amministrazione condominiale € 5.450,71

per lo stato di possesso -

per i vincoli e gii oneri giuridici non eliminabifi nel corso del procedimento -
eseculivo

Sanzione amministrativa minima -€ 516,00
VALORE DI STIMA € 93.470,21
VALORE DI STIMA ARROTONDATO PER L'INTERO € 93_470,00

Tutto cid considerato, si ritiene che il valore di stima arrotondato del bene come
sopra descritto, alla data del 29/02/2024 possa ragionevolmente essere valutato in
complessivi Euro 93.470,21 per il LOTTO UNICO, arrotondato per difetto a Euro 93.470,00
{diconsi Euro novantatremilaquattrocentosettanta/00) pari a circa € /mq 966,60.

Il valore sopra esposto & it risultato di una riduzione del valore di mercato valutato e
arrotondato rispettivamente in Euro 93.470,00 per il LOTTO UNICO gia detratto degli oneri

legati allassenza della garanzia per vizi del bene venduto (valutati in una percentuale del
15%).

6.2 VAL.ORE DI STIMA DEL LOTTO

Il valore di Stima totale dei beni pignorati & di Euro 93.470,00 (diconsi Euro
novantatremilaquattrocentosettanta/00).

I sottoscritto esperto, quale tecnico incaricato, restando a disposizione per qualsiasi
ulteriore informazione in merito, dimette la presente Relazione ed i sottoelencati documenti
allegati. '

Con osservanza.

Cadoneghe il 29 Febbraio 2024 ing. Crivellari Roberta
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Alla presente Relazione di Stima si allegano i seguenti documenti:

Allegato 1 Bocumentazione comunale

Allegato 2 Bocumentazione catastale

Allegato 3 Ispezione ipotecaria

Allegato 4 Atio di Provenienza

Allegato 5 Documenti Amministrazione condominiale

Indice generale

T INCARICO — GIURAMENTO ~QUESITO ..ot 1
2 ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA EX ART. 567 c.p.c. (punto A.1 del
QUUESIIO ). e et a et s et st ee ettt e ettt ee et et et e tee et e tr e erseerae e 3
3 COMUNICAZIONE AL DEBITORE E AD EVENTUALI COMPROPRIETARI (punto A.2 del
QUUBSIIO). .t e e e et e e e et et e e e ettt e e e e ettt 3
4 IDENTIFICAZIONE DEI BENI CON VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA DEGL}
ELEMENT! IDENTIFICATIVI DEGLI STESSI (punto A.3.a del QUESHD).....o.eveieeeeeeeeeeeeeeeeeeerennn, 3
4.1 DESCRIZIONE DELLE UNITA' NEGOZIALI (punto A.3 del QUESIO}.....cvoeeveeeeeeee e 5

4.2 CORRISPONDENZA O MENO DEGLI ELEMENTI IDENTIFICATIVI DEL BENE COME
RISULTA DALL'ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE E DALLISTANZA DI VENDITA CON

LE RISULTANE CATASTAL! (punto A.3.b del QUESHO)...c.ouiieeee oot esseeeere e 9
4.3 STATO DI POSSESSO DEL BENE (punto A.3.c del QUESIIOY. ..o eeeecees s rereens 11
4.4 REGIME PATRIMONIALE TRA CONIUGH {(A.3.d del QUESILOY....c.ovorvrirreeeeeecreeeereereeereeneeeeneen 13

4.5 FORMALITA', VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI PIGNORAT! A CARICO
DELLACQUIRENTE (punto A.3.8 dal QUESIEO). ... ieeeeeecer e e seeseeeneeeeeee e e eeeaeneeeeen 13
4.6 VINCOLI ED ONERI 8UI BENI PIGNORATI SUSCETTIBILI DI CANCELLAZIONE (punto A.3.e
DI QUESIIO).. ...ttt e et e et se bbb e R st st eseneerereeee e nn et esee e e srenae e 13
4.7 REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA DEL BENE (punto A.3.f del Quesito).................. 14
4.8 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA (punto A.3.f del Quesito) Secondo il

4.9 DIRITTI DI COMPROPRIETA' DEL BENE (punto A.3.g del QUesto)..........cceeevereereeereeree e 16
4.10 OPERE ABUSIVE E PROCEDIMENTO DI SANATORIA (punto A.3.h del Quesito)............... 16

il piano sottotetto risuita partizionato: non & possibile sanare lo stato riscontrato. Si dovra
provvedere al ripristino dello stato autorizzato con la demolizione della tramezzatura. Anche il
bagno nel scttotetto va smantellato e riportato a “stenditoio”

R.G.318/2022R.Es. - G.E. Dr.ssa P. ROSSI
23

Ing. Criveliar] Roberta
TPUNTOC ASSOCIAT

I~
&
in
o3
2
o
n
L
wy
o
o
o™
=1
aQ
o
L33
=
&
o2l
™~
=2
=3
@
©
o
L
=T
[&]
@9
L]
=
K
5
w
ar]
<
S
)
=
<
o
L]
]
L
[N
<L
2]
s
e
<
&
2
=]
w
i
[
£
w
hut
@
w
[he)
o]
o
%
-
]
=
o
STUDID I ARCHITETTURA E INGEGNERIA o
a
2
o
E
£




4.11 SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SPESE STRAORDINARIE, SPESE
CONDOMINIALI NON PAGATE (punto A.3.i del QUESHO)........couvieerevee et 17
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4.13 FORMAZIONE DEL LOTTOu it cemrsresimssnsier e ees e ane b s e ees s s en et eesn e 19
4.14 ATTESTATO Di PRESTAZIONE ENERGETICA ...oooiviteeeececereetee e et 20
S CONCLUSIONL ...ttt ettt e ee e ee et es e ee e nensan e 20
5.1 VALORE DI STIMA DELL'IMMOBILE (punto A.3. del QUESHO)......o..oveeeeereeeeeeee e 20
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