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C.T.U.: Geometra Luca BOCCON

CREDITORE PROCEDENTE

INTRUM ITALY s.p.a.
DEBITORE:

sie.ra |
ATTO DI PIGNORAMENTO:

Pignoramento immobiliare n. 1160 del 16.03.2025 trascritto alla Conservatoria
RR.II. di Padovain data 24.03.2025 ai nn. 10564 R.G. e 7405 R.P.
RELAZIONE TECNICA

LOTTO UNICO

PIENA PROPRIETA’

Appartamento

In Comune di San Giorgio Delle Pertiche -PD-vig Verdin. 7

N.C.E.U.: Foglio 17 - Mapp. n, 689 sub. 13 ol

INCARICO - GIURAMENTO - QUESITO:

Il sottoscritto geometra, regolarmente iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici di
Codesto Tribunale al n. 1476, nominato C.T.U. con provvedimento del 28.03.2025
nella E.l. in oggetto dalllllmo G.E. Dr. G.G. AMENDUNI, dopo aver prestato il
giuramento secondo la formula di rito veniva incaricato di rispondere al seguente

quesito:
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIO TECNICO PERITALE

A Privveda Posperta ad esaminare | documenti deposilal] éx ot 567 copc segnalandie tempestivoments

el givdive quelll mancamtl o inidensi e od ocquistore, s non olfegat aghl atti, copic del Hitolo of
provenienzm; proveds oltresi o dore camunicazions deilincarico rcevutn e dell’inizio delle aperozion
peritall of debitare ed ool evertuall comproprictun nvitandall @ consentire lo visita dell'immuoeblie: la
comunicaziane sord folta @ mezro reccomandotd con rcevuta o ritaris oll'indivizze Hswitente in abti

{per i debitore! luogo di potificazione del pigneramento o residenza dichiorata o domicilio elelia),

Ouolors | debitore pon  consenta l'occesse o waaifichi Fesita—dello waccomandota,  ovverta
Immediatamente, senzo teptiore altd awis), i creditere eot il G.E. per | proyvedimenti dif competenza;
descrive 7 benl plgnorot, onche 8 merzo. corredo fotogrofice curande of evitore fotogrofie che
identifiching i debitore o lo sug famighio, previo eseits individuazione degll stessi in refaziond ol dati
potostall, eocertango:

@l Lidentificozions del bene, comprensive dei confini ¢ dotl catestal;

B} o corispondento o mene degli element! identificativi dei beni stessi, quali risulteng doflottn, o
pignaramento ¢ dallistonsa df veadila, con fe risoltonze colostall & Io stato dfi folto, con porticolare
riferimente ol raffronte o | plgnoromento & Pstonza O venditn, dffinche si vendo solo quants
richiesta nell istariza entro 1 imiti del plignoramenta;

¢ Instato di possesso del bene, con Indicozione, se otcupato da terzi, del ol in base al guale &
pecupale, con particalore riferimenta allo eslstenzo of contratti registrali in data antecedente al
pignoramenta; provisd qif asestuali rapport of tocazione o df ot tpa, soggelll o proroge o mend,
incidenti sul gogimenta deilfimmotile, precisonde Jo dota del contratto o comungue del litol €
deflo registrozione nonché i congruitd def canone poliuite ex ort. 2923 c.c, , esprimendo il praprio
parere sull'opportunita i procedere olle vendile In vno o pii loth e predisparenda,” seatito I
Giudice dell esecuzrions, |l refative fraziotamenso con Lulll | gon gotestaoli per cioscun lotta, in
relazicne anche olfe concentrazione del diritto o wsufritte su dng |pbiaione separobile degli

immotll! pigneroti;
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GEOM. LUCA BOCCON = STUDIO TECNICO PERITALE

di il regime palrimoniale tra comiugl @l momento dellocquisto e del pignaramenta, Fesistenza @i

formalitd, winceli ed aner,. amche di natura condominiole, grovont! sl beni pignorat! che resteranno

@ corice dell’acquireste{come le domande giudizial], | sequestri, gif elti df gssenvimento urbanistici,

aventual limiti alF edificabifita o diritt! o} prelorione; oner reall, obiigozioni propeter rem, senvitia,
wso ¢ abitarions, convenzionl matrimonioll € proveedimenti of assegnozions dellg cosa canugele
con precisazione  della dute @ relotiva treserizione], Wi compresi vincoll derivonti da conlrott]
incidenti sulle ottitudine edificetaria deflo stessa @ T vincoll conmessi con-sun corolilere storico-
arlisticod;

o Vesistenza di formalitd pregivdizievoli, vincoll ed arer, anche di nolura condominiole, grovonli sul
henl pignarati, che saranna concellat! o che comungue risulleranne ron oppomibili aifteguirente,
rinnovanda i@ risutanre cotastali ed ipotecarle indicate nefla certificazione medesime; in coso of
wiriaziani sttcessive, ne fndichi fesatta noture, con particolgre riferimento alla corrspondensa con
i doti cotastall rsuitent dol plgnoramenta; per e iooleche precisi esattomente § ben! su cul psso
gieng, anche sp non pignoat! o apprartensnti o teral:

£l la regolaritd cdilizi; ed urbanistice del beae, nonche n"-?fr's:enm detig gichiorazione di ogitding dello
slesso previe acquisizione o gggiomamento del certificato didestinozicne Grbaistica previsto dalic
vigente normaliva;

ql incaso di sussistenza df eventoali difitt o comproprieta o di aital dinet reali con soggelll estraas,
indlichi il valnee delle guoia gl pertinenzo dell'esecuteto @ se @ possibile fo strofcio ai rale quolo in
patirn o lo-divlsions, rédigends, 0 coso positive, progetle df massime of fie del gludizio df
divisione;

Bl in caso df opere chusive, it contrallo delie possibilita di sonotorle ol sensi dell’orl. 36 del OPR
IBO/2001 ¢ gil eventual cosli deflo stessa; altrimenli fo verifira st gventvole presentozione o
istanze di condong, indicandn il soggetlo Istante ¢ la pormigtive In forso dele uole Mistanzg sio

stota presentoto, o stato del procediments, d costi per i conseguimenta del Litolo ¢f sopmrario e le
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIO TECNICO PERITALE

pientunli oblazioni git corisposte o do corrispondere; In ogni altra cosa, o verffico, o fini dello
istanzo di condono che Faggiudicatario posse eventualmente presentare, che gil immobili pignorati
si troving nefle-cansiziont previste dallart, 4, sesto comma, defic L 47/85 ovwern doll'orl 46,
comma 5 del D.F.8. 38042001, specificondo il costo per i consequimentn del titole in sonetaria.

i} Uinfarmorione sullimperte onouo delle spese fisse d gestione o monulensions, su eveptuali spese
siracrdinarie gif defiberate anche se f relative debito nor sie entora scodutn, sy evertuoll spese
candominiali non pagate negh witimi due annl oalerari oilo ‘dote delle-perizio, con distinsione
dell'importa doveto per le singole annwalitd, sul corse di eventuall procedimenti gindiziar! relativl al
bene pignorota;

B il walore di mercoto dellimmobile of sensi dell'srt. 567 cpc ¢ allo scopo procede ol colcoln dello
superficie del befe, specificondo. guelle commercigle, del valore per metro’ quadro £ del volore
complessivo, esponendo analiticaments qli adeguamenti @ le correzioni deflo stima, ivi COMMpresa o
riduzinne di mercato proticets per 'assenza df garanzio per vizi det hene veadula (indicotivemente nelia
misura del 15% del valore di mercate) | e precisanda tali adeguamenti lin maniera distinta ger gil onerl
di regolarizzaorione urbanistion, 1o stato &'uso £ di monulenziondJo soate i possessa, | vincoll e gt aneri
qiuridici mon eliminabili nel corso del procedimento  esecutivo, oncheé per fe eventuali spese
condamial insolute; con rifedmento of terreni agricoll, detesmini i tipn of colturo prolicots, Fesistenza
di eventuali fobbricat] ruroll @ relptivi annessi ¢ o presursiliile redditivita; con riferimente of terreni
edificobili, determify\editicazione conseatita tantn in relozione olla Zona, quante con riferimento agll
strument! attuathd’ glanlo ldine sl valonte edificabile ¢ olle pormarive opplicobile, anche of P.R.G;
allaghi e visure catastoli ¢ i certlficots i destinozione urbanistico; indich! le caratrenstiche energelicte
deillimmebile & aiteghi 'AFE solo ove git esistente; nelin determinozione del volore del bere pigrorato
terrd comtn del risultat! delie vendite giudiziodl ght oveenute in”Egne fmitrafp sullo Gose dledie
informazionl che gii saronne fornite do Astolegaie.

& Uesperta doved depositore almens 30 gicrnl prime dellg udienza fissole la relazione sia in vig
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telematica sio mediante depasite in concelliento & vne copio fod. df corlesia) conun od rom contenente
tutt! gif ollegat! (fotagrafie ed aitra). consegnare i crediter] oo copio dell’elaborars spedendolt vio pec
ait'indirizza indicate-in alti edmioe copigrai debitor] o mezzo roccomprdata o, all'indirizzo dichigratm
inati o risyitente ol anogrofe (arova dell'invio dovrd essere depositote in concelleria)

o. Siauisg ioltre Nesperto che e port] honno facolta df formulore osservarinn oflo relozione: 52 (g note gl
soranne comunicate almeno 15 gg. prima dell‘udienza, egli dovrd intervenired per fornire § chiorimenti
richipsti

E. Lespr Lo redligerd, per ogni singole lofto, su poging separale, Un prospettn rsplogalivo e descitive,

PREMESSA
—_— e
Dall’esame degli atti della procedura e sopralluogo eseguito & emerso che il bene

oggetto di perizia & sito nel Comune di San Giorgio delle Pertiche, -PD- via Verdi 7

e consiste in appartamento ad uso abitativo posto al piano secondo e sottotetto.

INDAGINI SVOLTE:

In giorni diversi:

- s sono effettuate delle visure presso I'Agenzia delle Entrate-Ufficio del
Territorio di Padova, per espletare gli accertamenti del caso e per reperire i
documenti necessari;

- si sono effettuate delle ispezioni presso la Conservatoria dei RR.II. di Padova per
verificare la regolaritd dei passaggi e lo stato delle trascrizioni ed iscrizioni

nell’ultimo ventennio riguardanti i suddetti beni;

si sono effettuate delle indagini presso |' Ufficio Tecnico Comunale di 5an
Giorgio delle Pertiche per reperire tutte le informazioni riguardanti le pratiche
edilizie relative al fabbricato su cui insiste I'immobile oggetto della presente
procedura;

- si sono effettuate delle indagini presso la Cancelleria Esecuzioni Immobiliari di
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIO TECNICO PERITALE

Codesto Tribunale al fine di verificare la corrispondenza o meno dei dati catastali
identificativi dei beni pignorati con guelli indicati sia nell'atto di pignoramento che
nell'istanza di vendita presentata dal creditore procedente;

- si sono ispezionati i luoghi oggetto di perizia, previa comunicazione agh
interessati, per accertare I'attuale stato di fatto del bene e per verificare la
corrispondenza della situazione attuale dei luoghi stessi con i dati e gli elaborati
tecnici in possesso del CT.U,;

- sié realizzato un servizio fotografico dei luoghi ispezionati di cui si allegano alla
presente 18 stampe;

- sisono effettuate indagini di mercato in loco;

ispezioni ed indagini tutte utili alla stima.

E LOTTO UNICO

DIRITTO VENDUTO:

Piena proprieta — diritto pignorato
DITTA INTESTATA:
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIO TECNICO PERITALE

UBICAZIONE:

Comune di San Giorgio delle Pertiche (PD) - via Verdin. 7

QUALITﬁ:

Appartamento ad uso abitativo dislocato ai piano secondo e terzo (sottotetta)

ATTUALE DESCRIZIONE CATASTALE:

Unita immobiliare urbana censita al:

N.C.E.U.: Comune di San Giorgio delle Pertiche, Foglio 17 {vedi visura: all. n. 2 )
= Mapp. n. 689 sub 13, Cat. A/3, Cl. 2, vani 3,5, Via Roma p. 2-3, Rendita
Catastale € 262,10 (appartamento: siveda planimetria all. n. 3)

Immobile facente parte del fabbricato eretto su terreno distinto al:

N.C.T.: Comune di San Giargio delle Pertiche (PD), Foglio 17 (estratto: all, 1):

mapp. n. 685 diare 13.06 Ente Urbano (siveda visura all. n. 4)

REGOLARITA’ DEL CENSIMENTO CATASTALE

Il censimento catastale dei beni al N.C.T. ed al N.C.E.U. risulta regolare.
CONFINI: dell'appartamento: a nord con vano scale e sub 14, est e sud distacco su

sCoperto comune.

DESCRIZIONE DEL LOTTO

Lo stato dei luoghi si presenta come mostrano le foto allegate alla presente
relazione costituite da 18 stampe. Trattasi di un appartamento , dislocato al piani
secondo e terzo (sottotetto), facente parte di un fabbricato plurifamiliare
denominato “Condominio Verdi” sito in Comune di San Giorgio delle Pertiche , via
Verdi 7, posto in pieno centro abitato nelle immediate vicinanze della sede
Municipale. L'edificio risulta costruito agli inizi degli anni novanta secondo sistemi
tradizionali: strutture portanti in murature di laterizio, solai in latero-cemento,

copertura a doppia falda inclinata con manto in tegole, grondaie in lamiera di
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIO TECNICO PERITALE

acciaio, intonaco esterno con finitura plastica. Per quanto sopra riportato, dal
sopralluogo eseguito e sulla scorta della documentazione acquisita, il bene oggetto

di perizia presenta la seguente:

COMPOSIZIONE

Piano secondo: ingresso, soggiorno, cucina, disimpegno, bagno e camera per una

superficie lorda complessiva di mq. 80 e poggiolo di mg. 6.

Piano Terzo: Sottotetto suddiviso in due locali destinati a camera e disimpegno per
una superficie lorda complessiva di mg. 65.

L'unita presenta le seguenti rifiniture:

pavimenti: in piastrelle di ceramica e/o monocottura e parguette

rivestimenti: intonaco al civile e piastrelle in ceramica

serramenti esterni: in legno con vetrocamera avvolgibili in pvc;

serramenti interni: in legno tamburato;

Esso &, inoltre, dotato dei seguenti impianti:

impianto elettrico: con tubazioni sotto traccia normale componentistica;

impianto di riscaldamento: di tipo autonomo con corpi scaldanti in acciaio

Impianto idrosanitario: tubazioni di adduzione e scarico incassate nelle murature o

sotto pavimento; sanitari in porcellana bianca e rubinetterie in acciaio cromato.

OCCUPAZIONE

Il bene risulta occupato da parte esecutata e famiglia.

REGOLARITA EDILIZIA

A norma e per gli effetti della L. 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni,
si & potuto accertare che il fabbricato contenente I'unita oggetto di pignoramento
{titoli: allegato &);

e & stato costruito in base alla Concessione Edilizia n. 54/89 del 12.07.15990 e
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GEOM. LUCA BOCCON - STURIO TECNICO PERITALE

successive varianti del 17.11.1990, 02.04.1991 e 28.01.1992

® @ stato reso abitabile con permesso di abitabilita n. 54/89 del 23.12.1992
OPERE ABUSIVE
In sede di sopralluogo, rispetto a quanto autorizzato , si & accertato che risultano
ricavati dei locali sottotetto e creazione di partiture interne ai guali si accede
mediate una scala in legno dal disimpegno.
Tali opere possono essere sanate, ai sensi della normativa vigente, previa istanza di
Sanatoria da presentare al Comune di 5an Giorgio delle Pertiche . La spesa per la
sanatoria ammonta ad euro 10.000 (diecimila) comprensiva di sanzioni e spese
tecniche.
A.P.E.
Mon disponibile
PROVENIENZA

L immobile oggetto di pignoramento & pervenuto alla Sig.ra ||| Gz

del 19.09.2006 Notaio Diliberto di Campodarsego rep. 10416/3552
trascritto a Padova il 22.09.2006 ai nn. 51356 RG e 27884 RP
o ai Sig. I | bene era pervenuto, dalla Sig.ra [
B «or atto di compravendita Notaio Roberto Paone di
Camposampiero  rep. 12048 del 09/05/1994 trascritto a Padova il
13.05,1994 ai nn. 10945 RG e 7440 RP.
CORRISPONDENZA O MENO DEGLI ELEMENTI IDENTIFICATIVI DEI
BENI COME RISULTA DALL'ATTO DI PIGNORAMENTO CON LE
RISULTANZE CATASTALI

Da accertamenti effettuati & emerso che i dati catastali dei beni oggetto di perizia,
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIO TECNICO PERITALE

rilevati al N.C.E.U. ed al N.C.T., non differiscono da quelli riportati nell'atto di

pignoramento

TRASCRIZIONI A CARICO

trascrizione nn. 10564 R.G. — 7405 R.P. del 24.03.2025

Verbale di pignoramento del Tribunale di Padova n. 1160 del 16/03/2025
a favore: ANDOR SPV s.r.l. — C.F. 05428600265
beni e diritti colpiti: Quelli oggetto di procedura

trascrizione nn. 18748 R.G. — 13623 R.P. del 23.06.2014

Vierbale di pignoramento del Tribunale di Padova n. 2919 del 28/04/2014
a favore: CONDOMINIO VERDI

beni e diritti colpiti: Quelli oggetto di procedura + il garage
ISCRIZIONI CONTRO

iscrizione nn, 51357 R.G. — 13460 R.P. del 22/09/2006

a favore: Veneto Banca Soc.Coop. — C.F. 00208740266
heni e diritti colpiti; Quelli oggetto di procedura + il garage

somma ingiunta: Per capitale: Euro 140.000 Totale: Euro 252.000

iscrizione nn. 5755 R.G. — 900 R.P. del 14/02/2020

a favore: Agenzia delle Entrate — C.F. 13756881002
beni e diritti colpiti: Quelli oggetto di procedura + il garage
somma ingiunta: Per capitale: Euro 47.255,41 Totale: Euro 94.510,82

DIRITTI DI COMPROPRIETA’ E/QO DIRITTI REALI CON SOGGETT! ESTRANEI,

QUOTA DI PERTINENZA DELLA DITTA ESECUTATA, DIVISIBILITA’, STRALCIO

Dl QUOTA IN NATURA-VINCOLI DI DIRITTO PUBBLICO IMPLICANTI CAUSE DI

PRELAZIONE OPPONIBILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA

Sentito  ["Amministratore  del “Condominio  Verdi” P.J. Vacariotto Andrea
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relativamente al bene oggetto di pignoramento alla data della presente risultano
spese Condominiali non corrisposte (allegato 5):

* aconsuntivo per il 2024 di eure 1.715,12

# apreventivo peril 2025 di euro 438,55

per complessive euro 2.153,67.

STIMA DEL VALORE DEL LOTTO

Tenendo conto di quanto in precedenza esposto, della consistenza del bene, della
sua ubicazione, della destinazione urbanistica dell’ area, delle rifiniture ed impianti
in dotazione allo stesso, dei costi di sanatoria, dell’attuale andamento di mercato e,
soprattutto, delle informazioni che il C.T.U. ha reperito in loco, si ritiene di poter
esprimere il seguente valore da porre a base d'asta il quale terra conto di un

deprezzamento del 15% considerato il fatto che non vi & garanzia per vizi & spese

arretrate:
LOTTO UNICO
Calcolo superfici commerciali
DESTINAZIONE .. | 5U IE | COEFF. | SUPERFICIE

Abitazione (p.2) | mg 20,00 | 100 B{J,DD_
' Abitazione (p. 3 maq 55,00 060 | 39,00

Poggiolo (p.27) mq. 6,00 0,25 1,50
icidenza partl comuni mq_ I] . 5,00

TOTALE 125,50

Superficie commerciale arrotondata : mg. 125,00

Valutazione unitaria : €/mg. 800,00

Stima: Mg, 125 x€£/mg. 800,00 = €. 100.00,00

Considerando deprezzamento 15%:
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIQ TECNICO PERITALE

£ 100.000 » 85%=£ §5.000,00 - € 10.000,00 (sanatoria)= 75.000,00

VALORE QUOTA ESECUTATA-LOTTO UNICO € 75.000,00
Tanto per 'incarico ricevuto.

Ponte San Micold 4 settembre 2025

NcT.u,

ALLEGATI: '
Documentozione fotografica

1-Estratto di moppa Foglio 17 mapp. 689

2-Visura NCEU Foglio 17 mopp. 689 sub. 13
3-Planimetrig catastale Foglio 17 mapp. 689 sub. 13
4-Visura NCT Foglio 17 mapp. 689

5-Spese Condominiali insolule

6-Titoli edilizi

7-Conservotoria
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