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1 INCARICO - GIURAMENTO -QUESITO 

Il sottoscritto ing. Roberta CRIVELLAR!, nato a Dolo il 24.08.1973, domiciliato a 

Cadoneghe (PD) c.a.p. 35010, P.le Castagnara n. 35, C.F. CRV RRT 73M64 0325 Y , 

iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia di Padova al n. 4192 e all'albo dei Consulenti 

Tecnici del Tribunale di Padova al n. 2824, nominato C.T.U. nella Esecuzione Immobiliare in 

oggetto dall'ill.mo G.E. dr. G. G. Amenduni, dopo aver comunicato alla Cancelleria delle 

Esecuzioni Immobiliari tramite PCT il relativo giuramento in data 21/10/2024, il Giudice 

formulava il seguente Quesito: 

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

A- (1) provveda ad esaminare i documenti depositati ex art. 567 c.p.c. segnalando tempestivamente al Giudice
dell'esecuzione quelli mancanti o inidonei e ad acquisire, se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza;
(2) provveda altresì a dare comunicazione dell'inizio delle operazioni peritali al debitore ed agli eventuali
comproprietari, concordandone le modalità di accesso con il custode nominato;

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

a. l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;
b. la corrispondenza o meno degli elementi identificativi dei beni stessi, quali risultano dall'atto di

pignoramento e dall'istanza di vendita, con le risultanze catastali e lo stato di fatto, con particolare riferimento al 
raffronto tra il pignoramento e l'istanza di vendita, affinché si venda solo quanto richiesto nell'istanza entro i limiti 
del pignoramento; 

c. lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale è
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; 
precisi gli eventuali rapporti di locazione o di altro tipo, soggetti a proroga o meno, incidenti sul godimento 
dell'immobile, precisando la data del contratto o comunque del titolo e della registrazione nonché la congruità 
del canone pattuito ex art. 2923 e.e., esprimendo il proprio parere sull'opportunità di procedere alla vendita in 
uno o più lotti e predisponendo, sentito il giudice dell'esecuzione, il relativo frazionamento con tutti i dati catastali 
per ciascun lotto, in relazione anche alla concentrazione del diritto di usufrutto su una porzione separabile degli 
immobili pignorati; 

d. il regime patrimoniale tra coniugi al momento dell'acguisto e del pignoramento, l'esistenza di formalità,
vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni pignorati che resteranno a carico dell'acquirente 
(come le domande giudiziali, i sequestri, gli atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all'edificabilità o diritti 
di prelazione; oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso o abitazione, convenzioni matrimoniali e 
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale con precisazione della data e della relativa trascrizione), ivi 
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con I 
suo carattere storico-artistico; 

e. l'esistenza di formalità pregiudizievoli, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, gravanti sui beni
pignorati (con indicazione del soggetto a favore del guale il vincolo è stato iscritto o trascritto). che saranno 
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente, rinnovando le risultanze catastali ed 
ipotecarie indicate nella certificazione medesima; in caso di variazioni successive, ne indichi l'esatta natura, con 
particolare riferimento alla corrispondenza con i dati catastali risultanti dal pignoramento; per le ipoteche precisi 
esattamente i beni su cui essa grava, anche se non pignorati o appartenenti a terzi; 

f. la regolarità edilizia ed urbanistica del bene, nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità dello
stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente 
normativa; 

g. in caso di sussistenza di eventuali diritti di comproprietà o di altri diritti reali con soggetti estranei indichi
il valore della quota di pertinenza dell'esecutato e se è possibile lo stralcio di tale quota in natura o la divisione, 
redigendo, in caso positivo, progetto di massima ai fini del giudizio di divisione; 

h. in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica 
sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della 
quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria 
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e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di 
condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 
condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, 
comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il 
conseguimento del titolo in sanatoria; 

i. l'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali 
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, con distinzione dell'importo dovuto per le singole 
annualità, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

I. il valore dj mercato dell'immobile ai sensi dell'art. 567 c.p.c.: allo scopo proceda al calcolo della
superficie del bene, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, 
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di 
mercato praticata per l'assenza di garanzia per vizi del bene venduto (indicativamente nella misura del 15% del 
valore di mercato). e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, 
lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; con riferimento ai terreni agricoli, 
determini il tipo di coltura praticata, l'esistenza di eventuali fabbricati rurali e relativi annessi e la presumibile 
redditività; con riferimento ai terreni edificabili, determini l'edificazione consentita tanto in relazione alla zona, 
quanto con riferimento agli strumenti attuativi, quanto infine al volume edificabile e alla normativa applicabile, 
anche di P.R.G.; alleghi le visure catastali e il certificato di destinazione urbanistica; indichi le caratteristiche 
energetiche dell'immobile e alleghi l'attestato di prestazione energetica (APE) solo ove già esistente; nella 
determinazione del valore del bene pignorato terrà conto dei risultati delle vendite giudiziali già avvenute in zona 
limitrofa sulla base delle informazioni che gli saranno fornite da Astalegale: l'esperto è espressamente 
autorizzato ad acquisire detti dati inviando una mail all'indirizzo procedure.padova@astalegale.net e riportando 
quanto segue: 

- il documento all'interno del quale sia presente l'autorizzazione del Giudice ad accedere ai dati:
- il Comune o - quanto alla città di Padova - il quartiere in cui è situato l'immobile per il quale deve essere

elaborata la perizia estimativa. 
Astalegale darà risposta entro 48h inviando un file excel con i dati richiesti. 

B. L'esperto dovrà depositare almeno 30 giorni prima della udienza fissata la relazione sia in via telematica
sia ai sensi dell'art. 16bis comma 9 d.l. 179/2012 mediante deposito in Cancelleria di una copia cartacea con
c.d. rom contenente tutti gli allegati (fotografie ed altro), consegnare al custode e ai creditori una copia
dell'elaborato spedendola via pec all'indirizzo indicato in atti e inviare copia al/ai debitore/i, se non costituito/i, a
mezzo raccomandata con a.r. all'indirizzo dichiarato in atti o risultante all'anagrafe (prova sia dell'invio sia della
ricezione della perizia al/ai debitore/i dovrà essere depositata in cancelleria):
C. Si avvisa inoltre l'esperto che le parti hanno facoltà di formulare osservazioni alla relazione: se le note
gli saranno comunicate almeno 15 giorni prima della udienza, egli dovrà intervenirvi per fornire i chiarimenti
necessari:
D. L'esperto redigerà, per ogni singolo lotto, su pagina separata, un prospetto riepilogativo e descrittivo,
secondo il seguente modello:

PROSPETTO RIEPILOGATIVO 
DIRITTO VENDUTO: intera proprietà, quota di proprietà, nuda proprietà, diritti parziali (superficie, usufrutto ecc.). 
UBICAZIONE: comune, via, numero civico. 
QUALITÀ: capannone, negozio, appartamento, ufficio, garage, terreno, esercizio commerciale, ecc. 
COMPOSIZIONE: numero vani, superficie, piano, scala. 
DESCRIZIONE CATASTALE: - per fabbricati urbani: numero partita, sezione, foglio, mappale, categoria, classe, 
consistenza, rendita catastale; - per terreni agricoli: partita, foglio, particelle, superficie, reddito dominicale, reddito
agrario.
VARIAZIONI CATASTALI: con indicazione delle nuove denunce (voltura, riferimento atti notarili, ecc.). 

CONFINI: se trattasi di unità immobiliare facente parte di un fabbricato condominiale, indicare i confini dell'intero 
complesso, oltre a quelli dell'unità mobiliare oggetto della perizia. 
PROVENIENZA: 
COMPROPRIETARI: (eventuali} indicandone la quota o titolari dei diritti reali parziali (nel caso di servitù, indicare 
il tipo di servitù e i mappali a carico e a favore). 
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI: (eventuali) indicare estremi e la conservatoria con precisa 
indicazione del soggetto a favore del quale è iscritto o trascritto il gravame .. 
OCCUPAZIONE: contratti di locazione o godimento, sentenze di separazione coniugale e divorzio con 
assegnazione dell'abitazione al coniuge, indicando, per i contratti, gli estremi della registrazione e, per le 
sentenze e gli altri prowedimenti giudiziali, i dati della trascrizione presso l'Agenzia del Territorio 
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REGOLARITÀ EDILIZIA: destinazione urbanistica del terreno e situazione del fabbricato ai sensi della 
legislazione del condono edilizio (legge 47/85 e successive modificazioni), sanabilità o meno dell'immobile, costo 
degli oneri e comunque ogni prescrizione risultante dall'art. 173 quater disp. att. c.p.c., APE (se esistente) 
PREZZO BASE: indicare il valore stimato tenendo conto delle indicazioni di 
cui al verbale di conferimento incarico. 
E. L'esperto dovrà rispondere compiutamente e analiticamente ad ogni particolare del quesito, seguendo
nell'esposizione l'ordine delle questioni come indicate sub par. A da a) a I).

F. L'esperto dovrà altresì depositare la relazione secondo i tempi e le modalità già precisate unendo gli awisi di
ricevimento delle raccomandate relative all'inizio delle operazioni peritali e di invio di copia della perizia; dovrà altrimenti
attestare la consegna in cartaceo o via e mail ai difensori costituiti.
Su disposizione del Giudice dell'esecuzione viene assegnato fondo spese di OMISSIS, oltre accessori di legge posto a
carico del creditore procedente; l'esperto viene autorizzato all'uso di mezzi propri, con esonero di responsabilità, all'eccesso
agli uffici amministrativi competenti per acquisire i documenti necessari e/o utili per l'espletamento dell'incarico, in particolare
per richiedere al catasto gli elaborati e le planimetrie catastali: non ha diritto al rimborso delle spese di trasporto all'interno del
Comune di Padova. L'esperto dovrà chiedere al GE l'autorizzazione ad awalersi di collaboratori di fiducia, il cui compenso
sarà tenuto in considerazione al momento deHa liquidazione del compenso spettante aHo Stimatore

L'esperto non potrà sospendere le operazioni peritali o la redazione dell'elaborato se non per ordine del Giudice 
dell'esecuzione. 

2 ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA EX ART. 567 c.p.c. 

(punto A.1 del Quesito) 

A seguito della consultazione e alla stampa degli Atti su portale telematico, si ritiene 

completa ed idonea la documentazione acquisita al fine del conseguimento dell'incarico 

ricevuto. 

3 COMUNICAZIONE AL DEBITORE E AD EVENTUALI COMPROPRIETARI 

(punto A.2 del Quesito) 

A mezzo di comunicazioni intercorse, il Custode incaricato comunicava al sottoscritto 

l'inizio delle operazioni peritali. Si procedeva al soprallugo per il giorno 19 Novembre 2024 

ore 11.00 presso gli immobili siti in via Adriatica al civico 66 nel Comune di Padova (PD). 

Durante la visita è stato effettuato adeguato reportage fotografico. 

4 IDENTIFICAZIONE DEI BENI CON VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA 

DEGLI ELEMENTI IDENTIFICATIVI DEGLI STESSI (punto A.3.a del Quesito) 

La procedura tratta la piena ed intera proprietà in ditta a 

di: 

una unità immobiliare residenziale identificata su N.C.E.U. al Fg. 179, mappale 

83 sub. 2 del Comune di Padova (PD); 
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Individuazione del bene su Google Maps. 

L'unità residenziale fa capo ad una realtà condominiale costituita da 8 unità 

residenziali. L'immobile è sito in via Adriatica al civico 66 nel Comune di Padova. 

L'immobile è privo di amministratore condominiale. Il condominio risulta posizionato nella 

zona del Bassanello, in prossimità del Fiume Bacchiglione, comodo a tutti I servizi anche di 

trasporto pubblico oltre che a tutti i servizi scolastici di ogni ordine e grado. L'appartamento 

consiste in una unità al piano terra a cui si accede da ingresso comune situato sul lato sud 

del complesso residenziale e prospicente direttamente su via Adriatica. 

L'unità immobiliare è sita in un fabbricato di quattro piani fuori terra, ha una struttura 

in muratura portante, esternamente ed internamente intonacato e tinteggiato. 

Il bene residenziale insiste sulla particella 179 foglio 83 sub 2 del Catasto urbano 

del Comune di Padova. Esso confina : 

a NORD e SUD con muri perimetrali su spazio esterno, stesso comune, stesso 

foglio; 

a OVEST con vano scala comune, stesso comune, stesso foglio; 

a EST con altra unità residenziale, stesso comune, stesso foglio; 

Il fabbricato condominiale insiste sulla particella 179, foglio 83 del Catasto 

terreni del Comune di Padova. Esso confina : 
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a OVEST con pubblica via identificata in via G. Brunetta, stesso comune, stesso 

foglio; 

a EST con altro fabbricato identificato al mappale 85, stesso comune, stesso foglio; 

a SUD con via pubblica identificata con via Adriatica, stesso comune, stesso foglio; 

a NORD con altro lotto identificato al mappale 302, stesso comune, stesso foglio. 

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

Il bene oggetto di stima è costituito da una unità immobiliare residenziale. 

L'appartamento è al piano terra di un fabbricato in linea a cui afferiscono otto 

residenze con accesso dal civico 66. L'accesso al bene avviene tramite accesso pedonale 

posto su via Adriatica. 

Prospetto Sud su via Adriatica 

L'unità residenziale prospetta sia a nord che a sud del complesso residenziale ed è 

costituita da cucina di MQ.12,00, un corridoio di MQ. 7,44, tre vani rispettivamente di 

MQ.10,88, MQ.18,92 e di MQ. 18,60, un bagno di MQ. 3,25, un ripostiglio di circa MQ. 

1,20. L'altezza dell'unità è pari a circa 3,45ml. 
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Prospetto Nord su spazio aperto 

La pavimentazione dell'intera unità presenta una finitura in "marmo graniglia", mentre 

il bagno presenta a terra e a parete piastrelle di colore nocciola chiaro. 

La cucina presenta nella parete attrezzata piastrelle di colore nocciola con fantasia 

floreale. I serramenti risultano in legno e vetro singolo risalenti all'epoca di realizzazione del 

fabbricato. Le chiusure sono garantite da oscuri in legno. Le porte interne sono in legno 

tamburato di colore bianco con sopraluce. La porta del bagno è a soffietto di colore bianco. 

Non si riscontra la presenza di una caldaia funzionante in grado di fornire il servizio 

di riscaldamento e di acqua calda sanitaria. La caldaietta installata in cucina è probabile che 

svolga la sola funzione di acqua calda sanitaria. Gli impianti risultano risalire all'epoca di 

realizzazione del fabbricato, e pertanto privi di certificazioni di conformità secondo le 

normative vigenti in materia. 

Le pareti interne risultano finite al civile e dipinte con idropittura lavabile bianca. 

L'unità immobiliare si presenta in pessimo stato di manutenzione: le pitture risultano 

in stato di esfoliazione ed in alcuni punti in distacco. Sono presenti muffe diffuse. 

Segue documentazione fotografica. 
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�anza Cucina 

4.2 CORRISPONDENZA O MENO DEGLI ELEMENTI IDENTIFICATIVI DEL 

BENE COME RISULTA DALL'ATTO DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE E 

DALL'ISTANZA DI VENDITA CON LE RISULTANE CATASTALI (punto A.3.b del 

Quesito) 

Gli elementi identificativi dei beni oggetto della presente, descritti nell'atto di 

pignoramento e nell'istanza di vendita CORRISPONDONO con le risultanze catastali. 

Al fine di riferire sulla corrispondenza o meno degli elementi identificativi dei beni, 

quali risultano dal pignoramento e dall'istanza di vendita con le risultanze catastali e lo stato 

di fatto, si è proweduto a richiedere tramite il portale dell'Agenzia del Territorio: 

estratto visura catastale per soggetto 

estratto di mappa N.C.T.R. 

planimetrie catastali 

aggiornamento visure ipotecarie 

A seguire così come risultano all'AGENZIA DEL TERRITORIO DI PADOVA 

(N.C.E.U. - N.C.T.R.) 
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Immobile di cui alla Nota di Trascrizione agli atti con data 0310912024 Reg. Gen. 

n.33148, Reg.Part.n.23737

1) Comune di Padova (PD) - Catasto Fabbricati al Fg. 179 mappale 83, subalterno

2, Sezione Urbana -

quota di 1/1 di proprietà 

Abitazione di tipo civile, categoria A/2, cl. 3, consistenza 5 vani, Superficie catastale 

91 mq (*), Rendita Euro 787,60 - piano T, Totale escluse aree scoperte 90mq (*) Escluse le 

superfici di balconi, terrazze e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non 

comunicanti. 

AGGIORNAMENTI CA TASTALI 

• dati identificativi: Variazione del 11/02/2014 Pratica n. PD0024580 in atti dal

11/02/2014 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 18652.1/2014)

Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU SEZ

C FGL 9 PLA 70 SUB 2 PER ALLINEAMENTO MAPPE indirizzo: VARIAZIONE

TOPONOMASTICA del 13/08/2012Pratica n. PD0218982 in atti dal 13/08/2012

VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 46679.1/2012)

• indirizzo: Variazione del 11/02/2014 Pratica n. PD0024580 in atti dal 11/02/2014

BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 18652.1/2014) Annotazioni:

COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU SEZ C FGL 9

PLA 70 SUB 2 PER ALLINEAMENTO MAPPE

• dati di classamento: Variazione del 11/02/2014 Pratica n. PD0024580 in atti dal

11/02/2014 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 18652.1/2014)

Annotazioni: COSTITUITA DALLA SOPPRESSIONE DELLA PARTICELLA CEU SEZ

C FGL 9 PLA 70 SUB 2 PER ALLINEAMENTO MAPPE

• dati di superficie: Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015 Dati relativi alla

planimetria: data di presentazione 20/08/1981, prot. n. 4591

> lnt azione attuai dell'immob le . 1 • totùl& r gh intostà I: 1

> 

Dlr1llo d • Propneta per 111 (denva dall'etto,/ 

i Atta del 26/10/2016 Pubblica ufficiai!! AZARI 
ALESSANDRO Sede PADOVA (PD) Repertorio n. 
6230· COMPRAVENDITA Nota presen!ala con MC>dello 
Unico n 24641.1I2016Rcparto Pldl PADOVA in àIDdai 
oam 011:1 
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4.3 STATO DI POSSESSO DEL BENE (punto A.3.c del Quesito) 
L'immobile risulta occupato senza titolo. 

4.4 REGIME PATRIMONIALE TRA CONIUGI (A.3.d del Quesito) 
L'immobile è intestato per l'intero al sig. 

4.5 FORMALITA', VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUI BENI PIGNORATI A 

CARICO DELL'ACQUIRENTE (punto A.3.e del Quesito) 
Come risulta dai documenti agli Atti, sul bene non risultano iscritte e trascritte 

formalità che resteranno a carico dell'acquirente. 

4.6 VINCOLI ED ONERI SUI BENI PIGNORATI SUSCETTIBILI DI 

CANCELLAZIONE (punto A.3.e del Quesito) 
In data 04/04/2025 l'esperto procedeva alla verifica di quanto agli Atti presso 

l'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Padova, Territorio Servizio Pubblicità 
Immobiliare non riscontrando altre note a carico della Ditta esecutata. Come da 
documentazione agli Atti, sul bene risultano iscritte e trascritte le seguenti formalità: 

01r tioi e PTI:Mnciale dl ?ADOW1 
Ufficio provinciale -Territono 
S ervooo di l'ubbhctt lmmt:lb' iar 

·Ispezione ordinaria a pagamento
per daf.i anagrafa:i

Rlchìedeme C.R.IVEllARl ROB.ER 

Ispezione potecar·a 

Data O /O /'!.O'tS Ora 10:15:29 Pag. 2 • Fine

Protocolla di rkhiesbl PD 65624 qel 1025 
Ricevuta di ca�sa n. 91:J03 
1.$:pilzione n. PO 65627 /3 d I 2025 
lruz.io ispezione 04/rA/2025 10:l.5�2 
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1. TRASCRlZlONE A F VORE del 08/11/2016 - Registro Particolare 2464 .Registro Generale 38172

Pubblico ufficiai-e AZARi ALESSANDRO Repertorio 6230/4594 del 26/10/2016

ATTO TRA VlVT - COMPR.1WEN"DITA
lmmohilì siH in PAfJOVA(PD)
SOGGITTO ACQUrRENTI
Nota di:lponibile in formato elettronico - Presenza Tjtolo Telematico

2. ISCRIZIONE CONTRO del os/11/20 6 - RegistrQ Particolare 7143 "Registro Genera e 38174

Pubblico ufficiale NAZARI ALESSANDRO Repertorio 6211/ 4595 del Z6/ t0/2016

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSlO E A GARANZ1A Dl MUTUO FONDIARIO

rmmobili siti in PADOVA(PD)
SOGGETTO DEBITORE
Nota disponibile in formato ele tronico - Presenza Titolo Tclematico

3. TRASCRIZIONE CONTRO de{ 30/os/2024 - Registro Particolare 237l7 Registro Gerterale 1:314.8
Pubblko ufficiale UFFICIALE GIODIZIARJO TRIBUNALE DI PADOVA Reperrorlo 416-4 del 05/07/2024
ATTO tSECOTIVO O CAUTE.LARE - VERBALE Dr PJGN◊RAM.ENTO IMMOBILI
Lmmobili ili in PADOVA(PD}
Nota disponibUe in formato elettronico

Come risulta da documentazione agli Atti, il bene è di proprietà di 
in forza di atto di 

compravendita del 26/10/2016 Repertorio n. 6230 Raccolta n. 4594 , Pubblico Ufficiale Dr. 
NAZARI ALESSANDRO, Notaio in Padova, trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità 
Immobiliare di Padova in data 08/11/2016 al numero di Registro generale 38172 e Registro 
particolare 24641. 

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

Quesito) 

In data 25/11/2024 il perito avviava la ricerca documentale presso gli Enti pubblici al 
fine di riscontrare la conformità urbanistica e catastale dell'immobile oggetto della presente 
procedura. 

La ricerca veniva avviata sulla base di una ricerca storica relativamente alla proprietà 
(ricerca per nome), per indirizzo ed in base dell'unico elemento riscontrato con l'acquisizione 
dell'atto di provenienza e derivante con la data riportata sulla planimetria catastale ad esso 
allegata ( anno 1981 ). Sulla base dunque di una "visura storica dell'immobile con intestati" e 
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della planimetria catastale allegata all'Atto di Compravendita, la scrivente avviava la ricerca 

presso gli uffici preposti del Comune di Padova. Al fine di far comprendere l'operatività di 

ricerca avviata e le difficoltà oggettive riscontrate nel far emergere la documentazione 

urbanistica in capo all'immobile oggetto di indagine, è d'obbligo una premessa: le modalità di 

evasione delle richieste da parte dell'Ente comunale prevedono una ricerca documentale 

telefonica che permette all'utente di individuare le pratiche inerenti l'immobile di interesse 

per nominativo ( ) ed indirizzo; una volta 

individuata si procede con una formale richiesta della documentazione rilevata 

telefonicamente, e successivamente al pagamento dei diritti di segreteria e qualche 

mese di attesa, senza alcuna visione della documentazione da parte del richiedente, la 

documentazione viene fornita. In fase di indagine telefonica si riscontravano varie pratiche 

corrispondenti ai nominativi prodotti dalla visura storica dell'immobile, ma una volta ricevute 

in data 28/01/2025, nessuna di esse risultava pertinente all'immobile oggetto della ricerca. 

In data 11/02/25 la CTU si recava presso gli uffici dell'Agenzia del Catasto di 

Padova al fine di avviare una ricerca storica dell'immobile che riscontrava nei successivi 

giorni essere registrato catastalmente nel 1939 con indirizzo identificato con Strada 

Battaglia poi divenuta Adriatica, oltre ad individuare altri nominativi utili alla ricerca 

documentale. Dal Mod.5 agli atti catastali si rileva: 

UFFICIO 1'E:CNtCO ,ERA"RIAL&: DI "" 

c.m.,,. 

·-·--·- 4f .... 

R.G. 255/2024 R.Es. - G.E. Dott. G. G.AMENDUNI 

12 

lng. Crivellari Roberta 

TPUNTOC ASSOCIATI 
STUDIO DI ARCHITETTURA E INGEGNERIA

P.le Castagnara 35 - 3501 O Cadoneghe (PD) 
Tel & Fax 049 703064 

e-mail roberta.crivellari@ingpec.eu 

r--
i::: "'o, N r--"'
� "'"'N N .e Q) <'l Q) st o, o, r-­"C o CO Q) o, "'st "' 
m 
m 

'Ìt 
cii 
-� 
cn 
<'l 

c3 
(9 
z

� 
D.. 
ui 
(.) 
LJ.J 
D.. 
� 
::i 
o:: 
<( 
iò 
o 
o "'"'Q) 
E 
LJ.J 

� 
LJ.J 
<Il 
o
o:: 
ii: 
::i....I 
LJ.J 
>

ii: 
(.) 
iò 
o 
.s "' 
E
u::: 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



In data 25/02/25 il CTU, appresi i nuovi dati dall'indagine catastale, awiava dunque 

una nuova richiesta di accesso agli atti presso il Comune di Padova che dava finalmente 

frutto ed identificava l'immobile realizzato su via Bassanello al Foglio IX, mappale 701 

Sez. C per conto del sig. ( intestatario pratica): il "Permesso per 

opere edilizie" riporta la data del 4 maggio 1925 con rilascio il 22/6/1925. 

) 

L'immobile risultava agli atti urbanistici secondo il Rilevo Aerofotogrammetrico di 

Padova datato nell'anno 1953: 
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Considerate le risultanze della ricerca storica catastale ed urbanistica l'immobile 

risulta antecedente alla data di pubblicazione del Primo piano regolatore di Padova. 

Per completezza di informazione, le pratiche edilizie emerse nella ricerca di accesso 

agli atti presso il Comune di Padova, in alcun modo inerenti all'unità oggetto di perizia ma 

corrispondenti "per nome" alla linea storica della titolarità, sono le seguenti: 

• Concessione edilizia reg. n. 0027419, prot. Gen. n. 71457, intestato a

rilasciato il 12/03/1992, inerente la sanatoria di un garage 

sito al mappale 312, foglio 179 ( pratica NON pertinente): 

YISi�, h �om.snda o isentau in dmta l1/f0/86 d 
1sro ì'inte-grah pa�aiu to d&l1 1 r1blniona ti L iHOOO 

Visro J lart l della l�gge 28/!/8S n. 11 e successiYe odi ic1rioni e i�te9rtz1onl
YISfA 1� l,R. 6/5/8� P..52 
FATfi Silv" e im�re1iud catl • dirit 01 ter,1

tO CEOE 

; 

la salHi�Q i� ai seh$i 1if11 1 ar-.. 3·1 del!.� legge ?a/2/85 11.41 ?er i 1 1ntene � dì:
tipologia d1 ahusg n. Su?, . - e<tinszit re$-i�e 11ale

• Concessione edilizia reg. n. 0027457, prot. Gen. n. 71063, intestato a

rilasciato il 16/04/1991, inerente la sanatoria di un garage 

sito al mappale 313, foglio 179 ( pratica NON pertinente): 

·v _STA la ,01a ·i ·pr ie t ta in data 3 I o,Js& da
VIS O l'int g. ale Pll :u - t �ell'o 1 zi e di IL, 2H500
VIS o Part 3 de-Ha h & 26/2/ 5 .4' e· succ·essiv odHic ·o i
IST' la: L.'R:. 6/6/ 5 IL52

fAT• 1 s· i. ' e i11.p e i,ud1ca • , ,di rit· i d • .t-eni

CO CEOE 

a 

la sari to ia: ai se si d'ell'art. Id Ila le.gse 2'&/U "· 7 per l'i te ve ·d': 
i1lo\09h i b so . , s �- . es i,na 10 e eside,n. 1 1 
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• Condono n. 27459/71061/86 prot. Gen. di uscita n. 0022416 del

26/01/2006, intestato a rilasciato per silenzio assenso il

26/01/2006, inerente la sanatoria di un garage sito al mappale 303, foglio 179

( pratica NON pertinente):

CO EDJPADO 
S&l�e: Edllizia Priva B 

Ufficia: CONDONO 
T .049-�S72 

A Oggel!O • Attç:,IQQne si zio assenso 
�11· :Condono �.27-4�9171061/86 

L�aell�lt!lliB .ibuso 'M ADRI
A
TI 

'-crm Nl 01 'l'A OmYlt�-----, 
�rolot0tla aen•�&le: Ysc TA 

D022 l 2,8,02.20Di 

al lcu:i-1 -21104 - 6 l 

Domanda dr nndono edilizie u.274:59/71 61 :del Jl/lC)/86 
Ditta·: 
Ubicaliionedc:D'abmo: VIA ADRIATI A.6'6 

CAPO, t.'1'TORI!: ED IZJA PRI 

Cloo.. C.'IDIK'>:lmCt1is a11<1 
�Il ognonF\Dc gp\lca.tr l 
LENl..10 ASS!l:N�Q 100! cloc.: 

� 
� 
g 
N 

PR O atto clu� la pruric • presenl:ll't.a i scosi dell'en. 5 della Lcg e 28.02.K. n-''\t
l _ è compie a sotto il profilo dc la. docurutrtta7.ione�

e orredata dell prov11: dtll' vçri versam nto dell 1obl@.ton ; 
3, attiene: oix;re .rbushre per le q_ll.ali JlOtt e (f vino il ontl'J uto di contel>l>;one • 
4. è retativ adimmo ili 110n .-ogge i a vincoli'

e eorredala deUa prova delt'nvven lo deposho all O .. E. della d cu.metnazi ne nè
fini dell'accatastam�nto .

aria ai 

R. CHI l\1A ·1 di pos-10 dell'ari. 3 comma 19 della Legg_è 47/8 , c.ome modificato dall'art. 4
del D.t, 12 germafo 1988 n.0 2. 

ATTEST 

Lu prafca i in cnde penamo defini1 , 
S rii lr.lCl:8 m \lll'Ul 'e plìa: per gll usi o.on� i u dalY.I Legge. 
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• DIA prot.n. 5880/04 del 29/09/2004, intestato a inerente

l'immobile con destinazione a garage identificato al catasto urbano al Fg. 9,

mappale 765 sez. C ( pratica NON pertinente);

• DIA prot.n. 2991/04 del 12/05/2004, intestato a inerente

l'immobile con destinazione a garage identificato al catasto urbano al Fg. 9,

mappale 765 sez. C ( pratica NON pertinente);

• Domanda di Permesso di Costruire prot. n. 4248/2011 del 21/06/2011

intestato a per lavori di ristrutturazione ed ampliamento con

aumento di unità immobiliari, immobile sito in via Adriatica n. 51 identificato al

catasto urbano al Fg. 9, mappale 109 sez. C ( pratica NON pertinente);

• Richiesta di Agibilità prot. n. 2203/05 del 28/04/2005 per immobile

identificato al catasto urbano al Fg. 9 mappale 313 sez. C in via Adriatica n.

68, per lavori di "demolizione e fedele ricostruzione di garage", intestata a

Le pratiche (la cui visione dei dettagli relativi agli identificativi catastali o di indirizzo 

con esatta numerazione civica non è rilevata dagli operatori comunali in fase di ricerca 

storica) non inerenti l'immobile oggetto della procedura, nel rispetto delle norme sulla 

protezione dei dati personali, non saranno incluse nel materiale allegato alla presente 

relazione; la loro elencazione risulta tuttavia necessaria ai fini della valorizzazione delle 

spese affrontate. 

CONFORMITA' URBANISTICA 

Ai sensi dell'art.9-bis e 1-ter del decreto-legge 29 maggio 2024, n. 69, convertito, con 

modificazioni, dalla legge 24 luglio 2024, n. 105 (DL Salva Casa): "Lo stato legittimo 

dell'immobile o dell'unità immobiliare è quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto 

la costruzione o che ne ha legittimato la stessa". L'elaborato grafico di cui all'urbanistica, non 

riporta alcuna misura mentre la distribuzione è del tutto simile. Lo stato riscontrato in fase di 

sopralluogo rappresenta lo stato legittimo dell'unità oggetto di perizia. Poichè lo stato 

conservativo riscontrato in fase di sopralluogo indica con evidenza come l'immobile non 

abbia subito modifiche successive, si definisce conforme allo stato legittimo. 

CONFORMITA' CATASTALE 

La planimetria catastale allegata all'Atto di Provenienza datata 1981, risulta difforme 

dallo stato legittimo per la presenza di un terrazzino sul prospetto nord che si ritiene sia un 
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refuso dato dalla ripetitività delle unità immobiliari per piano sul medesimo fabbricato su cui 

risiede l'unità della presente procedura. 

4.8 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA (punto A.3.f del Quesito) 

Secondo il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Padova 

Prot. n. 0056707 del 29/01/2025 Pratica n. 0056707, definisce: 

1lla base degH a.borati d I Pi no d1tgli utc1n,li'nti (P. 1. ,·ig 1It ri ulta: 

Z,A ERRI fORLA 1 M EA 85 RE ID ZIALE 

dllizi nella ckna art.� 011 dì ip1iltll:ti iù ;j pri11 ipaf 

1 

rmc T ni he e.r.iti • 

ull ba e degli eta or ti del Pi dJ 

,T. .) d l flfano vi cnt ; 

tto l lì l' itor·ù P.r� T. d l 

omune di Pado,·a. ap ro ·ato con dclibe-rn di iuu'l Pto,·illci.aJ n. 142 tJ I -I 

cttemb1· .014. h rie.bi ma i.a tònna pli it I p v1 ioru e la oon 1 1iv · d I 

r. .I.. ri uha i111 rcs:.ata • 

LO PAE G l TI O • COR 1 D' QU ( RT. I _ TI.C. 

I .I , -LU)0-1-1 

I .L 1 42/_ Ml; 

RRITOR'I 

• C rTRl ADITAT1;

111 . .RT 1-t.. FlT.B, 

O. 1PATIDIUIÀ GEOLO IC • AREE lD EE CO DlZIO. E • RE

CUI , U 1ST U A FASCIA Dl Rl PETTO LDROGEOLOGJ A D1 IOO 

RID 

R I D'A 

Ll 

L"nrcn è di iplinnt in via prlncìpal dng:li nrticoli 5 . .  1. 5. . I I .I. 11. ... 1

dcUc '.T.A. del P.A.T.: L'nr e ri uha compresa negli ambiti di urbanizzazione 

consoWam. di1; 1pltnah dall'art. 11.5 ddki N.T. . dd pj\ .. T. e-appruvatt con D.C.C 

3 020, 
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lL.'lnt op sal\'O di. pù. izi lli di. ndcnti da I mi . tatal i � r� •101'1ah b pn::vi ioni dì 

p11;igcui di Opcr • -pubhlichc a provat . 

ll pn:: enh! ccrLìfi oo vk�c rii iati) io çò.Zion JaJ hall trattando i dc una 

ricl11e tu 11cr un prc cdinr I uop t J pagamento l contri lii • nificato - an. 

I DPR 11 _001. 

4.9 DIRITTI DI COMPROPRIETA' DEL BENE (punto A.3.g del Quesito) 
I beni sono di proprietà per l'intero di 

in forza di atto di compravendita del 
26/10/2016 Repertorio n. 6230 Raccolta n. 4594, Pubblico Ufficiale Dr. NAZARI 
ALESSANDRO, Notaio in Padova, trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità 
Immobiliare di Padova in data 08/11/2016 al numero di Registro generale 38172 e Registro 
particolare 24641 . 

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

L'unità abitativa risulta NON conforme catastalmente per la presenza di un terrazzo 
sul fronte nord, mentre risulta conforme sotto il profilo urbanistico. Si valutano spese per 
l'allineamento della planimetria catastale: 

Spese tecniche per la pratica di riallineamento 
catastale 
spese di segreteria per diritti catastali 

TOTALE 

1500€ 
+IVA e oneri accessori

€ 70,00 
€ 1.570,00 

di cui 70,00€ esente iva 

4.11 SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE, SPESE 

STRAORDINARIE, SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE (punto A.3.i del 

Quesito) 

Il fabbricato condominiale è costituito da n.8 unità immobiliari e non è dotato di 
amministratore condominiale. 
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4.12 DIMENSIONI LORDE E SUPERFICI COMMERCIALI UNITA' ABITATIVA E 

PERTINENZE 

Le superfici sono state calcolate a seguito del sopralluogo effettuato con relative 

approssimazioni e arrotondamenti: 

ABITAZIONE 88,83 100% 88,83 

TOTALE 88,83 

MQ Totale LOTTO 88,83 

4.13 FORMAZIONE DEL LOTTO 

La procedura tratta la piena ed intera proprietà 1/1 in proprietà a 

una unità immobiliare residenziale identificata su N.C.E.U. al Fg. 179, mappale 

83 sub. 2 del Comune di Padova (PD); 

In considerazione di quanto esposto, vista la consistenza dei beni, "la riduzione del 

valore di mercato praticata per l'assenza di garanzia per vizi del bene venduto, lo stato d'uso 

e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso 

del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute" , 

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

segue: 

DIRITTO VENDUTO piena proprietà 

STATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE: l'immobile risulta in pessimo stato di 

manutenzione. Gli ambienti risultano malsani per la presenza di muffe e tracce a soffitto del 

locale bagno di carattere infiltrativo. Necessita di importanti lavori di manutenzione ordinaria 

e straordinaria. 

Superficie commerciale: 

Viene calcolata in base alle norme UNI 10750 che prevedono in generale: 

-la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici

occupate dai muri interni e perimetrali; 
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-le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

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

tali superfici sono state dedotte dagli elaborati di progetto provenienti dall'Accesso agli atti
amministrativi:

Calcolo della superficie commerciale 

SUPERFICIE COMMERCIALE LORDA COMPLESSIVA arrotondata LOTTO UNICO MQ.

88,83. 

4.14 ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

L'immobile risulta in classe G come da Certificato energetico allegato all'Atto di
compravendita.

5 CONCLUSIONI 

5.1 VALORE DI STIMA DELL'IMMOBILE (punto A.3.1 del Quesito) 

Al fine di valutare il "più probabile valore di mercato", la scrivente ha fatto riferimento
a due banche dati di riferimento: l'Osservatorio dei Valori Immobiliari (OMI), il Borsino
Immobiliare inerente al Comune di Padova.

Secondo l'Osservatorio immobiliare (OMI), il valore di mercato di una unità
residenziale, situata nella zona centrale del Comune di Padova, risulta essere pari a:

P n�la;P 00V 

Ca nt:P VA 

CPOIO UIIS llt n.t : 

DI n.ulont: &dt!nlJa� 

Tipologia 

Stato 

Valor·e 
Mercato
(€/mq) 

conservativo Min Max 

Abitazioni 
NORMALE �ovdì 

� 

Valore medio 135imq 
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Secondo la banca dati offerta dal sito Borsino Immobiliare: 

Abitazioni, in stabili dJ 2Q fasdiil 

t, 0\lotaIJon d< -ilp?<l 1n stabili cii ®al•tà l!'fi-rlof\!, illa me-d•a di ZO!Ta 

,..r ____ \l __ "'_ttno __________ @�-.V r7= ... �---------V-s,m-�-----�

Secondo il Metodo di stima dei Comparabili (sulla piattaforma IPV.stimatrixcity.it), 

tenendo conto di immobili posti nelle immediate vicinanze, si rinvengono valori di 

compravendita compresi in un range di riferimento di 1000-1500 €/mq ( valore medio 

1250€/mq): 

i n11m1 te na. I Q•• llT ton 
{ mclli > O.-.ii 

200 I Ablhlz11JJ1 di I oo 02 

1 Al1il rl(II I t •�'Il Ol 
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01 
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Dl 
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._ _ _.l'llll 

Vt 

1/!A VITTOP.I() 
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GJIIJJ 

rA A � �CfNOm 

Yll\ft M NOTTI 

VIA /14 PI NOffi 
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'19.00 

.oo 

/0.00 

73.00 

1,;,,ao 

mJef' uQ/MQ 
( 1,m) 

2000 2500 

5fl0-,00IJ 

10[10 1!>00 

1000 1500 

,�oo 2000 

1000 l 

500 lDi!ll 

1�0•100(1 

11n M fil logia 
'-1 ip.11141 Un 

70 I I f O �•>tlf'i!II 

,021/ Hl fl �n;1<1I 

Considerato lo stato di finitura dell'immobile, il suo stato di manutenzione, 

localizzazione e qualità, si assume quale valore di partenza per la stima dell'immobile la 

media dei valori medi derivanti dalle banche dati indagate e dal metodo di stima dei 

comparabili arrotondato per difetto, ossia pari ad €/mq 1.220,00. 

Valore LOTTO - (88,83 mq x €/mq 1220,00) 

per l'assenza di garanzia per vizi del bene venduto 

€ 108.372,60 

-15%
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Spese di amministrazione condominiale 

per lo stato di possesso 

per i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento 

esecutivo 

Spese tecniche per riallineamento catastale -€ 1.500,00 
Diritti di segreteria catastali -€ 70,00 

VALORE DI STIMA € 90.546,71 

VALORE DI STIMA ARROTONDATO PER L'INTERO € 90.546,71 

Tutto ciò considerato, si ritiene che il valore di stima arrotondato del bene come 

sopra descritto, alla data di deposito della presente relazione, possa ragionevolmente essere 

valutato in complessivi Euro 90.546,71 per il LOTTO UNICO, arrotondato per difetto a 

Euro 90.500,00 (diconsi Euro novantamilacinquecento/00) pari a circa€ /mq 1.018,79. 

5.2 VALORE DI STIMA DEL LOTTO 

Il valore di Stima totale dei beni pignorati è di Euro 90.500,00 (diconsi Euro 

novantamilacinquecento/00) 

Il sottoscritto esperto, quale tecnico incaricato, restando a disposizione per qualsiasi 

ulteriore informazione in merito, dimette la presente Relazione ed i sottoelencati documenti 

allegati. 

Con osservanza. 

lng. Crivellari Roberta 

Alla presente Relazione di Stima si allegano i seguenti documenti: 

Allegato 1 

Allegato 2 

Allegato 3 

Allegato 4 

Documentazione comunale 

Documentazione catastale 

Ispezione ipotecaria 

Atto di Provenienza 
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