Geometra Luca BOCCON
ﬂ
STUDIO TECHICO PERITALE
F5020 ~ PONTE 54N NIDOLO' - Viz Homa n. 99— TelF45/643377

Alb Geamelri Proviveiadi Padewa i, 3351 :
Al Cangulanti Tecnicl - Tribunale Civils = Faiala di Padoa n, 1476

TRIBUNALE DI PADOVA

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

G.E. Dr. Giovanni Giuseppe AMENDUNI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 81/ 2025 J

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
RE.Il. 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 A

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 Prowweda FPesperta od esaminare | documenti depoiilal) ex ot 567 oo segnolondn tempeslivomente

gl givdive guelll mancant) o ipidenei e od ocquistore, s non olfegat aghl atti, copic del Hitolo of

proveniensa; provweds altresi o dare comunicazions dellindarico rcevita @ defl’fnizio defle aperozion

peritall of debitare ed ool eventuall comproprictun nvitandall @ consentire fo wisita dell immobife; o

comunicaziane sord folta @ mezro reccomandotd con rcevuta o ritaris ol indirizze risuwitonte in atti
{per i debitore: luogo di potificazione del pigneramento o resfdenza dichforata o domicilio elelio),
Ouolors | debitore pon  consenta l'occesse o waaifichi Fesita dello  roccomandota,  ovwerto
immediotamente, senzo lentare alted awwisi, Il creditore ed il G.E. per | provvediment di cormpetensa;
descrive 7 benl plgnorot, onche 8 merzo. corredo fotogrofice curdnds of evitare fotografie che

| identifiching i debitore o lo sug famighio, previo eseits individuazione degll stessi in refaziond ol dafi
potostall, eocertando:

@l Lidemtificozione del bene, comprensive dei confin ¢ doll catastal;

B} o corispondenzo o meno degli element identificativi dei beni stessi, quali riswitens dalatto, di
pignaramento & dollistanea i vendity, con Je risaitanze catostall e Io stoto di fallo, con particalare
riferimente ol raffronte tra il plgnoromento e Pistanzg o vendito, affinché si vendg solo guonto
fichiastn nell istarza entro 1 imiti del planoramenta;

¢ 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 anlecedente al
pignoramenta; precis i eventuali ragport f iacaziane o of aitri Hipe, soggelt! o prorogae o meno,

‘ incidenti sul godimenta delfimmabile, precisando o dota  del coinlrotlo 0 comungue del Lol
defla registrozione nonché im congrufld def canene patiuito ex ort. 2923 oo, espeimendo il proprio
| parere sull'opportunita i procedere olle vendile In vno o pii loth e predisparenda,” seatito I
Giudice dell esecuzions, Il refative fraziotamenso con lulli | dotf cotastali per ciascun lotta, in
| relazicne anche olfe concentrazione del diritto o wsufrtto su ang poizlone separobile degl

irmmabdll pigroroti;
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GEOM. LUCA BOCCON = STUDIO TECNICO PERITALE

df i regime polrmoniale tra coniugi af momento dell'ocquiste ¢ del plgnoraments, Fesistenaa f

formalitd, winceli ed aneri, anche di natura condominiole, grovont) sl beni pignorat! che resteranno

@ corico dell’acquirente {come le domande giudizial], | sequestri, gif elti df gsservimentn urbanistici,

eventualf firmiti ol edificabiite o diritt! df prelazione; oneri reall, obbligorioni propeter rem, Senitd,
wso ¢ abitarions, convenzionl matrimonioll € proveedimenti of assegnozions dellg cosa conmiugale
con precisazione  della dute @ relotiva treserizione), Wi compresi vincoll derivonti da conlrott]
incidenti sulle ottitudine edificotaria deilo stessa o © vincoli connessi con sun corollers storico-
arlisticod;

o Vesistenza di formalitd pregivdizievoli, vincoll ed arer, anche di nolura condominiole, grovonli sul
heal pignorati, che sarenne concelfall o che comungue risulleranno ron opponibil all‘ocguirents,
rirnovanda fe risultanze cotastali ed ipotecarle indicate nefla certificazione medesime; in coso f
yariaziani successive, ne indichi {'esatto noture, con particalare riferimento olla corispondensa con
i doti cotastall rsultenti dol plgnoramenta; per e inoleche precisi esattomente § benl su cul psso
gienvg, anche se non pignovot! o appartensndl o teral:

fI o regolaritd cdilizie ed urbanistice del beag, nonche n"e_sfstenzu dello dichiarozione di ogitdlitd deilo
slesso previa acquisisione o oggiomamenta del eertificato df destinozione urbonistica previsto dolig
vigente normaliva;

ql  incaso di sussistenzo di eventuali divittl o comproprieta o di aitrl diniet reali con soggedtl es [ranel,
{ndichi Il valore delle guoto of pertinenzo dell'esecuteto @ 5o @ possibile fo strofcio ai rale quolo in
patura o lo divisione, redigends, In cose positive, progetto di mossimo i fini del gludizio di

| divisiong;

B 0 caso di opere abusive, i contrallo della. pessibilit di senatorla ol sensi dell'erl. 36 del OPR
3BO/2001 ¢ gil eventuall cosli defln stessa; altrimenli fo verifica silf'eventuale presentazione di
istanze di condong, indicandn il soggetlo Istante @ la pormitiva In forzo dello quale Pistanzg sio

stota presentate, bo stafo del procedimenta, i costé per if consegquimenta def Litolo ¢ sonotoria e le
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GEOM. LUCA BOCCON - STUDIO TECNICO PERITALE

eventunli oblazion! gid corisposte o do corrispondere; In ogni altrao coso, Io verifice, of fini della
istanza & condene che 'aggiudicatario possa eventualmente presentore, che gt immobili pignarati
s lreving nefle condizioni previste dollart, 4, sesto comma, defo L 47485 oweern dall'orl 46,
comma 5 del D.F.8. 38042001, specificondo il costo per i consequimentn del titole in sonetaria.

il Finfarmozione sullimporto ornuo delle Spese fisse of gestione o munulenriones, su evertunli spese
siraardinarie it deliierate anche se i relative debito non sfo encora scoduto, s eventuall spese
condaminiali nom pogate negh wltimi due annl oolerari aito doto delio perisa, con distinaiane
dell'importa doveto per le singole annwalitd, sul corse di eventuall procedimenti gindiziar! relativl al
bene pigrorata;

B Il polore di mercote dellimmobile of sensi deli’ort. 567 cpic, ¢ allo scopo procedo of colcain della
superficie del beme, specificando guells commercigle, del valore per metro’ quadro £ del volare
complessivo, esponendo analiticomente g adeguomenti 2 e correzion dello stimo, jvi compreso o
riduzinne di mercalo proticate per Massenzo &F goranzio per vizi del bene veadulo (indicotivamente el
misura del 15% del valore di mercate) | e precisando tolf odeguoment! fin maniera distinta ger gil onerl
di regolarizzozione urbanlstica, o stota o'usa e di monulenzione, lo stata di possesso, | vincoll e gt anerd
giuridici non elminokili nel corse del procedimento  esecutivo, mopché per (e Frentuoll spese
condaminiall insolute: con riferimeanto ai terreni agriceali, detesmint | tipo df colturo proticata, Fesistenza
di eventuali fobbricat] ruroll @ relptivi annessi ¢ o presursiliile redditivita; con riferimente of terreni
edificobili, determini (edificazione conseatita tantn in relozions olla Zona, quante con riferiments agll
strument! attuatid, guante fafine al valume edifficablle ¢ alle poreative applicabily, enche 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
territ conto del riswltot! delle vendite giludizioll gt owvenute inozone imitrafo sulla bose delie
informazionl che g saranme fornite do Astalegale,

= 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! (fotografie ed aitra), consegnare i creditorf oo copio dell’elaborare spedendolo v i pec
ail'indirlzza indicato in alti e fnviore copig ai deliton] 0 mezio roocomandialo o, ailindirizzo dichigroto
{n'atti orisaitante ol onagrafe (prove dell'invio doved essere depositate in concelleria)

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

E. Lespar Lo redigerd, per agni singole lotto, tu paging separala, un prospedto replogalivo descrittivo,

PREMESSA
—_— e
Dall’esame degli atti della procedura e sopralluogo eseguito & emerso che il bene
oggetto di perizia & sito nel Comune di 5an 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:

- si 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;

- sisono effettuate delle ispezioni presso la Conservatoria dei RR.II. di Padova per
verificare la regolarita dei passaggi e lo stato delle trascrizion 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 C.T.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.

[ 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

QUALITA:

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

ATTUALE DESCRIZIONE CATASTALE:

Unita immohiliare urbana censita al:
N.C.E.U.: Comune di San Giorgio delle Pertiche, Foglio 17 {vedivisura: 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 Giorgio delle Pertiche (PD), Foglio 17 {estratto: all, 1):

mapp. n. 689 diare 13.06 Ente Urbano (si veda 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 pvg;

serramenti interni: in legno tamburato;

Esso &, inoltre, dotato dei seguenti impianti:

impianto elettrico: con tubazioni sotto traccia normale componentistica;

impianto di riscaldamento: di tipo autonoma 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
{titali: 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.
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 cor atto di compravendita Notaio Roberto Paone di
Camposampiero  rep. 12048 del 09/05/1994 trascritto a Padova |l
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 colpitl; CQuelli oggetio di procedura + il garage
sormma 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

DI 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 peril 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 e spese

arretrate:
LOTTO UNICO
Calcolo superfici commerciali
ESTINAZIONE | .. II 5U £ | COEFF. | SUPERFICIE
Abitazione (p.2) g 20,00 1,00 80,00
| Abitazione (p. 3°) maq 55,00 060 | 39,00 i
Poggiolo (p.27) s 6,00 0,25 1,50
ﬂcidenza partl comuni mq_ f : 5,00
TOTALE 125,50

Superficie commerciale arrotondata : mg. 125,00

Valutazione unitaria : €/mg. 800,00

Considerando deprezzamento 15%:
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| £ 100,000 x 85%=£€ 85.000,00 - € 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 mapp. 689 sub. 13
3-Planimetria cotastale 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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