TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PADOVA

Procedura.esecutiva promossa da:

Comdre:
Fascicolo: or, 12172022 '
Giudice dell’Esecuzione: Dott.ssa Sabino Micol

Il Giudice dell’esecuzione, dott.ssa Sabino Micol del Tribunale Penale e Civile di

Padova, con prowedirﬁeﬂtc in data 21,12.2022 ha neminato il sottoscritto dott. ing.

-Ei'berv- professionista, perito per la stima dei beni immobili oggetto

della procedura esecutiva.

Il sottoscritto perito, come risulta dal verbale di giuramento in data 08.02.2023, ha

dichiarato di accettare !'incarico conferitogli ¢ gli ¢ stato formulato it seguente

Dott. ing. PIERLUIGI CRISTALDI

quesito:

s provveda ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c. segnalando

tempestivamente: al Giudice dell’esecuzione quelli mancanti o inidonei ¢ ad

acquisite, se non allegata agli atti, copla del titolo di provenienza; provveda altfesi

a dare comunicazione dell'inizio delle operazioni peritali al debitore ed agli

eventuali comproprietari, concordandone le modalita di accesso con il custede

nominato;

» descriva i beni pignorati, anche 2 mezzo di sintetico corredo fotografico curando

di evitare fotografie che identifichino il debitore o la sua famiglia, previa esatta

individuazione degli stessi in relazione ai dafi ¢atastali, accertando;.
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a. Pidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

b. la corrispondenza o meno degli elementi identificativi dei beni stessi, quali

nisultano dall'atio di pignoramento e dall'istanza di vendita, con le risultanze

catastall ¢ lo stato di fatto, con particolare riferimento al raffronto tra il

pignoramento e I'istanza di vendita, affinché si venda solo quanto richiesto

nell'istanza entro i limiti del pignoramento;

c. lo stato di possesso del bene, con Iindicazione, se occupato da terzi, del titolo

N

in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di

contratti registrati in data antecedente al pignoramento; precisi gh eventuali |

rapporti di locazione o di altro fipo, soggetti a proroga o meno, incidenti su}

godimento dell'immobile, precisando la data del contratto o comunqgue del

titolo e della registrazione nonché 1a congruita del canone pattuito ex art, 2923

¢.c., esprimendo il proprio. parere sull'opportunita di procedere alla vendita in

uno o pitt lotti e predisponendo, sentito il giudiee dell'esecuzione, it relativo

frazionamento con tutti i dati catastali per ciascun lotto, in relazione anche alla

concentrazione del diritto di usufrutto su una porzione separabile degli

jmmobili pignerati;

d. il regitne patrimonia_'ie_ fra coniugi al momerito dell’acquisto e del pignoramento,

lesistenrza di. formalitd, vincoli ed omeri, anche di natura condominiale,

gravanti sui beni pignerati che resteranno a earico dell'acquirente (come le

domande giudiziali, i sequestri, gli atti di asservimento urbanistici; eventuali

- limiti all'edificabilita o diritti di prelazicne; oneri reali, obbligazioni propter

rem, servitl, uso o abitazione, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale con piecisazione della data e della rélativa

trascrizione), ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
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attitudine edificatoria dallo stesso o i vincoll connessi con il suo carattere

storico-artistico;

€. lesistenza di formalitd pregiudizievoli, vincoli ed oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sui beni pignorati (con indicazione del soggetto a

favore del quale il vircolo @ stato iseritto o trascritto), che saranno. cancellati o

che comungue risuiteranno non opponibili all’acquirente, rinnovando le

risultanze catastali ed ipetecarie indicate nella certificazione medesima; in.

caso di variazioni successive, né indichi I'esatta natura, con particolare

riferimento alla corrispondenza con i dati catastali risultanti dal pighoramento;

per- le ipotechie precisi esattamente i1 beni su cui essa grava, anche se non

pignorati o appartenent a terzi; R

f la regolaritd edilizia ed urbanistica del bene, nonché [Pesistenza della .@R\ DE/ P
BN et el

dichiarazione di agibilitd dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del /35 4 F-'NG- %
\5 CRISTAMDL | 52

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; ok

g. in case di sussistenza di eventuali dirﬁiﬁi di comproprietd o di altri diritti reali ‘%ﬁ'g ‘ ﬁ/."‘
con soggetti estranei indichi il valore della quota di pertinenza dell'esecutato ¢ | -
se @ ﬁossibile_jio straleio di tale quota in nafura o la divisione, redigendo, in J

caso positivo, progetto di massima ai fini del giudizio di divisione;

h. in caso di o_pére abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi

dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.

380 e gli cventuali costi delia stessa; altrimenti, la verifica sulfeventuale

presentazione di istanze di condono, indicando il soggettc istante e la

normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del

procedimento; 1 costi per il.conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali

oblazioni gid corrisposte. o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai
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fini della istanza di condone che l'agpiudicatarie possa eventualmente

presentare, che gli fmmobili pignorati si trovino nelle condizioni previste

dall'articele 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero

daii‘articelg 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 ghugno

2081, n. 380, specificando il coste per il conseguimento del titolo in sanatoria;

tinformazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di.

manutenzione, su eventuali spese straordinarie gid 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 distinzione

dell’importe dovuto per le singole annualitd, sul corse di eventuali

GLVHIZ

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

‘*

A% .-$
/""/‘\:RLU\G
aRISTAIR ﬁ

il

. il valore di mercato dell’immobile ai sensi dell’art. 567 c.p.c.: allo scopo

proceda al calcolo delle superficie del bene, specificando quella commereiale,

del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo

analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la

riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza. di garanzia per vizi.del

bene venduto (indicativamente nella misura del 15% del valore di mercato), e

precisando ftali adeguamenti in manicra distinta per gli oneri di

regolarizzazione urbanistica, 1o 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;

con riferimento ai terreni agricoli, determini il tipo di coltura praticata, |

l'esistenza di eventuali fabbricati rurali e relativi annessi e la presumibile

redditivitd, con riferimento ai terremi edificabili, determini Pedificazione

consentita tanto in relazione alla zona, quanto con riferimento agli strumenti
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attuafivi, quanto infine al volume edificabile e alla normativa applicabile,

anche di P.R.G.; alleghi le visure catastali e il certificato di destimazione

urbanistica; indichi I& caratteristiche energetiche dell’immobile e alleghi |

l'attestato .di prestazione energetica {APE) solo ove gid esistente; nella]

determinazione del valore del betie pignorato terrd conto dei risultati delle

vendite giudiziali gid avvenute in zona limitrofa sulla base delle informazioni |

che gli saranno fornite da Astalegale: Pesperto & espressamente autorizzato ad

aequisire detti dati inviande una mail " allindirizzo

- il documenito allinterno.del quale 'sia presenté 'autorizzazione del Giudice ad

accedere ai dati;

- il Comurne o - quanto aila cittd di Padova - il quartiere in cui & situato

l'imtmobile per il quale deve essere elaborata la perizia estimativa.

Astalegale dara risposta entro 48h inviando un file excel con i dati righiesti,

Il Giudice ha stabilito che I"esperto dovrd depositare in Cancelleria la relaziene

seritta almeno 30 giorni prima dell’udienza fissata per il giorno 14.06.2023 € quindi

entro il 15.05.2023..

It Custode delegato, Avv. Arianna Cattin, ha convocato il sottoscritto presso

limmobile il giorno:09.03.2023 per dare inizio alle operazioni peritali.
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Lo scrivente in data 24.04,2022 ha formulato, come di prassi, la richiesta di agcesso

|agli aiti presso il Comune di Cittadella, ove & ubicate il bene oggetto di

i pignoramenta, per la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica dei beni e per

{l"acquisizione del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente

norativa,

1Alla data del 12.05.2023 lo. serivente non aveva ancora ricevuto riscontro alle

|proprie richieste da parte del Comune di Cittadella pertanto ¢ stato costretto a

formulare un’istanza di proroga termini in pari data ove chiedeva la disponibiliia al

G.E. di concedergli una proroga, per i summenzionati motivi di salute, di 60 giorni

per il reperimento della documentazione presso i competenti uffici e per 1a stesura

della perizia.

L’istanza & stata accolta da G:E. in data 17.05.2023 fissando il termine per il

deposito al 14 Luglio 2023.

Tribunale, verificata la regolarita del censimento catastale, espone quanto segue.

RELAZIONE D1 CONSULENZA TECNICA (vmaéx ALLEGATIN. 3 £ 5) ' ( ; .
I perito, esaminati i documenti prodotti in esecuzione, depositati presse Codesto \% &

{GH immabili risultano. ad oggi cosi catastalmente descritti:

- Ditta:

Cod.Fisc.

proprietario per la quota di 1/2;

| proprietaria per la quota di 1/2;

‘relativamente alle seguenti proprietd:

Comune di-Cittadelia {PD)

_1'. N.CE.U.: fg. 30 (ex Sez B. Fg 20) mapp. 1524 sub 19, Cat. A/2, CL. 2, vani 5,5,
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Via Redipuglia n.2 P.1° ¢2°, Sup. Cat. 148 mq, totale escluse aree scoperte 141

mq, R.C. €.695,93;

Z.

N.C.E.U.; fg. 30 (ex Sez B Fg 20) mapp. 1524 sub 8, Cat. C/6, Cl. 4, mq 34, Via

Redipuglia n.2 8.1, Sup. Cat, totale 36 mq, R.C. €.43,90;

3.

N.C.T.: fg. 30 mapp. 1524, Ente urbano Sup. 1328 mq.

Dati derivanti da;

Per N.C.E.U.: fg. 30.tmapp. 1524.sub 19:

Variazione del 09/11/2015 - Insetimento in visura dei dati di superficie;

Variazipne identificativi per allineamento mappe del 14/07/2015 in atti dal

— _ - _ DEL]
14/07/2015 cancellazione sezione (n. 80/2015); ORI
L") ey A
(S A LA A
— Varlazione nel classamento del 17/06/2006 Pratica n. PD0130540 in =@tti dal (S PIERL G\
‘ =5 |
17/06/2006. variazione di classamento (n. 26787.1/2006); @ ~5

Costituzione del 17/06/2005 Pratica n. PD0167030 in atti dal 17/06/2005

costituzione (n. 2579.1/2003).

Per N.C.E.U.: fg. 30 mapp. 1524 sub 8:

Yariazione del D9/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

Variazione identificativi per allineamento mappe del 14/07/2015 in atti dal

14/07/2015 cancellazione sezione (n. 80/2015);

Variazione nel classamento del 17/06/2006 Pratica n. PD0130340 in atti dal

17/06/2006 variazione di classamento (n. 26787.1/2006); -

Costituzione del ¥7/06/2005 Pratica n. PDO167030 in atti dal 17/06/2005

costituzione (n. 2579.1/2005).

Per N.C.T.: fg. 30 mapp. 1524:

Tipo Mappale del 08/03/2005 Pratica n. PD0OS0027 in atti dal 08/03/2005 (n.

50027.1/2005);

Firmaic Da:

- 23-Es_Imm. m_zozz— 7123

a crisTALD! PEMDRIIERZIONE Gl AF. NSO-QSEINE Ve REISONAIS nEsViakalA O
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

ni



— Frazionamento del 18/01/1985 in atti dal 23705/1995 (n. 129.1/1985)

relativaments alla part, 465 del Fg 30 di'mg 1320;

— Frazionamento del 21/01/1970 in atti dal 13/03/1974 (. 306) relativamente alla

part. 465 del Fg 30 di mq 1440.

I suddetti immobili (Sez B Fg 20 mapp. 524 sub 19 e 8) pervennero ai Signori

Cod.Fisc. -_er la guota di 1/2 .di piena proprietd ciascuno

per atto di compravendita del 16.10.2006 N. Rep. 10538/3655 avanti Notaio

Francesco Saverio Diliberto di Campodarsego (PD) trascritta ai RRUIL di Bassano

del Grappa in data 26.10.2006 ai nn. 13618/8620 da potere & con

sede a- Cod, Fisc

Precedentemente ac-i"immobile censito al NCT Fg 30 mapp. 465 pervenne

mediante atto di. compravendita del 29.04.2003 avanti notaio Maria Gabriella |

Ronca di- Rep. 28494/5524, trascritto ai RRJI di Bassano del

Grappa in data 15.05.2003 ai nmn. 519573614 da potere di  nata a

er i diritti pari ad

di separazione dei benie

C.Fisc. per i diritti pari ad 1/3 di piena proprets in regime

di separazione dei beni.

STATO DELLE TRASCRIZIONI E DELLE ISCRIZIONI (vEpas: ALLEGATON. 4 ES)

CONSERVATORIA DEI RR.I, DI BASSANO DEL GRAPPA

Trascrizioni:

| nin, 6644 R.G. 4768 R.P. del 27.06.2022
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L afavore

m:- il diritto-df proprieta per la quota di 171,

1 contro

Cod.Fisc.

Cod.Fisc.

ropriefaria per la quota di 1/2;

Titolo:

Atfo esecutivo o cautelare verbale di pignoramento immobiliare effetuato da

Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Padova, Cod. Fisc- in data

15.05:2022 rep. n. 3153 trascritio presso la Conservatoria del Registri Immobiliari

di Bassano del Grappa (V1) in data 27.06.2022 ai nn, 6644 R.G. ¢ 4768 R.P., con il

quale vengono colpiti i seguenti beni:

Comune di Cittadella (PD)

'UNITA' NEGOZIALE 1

I NCEU: fg. 30 map. 1524, Sub. 19 Cat. A2 Consistenza 5.5 vani, via|

Redipuglia P, I’e2;—;

2. N.C.E.U.:: fz. 30 map. 1524, Sub. 8 Cat. C6 Consistenza mq 34, via Redipuglia

Sl.

nn. 5799 R.G. 3933 R.P. del 13.06.2019

"afavore

-per il diritto di proprieta per la quota di 1/2

contro
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Cod. Fisc.

peoprietaria per la quota di 1/2;

Titolo:

Atto esecutivo 0. cautelare sequestro - sequestro preventivo effettuato da Tribunale
di Torine Sezione G.LP,, Cod. Fise. - in data 10.05.2019 rep. n.

| 19886718 trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bassano del

i Grappa (V1) in data 12.06.2019 ai nn. 5799 R.G. e 3933 R,P,, con il quale vengono

- colpiti i seguenti benk:

UNITA'NEGOZIALE 1

1. NNCEU.: fg 30 map. 1524, Sub. 19 Cat. A2 Consistenza 5.5 vani, via

Redipuglia P.1e2;

2. NCEU..: fg. 30 map, 1524, Sub. § Cat., C6 Consistenza mq 34, via Redipuglia \

S1.

nn. 13618 R.G. 8620 R.P. del 26.10.2006

proprietarie per la quota di 1/2;

a favore

-con sede in

diritto-di preprieta @i

Titolo:

Atto di compravendita tra vivi avanti notaio Francesco Saverio Diliberto di

Campodarsego (PD) Cod. Fisc in data 16.10.2006. Rep.

23-Bs_Tmm, 121_2022 10/23

Finmato Da: CriSTALD! PR6tDIRlicagio e Aaffiaratesadl. us 0esehisive personaiszadsvietate ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




1053873655, Trascritio presso. la Consérvatoria dei Registri Immobiliari di Bassano

del Grappa. (VD) in data 6.10.2006 ai an. 13618/8620 con il quale vengono trasferiti

i seguenti immobili:

Comung di Cittadella (PD))

UNITA' NEGOZIALE 1

L N,CEU: Sez B-fg, 20 map. 1524, Sub. 19 Cat. A2 Consistenza 5.5 vani, via

Redipuglia P.1e2;

2. N.CEU.: Sez B fg. 20 map. 1524, Sub. 8 Cat. C6 Consistenza mq 34, vial

Redipuglia S1.

 Iscrizioni:

nn. 9397 R.G: 1490 R.P. del 05.11.2020

a favore:

diritto di proprieta per la quotadi 1/1

contro

} Cod:Fisc., |

|, proprietaria per la quota di 1/2;

Titolo:

Ipoteca giudiziale detivante da decreto ingiuntivo avanti Tribunale di Padova, Cod.

Fisc. — del 21.09.2020 Rep. 2209, per un capitale di €. 82.075,82 ed un

totale €. 110.000,00. iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari dil

Bassano del Grappa (V1) in data 05,11.2020 ai nn. 9397/1490 con il quale vengono

colpiti { seguenti immobili:
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UNITA' NEGOZIALE 1

1. N.CEU.: fg. 30 map. 1524, Sub. 19 Cat, A2 Consistenza 5.5 vani, via

Redipuglia P.1e2;

2. N.CEU.: fg 30 map. 1524, Sub. § Cat. C6 Consisterza mq 34, via Redipuglia
S1. '

nn, 3881 R.G. 500 R.P. del 15.04.2018

a favore:

per i diritto di proprieta

per ka quota di 1/2

“contro q\\ﬁ_‘?\\ Bf?};}‘;\

; Ry _ #
. Cod.Fisc. /_5/ ING. \0,;\
PIERLLHGI L=

Iproprietario per la quota di 1/2;

\sg CRISPALD! )£

N A
- ~——

) o
Titolo: "/'2

Ipoteca giudiziale derivanie da decreto ingiuntivo avanti Tribunale di Mitane, Cod.

Fisc,!, del 28.02.2018 Rep. 6636, per un capitale di €. 102.151,94 edun

totale €. 110.000,00 iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Bassano del Grapf;a (VD) in data 19.04.2018 ai nn. 3881/500 con il quale vengono

colpiti i seguenti imumobili:

UNITA* NEGOZIALE 1

1. NCEU: fg. 30 map. 1524, Sub. 19 Cat. A2 Consistenza 5.5 vani, via

Redipuglia P.1e2;

2. NCEU.: fg. 30 map. 1524, Sub. 8 Cat. C6 Consistenza mq 34, viz Redipuglia

S1.

nm, 13619 R.G. 3185 R.P. del 26.10.2006

| afavore:
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Fimato Da: émsTALm PERbbfiCaEieTe: BRIBAGHS BRANGPE3ERIIVE RIS H AR 2B A ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




con

sede’in - per il dititto di preprieta per la quota di 171,

contros

Cod.Fisc.

| proprietario per la quota di 1/2;

. Cod.Fise.

Titole:

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario avanti

notaio Francssco Saverio Diliberto di Campodarseso (PD) Cod. Fisc.-

; ‘m data 16.10.2006 Rep. 10539/3656, per un capitale di € 275.000,00
ted un totale € 550.000,00, Trascritto presso la Conservatoria dei Registri

DEHA ,a

Q/"’_\ﬂ&\
& \ =
/"‘/\ERLU‘

- Immobiliari di Bassano del Grappa (V1) in data 26.10.2006 ai nn. 13619/3185 con il

quale vengono colpiti { seguenti immobili:

Comune di Cittadella (PD)

UNITA' NEGOZIALE 1

1. N.CE.U.: Sez B fg. 20 map. 1524, Sub. 19 Cat. A2 Consistenza 5.5 vani, via

Redipughia P.1e2;

2. N.CEU.: Sez B fg. 20 map. 1524, Sub. 8 Cat. C6 Consistenza mq 34, via

Redipuglia 81.

SITUAZIONE URBANISTICA (vepast atLeeaToN. 11)

Sulla base della:

- conferenza di-servizi del 27.5.2009 con la quale & stato approvato il Piano di

Assetto del Territorio Infercomunale PATI dell’ Alta Padovana;

- deliberazione del Consiglio Comunale 1. 43 del 12.7:2010 con la quale & stato

13723
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approvate il primo Piano degli Interventi (PIy;

- deliberazione di Consiglio Comunale n. 3 del 23;2.2018 con la quale & stato

approvato il seconde Piano degli Interventi (P1);

- deliberaziore di Consiglio Comunale n. 13 del 29.4.2019 con la quale & stata

approvata [a 17 variante al secondo Piano degli Interventi (PI);

- deliberazione di Consiglio Comunale n. 61 del 23.12.2019 con la quale ¢ stata

adottafa la 2™ variante puntuale al-secondo Piano degli Interventi (PD);

- deliterazione di Consiglic Comunale n. 48 del 30.12.2020 con la quale ¢ stata

adottata T 37 variante puntuale al secondo Piano degli Intetventi {P1);

- deliberazione di Consiglio. Comunale n. 34 del 13/08/2021 con la quale & stata

approvafa la 3~ variante puntuale al seeondo Piano degli Interventi (PI);

le aree censite al Catasto. Terreni del Comune. di Cittadella al Foglio 30 mappale

1524, sono cosi classificate dal PI vigente ed adottato:

Zona B2/023 - Residenziale di completamento/nei borghi.

DESCRIZIONE DEL LUOGHI

Le unith immobiliad, oggetto della presente siima, sonmo ubicate lungo via

| Redipuglia al civiho 1.2, laterale di via dei Ragazzi del 99 che confluisce nella

strada di ampio scorrimenti, Riva del Grappa, che circonda le-mura cittadine.

| Gli immaobili fanno parte di un comprensorio abitativo posio nella prima cintura

. cittading a nord est fuori della cittd murata di Cittadella, con presenza di abitazioni

di massimo due piani fueri terra e con costruzioni di mono, bifamiliare o piccoli

condomini, caratierizzati -da un’architettura tipica degli anni ‘60~°70 del vecchio

secolo,

Le utitd immobiliari distano circa 808 m dal centro del Comunale di Cittadella, ove

¥i & la presenza di negozi di primaria necessita, servizi bancari, scuole, uffici postali,
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: farmacie.

| DESCRIZIONE DELLIMMOBILE (vEpasi ALLEGATIN, 1-2 & 13)

Oggetio della presente stima riguarda le seguenti unita immobiliari;

N.C.T.: foglio 30, mappale 1524,

Confini (rif. Estratto di mappa N.C.T. fg.30 mapp. 1524)

Nord  mappale 1804;

Est mappale §25;

Sud  mappali 663 & 604;

Qvest mappale 900.

secondo in un condominio costituito da due corpi di fabbricar il primo di forma

quadrata che si erge per due livelli sopra piano campagna, il secondo, ove & ubicata

1"unitd in questione, di forma rettangolare che si innalza per un ulteriore livello

 softotetto. Completa la proprietd un’autorimessa ubicata al piano primo sotto terra,

L*immobile ha carafteristiche architettoniche modetrne con accenni razionalistici.

| I ’unita abitativa si sviluppa su due livelli, al piano primoe e quello sottotetto, con

 dimensioni contenute ad. ogni. piano. La porzione sottofetto non presenta locali

abitabili per lasua altezza media di 2,40 m.

Si accede alf’unitd al P.1° dal corridoio del vano scale privo di ascensore;

sull’ingresso- si apre: un ampio vano a soggiorno che prosegue verso ovest nel

locale ad uso cucina abitabile & verso sud ovest, mediante un disimpegno,

nell’unico bagno presente a tale livello e alle scalé che adducono al piano

i sottotetto. Da progetto concessionato la distribuzione degli spazi era diversa: si

accedeva in primis ad un locale soggiorno-cucina e ad ovest, mediante un

disimpegno, alla.camera da letto e a sud al bagno finestrato ed alle scale interne.
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L’unith immobiliare & munita di un ferrazzo con accesso. sia dal soggiomo che

dalla cucina.

Tramite una scala interna in c.a., rivestita in marmo bianco Asiago, st accede al

piano sottotetto cost disposto planimetricamente: un disitipegno sul quale si.

aprono, ‘in semso orario, il secondo bagno finestrate, una camera da letto

mansardata, accatastata a locale ripostiglie, con travi in legne a vista ed ampio

terrazzo in comune cen il precedente. bagmo, un’ulteriore camera da letto

- mansardata, accatastata » spombero, e, verso sud, una cabina armadi (sempre

facente parte della zona accatastata a sgombero). Anche a tale livello non vi &

gorrispondenza tra il progetto edilizio concessionato e quanto realizzato sia per

quanto riguarda la AdiSposizione delle tramezze di divisione sia per la conseguente

| suddivisione degli spazi.

I fabbricato presenta una struftura in ¢.a, ¢ solai.in latero-cemento, Ntetio 2 a

- falde in coppi, con grondaie e pluviali iir rame. Le murature- perimetrali presentano

un rivestimento-a cappotto con rifinitura superficiale a graffiato. I bancali delle

finestre soneo in marmo bianco d’Asiage, mentre i contorni delle finestre & porte

finestre sono in intonaco e tinta. 1 serramenti esterni, in PVC con vetrocamera,

sono muniti di oscuri alla veneta di color marrone. 11 pavimento dei marciapiedi

esterni di aceessd & in betonelle. La recinzione presenta una muretta in c.a

sormontata da una bassa recinzione in acciaio. Al piano interrate vi sono le

autorimesse; vi si accede mediane una rampa esterna. II cancello carraio, parimenti

a quello pedonale, & in acciaio. L'androne di ingresso ed il vano scala mostrano

pavimenti in marmo biance di Asiago con balaustra ¢ corrimano in acciaio

satinato.

I serramenti intérni sono inm legno laccato bianco con portone di ingresso blindato. [
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pavimenti sono it legno prefinito e, néi bagni, in marmo biancore, in gres nef

terrazzo al P.1% e in lggno teck nella terrazza al P.2° I battiscopa seno ii legno

raming laceato bianco. AT P.2° si sono riscontrati problemi seri di sollevamento del

pavimento in_legno dovuti alla presenza del riscaldamento a pavimento. [

rivestimenti sono in intonaco a civile e tinta, spatolato nel bagno al P.T. ed in

\

cucina. H bagno fingstrate a P.1° & cos] conipeste: lavandino, we, bidd ¢ vasca; al

P.2° lavandino, we, bid® e doecia. L’impianto elettrico € a norma L46/90, &

presente un videocitofono, Limpianto di riscaldamento & condominiale ed a gas

metanc di rete. Il fiscaldamemto & a pavimento. E presente un impianto di

! ! N fﬁ—i_g o

At s s T . ez . . « b B

- climatizzazione a spigt_ ai due livelli. H Piano mansardato &:caratterizzato dalle travi S /"—‘\f@%
3 H H é;‘ ‘N“” G\ ¢’ \
in legno color bianco a vista. \ <

- A P.8.1 ¢ ubicata ['autorimessa, caratterizzata da ampio basculante in acciaio

1= ‘P‘ER".\{\O\ "\
RL - ]

7.

s

oolbentato, paretl in c.a. ¢ blocchi di cemento, pavimento industriale i c.a. di

color rosso,

| REGOLARITA’ EDILIZIA (VEDASIALLEGATIN, §+10)

‘Relativamente alle unitd di cui ai mapp. 1524 sub 19 ¢ § sono stati trovati presso

ghi uffici tecnici del Comune di Cittadella i seguenti documenti:

Permesso di Costruire n.03P0085, preseutato dalla - i data

21.03.2003 Prot. 03/12329 e successiva integrazione in data 07.05.2003 Prot,

n.03/19106, per costruzione di due fabbricati ad uso residenziale e rilasciato in

daty 11.09.2003;

{e Denuricia Inizio Aftivita, presen"fa?cada-: legale rappresentante di

- in data 23.02.2005 prot. n. 05/08494, in variante al precedente

Permesso di costruire, per modifiche interne & prospettiche;

+ variante in sanatoria n. 0SPO305, presentata da patte dii in data
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05.08.20065 prot. n. 05/34331, per modifiche di quote di costruzione al

precedente P.C. n. 03P008S e rilasciata in data 29.09,2005;

o certificato di agibilita n. 08872003 Prot. 0300780 del. 10.08,2003;

* Permesso dl Costruire n.05P0122, presentate dalla _ in data

08.02.2005 Prot. 05/06015, per Permesso di Costruzione a sanatoria di

recinzioni esistenti  costruzione di nuove recinzioni in via Redipuglia sul

terreno al NCT Fg, 30. mapp. 465.

ABUSI RILEVATIE COSTO PER LORO SISTEMAZIONE

{ Esse-consistono:

"o diversa destinazione del vano camera al P. 19, trasfermiato in cucing, e conseguente

diversa separazione dei vani cucina-soggiomo e camera rispetto allo stato

Nell'immebile al sub 19 sono. state rilevate alcune difformit sia al piano prime che al @\'{{ ﬁ};‘;\\
; . o Kz
secondo rispetto all*ultitma variane in sanatoria n. 05P0305, concessionata del 2008, 2y

concessionato. Inoltre la zona cugina risulta sopraelevata di un gradino rispetio agli

spazi circostanti;

o ridistribuzione delle superfici e delle pareti divisorie tra il locale “ripostiglio” e

quello “sgomberio™ al P.2° con creazione inolre di una cabina armadi ricavata

enttro quest’ultimo vano.

Talt abusi sono sanabili, in quanto opere interne senza aumento di superficie e volume,

con uha p‘fatica di SCIA in sanatoria ed il pagamento di un’oblazione di €. 516,00. Gli

.oneri professionall per la preseritazione della pratica di sanatoria vengono stimati in €.

3.000,00 camprensivi di accessori di legge.

POSSESSO DEI BENI

I beni oggetto di esetuzione immobiliare sono di proprieta degli esecutati per la quota

di 1/2 ciascuno.,
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OCCUPAZIONE DEI BENI

I beni in oggetto sono attualmente occupati dagli esecutati e dai loro familiari.

RAPPORTI DI LOCAZIONE

Non vi sono rapporti di locazione in essere-

SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE (vepastALL. 12)

II CTU, a seguito di presentazione di apposita richiesta scritta all’ Amministratore

del Condominio di via Redipuglia 2, Sig—

-enfro cui grava 1’unitd in esecuzione, ha riscontrato la situazione di seguito
8 24

descritta:

| La presenie per rispondere in merito. alla sitwazione della proprietd |

Procisande ouanio seaie: \OELLA
Precisando guanto segue _ 4& A p‘%

Limporio delle spese i gestione per {'onno 2223 wmmonta o 3.754,87 Euro / %/p !E‘:\;!G‘
2

L'importo preventivale delle spese di gestione per 'anno 23/24 ammonta «

9.800,00 Euro.

Non ¢i somo spese straovdinarie gia deliberate B v X

Le spese condominiali visultano ad oggi pagate, vedi uttestazione di pagamento

Neon ci sono aliri procedimenti aperti sulla proprietd q

Allo scopo allego:

Attestazione dei pagamenti

Bilancic consuntivo 22-23 con refative riparto

Bilencio pre:ventivolz_?-d?z,f ~ DA APPROVARE

Riparto: p?'@eﬂﬁw 23-24 - DA APPROVARE

| FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI
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E stata accertata Ta seguente formalitd gravante sui beni in esecuzione:

Trascrizione n. 5799 R.G. 3933 R.P. def 13.06.2019

| a favore

con sede in-'C-gF-isc.—

per il diritto di proprietd per la.quota di 1/2

contro

. Cod.Fisc.

, proprietaria per la quotadi 1/2;

Titolo:

Atfe esecutive o cautelare sequestio - sequestro preventivo effettuato da Tribunale

di Torino. Sezione G.L.P., in data 10,05.2019 rep. n. 19886/18 trascritto presso la

Conservatoria dei Registrl Immobiliari di Bassano del Grappa (VI) in data

12.06.2019 at nn. 5799 R.G. e 3933 R.P..

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

It CTU non ha reperite aloon Attestato di Prestazione Energetica APE.

CRITERI DI STIMA

1l criterio di valutazione adottato per la stima & quello del “valore di mercato”

otitenuto comparapdo 1 prezzi noti del Hbero mercato, attinti su riviste

specializzate, agenzie immobiliari, mediatori, con il bene ogpetto di stirma.

- Tenendo conto dell’ubicazione e dei fattori normali di differenziazione, guali:

. Per gli immobili ad uso abitativo:

— Petadell’immobile;

— lapresenza ¢ meno di un ascensore;

T il livello tecnologico della costruzione (grado di finitura, modalitd di

esecuzione delle opere, materiali impiegati, presenza ¢ messa a norma degli
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impianti);

1 — le-prestazioni energetiche stimate;

—~ o stato di manutenzione;

— P'ubicazione-ed il particolare contesto entro cui gravita Pimmobile;

il vatore di mergato Vm, relativo all*unith immobiliare in oggetto, ¢ quantificabile

nella misura di:

€/mg 1.700,00 per I’ unitd abitativa.

Tale valore & stato: poi ridotto del 15% per 'assenza di garanzia per vizi del bene

venduto, riducendolo quindi ad € 1.450,00/mq.

II livello mansardato, con altezze non abitabili, & stato valutato al 50% del valore \DELS
L
reale applieato. Le terrazze ed i poggioli hanno un valore commerciale pari al 33% @3‘ 146G ‘%
. : —1 P xd
del valore su esposto o della relativa consistenza metrica. &>\ CRISTAL 3=

3/

: . GG
} L’autorimessa ha un valore pari al 70% del valore su esposto o della relativa \8& g

b

)
3 . . N / .
consistenza metrica, "

CONSISTENZE IMMOBILE (VEDAS! ALLEGATO N, §510)

Superfici commerciali come da piante catastali, di progetto e dirilievo:

(mq. lordi compresi murj perimetrali ¢ metd muri di confine ¢ con arrotondamento

 delle superfici in ecoesso o difetto).

Immobile:

'N.C.E.U. Comune di Cittadella

Abitazione fg. 30 mapp. 1524 sub. 19

Piano primo ' mg 80,00 mg 80,00
Piano seconde mg 68,60 mq 68,60
Terrazzi P.1° mqg 4,75x1,00 meg 4,15
Terrazzi P,2° ‘ mq 443x3,80 mg 1651
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Totale mq 170,26
Autorimessa fg. 30 mapp. 1524 sub. 8
P.S1 mq 38,47 mq 38,50 |

LOTTI FUNZIONALI E SUPERFICI DI STIMA CON L7APPLICAZIONE DEI

| COEFFICIENTI CORRETTIVI

Lotto Unico Comune di Cittadella

N.C.E.U.: fg. 30 mapp. 1524 sub. 19

Abitazione
Piano primo myg 80,00x 1,00 mg 80,00
Piano seconde Hmed 2.40 maq 68,60 x 0,50 mq 34,30
Terrazzi P.1° mg 4,75 x0,33 mq 1,57

) ) @\\ u:u4
Terrazzi P.2° - mgq 16,91x 0,33 mq 5,58 /oS //‘: \
Totale mq 121,45 {*—- PtEL_‘
N.CEU.: fo. 30 mapp. 1524 sub. 8 : ~
Auitorimessa & _.!
P51 ‘ : mq 38,50 x0,70 mg 2695 v

STIMA

Liotto Unice Comune di Cittadella

Totale lotto 1.mq (121,45+26,95) =148,40 x €. 1.450,00/mq

€, 215.180,00

- A detrarre oneri per sistemazione degli abusi

€. _-3.516,00
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Totale €.211.664,00

| ‘Quota di possesso abitazione 1/2 ciascuno esecutato €. 105.832,00

Totale valore lotto Unico €. 211.664,00

| Totale valore lotto Unico arrotondato €. 211.600,00
22/2%

gni



Tante riferisce e giudica il sottoscriifo in questa sua relazione di stima a completa

evasione del ricevuto incarico e si firma.

Padova, 12.07.2023

i Aliegati:

1 1 Estratto di mappa N.C.T. relativo agli immobili;

2 Planimetrie N.C.B.U. relative agli immobili;

3 Visure catastali storiche ventennali;

4 Visure Ipotecarie storiche ventennali;

5 Relagione Notarile doft, Vincenzo Calderini di Maddaloni (CE);

6 Copia gel perm{ésso: di Costruire n.03P008S del 2003;

7 Copia della Denuncia Inizio Attivita, in data 23.02.2003 ptot. o. 05/08494;

§ Copiadella variante in sanatoria n. 05P0305, del 2005;

9  Copia del certificato di agibilita n. 088/2005 del 10.08:2005;

10 Copia del Permesso. di Costruire n,05P0122, del 2005;

11 Certificato di destinazione urbanistica;

12 Lettera dell’ amministrazione Sig. -

13 Allegato fotografico (nr. 49 foto).
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