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RAPPORTO INTRODUTTIVO

A seguito della procadura di cui all’intestazions, l'ill.mo Giudice dell’Esecuzione dott. Giovanni Giuseppe
Amenduni in data 04.08.2025 nominava lo scrivente Consulente Tecnico d’Ufficio, assegnando al medesimo
Uincarico di rispondere ai quesiti di cui all'sllegato verbale di giuramento (doc. 1); lo scrivente accettava
U'incarico e in data 05.08.2025 prestava giuramento di rito.

BREVI PREMESSE

Dopo aver prestato il Giuramento di rito, aver esaminato la documentazione depositata in atti, compiute le
opportune varifiche presso I'Agenzia del Territorio della provincia di Padova e presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari e dopo aver compiuto le incombenze preliminari indicate nel quesito su menzionatq, in
data 19.11.2025 eseguiva sopralluogo presso gli immobili oggetto di pignoramento correnti nel Comune di
Candiana (in via dell’Artigianato n. 12/1) e nel Comune di Pontelongo {via Don Luigi Sturzo n. 54/A).

In tale circostanza, lo scrivente CTU, con la fattiva collaborazione degli esecutati, controllava la corrispondenza
tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali reperite, la conformité dello stato dei luoghi con la pratica
amministrativa depositata presso i pubblici Uffici e l'effettiva consistenza degli immohili accertandone altres! il
loro stato di manutenzione; si procedeva inoltre alla ripresa fotografica del campendia.

RELAZIONE

DESCRIZIONE INTRODUTTIVA

Gli immobili oggetto di pignoramento consistono in due differenti compendi ubicati in provincia di Padova l'uno
nel Comune di Candiana l'altra nel Comune di Pontelongo; detti beni caonsistana rispettivamente in un
capannone artigianale suddiviso in cinque differenti unitad immabiliari (tre unita artigianali, un appartamento ed
un garage (Comune di Candiana) 8 in un fabbricato residenziale unifamiliare (Comune di Pontslongo) con
abbinati locali accessori (laboratorio) e garage al piano terra ivi compraso lo scoperto di pertinenza comune
che circonda l'intero compendio.

14

Considerate le sopra esposte circostanze, la descrizione e la valutazione degli immobili pignorati verranno
eseguite dividendo in diversi lotti il compendio ed in particolare, il cespite sito nel comune di Candiana varra
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suddiviso in tre lotti ed il cespite sito nel comune di Pantelongo in un unica lotto, cosl come di seguito meglia
rappresentato:

o -—

1.

Sub 6 -pieno prima

PIANO TERRA

Lotto1 - Capanncone artigianale con cortile esclusivo —Faglio 21- Particella 347 - subalterno 1 — piano terra

Lotta Q - Capannane artigianale con cortile esclusivo — Foglio 21- Particella 347 - subalterno 2 - pianc terra

- - Capannone artigianale —Foglio 21 - Particella 347 - subalterno 4 — piano terra e 1
- Abitazione - Foglio 21 - Particella 347 - subalterno 6 —piano 1
- Garagae al piano terra — Foglio 21 - Particella 347 - subaltarno 5 - piano terra
- Cortile e vano scale comuni (BCNC.) - Foglio 21 - Particella 347 - subalterno 6 — piano terra e 1

COMPENDIO UBICATO NEL COMUNE DI PONTELONGO |Lotio 4

- h‘.h‘ 7 Y . ..‘_ — - ""

)

- Abitazione - Foglio 8 — Particella 671 - subalterna 3 - piano terra

- Garage - Foglio B - Particella 671 - subalterno 4 - piano terra
- Laboratorio - Foglio 8 - Particella 671 - subalterno 2 - piano primo

- Vani tecnici e cortile (BCNC) - Foglio 8 - Particella 671 - subalterno 1 - piano terra

Firmato Da: VETTORE PIERPAOLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 57df58
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COMPENDIO UBICATO NEL COMUNE DI CANDIANA -lottl1-2-3
Ubicati in provincia di Padova nel comune di Candianag, in via dell'Artigianato n. 12, in ambito urbanistico a
vocazione artigianale/produttiva, gli immaobili oggetto di pignoramenta (lotti 1-2-3) consistono in un fabbricato
artigianale suddivigo in 5 distinte unita consigtenti in tre capannoni un appartamento ed un garage;

Come si evince dallo schema di seguito riportato, due capannoni (Lotto 1 e 2) risultano completamente
indipendenti mentre il terzo capannone risulta avere della promiscuita con l'appartamento ed il suo garage di
pertinenza (lotto 3);
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Tale circostanza ha indotto lo scrivente a dipartire il compendio in tre distinti lotti che di seguito si descrivono.
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LOTTO 1
Posto a sud ovest del fabbricato, l'immabile costituents il lotto 1 & accassibile direttamente dalla pubblica via
praticando i comodi accessi carrabile e pedonale che conducana ad un ampio scaperto di praprietd esclusiva,
complementarmente pavimentato e praticabile anche da veicoli pesanti e di notevoli dimensioni.

prospetto sud ovast
ILfabbricato ha struttura in cemento armato e pareti verticali prefabbricate in cemento con finiture prefinite; la
copertura & piana e costituita da solaio prefabbricato in cemento.

| serramenti sono in vetro 8 metallo tipici dei fabbricati artigianali; al piano terra le finestre sono dotate di
inferiate di sicurezza.

LABCRATORIO ARTWEANALE ALTRA LWNITA"
Hezels 7

COFINE ESCLUSNVD

4
|

Come si evince dallo schema su riportato, dallo scoperto antistante il capannone che si diparte dalla pubblica
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via, & possibile accedere all'interna dell'immobile, a piedi praticando la zona uffici e con i veicoli dall'ampia
portone carrabile dotato di comando automatizzato.

La zona Ufficio & caratterizzata da pavimenti in gres porcellanato, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati a civile,
e dall’ampia finestratura che consente un’ottima illuminazione e areazione naturale dei locali.

e

i Nel -
ZONA SPOGLIATOL /W,

ZONA UFFICIO

Dalla zona ufficio di altezza utile pari a 2,65 m, dotata di bagno e antibagno, & possibile accedere direttamente
al laboratario artigianale di altezza pari a 6,27 m. ¢ ai bagni & spogliatoi @ servizio del medesimo.

L

Come si evince dalle immagini su riportate 'immobile & ben rifinito, pavimentato in tutta le sue parti (in

cemento di tipa industriale nella zona artigianale), tinteggiato e ottimamente illuminato e aerato.

STATO DI MANUTENZIONE
L'immobile & in buono stato di manutenzione e non necessite di particolari interventi di natura straordinaria;
alla data del sopralluogo i locali si presentavano puliti e dignitosamente condotti.

IMPIANTI TECNOLOQGICI
Gli impianti sono indipendenti e perfettamente funzionanti e apparentemente ottemperanti la normativa
vigente in matsria.

DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE

La superficie degli immobili @ stata desunta dalla lettura delle planimetrie di progetto opportunamente
verificate in sede di sopralluogo, sulla base delle quali si & potuto constatare che la superficie netta della zona
artigianale & di 387 mq. oltre alla superficie della zona Uffici e sarvizi di 52 mq. e all'area scoparta di 400 mq. .
Nei capitoli successivi varranno indicati i coefficieanti mercantili atti alla detarminazione della superficie
commercigle (capitolo: Determinazione Valore immobili pignorati) utilizzata per la valutazione degli immobili.

Firmato Da: VETTORE PIERPAOLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serialif: 57dI58
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a. IDENTIFICAZIONE CATASTALE (doc. 04 - 05 - 06):
Provincia di Padova: Cemune di Candiana (cod. B589)
Catasto Terreni: Foglio 21 —particella 347 — Ente Urbano di 2883 mq.

revione Pravinclale ¢ Padova Ufficio Provincisale « Terrilorlo Nircellers FRANZOED FAQLD Vg el

Catasto Fabbricati:

Provincia di Padova: Comune di Candiana (cod. B589)

Foglio 21- Particella 347 - sub 1 - categoria D/7 - Rendita €. 2.278,00 - indirizzo: viale Dell’Artigianato - piano T
beni intestati a ditta: - Diritto di: Proprieta per 1/1

Confini: L'immobile confina a sud con la pubblica via, a nord ed est con altre unita immobiliari intestate a
stessa ditta ed individuate rispettivamente con i numeri di subalterno 4 e 2 e ad ovest con la particella catastale
(catasto terreni) n. 515.

PROVENIENZA DEI| BEN| (doc. 03):

L’immobile oggetto di stima & intestato a ditta

& pervenuto all’intestataria in farza dell’atto di compravendita del 09.05.2016 a rogito del Zecchinato Gallo
di Padova, di cui al repertorio n. 3.091 - raccolta n. 2.370, atto trascritto a Padova in data 17.05.2016 ai
numeri 16092 di Registro Generale e n. 10242 di Registro Particolare.

b. Lo stato dei luoghi (beni pignorati) & conforme agli identificativi e alle planimetrie catastali

C. | beni pignorati sono parzialmsente occupati (per 150 mq.) da ditta can titolo dilocazions datato
31.08.2013 e contratto tra la su menzionata ditta (sub conduttrice) s la ditta (locataria)
- contratto di locazione registrato il 18/05/2015, id. tslematico
, peril quals, pur essendo stata comunicata la proroga fino al 30/04/2027, non &
mai stato comunicato all’agenzia delle entrate il subentro della ditta pur
sussistendo raccomandata inviata dall’attuale intestataria (ditta esecutata) alla ditta conduttrice (all. doc. 12).
Sulla base di tale contratto, di durata di sei anni (dal 04.05.2015 al 31.01.2021) rinnovabile di altri sei (dal
31.01.2021 al 30.01.2027) veniva concesso in locazione una porzione di mqg. 150 del sub. 1, stabilendo un
canone annuo di 4.620 €. da corrispondere in rate mensili di 385 €.; cid detto, sulla base dell’indagine di
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mercato condotta e dopo aver consultato I'Osservatorio del Mercato Immobiliare (Agenzia delle Entratg),
emerge che il valore di locazione unitario per beni similari, varia, da un minimo di 1,6 €/mqg ad un massimao di
€/mq 2,0 (doc. 14).

Considerata la tipologia degli immabili, la loro ubicazione, la promiscuita con altre porzioni di fabbricato &
considerata la superficie locata (solo parte dell'immobile) pari a 150 mq., si ritiene congruo un valore unitario di
locazione di 2 €./mq. da cui si desume un giusto canona di locazione mensile di 300,00 €. (mq. 150 x 2 €./mq.=
300 €/mases) pari ad un canone annuo di 3.600 €.

In merito alla congruita del canone convenuto, in capo all’'opponibilitd (art. 2923 c.c.), per essere ritenuto
opponibile all'aggiudicatario, non deve essere inferiore di oltre un terzo al giusto prezzo, ma giacché il canone
convenuto (€. 4.620 annui) & gia superiore al giusto canone calcolato (€. 3.600), quanto stipulato nel contratto
di locazione & da ritenere congruo In capo all’opponibilitd per quanto riferito al prezzo stipulato In contratto.
Quanto alla legittimita del contratto di locazione, lo scrivente non pud che richiamare quanto dedotto dalla
camunicazione dell’Agenzia delle Entrate che evidenzia che “pur essendo stata comunicata la proroga fino al
30/04/2027, non & mai stato comunicato il subentro della ditta " quindi rimettendo la
decisione in merito alla validita contrattuale, al Giudizio dell’Onorevale Giudice del procedimenta.

d. Non esistono vincoli ed oneri gravanti sui beni pignorati oltre a quelli indicati nella certificazione notarile.

8. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI al ventennio (doc. 02)
Dalla certificazione prodotta dall’esecutante e dalle verifiche condotte dallo scrivente, si ricava che sugli
immobili descritti, alla data odierna grava la seguente situazione ipotecaria:

30860 Pubblico ufficiale MARCON

JTECA VOLONTARIA derivants
Icat] in Pontelonga)
15186 Pubblico ufficiale TRIBUNALE
SIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

(riferita a Immoblll ublcatl In Pentelongo)

- ISCRIZIONE del 17/05/2016 - Registro Particolare 2916 Registro Generale 16094 Pubblico ufficiale
ZECCHINATO GALLO ENRICO Repertorio 3092/2371 del 09/05/2016 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

- ISCRIZIONE del 14/03/2025 - Registro Particolare 1819 Registro Generale 9316 Pubblico ufficiale TRIBUNALE
DI PADOVA Rapesrtorio 551 del 13/03/2025 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

- TRASCRIZIONE del 08/07/2025 - Registro Particolare 18589 Registro Ganerale 26607 Pubblico ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2969 dal 27/06/2025 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

f. REGOLARITA URBANISTICA (doc. 08)

Gliimmobili pignorati sono stati realizzati in forza dei seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 30-01 del 27.09.2001

- DIA 03.34 prot. 6558 del 17.11.2003 (Variante a Conc. Ed. 30-01)

- Agibilita a concessione edilizia n. 30-01 del 10.12.2003

- SCIA - Pratica n 01452770306-11042016-1834

Difformita/Abusi Edilizi: Lo stato dei luoghi & regolare 8 conforme alle pratiche edilizie depositate e
rilasciate dall'amministrazione Comunale di appartenenza.

h. Nessuna opera abusiva da sanare

g- Non suszistanao diritti di comproprieta o altro tipo di diritti reali con soggetti estranei.

i. Non si ritiene necessaria la produzione del C.D.U. in riferimento alle aree scoperte di pertinenzs, in quanto
trattasi di beni la cui volumetria edificabile & gia stats totalmente asservita nei fabbricati edificati.
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DETERMINAZIONE VALORE DEL LOTTO

Criterio dl atima

Il metodo con cui sard determinato il valore dei beni oggetto di pignoramento, & quello cosiddetto Market
Comparisan Approach (MCA) o metodo del confronto di mercato, basato sugli IVS (acronimo di International
Valutation Standards - standard internazionali di metodo del confronto di mercata), cioé un procedimento di
stima del valorae di mercato immobiliare, basato sul confranto tra I'immabile preso in cansideraziane (subject) e
un insieme di immobili di confronto simili (comparables) contrattati di recents e il cui prezzo & noto; il MCA &
una procedura sistematica di comparizione applicata alla stima degli immobili in considerazione alle loro
caratteristiche tecnico-economiche e 8i basa su un insieme di aggiustamenti dei prezzi delle caratteristiche
degliimmobili che possono essere espressiin termini percentuali o in termini di valore.

Caratteristiche del bene oggetto di pignoramento

Sulla base della documentazione tecnica raccolta (documentazione planimetrica catastale e progettuale)
opportunamente verificata in sede di sopralluogo, lo scrivente ha accertato che la superficie ragguagliata
dell’intero cespite & di 483,80 mq. e che il madesimo risulta in normale stato di manutanzione.

Scelta dei comparativi (doc. 09)

In cansideraziane al segmento di mercata e alle caratteristiche immobiliari del subject, si sono ricercati e scelti
tre immobili di comparazione di tipologia simile al subjet, trattati commercialmente di recente (non pill di due
anni), le cui caratteristiche verranno messe a confronto con quelle dell'immobile oggetto di pignoramenta al
fine di determinarne il prezzo di mercato: in particolare:

Capannone artiglanale di 1011 mq. commercilall, usato, In discrete condizionl di manutenzlone, ublcato a Bagnoli di Sopra
(e circa 5000 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prazzao di 190.000 €. (fonte — atto notarile del 18.09.2024)
Capannone artigianale di 2893 mq. commerciali, usato, in narmali condizioni di manutenzione, ubicato a Bagnoli di Sopra
(a circa 4500 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 461.000 €. (fonte — atto notarile del 23.02.2024)
Capannone artigianale di 1000 mqg. commerciali, usato, in ormali condizioni di manutenzione, ubicato in via Artigianato (&
circa 300 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 380.000 €. {fonte - offerta immobiliare del 04.12.2025)

Procedimento
Dopo aver sondato il mercato, aver scelto tre immabill comparabill, averne analizzato le peculiarita, si sono
scelte le caratteristiche per le quali gliimmobili di confronto differiscona nel’ammontare da cui:

Prezzo e caratteristiche Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabie 3 | Soggeto di stima |Unita di misura
Ubicazione Bagnolidisopra |Bagnolidisopra |via delfArtigianato | via Artigiano Via
Distanza dal soggetto di stima 5000 4500 300 @— m.
Tipclogia/destinazione delfimmobile artigianale artigianale artigianale artigianale —
Prezzo rilevato 190.000,00 4€1.000,00 330.000,00 Euro
Tipologia di rilevamento del prezzo atto notarile atto notarile offerta =
Data (mezi dal rilevamento) 16 11 1 mesi
Seanto sul prezza rilevatn 0,00% 0,00% £,00% %
Prezzo adottato 190.000,00 461.000,00 357.200,00 Euro
Superficie ragguaglata 900,00 2.700,00 1.000,00 397,00 mg.
Superficie balconi mq.
Superficie terrazze ma.
Superficie logge ma.
Superficie cantina mg.
Superficie soffitta mq.
Supericie loc. accessori 90,00 170,00 52,00 mq- i
Superficie giardino 300,00 400,00 1.000,00 400,00 mag.
Superficie autorimesssa mg.
Posto auto 10 n.
Livello di piano (piano terra = ) 0 a 1] 0 n.
Servizj igienici 2 4 3 1 n.
Ascensore (no=0/ si=1) n.
Manutenzione (1-2-3-4-5) 2 3 3 3 .
v 2adonte;2-trarcurarn; 3-normale;d-bunna;5-axri

Zona (es. +1,+42, ....-1,-2 ...) 1 1 0 0 n.
Qualla (es. +1,+2, .. -1,-2,...) -2 3 3 0 n

e /), 9 o :
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Si procedera ora con la determinazione dei rapporti estimativi, che esprimona la relazione sintetica tra le
grandezze economiche estimative; tali rapporti sono espressi spontaneamente dal mercato (rapporti
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mercantili) o predisposti per "analisi estimativa (rapporti strumentali); in sintesi:
1,50%)

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) |

Coefficienti di ragguaglic superfici
balconi

terrazze

logge

cantina

zoffitta

loc. accessori

giardino

autorimessa

Giardino (€./mg. |
Posto auto (€./cad.) |

Livelio di piano - 3aggio di incremento (%)

0,9
0,10

20,00
1.000,00]
T 1,00%)

costo a nuovo del servizio igienico (£.]
vetusta dei servizi igienici (anni)
vita utile di un gervizio igienico (anni)

Servizi igienici

Ascensore

10.000,
2
costo a nuovo impianto ascensore (€.}
quota milesimale (%)

impianto ristrutturato da anni (anni}
vita utile impianto ascensore (anni)

Stato di manutenzione |costo per passaggio di stalo (€. | 30.000,

Zona - saggio diincremento (%) 1,00%

Qualta - saggio di incremento (%) 7,00%

Cemparabile 1 : Sup. comm.le §1.011,00|Prezzo marginale € 187,93

Comparabile 2 ; Sup. comm.le 4 2.893,00|Prezzo marginale € 159,35|Prezzo marginale assun1 € 159,35 I
Comparabile 3 :  |Sup. comm.le 51.100,00|Prezzo marginale €324,73

Soggetto distima : |[Sup. comm.le 5§ 483,30

Sulla base dei dati raccolti & stato possibile determinare i prezzi marginali delle singole caratteristiche, tra cui il
prezzo marginale superficiale che & calcolato dividendo il prezzo di mercato totale par la superficie
complessiva opportunaments ragguagliata con i coefficienti mercantili su esposti.

Come si evince dai valori su esposti, il prezzo marginale assunto, con riferimanto alla superficie complassiva
ragguagliata, & il minore tra quelli calcolati, quindi sulla base di questo parametro, riferito alla superficie lorda
complessiva, si potranno ora calcolars i prezzi marginali delle superfici secondarie (balconi, giardino, ripostigli,
soffitte, garage, ecc.) utilizzando i rapporti mercantili su indicati; usando invece i rapporti strumentali, si
potranno determinare i prezzi marginali delle altre caratteristiche degliimmobili a confronto.

In sintesi, i prezzi marginali sono cosi determinati:

Carafteristica Comparabife 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Data -237,50 -576,25 44850
Superficie ragguagliata 159,35 159,35 159,35
Superficie balconi 0,00 0,00 0.00
Superficie terrazze 0,00 0,60 0,00
Superficie logge 0,00 0,60 0,00
Superficie cantina 0.00 0.00 0.00
Superficie sofffta 0,00 0,00 0,00
Superficie loc. accessori 143,42 143,42 143,42
Giardino 20,00 20,00 20.00
Autorimessa 0,00 0,00 0.00
Posto auto 1.000,00 1.000,00 1,000,00
Servizi igienici 5.400,00 5.400,00 8.400.00
Livelie di piano 1.800,00 4.610,00 3.572.00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.500,00 4.610.00 3.572.00
Quaita 13.200,60 32.270,00 25.004,00

In considerazione alle analisi su determinate, & possibile procedere all’aggiustamento dei prezzi, ottenendo il
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comparazioni con il comparables), detto procedimento & cos) sintetizzato:

Elementi di confronto Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Prezzo 190.000,00 461.000,00 357.200,60
Data 3.800,09 6.338,75 446,50
Superficie ragguagliata -80.153,13 -366.983 41 -86.088,14
Superficie balconi 0,00 0.00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,00 0,00 0.00
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
_ﬁperﬂcie loc. accessori -5.449.78 -16.922,99 7.457 59
Giardino 2.000,00 0,00 -12.000,00
Autorimessa 0,00 0,00 0,00
Posto auto 0,00 0.00 -10.0600,00
Servizi igienici -5.400,00 -16.200,00 -10.800,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione 30.000,00 0,00 0,00
Zona -1.900,00 -4.610,00 0,00
Qualita 26.600,00 96.810,00 -75.012,00
Prezzo corretto {€.) 159.497,10 159.432,36 161.203,94

prezzo corretto dei singoli comparabili (prezzo ipotetico del subject, derivante dalle corrispondenti

la media dei prezzi corretti ottenuti, corrisponde al prezzo carretto medio, assia al valore commerciale del bene
oggetto di stima; in sintesi:

Prezzo Corretto Madio = Valore Stimato = €. 160.044
In linea di principio, i prezzi corretti degliimmobili, nella tabella di valutazione, dovrebbero coincidere, tuttavia,
per effetta della companente causale nella rilevaziane dei prezzi, nella misura delle caratteristiche e nella
stima dei prezzi, i valori raggiunti possono ragionevolmente divargere; la presenza di divergenze nei prezzi
corretti si accerta con il test estimativo della divergenza percentuale assoluta che si determina rapportando il

prezzo massimo corretto al prezzo minimo corretto in tarmini percentuali; da cui:

arrore medio % sul prezzi correttl
divergenza % media assolutg 1,11 %
((Vmax - Vmin) /Vmin) x 100

orrore < 6%
accettabile

Il test basato sulla divergenza assoluta, si considera superato se la divergenza assoluta calcolata & minore
della divergenza ammissibile standard fissata al 6%.
CONCLUDENDO

Verificato che i valori determinati @ su espressi risultano sostanzialmente in linea con i valori desunti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI estratto dalla banca dati dell’agenzia delle entrate — doc. 14), 8
in ottemperanza a quanto indicato nel quesito posto dall’onorsevole Giudice che chiede di applicare la riduzione
del valare di mercata per [’assenza di garanzia per vizi del bene venduto (indicativamente nella misura del 10%
del valore di mercato), lo scrivente pud ragionevolmente affermare che fatte le dovute approssimazioni e

applicate le riduzioni su indicate (160.044 €. - 10%), il valore del cespite oggetto di pignoramento & di

144.000 €.

(centoquarantaquattro mila euro)
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Posto a sud est del fabbricato, l'immobile costituente il lotto 2, (gemello speculare del lotto 1) & accessibile
direttamente dalla pubblica via praticando i comodi accessi carrabile 8 pedonale che conducono ad un ampio
scoperta di proprieta asclusiva, complementarmente pavimentato e praticabile anche da veicoli pasanti e di
notevoli dimensioni.

Prospetto sud Prospetto est

Il fabbricato ha struttura in cemento armato e pareti verticali prefabbricate in cemento con finiture prefinite; la
copertura & piang e costituita da solaio prefabbricato in cemento.

| sarramenti sono in vetro ® metallo tipici dei fabbricati artigianali; al piano terra le finestre sono dotate di
inferiate di sicurezza.
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Come si evince dallo schema su riportato, dallo scoperto antistante il capannone che si diparte dalla pubblica
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via, & possibile accedere all'interno dell’immobile, a piedi praticando la zona uffici e con i veicoli dall’ampio
portone carrabile dotato di comando automatizzato.

La zaona Ufficio & caratterizzata da pavimenti in gres porcellanato, pareti e soffitti intonacati e tinteggisti a civile,
o dall'ampia finastratura che consente un’ottima illuminaziona s areazione naturale dei locali.

Dalla zona ufficio di altezza utile pari a 2,65 m, dotata di bagno e antibagno, & passibile accedere direttamente
al laboratorio artigianale di altezza paria 6,27 m.;

Come si evince dalle immagini su riportate 'immobile & ben rifinito, pavimentato in tutte le sue parti (in
cemento al quarzo di tipo industriale nella zona artigianale), tinteggiato e ottimamente illuminato e aerato.

Firmafa Da: VETTORE PIERPAOLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serialif: 57dfbB
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STATO DI MANUTENZIONE

L'immobile & in normale stato di manutenzione; necessita di ordinaria dipintura e stuccatura di alcuni segni di
assastamento sulle pareti; all’interno del capannonse, in corrispondenza del tetto sul versante est, si avincono
alcune tracca di infiltrazioni apparentemente datate. | bagni prasentano il distacco di alcuni rivastimenti dalla
pareti.

IMPIANTI TECNOLOGICI
Gli impianti sano perfettamente funzionanti e apparentemente ottemperanti la normativa vigente in materia.

DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE

La superficie degli immobili & stata desunta dalla lettura delle planimetrie di progetto opportunamente
verificate in sede di sopralluogo, sulla base dslle quali si & potuto constatare che la superficie netta della zona
artigianale & di 397 mq. oltre alla superficie della zona Uffici e servizi di 52 mq. e all’area scoperta di 460 mq. .
Nei capitoli successivi verranno indicati i coefficienti mercantili atti alla determinazione della superficie
commerciale (capitolo: Determinazione Valore immabili pignorati) utilizzata per la valutazione degli immobili.

a. IDENTIFICAZIONE CATASTALE (doc. 04 - 05 - 07):

Provincia di Padova: Comune di Candiana (cod. B589) -
Catasto Terreni: Faglio 21 — particella 347 - Ente Urbana di 2883 mq.

Direziane Provinclale dl Padova rticinn Provinclale — Tecviloria — Direl Love FRANZOSD HAOLD v L]

&3

Fe 7400 I Pav_lealla 47
Catasto Fabbricati:
Provincia di Padova: Comune di Candiana (cod. B589)
Foglio 21- Particella 347 - sub 2 - categoria D/7 — Rendita €. 2.302,00 - indirizzo: viale Dell’Artigianato - piano T
beni intestati a ditta: Diritto di: Proprieta per 1/1

Confini: L'immobile confina a sud ed est con la pubblica via, a nord ed ovest con altre unitd immobiliari
intestate a stessa ditta ed individuate rispettivamente con i numeri di subalterna4e 1.
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PROVENIENZA DEI BENI (doc. 03):

L'immobile oggetto di stima & intestato a ditta € pervenuto
all’intestataria in forza dell’atto di compravendita del 09.05.2016 a rogito del Zecchinato Gallo di Padava,
di cui al repertario n. 3.091 - raccolta n. 2.370, atto trascritto a Padova in data 17.05.2016 ai numeri 16092 di
Registro Generale e n. 10242 di Registro Particolare.

b. Lo stato dei luoghi (beni pignorati) @ confarme agli identificativi e alle planimetrie catastali

€. | beni pignorati risultano occupati da ditta con contratto di locazione formalizzato
tra e , registrato il 28/10/2013, id. telematico , per il quale
era stato comunicato il subentro della “ ", ma per il quale non & mai stata
comunicata l'eventualse proroga, risultando, in tal modo, “fermo” al 30/09/20219 {(all. doc. 12).
Sulla base di tale contratto, veniva concesso in locazione l'intero immaobila oggetto di pignoramento (Comune
di Candiana - Fg. 21 - Part. 347 — Sub. 2), stabilendo un canone d’affitto annuo di 12,000 €. da corrispondere in
rate mansili di 1.000 €. da aggiornare sulla base dalle variazioni ISTAT a decarrere dal sacondo anno; cid detto,
sulla base dell'indagine di mercato condotta e dopo avar cansultato I'Osservatorio del Marcato Immaobiliare
(Agenzia delle Entrate), emerge che il valore di locazione unitario per beni similari, varia, da un minimo di 1,6
€/mq ad un massimo di €/mq 2,0 (doc. 14).
Considerata la tipologia degli immabili, la loro ubicazione, e la loro consistenza (pari a 489.80 mq.) si ritiene
congruo un valore unitario di locazione di 2 €./mq. da cui si desume un giusto canane di locazione mensile di
979.60 €. (mq. 489.80 X 2 €./mq.= 979,60 €/mese) pari ad un canone annuo di 11.755,20 €.
In merito alla congruita del canone convenuto, in capo all’apponibilitd (art. 2923 ¢.c.), per essere ritenuto
opponibile all'aggiudicatario, non deve essere inferiore di altre un terzo al giusto prezza, ma giacché il canone
convenuto (€. 12.000 annui) & gia superiore al giusto canane calcolate (€. 11.755,20), quanto stipulato nel
cantratto di locazione & da ritenere congruo in capo all’opponibilita per quanto riferito al prezzo cencordata. In
merito alla legittimita del contratto di locazione, lo scrivente non pud che richiamare quanto dedotto dalla
comunicazione dell’Agenzia delle Entrate che evidenzia “... era stato comunicato il subentro dells

ma non & mai stata comuhicata ['eventuale proroga, risuiltando, in tal modo, "fermo”
al 30/09/20219" rimettendo la decisione in merito alla validitd contrattuale, al Giudizia dell’Onorevale Giudice .

d. Non esistono vincoli ed oneri gravanti sui beni pignarati oltre a quelli indicati nella certificazione notarile.

e. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI al ventennio (doc. 02)
Dalla certificazione prodotta dall’esecutante e dalle verifiche condotte dallo scrivente, si ricava che sugli
immobili descritti, alla data odierna grava la seguente situazione ipotecaria:

- ISCRIZIONE del 17/05/2016 - Registro Particolare 2916 Registro Generale 16094 Pubblico ufficiale
ZECCHINATO GALLO ENRICO Repertorio 3092/2371 del 09/05/2016 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

- ISCRIZIONE del 14/03/2025 - Registro Particolare 1819 Registro Generale 9316 Pubblico ufficiale TRIBUNALE
DI PADOVA Repertario 551 del 13/03/2025 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

- TRASCRIZIONE del 08/07/2025 - Registro Particolare 18589 Registro Ganerale 26607 Pubblico ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2869 del 27/06/2025 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI
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f. REGOLARITA URBANISTICA (doc. 08)

Gli immabili pignorati sona stati realizzati in farza dei seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 30-01 del 27.09.2001

- DIA 03.34 prot. 6558 del 17.11.2003 (Variante a Conc. Ed. 30-01)

- Agibilit a concessione edilizia n. 30-01 del 10.12.2003

- SCIA - Pratica n 01452770306-11042016-1834

Difformita/Abusi Edilizi: Lo stato dei luoghi & regolare e conforme alle pratiche edilizie depositate e
rilasciate dall’amministrazione Comunale di appartenenza.

h. Nessuna opera abusiva da sanare

g€- Non sussistono diritti di comproprieta o altro tipo di diritti reali con soggetti estranei.

i. Non si ritiene necessaria la produzione del C.D.U. in riferimento alle aree scaperte di pertinenza, in quanto
trattasi di beni la cui volumaetria sdificabile & gia stata totalmente asservita nei fabbricati edificati.

DETERMINAZIONE VALORE LOTTO
Criterio di stima
Il metodo con cui sard determinato il valore dei beni oggetto di pignoramento, & quello cosiddetto Market
Comparisan Approach (MCA) o metodo del confronto di mercato, basato sugli IVS (acronimo di International
Valutation Standards - standard internazionali di metodo del confronto di mercato), ciog un procedimento di
stima del valore di mercato immobiliare, basato sul confranto tra 'immobile preso in caonsideraziane (subject) e
un insieme di immobili di confronto simili (comparables) contrattati di recente e il cui prezzo é noto; il MCA &
una procedura sistematica di compariziane applicata alla stima degli immobili in considerazione alle loro
caratteristiche tecnico-econamiche e si basa su un insieme di aggiustamenti dei prezzi delle caratteristiche
degli immobili che possono essere espressiin termini percentuali o in termini di valore.

Caratteristiche del bene oggetto di pignoramento

Sulla base della documentazione tecnica raccolta (documentazione planimetrica catastale e progettuale)
opportunamente verificata in sede di sopralluogo, lo scrivente ha accertato che la superficie ragguagliata
dell’intero cespite & di 489,80 mq. e che il medesimo risulta in normale stato di manutenzione.

Scelta dei comparativi (doc. 09)

In cansideraziane al segmento di mercata e alle caratteristiche immobiliari del subject, si sono ricercati e scelti
tre immobili di comparazione di tipologia simile al subjet, trattati commercialmente di recente (nen pil di due
anni), le cui caratteristiche verranno messe a confronto con quelle dell’immobile oggetto di pignoramenta al
fine di determinarne il prezzo di mercato; in particolare:

Capanncne artigianale di 1011 mq. commergiali, usato, in discrete condizioni di manutenzione, ubicato a
Bagnoli di Sopra (a circa 5000 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 190.000 €. (fonte — atto
notarile del 18.09.2024)

Capannone artigianale di 2893 mg. commerciali, usato, in normali condizioni di manutenzione, ubicato a
Bagnoli di Sopra (a circa 4500 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 461.000 €. (fonte — atto
notarile del 23.02.2024)

Capannone artigianale di 1000 mg. commerciali, usato, in ormali condizioni di manutenzione, ubicato in via
Artigianato (a circa 300 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 380.000 €. (fonte — offerta
immabiliare del 04.12.2025)

Procedimeanto
Dopo aver sondato il mercato, aver scelta tre immobili comparabili, averne analizzato le peculiarita, si sono
scelts la caratteristiche par le quali gliimmobili di confronto differiscono nell’ammontars; per sintatizzare, tali
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dati sono immeassi nella tabella di seguito:

Prezzo e caratteristiche Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3 | Soggetto di stima |Unita di misura
Ubicazione Bagnoli disopra |Bagnolidisopra |via dellArtigianato | via Artigiano Via
Distanza dal soggetto di stima 5000 4500 300 ——— m.
Tipologia/destinaziorie delfimmobile artigianala artigianale artigianale artigianale —
Prezzo rilevato 190.000,G0 461.000,00 380.000,00 Euro
Tipologia di rilevamento del prezzo afto notarile atto notarile offerta —
Data {mesi dal rilevsmanto) 16 1 1 mesi
Sconto sul prezzo rilevato 0,00% 0,00% 8,00% %
Prezzo adottato 190.000,00 461.000,00 357.200,00 Euro
Superficie ragguagliata 900,00 2.700,00 1.000,00 397,00 ma.
Superficie balconi .
Superficie terrazze ma.
Superficie logge mg.
Superficie cantina ma.
Superficie soffitta ma.
Supericie loc. accessori 90,00 170,00 52,00 1.
Superficie giardino 300,00 400,00 1.000,00 460,00 ma.
Superficie autorimessa mg.
Posto auto 10 n
Livelio di piano (piano terra = 0) 0 0 0 0 n.
Servizi igienici 2 4 3 1 n.
Asgcenzore (no=0/si=1) n,
Manutenzione (1-2-3-4-5) 2 3 2 n
fr<cadents; Z-bcarcurata; 3-narmals; 4-buana; F-aktid

Zona (es. +1,+2, ... -1,-2 .} 1 1 0

Quaita (as. «1, +2, ...-1,-2, ..) -2 -3 3 ]

Si procederd ora con la determinazione dei rapporti estimativi, che esprimono la relazione sintetica tra le
grandezze economiche estimative; tali rapporti sono espressi spontaneamente dal mercato (rapporti
mercantili) o predisposti per ’analisi estimativa (rapporti strumentali); in sintesi:

1,50%

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) |

Coefficienti di ragguaglio superfici
balconi

terrazze

logge

cantina

soffiita

loc. accessori

giardino

autarimessa

Giardino (€./mq.) |

0,90
0,10

20,00
1.000,00|
1,00%)

Posto auto (€./cad.) |

Livello di piano - saggio di incremento (%) I

Servizi igienici costo a nuovo del servizio igienico (€.} 10.000,
vetusta dei servizi igienici (anni) 2
vita utile di un servizio igienico (anni)

Ascensore COSto a NUOVo impianto ascensore (€.)

quota millesimale (3}
impianto ristrufturato da anni (anni})
vita utile impianto ascensore (anni)

Stato di manutenzione |costo per passaggio di stato (€.) | 30.000,

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualtta - saggio di incremento (%) 7,00%

Comparabile 1 . Sup. comm.le §1.011,00|Prezzo marginale € 137,93

Comparabile 2 : Sup. comm.le 52.893,60|Prezzo marginale € 159,35|Prezzo marginale assun1 € 159,35 |
Comparabile 3 : Sup. comm.le 51.100,00| Prezzo marginale € 32473

Soggeto distima :|Sup. comm.le 5 438,88

Sulla base dei dati raccolti & stato possibile determinare i prezzi marginali delle singole caratteristiche, tra cui il

17
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




prezzo marginale superficiale che & calcolato dividendo il prezzo di mercato totale per la superficie
complessiva opportunamente ragguagliata con i coefficienti mercantili su esposti.

Come si evince dai valori su esposti, il prezzo marginale assunto, con riferimento alla superficie complessiva
ragguagliata, 8 il minore tra quslli calcolati, quindi sulla base di questo parametro, riferito alla suparficie lorda
complessiva, si potranno ora calcolare i prezzi marginali delle superfici secondarie (balconi, giardino, ripostigli,
soffitte, garage, ecc.) utilizzando i rapporti mercantili su indicati; usando invece i rapporti strumsentali, si
potranno determinare i prazzi marginali delle altre carattaristiche degliimmobili a confronto.

In sintesi, i prezzi marginali sano cosl determinati:

Caratteristica Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Data -237.,50 -576,25 -446 50
Superficie ragguagliata 168,35 168,35 158,35
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0.00 0,00 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
Supsrficie loc. accessori 143,42 143,42 14342
Giardino 20,00 20,00 20,00
Autorimeasa 0,00 0,00 0,00
Posto auto 1.000,00 1.000,00 1.000,00
Serviz] igienici 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Livello di piano 1.900,00 4510,00 3.572,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Wanutenzione 30.000,00 20.000,00 30.000,00
Zona 1.900,00 4.610,00 2.572,00
Qualita 13.300,60 "32.270,00 25.004,00

In considerazione alle analisi su determinate, & possibile procedere all’aggiustamento dei prezzi, ottenendo il
prezzo corretto dei singoli comparabili (prezzo ipotetico del subject, derivante dalle corrispondenti

comparazioni con il comparablas), detto procedimento & cosi sintetizzato:

Elementi di confronto Comparabite 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Prezzo 190.000,00 461.000,00 357.200,00
Data 3.800,00 6.338,75 446,50
Superficie ragguagliata -80.15312 -366.983.41 -95.088.14
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0.00 0,00
Superficie soffita 0.00 0,00 0,60
Superficie loc. accessori -5.449,78 -16.922,99 7.457.59
Giardino 3.200,00 1.200,00 -10.800,00
Autorimessa 0,00 0,00 0,00
Posto auto 0,00 0,00 -10.G600,00
Servizi igienici -£.400,00 -16.200,00 -10.800,00
Livelio di piano 0,00 0,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione 30.000,00 0,60 0,00
Zona -1.900.,00 -4 £10,00 0,00
Qualita 26.600,00 96.810,00 -75.012,00
Prezzo corretto (€.) 160.697,10 160.632,36 162.403,94

la media dei prezzi corretti ottenuti, corrisponde al prezzo corretto medio, ossia al valore commaearciale del bane
ogdgetto di stima; in sintesi:

Prezzo Corretto Medio = Valore Stimata = €. 161.244
In linea di principio, i prezzi corretti degli immaobili, nella tabella di valutaziane, dovrebbero coincidere, tuttavia,
per effetto della companente causale nella rilevazione dei prezzi, nella misura delle caratteristiche e nella
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stima dei prezzi, i valori raggiunti possono ragionevolmente divergere; la presenza di divergenze nei prezzi
corretti si accerta con il test estimativo della divergenza percentuale assoluta che si determina rapportando il
prezzo massimo corretto al prezzo minimo corretto in termini percentuali; da cui:

errore medlo % sul prezzl corrett|
divergenza % medI|a agsoluta 1,10%
{(Vmex - Vmin] / Vmin) x 100

arrora < 6%
sccettabile

Il tast basato sulla divergenza assoluta, si considera superato se la divergenza asgoluta calcolata &@ minore
della divergenza ammissibile standard fissata al 6%.
CONCLUDENDO

Verificato che i valori determinati e su espressi risultano sostanzialmente in linea con i valari desunti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI estratta dalla banca dati dell’agenzia delle entrate — doc. 14),
in ottemperanza a quanto indicato nel guesito posto dall’'onorevole Giudice che chiede di applicare |a riduzione
del valore di mercato per ['assenza di garanzia per vizi del bene venduto (indicativamente nella misura del 10%
del valore di mercato), lo scrivente pud ragionevolmente affermare che fatte le dovute approssimazioni e

applicate le riduzioni su indicate (161.244 €. - 10%), il valore del cespite oggetto di pignoramento & di
145.000 €.

(centoquarantacinque mila euro)

Posto a sud est del fabbricato, gli immobili costituentl il lotto 3, cansistono in un capannone artigianale di due
piani fuori terra (terra e primo — sub. 4), in un appartamento con garage (funzionali all’attivita lavorativa del
capannone - abitazione custode - sub. 6 e 5) e nell’ampio scoperto di pertinenza esclusiva a servizio dei
fabbricati; 'immobile & accessibile direttamente dalla pubblica via praticando i comodi accessi carrabile e

pedonale che conducono allo scoperto di pertinenza che si presenta complementarmente pavimentato e

praticabile anche da veicoli pesanti e di notevoli dimensioni.

Il fabbricate & di forma sobria e lineare, ha struttura in cemento armato, pareti verticali prefabbricate in
cemento e finiture prefinite; la copertura & piana e castituita da solaio prefabbricato in cemento precompresso.
| serramenti sono in vetro e metallo tipici dei fahbricati artigianali; al piano terra le finestre sono dotate di

inferiate di sicurezza.
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Immobile Artigianale

Comae si evince dallo schema di seguito riportato, dallo scoperto antistante il capannone & possibile accedere
al piano terra dell'immobile artigianale, praticando a piedi la zona uffici e con i veicoli dall’ampio portone
carrabile che consente di entrare nella zana aperativa (deposito officina revisiani);
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Il piano prima della zona artigianale & invece praticabile tramite la scala interna a ridosso dell’ingresso, dal
montacarichi ubicato nel vano deposito o da un’ulteriore scala a servizio altresi dell’'uniti abitativa che di
seguito si andra a descrivere.

La zona aperativa destinata a deposita officina revisioni @ caratterizzata da un’altezza utile di 4,40 m.,
pavimento in battuta e da pareti e soffitti finiti e tinteggiati al civile;

Lo zona aperativa del capannone & servita da una zana Officina per la revisione macchine ed & costituita da
pareti prefabbricate in vetro e alluminio; fa parte della zona operativa un locale destinato a spogliatoio, doccia
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e wc.; detti locali sono ben finiti e mantenuti.

Come si evince dalle riprese fotografiche che seguonao, dalla zana aperativa dell'immabile & passibile accedere
o alla zona uffici o al disbrign scale che permette di salire al piano superiore del capannone accessibile altresi
dal montacarichi di servizio.

montacarichi

o
W =i

| o b *
porta d'accesso agli ufficl i
Ty 1

Al piano terra, come anzidetto, & ubicata la zona uffici, caratterizzata da pavimenti in gres porcellanato, pareti e
soffitti intonacati e tinteggiati a civile, e dall’ampia finestratura che consente un’ottima illuminazione e
areazione naturale dei locali.

5,
a

Detta porzione di fabbricato, di altezza utile pari a 2,85 m, & composta da tre locali principali (uffici) e da un
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disbrigo dal quale & possibile accaedere ad un ampio ripostiglio (attrezzato come caveau valori) e al bagno.

RIPRESA TIPO ZONA UFFICI RIPRESA TIPO DEL BAGNO UFFICI

Come su descritto 'accesso al magazzino ubicato al piano primo awviene o praticando una scala interna di
servizio o utilizzando il montacarichi;

DISBRIGO VANO SCALE SCALA D‘ACESSO AL PIANO PRIMO
Dalla scala intarna si raggiunga dirattaments il daposito del piano primo, caratterizzato da un’altezza utile di
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3.93 m. e dall’ampia finestratura che consente un'ottima illuminazione e aarazione naturale dai locali.

= =

Scalatta matallica

Il magazzino & pavimentato in battuta di cemento e le pareti sono intonacate e finite al civile; anche il piano
primo & servito da piccolo locale destinato a bagno; sopra un volume tecnico dell’edificio, nel sottotetto, &
stata recuperata una zona ripostiglio-archivio, accessibile da una scaletta metallica non strutturale.

Come si evince dalle immagini su riportate l'immaobile & ben rifinito, pavimentato in tutte le sue parti, tinteggiato
e ottimamente illuminato e areato.

STATO DI MANUTENZIONE

L’immobile & in normals stato di manutenzione; nacessita di ordinaria dipintura a stuccatura di alcuni segni di
assestamento sulle pareti; all’interno del capannaone, in corrispondenza del tetto, si evincono alcune tracce di
infiltrazioni dal tetto apparentemente datate ma da verificare.

IMPIANTI TECNOLOGICI
Gli impianti sono perfettamenta funzionanti e apparentemente ottemparanti la normativa vigenta in materia.

DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE

La suparficie degli immobili & stata desunta dalla lettura delle planimetrie di progetto opportunamente
verificate in seds di sopralluogo, sulla bass dells quali si 8 potuto constatare che la superficie netta della zona
artigianale (piano terra e prima) & di 587.85 mq. oltre alla superficie destinata ad uffici e servizi che & di
complessivi 116.43 mq.; ['area scoparta sviluppa una suparficie di 597.66 mq. .

Nei capitoli successivi verranno indicati i coefficienti mercantili atti alla detarminazione della superficie
commerciale (capitolo: Determinazione Valore immobili pignorati), utilizzata per la valutazione degli immobili.
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8. IDENTIFICAZIONE CATASTALE (doc. 04 - 05 - 08):

Provincia di Padova: Comune di Candiana (cod. B589) -
Catasto Terreni: Foglio 21 - particella 347 — Ente Urbano di 2883 maq.

08 reteone-Frovinerale di Padove U] ety Provimtaic e bar bt Birellore FEANIOSD HAGLD

{
Z03n

tginale

Catasto Fabbricati:

Provincia di Padova: Gomune di Candiana (cod. B589)

Foglio 21- Part. 347

sub. 3 - Bane Comune Non Censibile (cortile e vano scala) comune aisub.4,5a6

sub. 4 - Cat. D/8 — Rendita €. 4.810,00 - indirizzo: viale Dell’Artigianato n. 12/1 - piano T-1

beni intestati a ditta: - Diritto di: Proprieta per 1/1

Confini: Limmobile confina a sud ¢on la pubblica via, a nord con le particelle (catasto terreni) n. 330 e 289 ad
ovest con la particella catastale 515 e a sud con altre unitd immobiliari intestate a stessa ditta ed individuate
rispettivamente con i numeri di subalterno 1 e 2 (catasto fabbricati - lotti 1 e 2).

PROVENIENZA DEI BENI (doc. 03):

L'immobile oggetto di stima & intestata a ditta & pervenuto
allintestataria in forza dell’'atto di compravendita del 09.05.2016 a rogito del Zecchinato Gallo di Padova,
di cui al repertorio n. 3.091 - raccolta n. 2.370, atta trascritto a Padava in data 17.05.2016 ai numeri 16092 di
Registro Generale e n. 10242 di Registro Particolare.

b. Lo stato dei luoghi (beni pignorati) & conforme agli identificativi e alle planimetrie catastali
€. | beni pignorati risultano occupati dalla ditta Esecutata

d. Non esistono vincoli ed oneri gravanti sui beni pignorati oltre a quslli indicati nella certificazione notarile.
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€. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI al ventennio (doc. 02)

Dalla certificazione prodotta dall’esecutante e dalle verifiche condotte dallo scrivente, si ricava che sugli

immabili descritti, alla data odierna grava la seguente gituazione ipotecaria:

lrifarits o lrmrmnbkill sikisstl I Be anga)
A iferita a Immaokblll ublcat] In Pantal DNEo)

- ISCRIZIONE del 17/05/2016 - Registro Particolare 2916 Rsgistro Gensrale 16094 Pubblico ufficiale
ZECCHINATO GALLO ENRICO Repertorio 3092/2371 del 09/05/2016 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

- ISCRIZIONE del 14/03/2025 - Registro Particolare 1819 Registro Generale 9316 Pubblico ufficiale TRIBUNALE
DI PADOVA Repsrtorio 551 del 13/03/2025 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

- TRASCRIZIONE del 08/07/2025 - Registro Particolare 18589 Registro Generale 26607 Pubblico ufficiale
GIUDIZIARIO Repertorio 2969 del 27/06/2025 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

f. REGOLARITA URBANISTICA (doc. 08)

Gli immobili pignorati sono stati realizzati in forza dei seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 30-01 del 27.09.2001

- DIA 03.34 prot. 6558 del 17.11.2003 (Variante a Conc. Ed. 30-01)

- Agibilit a concessione edilizia n. 30-01 del 10.12.2003

- SCIA - Pratica n 01452770306-11042016-1834

Difformita/Abusi Edilizi: Lo stato dei luoghi & regolare e conforme alle pratiche edilizie depositate e
rilasciate dall'amministrazione Comunale di appartenaenza.

h. Nessuna opera abusiva da sanare;

€. Non sussistono diritti di comproprieta o altro tipo di diritti reali con soggetti estranei;

i. Non si ritiene necessaria la produzione del C.D.U. in riferimento alle aree scoperte di pertinenza, in quanto
trattasi di beni la cui volumetria edificabile & gia stata totalmente asservita nei fabbriceti edificati.

DETERMINAZIONE VALORE FABBRICATO ARTIGIANLE
Criterio di stima
Il metodo con cui sard determinato il valore dei beni oggetto di pignaramento & quello cosiddetto Market
Comparison Approach (MCA) o metodo del confronto di mercato, basato sugli IVS (acronimo di International
Valutation Standards - standard internazionali di metodo del confronto di mercato), cioé un procedimento di
stima del valare di mercato immobiliare basato sul confronto tra l'immabile preso in considerazione (subject) e
un insisme di immobili di confronto simili (comparables), contrattati di recente 8 il cui prezzo & noto; il MCA &
una procedura sistematica di comparizione applicata alla stima degli immobili in considerazione alle loro
caratteristiche tecnico-economiche e si basa su un insieme di aggiustamenti dei prezzi dells caratteristiche
degliimmobili che possono essere espressi in termini percentuali o in termini di valore.
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Caratteristiche del bene oggetto di pignoramento
Sulls base della documentazione tecnica raccolta (documentazione planimetrica catastale e progettuale)
opportunamente verificata in sede di sopralluogo, lo scrivente ha accertato che la superficie ragguagliata

dell'intero cespite & di 764,05 mq. 8 che il medesimo risulta in normale stato di manutenzione.

Scelta dei comparativi (doc. 09)

In considerazione al segmento di mercato e alle caratterigtiche immobiliari del subject, si sono ricercati e scelti
tre immobili di comparazione di tipologia simile al subjet, trattati commercialmente di recente (non pil di due
anni), le cui caratteristiche verranno messe a confronto con quelle dell'immobile oggetto di pignoramento al
fine di determinarne il prezzo di mercato; in particolare:

Capannone artigianale di 1011 mqgq. commerciali, usato, in discrete condizioni di manutenzione, ubicato a
Bagnoli di Sopra (a circa 5000 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 190.000 €. (fonte — atto
notarile del 18.09.2024)

Capannone artigianale di 2893 mq. commerciali, usato, in normali candizioni di manutenziane, ubicato a
Bagnoli di Sopra (a circa 4500 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 461.000 €. (fante — atto
notarile del 23.02.2024)

Capannone artigianale di 1000 mg. commerciali, usato, in ormali condizioni di manutenzione, ubicato in via
Artigianata (a circa 300 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezza di 380.000 €. (fonte — offerta
immobiliare del 04.12.2025)

Procedimento
Dopo aver sondato il mercato, aver scelta tre immobili comparabili, averne analizzato le peculiarita, si sono
scelte le caratteristiche per le quali gliimmobili di confronto differiscono nell’ammontare; per sintetizzare, tali

dati sono immessi nella tabella di seguito:

Prezze e carafteristiche Comparabiie 1 Comparabile 2 Comparabile 3 | Soggetio distima |Unita di misura
Ubicazione Bagnoli disopra |Bagnol disoprs |via dellArtigianato | via Arigiano Via
Distanza dal soggefto di atima £000 4500 200 @ — m.
Tipologiaidestinazione delfimmobile artigianale artigianale artigianale artigianale —
Prezzo rievato 190.000,00 461.000,00 380.000,00 ——————— Euro
Tipologia di rilevamento del prezzo attc notarile atto notarie offerta —_— —_—
Data (mezi dol rilevaments) 16 11 1 —_— mes|
Sconto sul prezzo rilevato 0,00% 0,00% 6,00% it %
Prezzo adottato 190.000,00 461.000,00 357.200,00 Euro
Super ficie ragguagliata 800,00 2.700,00 1.000,00 587,85 maq.
Superficiz balconi mg.
Superficie terrazze g ma.
Superficie logge mag.
Superficie cantina my.
Superficie soffitia mq.
Supericie loc. accessori 90,00 170,00 11643 ma.
Superficie giardino 300,00 400,00 1.0:00,00 597,66 .
Superficie autorimessa mq.
Posto auto 10 n.
Livelio dipiano (piano terra = 0} 0 0 0 n.
Setvizi igienici 2 4 3 1 n.
Ascensore (no=0 / si=1) n.
Manutenzione (1-2-3-4 -5} 3 3 3 4 i
lwrcadonke; 2-tearcurato; 3-nuemale; d-bunns; F-attiq

Zona (es. +1, +2, .....-1, -2, ...} 1 1 0 0 n.
Qualta (es. +1, +2,....-1,-2, ...) 4 -3 3 0 n.

Si procedera aora con la determinazione dei rapporti astimativi, che esprimono la ralazione sintetica tra le
grandezze economiche estimative; tali rapporti sono espressi spontaneamente dal mercato (rapporti
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mercantili) o predisposti per 'analisi estimativa (rapporti strumentali); in sintesi:

Dala - saagio annuo dirivalutazione (%) | 1,15‘%”

Coefficienti di ragguaglio superfici

balconi

terrazze

logge

cantina

soffitta

loc. accessori 1,00

giardino 0,10

avtorimessa

Giardino (€./mq.) | 20,00|

Posto auto (€./cad.) | 1.000,00|

Livello di piano - saggio diincremento (%) | 1,00%)

Servizi igienici costo a nuovo del servizio igienico (€. 10.000,00Y
vetusta dei servizi igienici (anni) 23l
vita ufile @i un servizio igienico (anni) SO‘T

Agcensore costo a nuovo impianto ascensore (€.)
quota millesimale (%) 1
impianto ristrutturato da anni (anni)
vita utile impianto ascensore (anni) -

Stato di manutenziona |costo per passaggio di stato (€.) | 30.000,00]

Zona - saggio diincremento (%) 1,00%

Qualita - saggio di incremento (%) 7,00%

Comparablle 1 :  |[Sup. comm.le 51.020,00|Prezzo marginale € 186,27

Comparabile 2 : Sup. comm.le 52.910,00|Prezzo marginale € 158,42|Prezzo marginale a-ssun' € 158,42 |

Comparabile 3 : Sup. comm.le 51.100,00|Prezzo marginale €324,73

Soggetio di stima : [Sup. comm.le 5 764,05

Sulla base dei dati raccolti & stato possibile determinare i prezzi marginali delle singole caratteristiche, tra cui il
prezza marginale superficialea che & calcolato dividendo il prezzo di mercato totale per la superficie
complessiva opportunamente ragguagliata con i coefficienti mercantili su esposti.

Come si evince dai valori su esposti, il prezzo marginale assunto, con riferimento alla superficie complessiva
ragguagliata, @ il minore tra quelli calcolati, quindi sulla base di guesto parametro, riferito alla superficie lorda
complessiva, si patranno ara calcolare i prezzi marginali delle superfici secondarie (balconi, giardino, ripostigli,
saffitte, garage, ece.) utilizzando i rapporti mercantili su indicati; usando invece i rapporti strumentali, si
potranno determinare i prezzi marginali dells altre caratteristicha degliimmobili a confronto.

In sintesi, i prezzi marginali sono casi determinati:

Caratteristica Comparabiie 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Data -182,08 -441,79 -342,32
 Superficie ragguagiiata 158,42 168,42 158,42
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,60 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
Superficie loc. accessori 158,42 158,42 158,42
Giardino 20,00 20,00 20,00
Autorimessa 0,00 0,00 0,00
Posto auto 1.000,00 1.000,00 1.000,00
Servizi igienici 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Livelio di pianc 1.900,00 4.610,00 3.572,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione 30.060,00 30.0600,00 30.000,00
Zona 1.900,00 4.610,00 3.572,00
Qualta 13.300,00 32.270,00 25.004.00

In considerazione alle analisi su determinate, & possibile procedere all’aggiustamento dei prezzi, ottenendo il
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prezzo corretto dei singoli comparabili (prezzo ipotetico del subject, derivante dalle corrispondenti

comparazioni con il comparables), detto procedimento é cosi sintetizzato:

Elementi di confrento Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Prezzo 180.000,00 461.000,00 357.200,00
Data 281333 4.859,71 342,32
Superficie ragguagliata -48 450,57 -334 80521 -85.292 49
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
Superficie loc. acceszori 4.187,02 -8.486,52 18.444,75
Giardino 5.85320 3.953,20 ~8.048,80
Autorimessa 0,00 0,00 0,00
Posto auto 0,00 0,00 -10.000,00
Servizi igienici -5.400,00 -16.200,00 -10.800,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,60 30.000,00
Zona -1.900,00 -4.610,00 0,00
Qualita 53.200,00 96.810,00 -75.012,00
Prezzo corretto (€.) 229.502 99 232721,18 236.835,78

la media dei prezzi corretti ottenuti, corrisponde al prezzo corretto medio, ossia al valore commerciale del bene
oggetto di stima; in sintesi:
Prezzo Corretto Medio = Valore Stimato = €. 233.020

In linea di principio, i prezzi corretti degli immabili, nella tabella di valutazione, dovrebbero coincidere, tuttavia,
per effetta della companente causale nella rilevazione dei prezzi, nella misura delle caratteriatiche e nella
stima dei prezzi, i valori raggiunti possono ragionevolmente divergere; la presenza di divergenze nei prezzj
corretti si accerta con il test estimativo della divergenza percantuale assoluta che si determina rapportando il

prezzo massimo corretto al prezzo minimo carretto in termini percentuali; da cui:

aerrore madio % sul prezzl corrett|
divargenza % media assoluta
{(Vmax - VmIn] / VmIin] x 100

arrore < 6%

3,20 % accettabile

Il test basato sulla divergenza assoluta si considera superato se la divergenza assoluta calcolata @ minore della

divergenza ammissibile standard fissata al 6%6.
CONCLUDENDO

Verificato che i valori determinati e su espressi risultano sostanzialmente in linea con i valori desunti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI estratto dalla banca dati dell’agenzia delle entrate — doc. 14), e
in ottamperanza a quanto indicato nel quesito posto dall’onoravole Giudice che chiade di applicars la riduziona
del valors di mercato per 'assenza di garanzia per vizi del bane venduto (indicativamante nella misura del 10%
del valore di mercata), lo scrivente pud ragionevolmente affermare che, fatte le dovute approssimazioni e

applicate le riduzioni su indicate (233.020 €. - 10%), il valore del cespite oggetto di pignoramento e di

209.000 €.

(duecenionove mila euro)
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Appartamanto e Garge
Ilcompendio residenziale & composto da un appartamentoe al piano primo ¢ dal garage di pertinenza; entrambe
le porziani sono accessihili praticando lo scoperto di pertinenza cemune (ai sub. 4, 5 e 6) al lato nord, dal quale
si pud accedere o al garage posto al piano terra o all’appartamento raggiungibile dal vano scale che consente
(come su descritto) di accedere altresi anche al piano primo del capannone artigianale.

E

Vano scale okt garage

. ; v S by T £ 5
L’appartamento, accessibile come anzidetto dal vano scale camune che si diparte dallo scoperto di pertinenza
posto al nard del compendio, & ubicato al piano primo ed esposto al lato nord ovest del fabbricato;

PIANO PRIMO H=2,70

_|==|_|_!|_:- = I——Il_ll—r e —

LT~ |

= | CUCINA RIP
L SOGGIORNO ‘ |

PIANO TERRA H=2,40

Dis
= f ——— - - ALTRA UNITA

Al piano primo dal capannone
artigianale {sub. 4)

ALTRA UNITA - S 4

come si evince dallo schema su riportato l'unita residenziale ha altezza utile di 2,70 m. ed & internamente
suddivisa in 3 ampi locali principali destinati a cucina, saggiarno, camera e da cinque vani accessori destinati a
ripostiglio, disbrighi e due bagni.

Il soggiorno (che funge anche da ingresso} & caratterizzato da pareti intonacate e tinteggiate a civile e
dall'ampia finestratura che conferisce un’ottima illuminazione ed areazione dei locali .

Come si evince dalle immagini su riportate, i soffitti sono caratterizzati da controsoffittatura in materiale

Firmato Da: VETTORE PIERPAOLQ Emesasc Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serisli: 57df58
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sintetico e i pavimenti (come del resto su tutta L’'unitd immobiliare) in legna prefinito.
Dal piccolo disbrigo adiacente al soggiorno & possibile procedere alla cucina caratterizzata da pavimento in
gres porcellanato (cosl come il rivestimento della parete dell’angolo cottura) e da un’adeguata finestratura che

confarisce al locale la giusta luminosita ed asrazione.

Dal disbrigo antistante la cucina & passibile procedere versa il reparto notte ed accedere ad un ampio

ripostiglio e a due bagni ben finiti e mantenuti;

Come si evince dall'immagine su riportata, il ripostiglio presenta tracce di umidita e il pavimento in legno & in

fasa di restauro / sostituzione dasi listoni.
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| bagni, ampi e dal comodo accesso, sono entrambi finestrati, ottimamente finiti e risultano pavimentati in
mattonelle di gres porcellanato di buona scelta commerciale, tali da conferire ai locali un aspetto sobrio ed

ordinato.

Dal disbrigo notte si accede altresi alla camera matrimoniale, caratterizzata da forma regolare e dalle ampie
dimensioni che consentono la comoda fruihilitd del locale; grazie alle due finestre eaposte a nard ed avest

risulta buona anche la luminosit3 e ’areazione naturale del vano.

. - L NZEAD ; :
Comae si evinca dalle riprese fotografiche su riportate, la camara ha pavimenti in legno, pareti intonacate e
tinteggiate a civile e si presenta in buono stato di manutenzione.
| serramenti sono in metallo e vetro in conformita con il fabbricato d’appartenenza; 'involucro dell’edificio non
6 ottimamaente coibentato e palesa alcuni fenomenidi condensa.
La tipologia dei serramenti e dell’involucro collocano I'immobile in una presumibile hassa categoria energetica.
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STATO DI MANUTENZIONE
L'immohbile in generale si presenta in narmale state di manutenzione; necessita di ardinaria dipintura e del
ripristino del pavimento del ripostiglio, interventi riconducibili sostanzialmente all’ordinaria manutenzione.

IMPIANTI TECNOLOGICGI
Gli impianti sono perfettamente funzionanti e apparentemente ottemperanti la normativa vigente in materia. Il
riscaldamento & autonomo, cosl come le altre utenze.

DETERMINAZIONE DELLE CONSISTENZE

Sulla base dell'snalisi delle planimetrie di progetto e catastali, oppartunamente verificate in sede di
sapralluago, si & potuta appurare che la superficie dell’appartamenta & di 107 mqg. mentre la superficie del
garage di pertinenza ¢ di 15 mq.

a. IDENTIFICAZIONE CATASTALE (doc.04-05-09 - 10):
Prov. di Padava: Comune di Gandiana (cod. B589) - Catasto Terreni: Foglio 21 — particella 347 - E.U. di 2883 mq.

I ] 1 Pyain bl i L el

Catasto Fabbricati:

Provincia di Padova: Gomune di Candiana (cod. B58S) - Foglio 21- Particella 347

- sub 3 - Bene Comune Non Censibile (cortile e vano scala) comune ai sub.4,5¢e6

- 8ub 6 - cat. A/2 - Cl. 1 - cons. 5 vani — sup. 107 mq. - Rendita €. 348,61 - indirizzo: viale Dell’Artigianato - piano 1
-sub5-cat.C/6-Cl.1-cons. 15mq.-sup. 17 mq. - Rendita €. 18,61 -indirizzo: viale Dell'Artigianato - piano T

beni intestati a ditta: - Diritto di: Proprietd per 1/1

Confini: L'appartamento con affaccio a nord ed est sullo scoperto di pertinenza, confina a sud ed ovest con
altra unita immobiliare intestate a stessa ditta (sub. 4 piano 1) e con il vano scale comune, mentre il garage al
piano terra confina a nord can lo scaperto di pertinenza (sub. 3) e a sud est ed ovest con altra unita immabiliare
intestata a stassa ditta (sub. 4 piano terra)
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PROVENIENZA DEI BENI (doc. 03):

L'immobile oggetto di stima & intestato a ditta

& pervenuto all'intestataria in forza dell’atte di compravendita del 09.05.2016 a rogito del Zecchinata
Gallo di Padova, di cui al repertorio n. 3.091 - raccolta n. 2.370, atto trascritto a Padova in data 17.05.2016

ai numaeri 16092 di Registro Generale e n. 10242 di Registro Particolare.

b. Lo stato dei luoghi (beni pignorati) & conforme agli identificativi e alle planimetrie catastali

G. | beni pignorati risultano occupati dalla ditta esecutata

d. Non esistono vincoli ed oneri gravanti sui beni pignorati oltre a quelli indicati nella certificazione notarile.

6. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI al ventennio (doc. 02)
Dalla certificazione prodotta dall’esecutante e dalle verifiche condotte dallo scrivente, si ricava che sugli
immabili desecritti, alla data odierna grava la seguente situazione ipotecaria:

ADRIANG

NNCESRIC
COI LEoSIUNE A Y

olare 2774 Registro Genera

(riferita a Immoblll ubicatl In Pontslongo)

- ISCRIZIONE del 17/05/2016 - Registro Particalare 2916 Registro Generale 16094 Pubblico ufficiale
ZECCHINATO GALLO ENRICO Repertorio 3092/2371 del 09/05/2016 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

- ISCRIZIONE del 14/03/2025 - Registro Particolara 1819 Registro Generale 9316 Pubblico ufficiale TRIBUNALE
DI PADOVA Repertorio 551 del 13/03/2025 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

- TRASCRIZIONE del 08/07/2025 - Registro Particolare 18589 Registro Generale 26607 Pubblico ufficiale
GIUDIZIARIO Repertorio 2969 del 27/06/2025 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTQO
IMMOBILI

f. REGOLARITA URBANISTICA (doc. 08)

Gli immobili pignorati sono stati realizzati in forza dei seguenti titoli abilitativi:
- Concessione Edilizia n. 30-01 del 27.09.2001

- DIA 03.34 prot. 6558 del 17.11.2003 (Variante a Cone. Ed. 30-01)

- Agibilitd a concessione edilizia n. 30-01 del 10.12.2003

- SCIA - Pratica n 01452770306-11042016-1834

Difformita/Abusi Edilizi: Lo stato dei luoghi & regolare e conforme alle pratiche edilizie depositate e rilasciate
dall’amministrazione Comunale di appartensnza.

h. Nessuna opera abusiva da sanare
&. Non sussistonao diritti di comproprieta o altro tipo di diritti reali con soggetti estranei.

i. Non si ritiene necessaria la produzione del C.D.U. in riferimento alle aree scoperte di pertinenza, in quanto
trattasi di bani la cui volumetria edificabile & gia stata totalmante asservita nei fabbricati edificati.

DETERMINAZIONE VALORE FABBRICATO RESIDENZIALE (LOTTO 3)
Criterio di stima
Il metodo con cui sara determinato il valore dei beni oggetto di pignoramento, & quello cosiddetto Market
Comparison Approach (MCA) o metodo del confranto di mercato, basato sugli IVS (International Valutatian
Standards - standard internazionali di metodo del confronto di mercato), cio& un procedimento di stima del
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valare di mercato immobiliare, basato sul confronta tra I'immobile preso in considerazione (subject) e un
insieme di immobili di confronto simili (comparables) contrattati di recente e il cui prezzo & nota; il MCA & una
procedura sistematica di comparizione applicata alla stima degli immobili in considerazione alle loro
caratteristiche tecnico-economiche e si basa su un insiame di aggiustamenti dei prezzi delle caratteristiche
degli immobili che possono essare esprassi in tarmini percentuali o di valore.

Caratteristiche del bene oggetto di pignoramento
Sulla base delle analisi condotte lo scrivente ha accertato che la superficie ragguagliata dell’intero cespite
rasidenziale costituente il lotto 3 & di 114,50 mq. e che il medesima risulta in normale stato di manutenzione.

Scelta dei comparativi (doc. 15)

In considerazione al segmento di mercato e alle caratteristiche immobiliari del subject, si sono ricercati e scelti
tre immobili di comparazione di tipologia simile al subjet, trattati commarcialmente di recenta (non piu di due
anni), le cui caratteristiche verranno messe a confronto con quelle dell’immobile oggetto di pignoramenta al
fine di determinarne il prezzo di mercato; in particolare:

Appartamento di 130 mq. commerciali, usato, in buone condizioni di manutenzione, ubicato a Pontelongo (a
circa 5200 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 159.000 €. (fonta — atto notarlle del 16.10.2025)

Appartamento di 92 mgq. commerciali, usato, in buone condizioni di manutenzione, ubicato a Pontelongo (a
circa 5300 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 95.000 €. (fonte - atto notarile del 05.05.2025)

Appartamento di 92 mqg. commerciali, usato, in buone cendizioni di manutenzione, ubicato a Pontelango (a
circa 5000 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 159.000 €. (fonte — offertaimmo. del 24.10.2025)

Procedimento

Dopo aver sondato il mercato, aver scelto tre immobili comparabili, averne analizzato le peculiaritd, si sono
scelte le caratteristiche per le quali gli immobili di confronto differiscono nel’ammaontare; per sintetizzare, tali
dati sono immessi nella tabella di seguito:

Prezzo ¢ caratteristiche

Comparabiie 1

Comgarabile 2

Comparabile 3

Soggetio di stima

Unita di misura

Ubicazione

via Akfo Moro 223

via Galvan 212

via Villa del Besco

via Artigianato

Distanza dal soggetto di stima

5200

2200

5000

Tipologia/destinazione delfimmobile

appartamento

appatamento

appartamento

apparamento

Prezza rilevato

159.000,00

§5.000,00

159.000,00

Tipologia di rilevamento del prezzo

atto notarile

atto notarile

offerta

Data {mest dal rilevamento)

3

8

Sconto sul prezzo rilevato

0.00%

0.00%

5,50%

Prezzo adottato

159.000,00

95.000,00

150.255,00

Superficie principale

121,00

80,00

168,00

107,00

Superficie balconi

8,00

16,00

12,00

Superficie terrazze

Superficie lbgge

Superficie cantina

Superficie soffitta

Supericie loc. accessori

Superficie giardino

Superficie autorimessa

14,00

16,00

24,00

15,00

Posto autc

Livelio di piano (pians ferra = 0)

-

[=4

-

-t

Servizi igienici

™~

-h

N

N

Ascensore (no=0/si=1)
Manutenzione (1-2-3-4-3)

1 cadonte;2-krarcurato; 3-narmale; 4-buann; F-ottiv

= 2= l2|2||BZ[2 1B 1B |3 1312 2|5

Zona (es.+1,+2, ..., -1,-2,...)

Qualta (es. +1,+2, ....-1,-2, ...}

LI

eI

O|lal |

oo w |
T

Si procedera ora con la determinazione dei rapporti estimativi, che esprimono la relazione sintetica tra le
grandezze sconomiche estimative; tali rapporti sono espressi spontaneamente dal mercato (rapporti
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mercantili) o predisposti per ’analisi estimativa (rapporti strumentali); in sintesi:

Data - saggio annuo di rivalutazione

(k) | 1,00%)

Ceefficienti di ragguaglio supecfici

balconi

0,25

terrazze

030

logge

cantina

soffitta

loc. accessori

0,75

giardino

autorimessa

0,50

Giardino (€./mq.} |

Posto auto (€./cad.) |

Livello di piano - saggio diincremento (%)

[ 1,004

Servizi igienic costo a nuovo del 8ervizio igienico (€.} 10.004,
vetusta dei servizi igienici (anni) 2
vita utile di un servizio igienico (anni)

Ascensore costo a nuovo impianto ascensore (€.}

quota milfesimale (%)

impianto rigtrutturato da anni (annij

vita utile impianto ascensore (anni)

Stato di manutenzione | costo per passaggio di stato (€.) | 25,000.@”

Zona - saggio di incremento (%) 4,00%

Quaiita - saggio diincremento (36} 4,00%

Comparabile 1 ;:  [Sup. comm.le § 120,00|Prezzo marginale €1.223,08

Comparabile 2 : Cup. comm.le § 82,00|Prezzo marginale €1.032,61|Prezzo marginale assun1 € 821,07 |
Comparabile 3 : Sup. comm.le 5§ 183,00|Prezzo marginale € 821,07

Soggetto distima :|Sup. comm.le 5 114,50

Sulla base dei dati raccolti & stato possibile determinare i prezzi marginali delle singole caratteristiche, tra cui il
prezzo marginale superficiale che & calcolato dividendo il prezzo di mercata totale per la superficie

complessiva opportunamente ragguagliata con i coefficienti mercantili su esposti.

Come 8i evince dai valori su esposti, il prezzo marginale assunto, con riferimento alla superficie complessiva
ragguagliata, & il minare tra quelli calecolati, quindi sulla base di questo parametro, riferito alla superficie lorda
complessiva, si potranno ora calcolare i prezzi marginali delle superfici secondarie (balconi, giardino, ripostigli,
soffitte, garage, ecc.) utilizzande i rapporti mercantili su indicati; usando invece i rapporti strumentali, si

potranno determinare i prezzi marginali delle altre caratteristiche degli immobili a confronto.

In sintesi, i prezzi marginali sono cosi determinati:

Caratteristica Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Data -132,50 -79,17 -125.21
Superficie principale 821,07 821,07 821,07
Superficie balconi 205 27 205,27 208,27
Superficie terrazze 246,32 246,32 246,32
Superficie logge 0,00 6,00 0.00
Superficie cantina ¢.00 0,060 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
Superficie loc. accessori 615,30 €15.80 615,80
Giardino 0,00 0,00 0,00
Autorimessa 410,53 410,53 310,53
Posta auto 0,00 0,00 0,00
Servizi igienici 5.200,00 5.200,00 5.200,00
Livelio di pianc 1.590,00 950,00 1.502,55
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione 25.500,00 25.000,00 25.000,00
Zona 6.350,00 3.800,00 6.010,20
Qualta 6.360,00 3.800,00 6.010,20

In considerazione alle analisi su determinate, & possibile procedere all’aggiustamento dei prezzi ottenendo il
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prezzo corretto dei singoli comparabili (prezzo ipotetica del subject, derivante dalle corrispondenti
comparazicni con il comparables); detto procedimento & cosl sintetizzato:

Elementi di confranto Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Prezzo 159.000,00 95.000,00 150.255,00
Data 397,50 633,33 0,00
Superficie principale -11.494,92 2216877 -50.085,09
Superficie balconi -1.842,13 -3.284,28 -2.463,20
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0,00] 0,00
Superficie soffitta 0,60 0,00 0,00
Superficie Ioc. accessori 0,00 0,00 0,00
Giardino 0,00 0,00 0,00
Autorimessa 410,53 -410,53 -3.694,80
Posto auto 0,00 0,00 0,00
Servizi igienici 0,00 £.200,00 0,00
Livello di piano 0,00 950,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione -25.000,00 -25.000,00 0,00
Zona -12.720,00 -3.860,00 -£.010.20
Qualtd -19.080,00 -3.800,00 0,00
Prezzo corretto (€.) 89.870,98 87.657 31 88.001,81

la media dei prezzi corretti ottenuti corrisponde al prezzo corretto medio, ossia al valore commerciale del bene
oggetto dl stima; in sintesi:

Prezzo Corretto Madio = Valore Stimato = €. 88.500

In linea di principio, i prazzi corretti degli immabili, nella tabella di valutazione, dovrebbero coinciders, tuttavia,
per effetto della componente causale nella rilevazione dei prezzi, nella misura delle caratteristiche e nella
stima dei prezzi, i valori raggiunti possono ragionevolmente divergere; la presenza di divergenze nei prezzi
corretti si accerta con il test estimativo della divergenza percentuale assoluta che si determina rapportando il
prezzo massimo corretto al prezzo minimo corretto in termini percentuali; da cui:

arrare medlo % sul prezzl correttl
divergenza % media assoluta 2,53%
{(Vmax - VmIn) /VmIn) x 100

errore < 6%
accettablle

Il tast basato sulla divergenza assoluta, si considera superato se la divargenza assoluta calcolata @ minore
della divergenza ammissibile standard fisgata al 6%6.

CONCLUDENDO
Verificato che i valari determinati e su espressi risultano sostanzialmente in linea con i valari desunti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI estratto dalla banca dati dell’agenzia delle entrate — doc. 16), &
in ottemperanza a quanto indicato nel quesito posto dall’onorevole Giudice che chiede di applicare la riduzione
del valore di mercato per I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto (indicativamente nella misura del 10%
del valore di mercato), lo scrivente puo ragionevolmente affermare che fatte le dovute approssimazioni e
applicate le riduzioni su indicate (88.500 €. - 10%), il valore del cespite oggetto di pignoramento & di

79.650 €.

(settantanove mila seicentocinquanta euro)

Alla luce dslle considerazioni su esposts il _ (sub. 3 BCNC. Comune ai sub. 4-

5-6 + sub. 4 fabbricato artigianale + sub. 5 garage + sub. 6 appartamanto dsl custada) & di _
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Ubicati in provincia di Padova, nel comune di Pontelongo, in via Don Luigi Sturzo (ex via San Francesco) n. 54/A,
il compendio oggetto di pignoramento & inserito in ambito urbanistico a prevalente destinazione residenziale;

) i 1 - - . . ]

detto cespite & composto da un fabbricato principale di tipologia residenziale disposto su due livelli, da un
locale accessorio comunicante ubicato al piano terra (con destinazione catastale laboratorio) e dal garage di
pertinenza con accesso dall’ampio scoperto che circonda ’intera costruzione.

......

= e

o !

Nello schema che di seguito viene si riporta, sono meglio individuate le unitd immeobiliari che compongonoil
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cespite costituente il lotto 4:

AATHLI

o3t iLito
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Come si evince dall'immagine su riportata, il piano terra & costituita da locali accessori (labaratorio garage)
collegati direttamente da una scala interna s accessibili dallo scoperto di pertinenza comune, mentre al piano

primo é ubicata I’abitazione, accessibile da una scalinata esterna che si diparte dal cortile comune.

Appartamenta
Come anzidetto, al piano primo & ubicata I'unita residenziale accessibile dal vano scale che si articola su tre

rampe fino a giungere ad un ampio porticato dal quale entrare all’interno dell’abitazione.

PIANO PRIMO

H270 23O

VANOD VANO VANQ

- —— <
D(S EBAGNOl
.

- CUCINA o(s BAGNO VANO

4 A

T
| | |

[
[l

L'appartamento di altezza utile pari a 2,70 m. internamente & suddiviso in cinque vani principali (3 camere
soggiorno e cucina) un disbrigo giorno, un disbrigo notte e due baghni.

Detto immobile & suddiviso in due zane ben distinte, I'una nella quale & dislacata il reparto giorna costituta da
cucina soggiorno e ingresso, 'altra costituente il reparto notte suddiviso in tre camere un disbrigo e due Bagni.

Nello schema su riportato sono indicati con dei tratti in colere rosso due piccole difformita interne che si
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andranno a valutare e meglio descrivere nei capitoli successivi.

cucing

Praticando il comodo portone d’accesso & possibile accedere alla cucina e al soggiorno, vani caratterizzati da
pavimenti in gres porcellanato (come i rivestimenti delle pareti della cucina) e dalle ampie finestrature che
consentono un’ottima illuminazione e areazione naturale;

| locali risultano ampi e di forma regolare tali da consentire un’ottima fruibilita degli spazi.
Dal vano disbrigo/ingresso, praticando pochi gradini, & possibile procedere vaerso il reparto notte caratterizzato
da pavimenti in legno di ottima scelta commerciale e da altezza utile pari a 2,70 m.

Dal disbrigo notte si accede ai servizi igienici e alle camere; i hagni, entrambi adeguatamente fineatrati, sona
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caratterizzati da pavimenti e rivestimenti alle pareti in gres porcellanato, sono di gradevole finitura e dotati di
sanitari di buona qualith commerciale.

Le camere, una matrimaoniale e due doppie, hanna pavimenti in legna di ottima scelta commerciale, sono di
forma regolare e dotate di ampie finestrature che garantiscono il giusto apporto di aria e luce.

Ripraega tipo della camere

A servizio della camera matrimoniale principale vi & un poggiolo ad angalo (lato sud est) che aggetta sul cortile
di pertinenza. Dal disbrigo giorno si articola una scala interna che conduce al piano terra dove sono ubicati i
locali accessori utilizzati coma deposito ripostiglio dell’abitazione (ancha se detenenti destinazione catastale
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laboratorio- ufficio) ed il garage doppio (e canting), oltre al locale ripostiglio e alla termica comune a tutti gli
immabili.

PIANO TERRA PIANQ TERRA
H 240 H270
—Tr—
) H 240 '
1
LaBO RATORIO
1
1
0is
Scala interna
GARAGE (difforme dallo
atata del luaghl)

BAGNO| UFFICIO

CANTINA

In particolare, dal disbrigo raggiungibile dal vano scale interno dal portone d’ingresso prospicente il cortile al

lato est e dal garage di partinenza comunicante, si procede ad un ampio locale ripostiglio deposito .

zona laboratorio zona ufficio

La zona destinata ad ufficio e disbrigo & caratterizzata da un’altezza utile pari a 2,70 m. mentre la zona

Firmafa Da: VETTORE PIERFAOLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serlsl#: 57dfbB
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destinata a laboratorio ha altezza utile paria 2,40 m.

La zana laboratorio-disbrigo & caratterizzata da pavimenti in gres porcellanato, mentre la zona ufficio da
pavimentiin legno di buona scelta commerciale.

Il bagno, finestrato e con altezza utile paria e 2,70 m., & di dimensioni spaziose e caratterizzato da pareti e

pavimenti in gres porcellanato di buana scelta commerciale e di gradevole finitura.

Dal disbriga, tramite una porta comunicante si accede al locale garage, dotato di ripostiglio; al garage, di
altezza utile pari a 2,40 m., dotato di due eomodi portani basculanti e dalle dimensiaoni tali da consentire il

comodo ricovero di due automezzi di dimensioni medio grandi, 8 abbinato una cantina-ripostiglio

Come si evince dalle immagini e dallo schema su riportati, le promiscuitd rilevate, gli accessi e le aree comuni
nondimeno la tipologia palesemente residenziale dei locali, hanno indotto lo scrivente a considarare l'intero
fabbricato come unico lotto da porre in istanza di vandita.

Procedsndo dal cortile di pertinenza & possibile altraesi accadere alla centrale tarmica comuna che risulta
finestrata, pavimentata e finita al civile.

42
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Prospetto nord ovest
Ampio lo scoperto di pertinenza che circonda tutto il fabbricato e che risulta in parte pavimentato (il
marciapieds la zona e antistante il garage a gli ingressi) e in parte destinato a giardino e orticello.

Prospetto sud est Prospetto nord est ARIC
Anche gli accassi al compandio sono comodi e ben congegnati lungo la pubblica via dotata di marciapiedi.

_ y .
Sul lato ovest del fabbricato sussiste una pergola in metallo, urbanisticamente legittimata da regolare
permessao edilizio; Il fabbricato nel suo complesso & di gradevale finitura, ben coatruito e di ottima struttura e
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bene siintegra nel contesto urbanistico di appartenenza.

Ripresa Prospetto sud est

e e N1
SR A ;

Riprasa prospatto sud avest

STATO DI MANUTENZIONE
L'immobile in generale si presenta in narmale stato di manutenzione; nan necessita di importanti interventi ma
di ardinarie manutenzioni.

IMPIANTI TECNOLOGICI

Gli impianti sono funzionanti e apparentemente otitemperanti la normativa vigente in materia anche se
palesano le tipiche caratteristiche dell’apoca di costruzione riconducibila agli anni "80 del sacolo scorso.

Il riscaldamento & a gas ed & generato da caldaia posizionata nel vano preposto al piano terra; i contatori della
corrente elettrica sono due, uno dismesso (anche se la corrente elettrica & presente in tutte le unita
immobiliari) e uno intestato a colei che risiede presso gli immobili in oggetto, la quale risulta intestataria anche
dell’'utenza del gas. Il contatore dell’acqua invece & unico e promiscuo tra tutte le unita immobiliari e risulta
intestato a (esecutato).
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a. IDENTIFICAZIONE CATASTALE (doc. 18- 18-20-21 - 22):
Prov. di Padova: Comune di Pontelongo (cod. G850) - Catasto Terreni: Foglio 8 - particella 671 — E.U. di 600 mq.
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Comuie (PD)Y PONTELONGD Svaly origimale; | 2000 1 1-Nov-3025 | G &4
feglio. 8 Dimensivne vornice. 534.000 x 2% .000 m Proteol lo gratlica 1141698, 2025

Catasto Fabbricati: Pravincia di Padova: Comune di Pontelongo (cod. G850) - Foglio 8 - Particella 671
-sub 1 - Bene Comune Non Censibile (cortile ripostiglio e sala termica) comune ai sub. 2,3, e 4
-sub 2 - cat. A/2- Cl. 1 - cons. 7,5 vani - sup. 167 mq. — Rend. € 600,38 - indirizzo: via Don Luigi Sturzo 54/A - piano 1

-8ub 3 -cat. C/3 - Cl. 2 - cons. 82 mq. - aup. 105 mq. - Rendita €. 152,46 - indirizzo: via Don Luigi Sturza 54/A - piano T
-8ub 4 - cat. C/6 - Cl. 1 - cons. 63 mg. — Sup. 63 mq. - Randita €. 104,12 - indirizzo: via Don Luigi Sturza 54/A - piana
T banl inteatati a ditta:

- Proprieta 1000/1000

Confini: L’intero lotto canfina a sud can la strada pubblica denaminata via Don Luigi Sturzo, a nord est ed ovest
rispettivamente con le particelle catastali (catasto terreni foglio 8 di Pontelongo) n. 1234, 1017 e 663 come
intestate ad altre ditte e come meglio rappresentato nell’estratto di mappa su riportato (all. doc. 18).
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PROVENIENZA DEI BENI (doc. 23):
Il terreno su cui sorge l'edificio oggetto di pignoramento & pervenuto all’intestatario

in farza dell’atto di compravendita del
04.10.1976 a rogito del Notaio Giovanni de liulio di Padova, di cui al repertorio n. 304.894 atto trascritto a
Padovain data 14.10.1976 ai numaeri 14564 di Registro Generale e n. 11331 di Registro Particolara.

D. Lo stato dei luoghi (beni pignorati) non & conforme agli identificativi catastali ma presenta alcune piccole
difformita interne e di nomenclatura che consistono in:

- nell’elaborato planimatrico il sub. 2 & al piano terra e non primo risultando erroneamente rappresentato

- nell’elabarata planimetrica il sub. 3 & al piano primo e nan terra risultando erroneamente rappresentato

.—"-’---‘-'
) PROPR.
-

1
.
PIANG 1 A e
a
g
Tk

4 yin & FRANCESD

PIAN R (M

PROP

- nella planimetria che rappresenta il sub. 2 (abitazione al piano primo) non risulta puntuale conformita con lo
stato dei luoghi; non & rappresentata la porta interna che dal disbrigo {ingresso) conduce al soggiorno e non
risulta chiusa la porta che dalla cucina conduce al soggiorno. Risulta altresl difforme dallo stato di fatto la

rappresentazione della scala interna ehe collega ’abitazione con i lacali accessari del piano T.
PIANQ PHIMO_ = =

H.270 2 O

VANO VANG VARO

- nella planimetria che rappresenta il sub. 3 (laboratorio al piano terra) non risulta puntuale conformita con lo
stato dei luoghi; non & propriamente rappresentata la scala interna che collega l'unitd immaobiliare con

I'abitazione al piano primo.
PIANG TERRA : g™

H270

K240 :.
LABORATORNIQ

[
1

/j?i;:_a,;-.; f

JBAGNO| UFFICIO

C. | beni pignorati risultano occupati da terzi in ditta (vedi verbale di sopralluogo del custoda)
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d. Non esistono vincoli ed oneri gravanti sui beni pignorati oltre a quelli indicati nella certificazione notarile.

@. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI al ventennio (doc. 02)
Dalla certificazione prodotta dall’esecutante & dalle verifiche condottie dallo scrivente, si ricava che sugli
immobili descritti, alla data odierna grava la seguents situazione ipotecaria:

- ISCRIZIONE del 05/08/2009 - Registro Particolare 7097 Registro Generale 30860 Pubblico ufficiale MARCON
ADRIANO FRANCESCO Repertorio 23531/5155 del 03/08/2009 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

- ISCRIZIONE del 12/05/2016 - Registro Particolare 2774 Registro Generale 15185 Pubblico ufficiale TRIBUNALE
DI PADOVA Repesrtorio 816/13 del 03/10/2013 IPOTECA GIUDIZIALE dsrivante da SENTENZA DI CONDANNA

f. REGOLARITA URBANISTICA (doc. 24)

Gli immabili pignorati sono stati realizzati in forza dei seguenti titoli abilitativi:
- Caoncessione Edilizia n. 687 del 25.11.1978

- Variante del 23.10.1981 riferita alla concessione edilizia n. 687 del 25.11.78
- Permesso di Abitabilita n. 687 del 23.11.1981

- Autorizzazione edilizia - pergolato - n. 13461 del 05.09.1589

- Concassione Edilizia in Sanatoria n. 100 del 10.11.2005

Difformita/Abusi Edilizl: Lo stato dei luoghi & regolare e conforme alle pratiche edilizie depositate o rilasciate
dall’amministrazione Comunalse di appartenanza.

h. Sussistono alcune piccole difformita interne riconducibili a quelle riscontrate nella verifica della conformita
catastale, cioé:

- non risulta conformita tra la pratica edilizia rilasciata e lo stato dei luoghi in merito ai varchi tra cucina
soggiorno e soggiorno disbriga,

- la scala di comunicazione tra piano prima e piano terra realizzata & diversa da quella rappresentata nella
pratica edilizia rilascinta.

Dette difformitd sono sanabili, ed il loro costo di regolarizzazione (sanzione, diritti di segreteria e catastali,
spese tecniche per presentazione pratica comunale e pratica catastale) si attesta sui 3.500 €.

&- Non sussistono diritti di comproprieta o altro tipo di diritti reali con soggetti estranei.

I. Non si ritiene necessaria la produzione del C.D.U. in riferimento alle aree scoperte di pertinenza, in quanto
trattasi di beni la cui volumetria sdificabile & gia stata totalmente asservita nei fabbricati edificati.
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DETERMINAZIONE VALORE FABBRICATO RESIDENZIALE (LOTTO 3)

Criterio di stima: Il metodo con cui sard determinato il valore dei beni oggetto di pignoramento, & quello
cosiddetto Market Comparison Approach (MCA) o metodo del confronto di mercato, basato sugli IVS
(International Valutation Standards - standard internazionali di metodo del confronto di mercato), cioé un
procedimento di stima del valore di mercato immobiliare, basato sul confronto tra l'immaobile preso in
considerazione (subject) e un insieme di immobili di confronto simili (comparables) contrattati di recents e il
cui prezzo & noto; il MCA & una procedura sistematica di comparizione applicata alla stima degli immobili in
considerazione alle loro caratteristiche tecnico-sconomiche a si basa su un insieme di aggiustamenti dei prezzi
delle caratteristiche degliimmobili che possono essere espressi in termini percentuali o di valore.

Caratteristiche del bene oggetto di pignoramento - determinazione delle consistenze

Sulla basse delle analisi condotta lo scriventa ha accertato che la superficie ragguagliata dell’intero cespite
costituente il lotto 4 & di 227,25 mq. (vedi tabelle di seguito riportate comprensive degli indici mercantili) e che
il medesimo risulta in normale stato di manutenzione.

Scelta dei comparativi (doc. 15)

In cansideraziane al segmento di mercata e alle caratteristiche immobiliari del subject, si sonoe ricercati e scelti
tre immabili di comparazione di tipologia simile al subjet, trattati commercialmente di recente (non pil di due
anni), le cui caratteristiche verranno messe a canfronto con quelle dell'immobile oggetto di pignoramento al
fine di determinarne il prezzo di mercato; in particolara:

o Appartamento di 130 mq. commerciali, usato, in buone condizioni di manutenzione, ubicato a Pontelongo (a
circa 150 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 159.000 €. (fonte - atto notarile dal 16.10.2025)

= Appartamento di 92 mq. commergiali, usato, in buone condizioni di manutenzione, ubicato a Pontelongo (a
circa 300 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 95.000 €. (fante - atto notarile del 05.05.2025)

e Appartamento di 92 mq. commerciali, usato, in buone condizioni di manutenzione, ubicato a Pontelongo (a
girca 400 m. di distanza dal sub jet), compravenduto al prezzo di 159.000 €. (fonte — offarta immobi. dal 24.10.2025)

Procedimento

Dopo aver sondato il mercato, aver scelto tre immobili comparabili, averne analizzato le peculiarita, si sono
scelte le caratteristiche per la quali gliimmobili di confronto differiscono nell’ammontare; per sintetizzare, tali
dati sono immessi nella tabella di seguito:

Prezzo & carafteristiche Comparabile 1 Comparabile 2 Comparsbile 3 | Saggetto di stima |Unitd di misura
Ubicazione via Aldo Morc 223 |via Galvan 212 via Villa del Bosco |via D.L. Sturzo 54 Via
Distanza dal soggeito di slima 150 300 400 0 — m.
Tipologia/destinazione delfimmebile appartamente appartamento appartamento —
Prezzo rilevato 152.000,00 95.000,00 159.00000f — Euro
Tipologia dirilevamenfo del prezzo atto notarile atto notarile offerta S ——— B—
Data {me2i dyl rilsvaments) 3 8 ] — mesi
Sconto sul prezzo rilevato 0,00% 0,00% 5,50%) @ —— %
Prezzo adotiato 154.000,00 95.0:00,00 150.255,00 Euro
Superficie principale 121,00 80,00 168,00 167,00 mq.
Superficie balconi 8,00 16,00 12,00 16,00 mg.
Superficie terrazze 20,00 my.
Superficie logge mq.
Superficie cantina mq.
Superficie soffiita my.
Supericie loc. accessori 105,00 ma.
Superficie giardino My,
Superficie autorimessa 14,00 16,00 24,00 63,00 my.
Posto auto n.
Livello di piano (piano terra = 0) 1 0 1 1 n.
Servizi igienici 2 1 2 3 n.
Ascensore (no=0/si=1} n.
Manutenzione (1-2-3-4 -5) 4 4 3 3 n,
Tu<adonte;-trarcuratn; 3-nroemale; 3-bunao; 5-otkin

Zona (es +1,+2, ....-1,-2, ...) 0 0 0 0 n.
OGuslta (es +1, +2, _ -1,-2. 3 o 1 o n.

Si procedera ora con la determinazione dei rapporti estimativi, che esprimono la relazione sintetica tra le

48
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmafa Da: VETTORE PIERFAOLO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serlsl#: 57dfbB

5



grandezze economiche estimative; tali rapporti sono espressi spontaneamente dal mercato (rapporti
mercantili) o predisposti per ’analisi estimativa (rapporti strumentali); in sintesi:

Data - saggio annue di rivalutazione (%) | 0«20’&1

Coefficienti di ragguaglio superfici

balconi 0,25

terrazze 0,30

logge

cantina

soffitta

loc. accessori 0,75

giardino

autorimessa 0,50

Giardino {€./mq.) | |

Posto auto (€./cad.) | |

Livello di piano - saggio diincremento (%) | 1,00%)

Servizi igienici costo a nuovo del servizio igienico (€.} 10.004,
vetusta dei servizi igienici (anni} 4
vita utile di un servizio igienico (anni)

costo & nuovo impianto ascensore (€.}
quota millesimale (%)

impianto ristrutturato da anni (anni)
vita utile impianto ascensore (anni)

|costo per passaggio distato (€.} | 25.000,(}Cﬂ

Zona - saggio diincremento (%) 2,00%
Qualita - saggio diincremento (%) 6,00%

Ascensore

Stato di manutenzione

Comparabile 1 : Sup. comm.le § 130,00|Prezzo marginale €1.223,08

Comparabile 2 : Sup. comm.le 5 92.00|Prezzo marginale € 1.032,61|Prezzo marginale assuni € 821,07 |
Comparabile 3 : Sup. comm.le 5§ 183,00|Prezzo marginale € 821,07

Soggetio distima . |Sup. commle 5§ 27725

Sulla base dei dati raccolti & stato possibile determinare i prezzi marginali delle singole caratteristiche, tra cui il
prezzo marginale superficiale che & calcolato dividendo il prezzo di mercato tatale per la superficie
complessiva opportunamente ragguagliata con i coefficienti mercantili su esposti.

Come si evince dai valori su esposti, il prezzo marginale assunto, con riferimento alla superficie complessiva
ragguagliata, & il minore tra quelli calcolati, quindi sulla base di questo parametro, riferito alla superficie lorda
complessiva, si potranno ora calcalare i prezzi marginali delle superfici secondarie (balcani, giardino, ripostigli,
goffitte, garage, ecc.) utilizzando i rapporti mercantili su indicati; usando invece i rapporti strumentali, si
potranno determinare i prezzi marginali delle altre caratteristiche degliimmobili a confronto.

In sintesi, i prezzi marginali sono cosi determinati:

Carafteristica Comparabile 1 Comparabiie 2 Comparabile 3

Data -26.50 -15,83 ~25,04
Superficie principale 821,07 821,07 821,07
Superficie balconi 205,27 205,27 205,27
Superficie terrazze 24632 246,32 248 32
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficie soffifta 0,00 0,00 0,00
Superficie Ioc. accessort 615,80 615,80 815,80
Giardino 0,00 0,00 0,00
Autorimessza 410,53 410,83 410,33
Posto auto 0,00 0,00 0,00
Servizi igienici 1.000,00 1.000,00 1.000,00
Livello di piano 1.890,00 950,00 1.502,55
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manuienzione 25.000,00 25.000,00 25.000,00
Zona 3.180,00 1.900,00 2.005,10
Qualita 8.540.00 5.700,00 9.015,30

In considerazione alle analisi su determinate, @ passibile procadears all’aggiustamento dei prezzi, ottenendo il
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prezzo corretto dei singoli comparabili (prezzo ipotetico del subject, derivante dalle corrispondenti

comparazioni con il comparables), detto procedimento & cosl sintetizzato:

Elementi di confronto Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Prezzo 159.000,00 §5.000,00 150.255,00
Data 79,50 126,67 7513
Superficie principale 29.558.36 £53.222,05 -9.031,72
Superficie balconi 1.64213 0,00 821,07
Superficie terrazze 4.926,39 462639 4.92¢€,39
Superficie logge 0,00 0,00 a,00
Superficie cantina 000 0.00 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
Superficie loc. accessori 64.658,91 64.658,91 £4.658,91
Giardino 0.00 0,00 0,00
Autorimessa 20.116,11 19.295,04 16.010,78
Posto auto 0,00 0,00 0,00
Servizi igienici 1.000,00 2.000,00 1.000,00
Livello di piang 0,00 950,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
Manutenzione -25.000,00 -25.000,00 0,00
Zona 0.00 0,00 0,00
Qualita -28.620,00 0,00 -9.015,30
Prezzo corretto (€.) 27.361,41 225.179,06 219.760,26

la media dei prezzi corretti ottenuti, corrisponde al prezzo corratto medio, ossia al valora commarciale del bane
oggetto di stima; in sintesi:
Prezzo Corretto Medio =Valore Stimato = €. 224.080

In linea di principio, i prezzi corretti degli immabili, nella tabella di valutazione, dovrebbero coincidere, tuttavia,
per effetto della componenta causale nella rilevazione dei prezzi, nella misura delle caratteristiche s nella
stima dei prezzi, i valori raggiunti possono ragionevolmente divergere; la presenza di divergenze nei prezzi
carretti si accerta con il test estimativo della divergenza percentuale assoluta che si determina rapportando il

prezzo massimo corretto al prezzo minimo corretto in termini percentuali; da cui:

aerrore madio % sul prezzl corrett|
divergenza % media assoluta
{(vmax - Vmin) / Vmin) x 100

errore < 6%

3,49 % accettabile

Il test basato sulla divergenza assoluta, si cansidera superato se la divergenza assoluta calcolata & minore

della divergenza ammissibile standard fissata al 6%.

CONCLUDENDO
Verificato che i valari determinati, se rappartati con le caratteristiche degli immobili in oggetto, risultano
sostanzialmente in linea con i valori desunti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI estratto dalla
banca dati dell’agenzia delle entrate — doc. 16), considerato il costo di regolarizzazione delle difformita
urbanistiche necessario per la commercializzazione del bene (€. 3.500) e in ottemperanza a quanto indicata nel
quesita posto dall’onorevale Giudice che chiede di applicare la riduzione del valore di mercato per L'assenza di
garanzia per vizi del bene venduto (indicativernente nella misura del 10% del valore di merceto), lo scrivente puod
ragionevolmente affermare che fatte le dovute approssimazioni e applicate le riduzioni su indicate (224.080 €.

valore atimato — 3.500 €. ragolarizzaziana urbanistica €. — 10%4), il valore del cespite oggetto di pignoramento & di

198.000 €.

(cento novantotto mila euro)
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SINTESI RIASSUNTIVA

Sulla base delle analisi condotte ed in sintesi a quanto relazionato tenuta conto della tipologia degli
immobili valutati, la loro posizione urbanistica, gli eventuali costi di sanatoria e la riduzione del valore
di mercato per ["assenza di garanzia per vizi del bene, lo scrivente cosi riassume i valori determinati:

LOTIO UBICAZAONE TIPOLOGA INDI VI DUAZIONE CATASTALE VALORE DHELLOTTO
1 Comunedi Candiana(PD) viadell'Artigianato capannoneatigande | Foglio21-Paticellada7-Sub.1 cat. 47 | 144.000,00€
2 Comunedi Candiana(PD) viadell'Artigianato capannoneatigande | Foglio21-Paticellad47-Sub.2 cat.¥7 | 145.000,00€
capannoneatiganse Foglio 21 - Particella347 - Sub.4 cat. [¥8
abitadonscustode Foglio 21 - Particalla347 - Sub. 6 -cat. A2

3 Comuned| Candiana(PD) vadell'Artig anato 288.000,00 €
garage Foglio 21 - Particallad47 - Sub. 5 -cat. G/6
cortileevano scalecomune | Foglio 21 -Particallad47 - Sub.3 - BONC.
abltadione Fogllo 8- Pastlcalla671-Sub. 2 -cat. A2
laboratorio Fogllo 8 - Particella671 - Sub. 3-cat. C/3
4 Cormunedi Pontelongo (PD) via Don luigi Sturzo L 198.000,00 €
garege Fogllo 8 - Particella671 - Sub. 4 cat. C/6

cortllacomunerp.sCT. Fogllo 8 - Partleella671 - Sub. 1- BCNC.

Avendo risposto ai quesiti formulati, lo scrivente C.T.U. deposita il proprio elaborato peritale presso la

cancelleria rimanendo a disposizione dell’ill.mo sig. Giudice per eventuali chiarimenti.

Con osservanza distintamente ossequia.
P 6 ,(«\, Il Consulenta Tecnico d'Ufficio

: ® i s o‘(geam. Vettore Pierpaolo)
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