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1.0 Premesse

lo softoscritta dott. Ing. Silvia Castiello, nata a—con studio in
iscritta all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di

Pédova al n. ¢ all'Albo dei Consulenti Tecnici di codesto Tribunale al n.-

nominata C.T.U. nel procedimento in oggetto in data 23.01.2023, venivo incaricata

dalllllmo G.E. Dott.ssa M. Elburgo, di stimare i beni immobili oggetto del

pignoramento immobiliare di seguito specificato:

- gtto notificato in data 14/07/2022 rep. n. 3259, trascritto presso la Conservatoria dei

Réqistri Immobiliari di Padova. ai nn. 34851/23545 in data 9/08/2022, promosso da

S - << - g
-, cod. ﬁsc- contro il signore—nato a
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od. fisc. — residente a-

Né[ suddetto atto di pignoramento i beni immobili vengono descritti come di seguito

in via

riportato: “gli immobili catastalmente cosi censiti presso il Comune di Padova:

: Foglio 123 - particella 2 — sub 2

: Foglio 123 - particella 2 — sub 11
ch la proporzionale quota di comproprieta sulle parti comuni del fabbricato ai sensi
delfart 1117 c.c.”.
Viene pignorato Pintero diritto di proprieta.
L'atto di pignoramento cosi come la relativa istanza di vendita descrivono i beni
pignorati come sopra evidenziato; ovvero indicano una descrizione catastale corretia
déi beni, come meglio specificato nel paragrafo che segue.
In_particolare nella nota di trascrizione dellatio di pignoramento, i beni immobili

vengono descritti come segue:

Catasto Fabbricati del Comune di Padova Foglio 123 particella 2 subalterno 2 cat A2
abitazione di tipo civile (viene scritto “identificata precedentemente con foglio 4
particella 800 sub 2"} e particella 2 subalterno 11 ‘cat C6 autorimessa (viene scritfo
“identfﬁcata precedentemente con foglio 4 particella 800 sub 117). Tale descrizione &
errata nella parte relativa alla precedente identificazione, in quanto é stata omessa la
“Sezione Urbana” che nello specifico & la C.

Ho provveduto a presentare all.ll.mo Giudice istanza di proroga dei termini (26-04-

2023) per il deposito dell'elaborato peritale in quanto il Comune di Padova — Settore

Edilizia Privata Accessg Atti — & stato in grado di rilasciare | documenti richiesti e

necessari per la verifica della conformita urbanistica, solo in data 198-05-2023. |

Giudice ha concesso la proroga.

lnf data 12/01/2023 ho proceduto ad effettuare sopralluogo sugli immobili, previo
accordo con il Custode nominato Avv. Arianna Cattin; ho potuto eseguire il rilievo
fof(ograﬁco ed il rilievo geometrico allegati alla presente, allo scopo di confrontare lo
stato dei luoghi con quanto dichiarato all Agenzia delle Entrate (Catasto).

11 Individuazione dei lotti ed eventuali osservazioni

Déli’anatisi della documentazione catastale, degli atti di provenienza e dei luoghi, si &
riécontrato che i beni oggetto di pignoramento, situati a Padova (PD), in via Sorio al
civico 79/A, sono costituiti da:



- Abitazione di tipo civile, di tipologia appartamento, con accesso da vano scala

comune, posto al secondo piano,
- Garage, al piano terra.
Dall'analisi dello stato dei luoghi e della descrizione catastale, al fine della successiva
véndita si identificano i beni pignorati, come un unico Lotto, come di seguito meglio
descritto. |
20 Descrizione generale del Lotto Unico

Diritto venduto: quota pari a 1/1 del diritto di piena proprieta.

Ditta intestata: Sig. nato a il —cod.
fisc. residente in vi

Ubicazione: il lotto € sito a Padova (PD) in via Sorio n. 79/A.

Qualita: trattasi di appartamento in condominio con garage esclusivo, e parti comuni
condominiali.

Cbmposizione: Abitazione composta da ampio ingresso, pranzo, cucinino,
diéimpegno, soggiorno, due bagni (entrambe finestrat), e tre camere. Presenti tre
pdggioti. Garage.

Superficie commerciale dellabitazione, al lordo dei muri esterni, mq 118,00
(c@)mprensiva dei poggioli computati al 30%), e del garage, mg 17,79 {computato al
50% di 35,59 mq), per totali mq 136,79 circa.

Déscrizione catastale: Catasto Fabbricati comune di Padova (PD), foglio 123
particeila 2, subalterno 2 (abitazione), categoria A/2, cl. 3, consistenza vani 7,

superﬁcie catastale 123 mq (superficie escluse aree scoperte mg 119), rendita
1.ﬁ02,64 euro, via Sorio n 79/B, piano 2 (a seguito di Variazione per bonifica
idéntiﬁcaﬁvo catastale del 10/02/2014 n 17938.1/2014 in precedenza identificativo
Sézione Urbana C Foglio 4 Particella 800 subalterno 2). Vedi foglio partita e scheda
allegate.

Catasto Fabbricati comune di Padova (PD), foglio 123 particella 2, subalterno 11

Lgarage), categoria C/8, cl. 6, consistenza mqg 36 (superficie totale mqg 36), rendita
139,44 euro, via Sorio n 79/B, piano T (a seguito di Variazione per bonifica
id@antiﬁcaﬁvo catastale del 10/02/2014 n 17947.1/2014 in precedenza identificativo
Sezione Urbana C Foglio 4 Particella 800 subalterno 11). Vedi foglio partita e scheda
aiiegate.



L’édiﬂcio di cui fanno parte le particelle oggetto della presente, risulta costruito sul
terreno censito al Catasto Terreni dello stesso Comune al foglio 123 alla particella n.
2, Ente Urbano. Vedi Festratto di mappa allegato.

Lé particelle pignorate risultano intestate catastalmente al sig— come
sdpra identificato, per if diritto di proprieta di 1/1 bene personale.

Néta: nella descrizione catastale i beni hanno indirizzo “Via Sorio n 79/B” quando in
reéité sono al civico 79/A.

Cbnﬁni: it terreno, su cui & eretto I'edificio condominiale, confina a nord con la strada
pubbiica via Sorio. L'appartamento oggetto della presente confina a nord con vano
scala comune e con fo scoperto comune (affaccio su cortile) e confina sugli altri tre lati
cdfn lo scoperto comune (affaccio su cortile). Il garage confina a nord e a sud con altri
ga%rage (di aitra proprietad), e confina ad est e ad ovest con lo scopertc comune e I'area
di émanovra comune. '

séguito dei seguenti atti:

Pfovenienza: | beni oggetto di pignoramento sono pervenuti all'attuale proprietario, a
- riunione di usufrutto in_morte d nato a- i!_ e
deceduto il - pratica n

- atto di compravendita del 23/06/2005 rep. n.-

trascritto a Padova il 29/06/2005 al n.- con cui

il - codice fiscale

del Notaio Giuseppe Sicari,

codice fiscale
racquistarono il
pri_mo la nuda proprieta e il secondo l'usufrutto generale vitalizio, dei beni immobili
faéenti parte del “Quartierino Sorio” in via Sorio n 79/A (in catasto 79/B) costituiti
da.li’appartamento posto al piano secondo e dal garage al piano terra, censiti al
Cétasto Fabbricati Comune di Padova Sezione C foglio 4 particelle 800 sub 2 e 800
suib 11. Nella vendita & compresa la proporzionale quota di comproprieta delle parti
co}muni a norma delf'art 1117 e segg. ¢.c. Venditori i signori

il —codice fiscale e -
I <o -

Védi I'atto di provenienza allegato alla presente.
Atio di compravendita dell08/03/1991 rep. n.- Notaio Holler trascritto a Padova

it 00/03/1991 ai nn. (I NCon ovi i sionoy NI N
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nato a




acquistarono i beni dai signori - nato a -it - codice fiscale

Occupazione: i beni sono attualmente locati

-con sede a—in via

médiante contratto di locazione avente avuto inizio il $1/11/2018 della durata di anni

20 (tacitamente rinnovabile per | successivi 4 anni). Canone di locazione annuo 7800
e@ro per i primi tre anni, ovvero fino al 31/10/2021, poi il canone di locazione di 6600
eQro/anno (canone attuale). |l contratto di locazione & stato registrato presso 'Agenzia
delle Entrate in data 18/01/2019. Nel contratto si specifica che & possibile il sub-affitto
cdme “affitta camere”. Attualmente vi risiedono studenti universitari che hanno preso
in locazione le camere —sopra identificata.

Descrizione e composizione: Il Lotto in oggetto & costituito da un appartamento a
déstinazione residenziale con relativo garage, allinterno di edificio condominiale
situato in zona semicentrale rispetto al centro di Padova, in localita “Aeroporto”, in
zona residenziale servita sia dai mezzi pubblici di trasporto sia da negozi per la vendita
aizminuto di prima necessita.

L’édiﬁcio che & stato costruito negli anni 1960-1962, nel suo complesso si presenta in

condizioni discrete (vedi la documentazione fotografica allegata alla presente).

vista del condominio di cui fanne parte | beni della procedurs
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Lé pareti esterne dell’edificio condominiale sono in parte intonacate e dipinte in
c&!orazione tenue per il piano terra ed in parte rivestite da elementi di laterizio di colore
ch’iaro per i restanti piani (1°+2°+3°), le solette dei poggioli e i parapetti sono
cdmplessivamente in buono stato di conservazione. Anche il vano scala & ben

conservato.

: vista del portone di aceesso al vano scela comune

o

]

vista delf'atrio di ingresso comune e dei gradini & del parapetto del vano scala comune



vista dei portoncine di ingresso all'appariamento vista del basculante del garage

Laj disposizione interna attuale dei locali rilevata con il sopralluogo, corrisponde a
quella riportata nella scheda catastale sia per I'unita abitativa che per il garage (a meno
dei muretti di separazione fra ingresso e disimpegno nell’'appartamento che sono
indicati nella scheda catastale ma che in realta sono stati eliminati).

Pér quanto riguarda le finiture dell’appartamento:




GH infissi della parte abitativa sono di legno vemiciato di colore bianco con vetro

semplice e sono dotati di tapparelie rotolanti di pvc. H portoncino dell'ingresso & di tipo

antintrusione.

Particolare degf infissi esterni
E’ﬁpresente video-citofono. | pavimenti della zona giorno e delle camere, sono rivestiti
dai pvc effetto legno a listoni di colore chiaro. | due bagni, uno con doccia ed uno con
Vafsca, sono stati ristrutturatf di recente.




| tfagni hanno pareti fino ad un’altezza di circa 160 cm da terra, rivestite da mattonelle
di ;gres porcellanato nel colore grigio scuro e pavimento rivestito da pve, come i resto
de%ll’abitazione. L'altezza utile dei locali & di cm 280.

Lé porte interne sono di legno di tipo laccato in colorazione chiara. Presente impianto
di iriscaidamento di tipo autonomo a metano, con elementi scaldanti “radiatori” e la
caldaia & posta in cucina.

: vista della caldaia

J garage che & posto al piano terra & dotato di portone basculante di metallo ed ha

altezza utile interna di cm 200. i pavimento & in cemento lisciato.

Viste interne del garage esclusivo
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La superficie commerciale & stata calcolata come di seguito indicato:

- | tre poggioli, di totali 11,44 mq, con coefficiente riduttivo pari a 0,30 = 3,43 mg,
- L'appartamento al piano secondo, al lordo dei muri esterni, 116,00 mq,

-l garage di 35,59 mq, con coefficiente riduttivo péﬁ‘é“O,SO = 17,79 my,

- Per totali 136,79 ma.

Vélutazione del lofto: La determinazione del pili probabile valore di mercato del lotto
piénorato ¢ stata effettuata attraverso una comparazione sintetica del bene in oggetto
cdn beni aventi le stesse caratteristiche tipologiche e/o costruttive e di finitura.

Dé una attenta analisi presso le Agenzie Immobiliari del settore per immobili aventi
caratteristiche tipologiche simili a quello in oggetto, e dai valori pubblicati dal’Agenzia
de} Territorio per il secondo semestre del'anno 2022, ho riscontrato valori variabili fra
1.200 e 1.450 €/mqg immobile abitativi residenziali, inseriti in zona “Brusegana-
Aeroporto” € con finiture normali. L'unita abitativa & stata parzialmente ristrutturata e
qu:indi si possono considerare valori medi unitari di stima piu alti rispetto agli immobili
m condizioni normali”. Infatti il valore unitario di OMI per immobili in condizioni “ottime”
& di 1.900-2.850 euro/mg.

Dal confronto con gl annunci commerciali di immobili simili in zona centrale a Padova
toéalité Aeroporto/Brusegaﬁa, ho trovato una serie di annunci per immobili simili per
eta e per finiture:

' 1) Appartamento trilocale in via Libia ; 96 mq; 199 000 =uro,

2) Appartamento in Via Loreto; 125 mq ; 239.000 euro,

3) Appartamento in via Cavallott], 100 mg; 225.000 euro,

. 4) Appartamento ristrutfurato in via Cavallotti, 37 mq; 125.000 euro

: i valore medio & di 2.080 euro al mq per quelli pils datati ovvero tra 1) 2) e 3).

Peﬂanto posso concludere che i valori unitari di mercato rilevati, sono variabili fra
1.950-2.080 €/mq.

Siépué assumere pertanto un valore unitarioc medio pari prudenziale di 1.900 €/mq in
raéione delle condizioni di finitura e di conservazione del'immobile, complessivamente
diécrete, ma soprattutto delle considerazioni relative ai valori medi unitari riscontrati.
Vrercato parte lotto = Superficie commerciale x Valore unitario medio = mqg 136,79 x €/mq
1.§00 =€ 259.901,00 (duecentocinquantanovemilanovecentouno/00).

Il valore del diritto venduto & pari a 1/1 del diritto di proprieta e quindi pari a:

V diitto venchte= V mercato x 1/1 = € 259.901,00
(duecentocinquantanovemilanovecentouno/00).

IS



Vi;ncoli e/o garanzia per vizi e/o difetti

Dé!le considerazioni sopra riportate in merito alle condizioni in cui si trova l'immobile,
aE{a sua vetusta ed alla probabilita che possano insorgere vizi e/o difetti nellimmobile
che ne limitino I'utilizzo, si assume di applicare un coefficiente riduttivo pari al 15%.

Il valore finale di mercato del Lotto risulta pertanto:

V mercato lotto = € 259.901,00 x 0,85 = € 220.915,85

Approssimato a 221.000 euro (duecentoventunmila//00).

isbrizioni e trascrizioni pregiudizievoli alla data 31-07-2023

ISCRIZIONE CONTRO del 23/02/2011

RéQistro Particolare 1278 Registro Generale 656? "

Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo fondiario in data 16/02/2011 rep
n.§:967?0/22727 Notaio Franco Roberto, beni colpiti in NCEU Comune di Padova (PD),
Sézione Urbana C Foglio 4 Particella 800 subalterno 2 e subalterno 11 di cui alla

procedura;

diritto di nuda proprieta

per il

per il diritto di usufrutto.
con sede in —cod. fisc.

uro e somma complessiva -euro.
Durata anni

!SCRIZ!ONE CONTRO del 16/05/2012
Reqistro Particolare 2338 Registro Generale 16734

A favore di

Pér capitale

Décreto Ingiuntivo Tribunale Civile di Bassano del Grappa, in data 15/05/2012 rep n.
605/2012, beni colpiti, tra altri, in NCEU Comune di Padova (PD), Sezione Urbana C
nglio 4 Particella 800 subalterno 2 e subalterno 11, di cui alla procedura;

nato il-ugii immobili oggetto della procedura

C{)ntro

pér il diritto di nuda proprieta.

A Efavore di

con sede i cod. fisc.
Per capitale euro e somma complessiva -euro, su tutti i beni di cui
alla nota.

Arjnotazione 1: restrizione di beni annotata it 05/09/2013 ai n. 4672 di formalita,

12

,



;Annotazione 2: restrizione di beni annotata i 30/10/2018 ai n. 7595 di formalita,
Annotazione 3: restrizione di beni annotata il 24/03/2020 ai n. 1854 di formalita,
§Annotazione 4: restrizione di beni annotata if 22/07/2020 ai n. 4013 di formalita,

fAnnotazione 5: restrizione di beni annotata il 08/06/2022 ai n. 3054 di formalita.
%!SCRIZIONE CONTRO del 16/05/2012

éReqistro Particolare 2339 Registro Generale 16735

iDecreto Ingiuntivo Tribunale Civile di Bassano del Grappa, in data 15/05/2012 rep n.
605/2012, beni colpiti, tra gli altri, in NCEU Comune di Padova (PD), Sezione Urbana
C Foglio 4 Particella 800 subalterno 2 e subalterno 11, di cui alla procedura;

;Contro- nato i!_sagli immobili di cui alta procedura e

‘per il diritto di nuda proprieta.

A favore d
con sede in

Per capitale, euro e somma complessiv

A w0 su it beni gi cu
alia nota.
Annotazione 1: restrizione di beni arnotata il 05/09/2013 ai n. 4673 di formalita,
Annotazione 2: restrizione di beni annotata il 30/10/2018 ‘ai n. 7596 di formalita,
éAﬂnotazione 3: restrizione di beni annotata il 24/03/2020 ai n. 1855 di formalita,
%Annotazione 4. restrizione di beni annotata il 22/07/2020 ai n. 4014 di formalita,
%Annotazione &: restrizione di beni annotata il 08/06/2022 ai n. 3055 di formalita.
{TRASCRLZiONE CONTRO del 8/08/2022 {quellc oggelto della presenie)
%ngistro Particolare 23545 Reqistro Generale 34851
%Atto di pignoramento immebiliare TRIBUNALE DI PADOVA Reperioric 3259 del
14/07/2022,
beni colpiti, immobili riportati in NCEU Comune di Padaova (PD), foglio 123 particella 2
subalterni 2 e 11 di cui alla procedura, per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta;

con sede in -cod.

A favore di
éﬁsc.
Contro - come sopra identificato.

Spese condominiali

;Ho provveduto a richiedere allAmministratore del Condominio denominato

“Quartierino™ if resoconto delle gestioni economiche del Condominio, e mi & stato



comunicato, che il signore - ha un debito, alla data del 31/03/2023, nei
co%nfronti del Condominio di euro 293,88 + 195,33 per totali 489,21 euro.
Si allega la rendicontazione.
Regolarita edilizia
L’fmmobiie e stato costruito a seguito del rilascio delle seguenti pratiche edilizie
autorizzate dal Comune di Padova (PD): 3
- Rilascio di “Concessione edilizia” n 80/1 961 Prot. n. 2470 del 27/01/1960 a
: nome—, in data &0108/1 961, per la “costruzione del Quartierino
Soric costituito da 9 edifici condominiali”. Vedi copia del documento
autorizzativo, della planimetria di insieme e delle piante piano terra e piano
secondo.
- Presentazione pratica n 784 Prot. n. 39101 per il rilascio delPabitabilita. Rilascio
- per le unita oggetto della procedura in data 23/03/1987. Vedi certificato
rilasciato di abitabilita con piante al catasto urbano di quel momento.
- E' stata presentata comunicazione per modifiche interne (in rif. all'art. 26)
L all'unita abitativa del pianc secondo dai signori - in qualita di precedenti
proprietari, pratica prot. n. 524, in data 9/03/1991. Nelia documentazione
grafica allegata alla comunicazione sembrerebbe che le modifiche interne
fossero quelle di demolizione di parte delle tramezzature interne fra ingresso e
pranzo e fra ingresso e soggiorno.
L’Ehmobite risulta essere regolare dal punto di vista urbanistico-catastale in quanto dal
coznfronto fra lo stato attuale rilevato durante il sopralluogo e le tavole grafiche allegate
alie autorizzazioni/dichiarazioni sopra indicate, e alle schede catastali, non ho rilevato
difformité e/o irregolaritd a meno di alcune opere minime consistenti in modifiche
inf_eme dei setti di divisione fra ingresso e disimpegno e fra ingresso e soggiorno, che
nd_n modificano la destinazione, il numero delle unita abitative, i prospetti, e il numero
di vani ai fini fiscali

30 Conclusioni

[ beni oggetto di pignoramento sono stati individuati e descritti al precedente paragrafo
20 i beni sono regolari dal punto di vista urbanistico-catastale come descritto al
pa;ragrafo Regolarita Edilizia di questa pagina.
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Pér gh stessi & stato stimato un valore di mercato della quota venduta pari a euro
221.000,00 (diconsi duecentoventunmila//00).

Riitenendo di avere risposto al quesito postomi, in fede
if tecnico

dott. ing. Silvia Castiello

Rubano, 31 luglio 2023
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