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Tribunale di Padova
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Lotto 1 — Immobili
Via Caovilla, 14 - Saonara (PD)

Lotto 2 — Immobili e terreni
Via Caovilla, 16 - Saonara (PD)
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PROSPETTO DI SINTESI LOTTO 1 via caovilla, 14 Saonara (PD)

BENI OGGETTI DI STIMA

Immobile porzione P.T.-1° (sub.2), ricovero attrezzi-deposito piante, uffici
(sub. 4).

DATI CATASTALI

N.C.E.U. Comune di Saonara, Via Coavilla
Sez. - fg.17, part.560, sub.2, cat. A/3, cl.2, cons. 5 vani, piano P.t.-1°;
Sez. - fg.17, part.560, sub.4, cat. D/10, piano P.t.

ATTUALE PROPRIETA’

GARDIN ENRICO e BACCHIN MARIA proprieta per la quota 1/2 ciascuno:

STATO DI POSSESSO

Le unita immobiliari risultano in parte occupate dall’esecutato e in parte dal
locatario.

CONFORMITA EDILIZIA

Sono state riscontrate difformita rispetto all’ultimo stato autorizzato.

PROVENIENZE NEL VENTENNIO

Al ventennio, il compendio degli immobili risultava di proprieta:
Atto di compravendita del 31.05.1983, rep. 445805 Notaio De Julio Giovanni.

VINCOLI ED ONERI A CARICO
DELL’ACQUIRENTE

Nessuno.

&

VINCOLI ED ONERI DELLA
PROCEDURA

25.01.2007 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, con atto del Notaio Marcon
Adriano Francesco, rep.n. 21844/4418, iscrizione nn. 7699/1755 del 12.02.2007, a
favore MMMRATIVO di Piove di Sacco (PD),

SN, c terza datrice MR debitori non dato

20.07.2010 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, con atto del Notaio
Marcon Adriano Francesco di Ponte San Nicold (PD), rep.n. 24101/5431, iscrizione

ai nn. 29284/6855 del 26.07.2010, a favore diENNISRENNNNDRE

e terza datrice

debitori non datori
26.02.2021 ipoteca giud.le — decreto ingiuntivo, emessoc con atto ai rogiti di
Tribunale Di Padova con sede in Padova (PD) in data 26/02/2021 rep.n. 1320, iscritto
nn. 53132/9324 del 13/12/2021, nascente a favore

r' e

26.02.2021 ipoteca giud.le — decreto ingiuntivo emesso con atto ai rogiti di
Tribunale Di Padova con sede in Padova (PD) iscritto nn.53133/9325 del 13/12/2021,
nascente da in data 26/02/2021, rep.n. 1332 a favore di

31.07.2023 atto di pignoramento, Tribunale di Padova, rep. n.4462, trascritto il

12.10.2023 ai n.ri 37542/26657, a favore d i EEEEEEERRN

SPESE MEDIE ANNUE

Nessuna.

Valore stimato porzione

IMMOBILE RESIDENZIALE €54.602,27
Valore stimato '
IMMOBILE ARTIGIANALE €84.932,54
Spese di regolarizzazione

IMMOBILE RESIDENZIALE - €12.516,00
Totale arrotond. Detratte € 127,000,08
spese

Valore di Vendita Giudiziaria -
FIV

€ 108.000,00
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SEZIONK TERRITORUALE 0F PADOYVA

o+ >
[

PROSPETTO DI SINTESI LOTTO 2 via Caovilla, 16 Saonara (PD)

oh L Immobile P.T.-1°P (sub.2), Immobile P.T.-1°P (sub.3), laboratori artigianale
BENI OGGETTI DI STIMA (s%@%%Q%H@J}}(ggp‘.sfﬁ):?g‘tg@eni (part. 14, 17, 30, 61, 194, 208, 241,
559, 562).
N.C.E.U. Comune di Saonara, Via Coavilla
| Fichen ] | e R fg.17, part.563, sub.2, cat. A/2, cl.1, cons. 8 vani, piano P.t.-1° (***);

Sez. - fg.17, part.560, &3, catiny2, 1 1%0ns. 2 vani, piano P.t.-1° (**);
Sez. - fg.17, part.563, sub.4, cat. C/3, cl.1, cons. 116 mq, piano P.t. (***);
Sez. - fg.17, part.563, sub.5, cat. D/10 (****);
Sez. - fg.17, part.563, sub.6, cat. D/10 (***);
Si segnalano lievi difformita catastali.
. N.C.T. Comune di Saonara, Via Caovilla
DATI CATASTALI Sez. - fg.17, part.14, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 52 are 10 ca (**);
T %’é?"ﬁéﬁ‘i{@an.ﬂ, cat. Vigneto, cl. 1, cons. 90 are 35 ca (**);

SRR |5, - fg.17, part.30, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 67 are 90 ca (**);
Sez. - fg.17, part.61, cat. Semin, cl. 1, cons. 94 are 93 ca (*);
Sez. - fg.17, part.194, cat. Vigneto, cl. 1, cons. 19 are 50 ca (*);
Sez. - fg.17 gpart.208, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 69 are 29 ca (**);
Sez. - fg.17, part.241, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons.18 are 70 ca (*);
Sez. - fg.17, part.559, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 11 are 40 ca (*);
.- fg.17, part.562, cat. Vigneto, cl.1, cons. 1 ha 30 are 00 ca (***).
) proprieta per la quota 1/2 ciascuno;
(+*) - roprieta per la quota 1/1;
ATTUALE PROPRIETA’ (o R oroprieta per la quota 1/1;
st % (== SRR, oroprieta superficiale per la quota
l/Z—prrieté pier I'area 1/1 regime personale.
Le unita immobiliari risultano in parte occupate dall’esecutato e in parte dal
locatario.
CONFORMITA EDILIZWF™..- 1% 7S ono state riscontrate difformita rispetto all’ultimo stato autorizzato.
Al'ventennio, il compendio degli immobili risultava di proprieta:
L'immobilgih'ifom'di'\"e di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 241 era

pervenuto:
Atto di compravendita del 20.07.2010, rep.24099 notaio Marcon;

Atto di compravendita del 12.06.1987, rep.10026 notaio Cardarelli;

STATO DI POSSESSO

[OPIOVR PO L ]
L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 61 era
pervenuto:
L_ Atto compravendita del 20.07.2010, rep. n. 24099, notaio Marcon;

isalinlify dal 27.06.2007 dq per quota 1/4 piena proprieta in regime
PROVENIENZE NEL VENTENNIO |di Comunione Legale in virtu di a 6 giudiziarid- decreto di trasferimento immobili

ai rogiti del Tribunale Ordinario di Venezia (VE), in data 27.06.2007 rep. n. 364 e
trascritto il 06.07.2007 ai n.ri 37080/19432 da potere (iEENSINISINENG
Atto di compravendita del 26.09.2003, rep. 27249, scrittura privata con
sottoscrizione autenticata notaio Cardarelli;
dal 05.09.1991 di proprieta dei signori

ciascuno per quota 1/4 Piena Proprieta Bene
Personale in virtl di atto per causa morte - certificato di denunciata successione
Ufficio Del Registro Di Padova da Padova (PD), in data 05/09/1991 rep. n. 1890/27 e
trascritto il 28/01/1993 ai n.ri 2239/1653 in morte di{ NN nato il
29/07/190Z a SAONARA (PD) deceduto a Padova (PD) il 17/02/1991;
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.............................

Arch. Roberto Pasqui Q‘V

SEZONE TERRITORUALE 0F PADOY:

Con scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal notaio Cardarelli Franco da
Padova (PD), in data 26/09/2003 rep. n. 27249 e trascritto il 12/07/2010 ai n.ri
26952/15675 - accettazione tacita di eredita in morte d_ da parte
degli

Con atto ai rogiti del notaio Marcon Adriano Francesco da Ponte San Nicolo (PD), in
data 20/07/2010 rep. n. 24099/5429 e trascritto il 26/07/2010 ai n.ri 29282/17003
: accettazione tacita di eredita in morte da parte di

L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 559 era

pervenuto: e t
Atto di compravendita del 31.05.1983, rep.445805 notaio De JU|IO

L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto fabbricati Foglio 17 Particella 563
Subalterno 5 era pervenuto: 4

dal 13.03.1982 di proprieta di per quota 1/1 Piena Proprieta
Superficiaria in regime di Comunione Legale cor-(nella sua
precedente identificazione'sul terreno al catasto terreni foglio 17 particella 159 ora
563) in virtl di atto tra vivi Costituzione di Diritto di Superficie) dal notaio Leotta
Maria da Piove Di Sacco (PD), rep. n. 2533 e trascritto il 17/03/1982 ai n.ri 4929/4223
da potere IS

N.B. Si precisa che nell'atto veniva permesso di costruire e mantenere sul terreno di
proprieta del costituente un capannone agricolo;

dal .a__ QRS Per quota % Proprieta per I'area
(nella fecedente idgltitica: alcagasto Urbano sezione B Foglio 9 Particella
563 Sub. 5) in virth di a hj e — certificato di denunciata successione

PO, | i 34535/20286
FWD) deceduta il 09.10.2009 con atto per
causa morte ai rogiti del notaio Marcon Adriano Francesco da Ponte San Nicolo(PD),
in data 20.07.2010 rep. 24101/5431 e trascritto il 26.07.2010 ai n.ri 29283/17004
accettazione tacita di eredita in morte (EBENIRINSREINEY da parte dell'erede;
dal 18.06.1996 di proprieta GHENESNINENENEN Hcr quota 1/2 Piena Proprieta per
I'area, alla signo GEEENIENSNERESN per quota 1/2 Piena Proprieta per I'area (nella

sua precedente identificazione sul terreno al catasto terreni foglio 17 particella 159
ora 563) in virtl di atto per causa morte - certificato di denunciata successione
Ufficio Del Registro di Padova (PD), in data 18.06.1996 rep. n. 982/31 e trascritto il
27.03.2000 ai n.ri 11741/7234 in morte d-\ato il 16.06.2009
a SAONARA (PD) deceduto il 23.10.1994;

Con atto per causa morte, scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio
Leotta Mana da Plove D| Sacco (PD) in data 08. 02 2002 rep n. 65032 e trascritto il

—

m L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 14 era

pervenuto:
Atto di compravendita scrittura privata dal 18.06.1996, con sottoscrizione

wmata notaio Marcon, rep. 12077;
L'immobile TIT'co AR e
pervenuto:

m Atto di compravendita scrittura privata del 04.12.1997, con sottoscrizione
autenticata da Giorgio Di Sante, rep. n. 57655;
&

0 terreni Foglio 17 Particella 30 era
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Gli immobili in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 17 e
Particella 194 erano pervenuti:
Atto di compravendita del 08.02.1978, rep.325050, notaio De Julio;

mobile.in Comune di SAONARA.(PP) catasto terreni Foglio 17 Particella 208 era
Al (R I 7]

LTI D e M

nuto; .
ET

Attodi Cmﬁ;ﬁ%egﬁmfgd‘él 1012&‘9%3&299*38 notaio Pietrantoni;
R TSy bW

Gli immobili in comune di SAONARA (PD) catasto fabbricati Foglio 17 Particella 563
__|Subalterni 2,4,6 e catasto terreni foglio 17 particella 563 erano pervenuti:
roprieta di per quota 1/2 di Piena Proprieta in
ita di bene personale (neffa‘sua“prece ehfe identificazione al catasto Urbano
“|séZione B Foglio 9 particelly 563 Sub. 2-4-6) in virtl di atto per causa morte -
certificato di denunciata successione Ufficio Del Registro da Dppd Ut Padova 2 (PD),
in data 15.07.2010 rep.985/9990/10 e trascritto il 26.08.2010 ai n.ri 34535/20286 in
nata il 06.06.1915 a SAONARA (PD) deceduta il
usa‘morte ai fogltfd; notaio Marcon Adriano Francesco
D). “in"data 20.07.201®rep. n. 24101/5431 e trascritto il
26.07.2010 ai n.ri 29283/17004 - accettazione tacita di eredita in morte di DANIELE
IR TERESINA da parte dell'erede;
e e ~ |dal 18.06.1996 di proprieta CNMMESEINENNNE )ata il 27.04.1949 a SAONARA (PD)
e RN R RS e iota /2 iend” Proprieta in” qUalita" di 'b‘éﬁe personale
(SR 2 ta il 06/06/1915 a SAoiQAR‘Aw’(PDf per quota 1/2 Piena Proprieta in
qyglitz‘a di bene persoqale (nella sua precedente identificazione sul terreno al catasto
‘|terr®ni foglio 17 particella 159 ora 563) in virtu di atto per causa morte - certificato
di denunciata succe ione Ufficio Del Registro"di Padova (PD), in data 18.06.1996
rep. n. 982/31 e trascritto il 27.03.2000 ai n.ri 11741/7234
\ nato il 16.06.2009 a SAONARA (PD) deceduto il 23.10.1994;
Con atto per causa morte, scrittura-privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio
Leotta Maria da Piove Di Sacco (PD), in data 08.02.2002 rep.65032 e trascritto il
15.07.2010 ai n.ri 27681/16068 - accettazione tacita di eredita (I EIEISNONGUEN
a parte degli eredi.

R T TR

L‘immobile in SAONARA (PD) Foglio 17 Particella 562 era pervenuto:

dal 15.07.2010 di proprieta dj r quota 1/2 di Piena Proprieta in
qualita di bene personale in virtu di atto per causa morte - certificato di denunciata
successione Ufficio Del Registro da Dppd Ut Padova 2 (PD), in data 15.07.2010 rep.
n. 985/9990/10 e trascritto il 26.08.2010 ai n.ri 34535/20928
rwata il 06.06.1915 a SAONARA (PD) deceduta il 09.10.2009, con atto per
causa morte ai rogiti del notaio Marcon Adriano Francesco da Ponte San Nicolo (PD),
in data 20.07.2010 rep. n. 24101/5431 e trascritto il 26.07.2010 ai n.ri 29283/17004
- accettazione tacita di eredita }da parte dell'erede.
dal 18.06.1996 di proprieta per quota 1/2 Piena Proprieta in
qualitd di bene personale| nata il 06/06/1915 a
SAONARA (PD) per quota 1/2 Piena, Proprieta in qualita di bene personale (nella sua
precedente identificazione sul terreno al catasto terrenisfoglio 17 particella 161) in
virtl di atto per causa morte- certificato di denunciata successione Ufficio Del
Registro di Padova (PD), in data 18.06.1996 rep. n.982/31 e trascritto il 27.03.2000
aj n.ri 11741/7234 in morte d natoil 16.06.2009 a SAONARP}J
(PD) deceduto il 23.10.1994. "

Con atto per causa morte, scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio
Leotta Maria da Piove Di Sacco (PD), in data 08.02.2002 rep. n. 65032 e trascritto il
15.07.2010 ai n.ri 27681/16068 - accettazione tacita di ereglita in morte ¥

a parte degli eredi.
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Arch. Roberto Pasqui

via Savonarola n. 115 — 35137 Padova - tel .049.7334718 cel. 329.1910335
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SEZONE TERRITORIALE 01 PADOYA

VINCOLI ED ONERI A CARICO

DELL’ACQUIRENTE Nessuno.

25.01.2007 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, con atto del Notaio Marcon
Adriano Francesco, rep.n. 21844/4418, iscrizione nn. 7699/1755 del 12.02.2007, a

favore d RSN di Piove di Sacco (%

—— BRI

20.07.2010 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, con atto del Notaio

Marcon Adriano Francesco di Ponte San Nicold (PD), rep.n. 24101/5431, iscrizione

mel 26.07.2010, a favore di( RN
PD), contro (ENEINESEEE o terza datrice(EENEINENERND

debitori non dator (EENENESISENNINSREDD

VINCOLI ED ONERI DELLA 26..02.2021.|poteca giud.le - decreto |ng|ynt|vo, emesso con atto ai FC.)gltI. di

PROCEDURA Tribunale Di Padova con sede in Padova (PD) in data 26/02/2021 rep.n. 1320, iscritto

nn. 53132/9324 @leliaoiRs —

26.02.2021 ipoteca giud.le - decreto ingiuntivo emesso con atto ai rogiti di
Tribunale Di Padova con sede in Padova (PD) iscritto nn.53133/9325 del 13/12/2021,

é};ﬁ ﬁ 26/02/2021, rep.n. 1332 a favore (S ENEENEININEERENND

31.07.2023 atto di pignoramento, Iribunale di Padova, rep. n.4462, trascritto il

12.10.2023 ai n.ri 37542/26657, a favore d i NNy

249

‘Y'}:'_""
-5 ¥

epte-as

{MARIAE GARDIN ENRICOS)
W Nessuna.
Valore stimato porzione Gy suiig
IMMOBILE RESIDENZIALE € 180.850,72

Valore stimato
(RARHOB AT TIGPRNALI ) €202.935,06
Valore stimato TERRENI | s

Seminativo Arborato
Valore stimato TERRENI
Vigneto

Spese di regolarizzazione

ALE - € 5.470,00
Spese di rimessa in pristino [ R )

Immobile ARTIGIANALE - £4.000,00
Totale arrotond. De
spese
Valore di Vendita Gi
FIV

€188.592,00

€153.504,00

€ 716.000,00

€ 609.000,00

»
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Premessa

Il compendio immobiliare oggetto di stima, comprende terreni e fabbricati realizzati e utilizzati per
svolgere attivita di floricoltura e sede della residenza degli esecutati.
Nella valutazione considerata 'ubicazione dei fabbricati, la conformazione irregolare e gli accessi ai
terreni che risultano interclusi (in quanto accessibili attraverso le part.560-563), si ritiene di suddividere

i fabbricati e i terreni in due lotti, ed in particolare si considera:

LOTTO 1: Porzione di edificio residenziale composto da una unita abitativa (che si sviluppa al piano
terra e primo) con scoperto, un edificio destinato a ricovero attrezzi e deposito piante, un edificio
destinato a uffici, con accesso pedonale e carrabile da Via Caovilla civ. n.14, catastalmente identificato

al N.C.E.U.: Fg.17, part. 560, sub.2,4;

LOTTO 2: Porzione di edificio residenziale composto da una unita abitativa (che si sviluppa al piano
terra e primo) con scoperto, un laboratorio artigianale, un deposito attrezzi e cereali, un ricovero
attrezzi-cantina-ripostiglio con accesso pedonale e carrabile da Via Caovilla civ. n.16 (catastalmente
identificato al N.C.E.U.: Fg.17, part.563, sub.2,4,5,6, part.560, sub.3); tutti i terreni catastalmente
identificati N.C.T. Fg.17 part.14,17,30,61,194,208,241,559,562) datq che la loro conformazione e

posizione risultano interclusi, vengono inclusi in questo lotto che ne garantisce un accesso.
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LOTTO

1 - DESCRIZIONE DELLA ZONA: Gli immobili in oggetto, localizzati a sud-est di Padova, sono ubicati nel

Comune di Saonara, lungo Via Caovilla.

Si tratta di una zona che si caratterizza per un contesto rurale, con una buona presenza di opere di
urbanizzazione primaria, mentre per opere di urbanizzazione secondaria e le attivita commerciali
bisogna fare riferimento al vicino centro di Saonara o Legnaro. | collegamenti alla viabilita sono garantiti

dalla principale direttrice Via dei Vivai e Corso Stati Uniti, che consente di raggiungere Padova.
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1.1- DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMOBILI: Trattasi di una composizione di fabbricati, costruiti in

epoche differenti che venivano utilizzati, per svolgere attivita di floricoltura, dalla Ditta “Vivai Piante” -

Gardin Enrico. | fabbricati comprendono: una porzione di edificio residenziale che si sviluppa su due
piani fuori terra (utilizzata come abitazione) con garage esterno, un edificio rurale destinato a ricovero
attrezzi e deposito piante, un edificio destinato ad uffici.

La costruzione dell’edifico residenziale risale ad epoca antecedente al 1967, € stato realizzato con
tecniche di tipo tradizionale, muratura perimetrale in laterizio, solai in legno, tetto a “padiglione” con
manto di copertura in tegole, cornicione sporgente con mensole, le pareti esterne sono intonacate e
tinteggiate; il ricovero attrezzi e il deposito piante, sono realizzati con blocchi per murature in cemento
portanti, facciavista per esterni, copertura con struttura in travi di cemento e tavelloni in laterizio;

I'edificio destinato a uffici € realizzato in legno.
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ISTITUTO DI ESTINO € VALUTAZIONI

Arch. Roberto Pasqui Q\/

SEZIONE TERRITORIALE OF PADGVA

o, 45,3507:4,11,0923) i R 4535064, 11,99237, 54,8m
: 6iMan2024514d =T 6 Mar2024 10:09:33

Porzione abitazione sub.2 Porzione abitazione sub.2

1.2 - DESCRIZIONE IMMOBILE (sub. 2): si tratta della porzione di unita immobiliare residenziale, che si

sviluppa al piano terra e primo, individuato con il civ.14. L’abitazione, con esposizione nord-est-ovest,
ha una superficie lorda totale pari a circa mg. 97, e piu precisamente lo schema distributivo comprende
al:

- piano terra: una zona giorno formata da ingresso con vano scala, cucina, soggiorno, con una
superficie lorda totale pari a circa mq. 51;
- piano primo: una zona notte composta da un disimpegno, due camere, un bagno per una con
superficie lorda totale pari a circa mq.46.

| locali dell’abitazione hanno altezze interne variabili da ml. 2.98-3.05 al piano terra, e da ml.2.75-2.87

al piano primo.

Nel complesso, I'unita oggetto di stima, si presenta in scarso stato di conservazione.

PIANO TERRA - Sub. 2

Ingresso - vano scala Cucina
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<45,35085, 11,99238, 59,2m AT . 45,35986, 11,99238, 59,5m
6 Mar 2024 10:06:57 / =4 6 Mar 2024 10:06:59

Soggiorno Soggiorno
PIANO PRIMO - Sub. 2

% 4535081, 11,99231, 59,8m 45,35979, 11,99236, 59:Tm
6 Mar 2024 10:06:44 . 6Mar 2024 10:07:21

Camera Camera

; 45,35979, 11,99234, 60,9m
6Mar.202410:07:64 6 Mar 2024 10:07:58

Ba Bagno

Serramenti - La porta di accesso & costituita da un serramento in alluminio a due ante; i serramenti
esterni (finestre) sono in legno con vetro, in qualche caso in alluminio, davanzali in cemento e oscuri in

legno. | serramenti interni (porte) sono in legno che risalgono all’epoca di costruzione.

Tribunale di Padova - Esecuzione Immobiliare n. 256-2023 Pagina 11 di 59

Firmato Da: PASQUI ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 567b56688eaeb82354292d66ff4a43ae

=



Arch. Roberto Pasqui QV

via Savonarola n. 115 - 35137 Padova - tel .049.7334718 cel. 329.1910335 i: -
email: arkroberto@tiscali.it - PEC: roberto.pasqui@archiworldpec.it . Rﬁ Y
iscrizione Ordine degli Architetti di Padova al n. 2000 ed Albo dei C.T.U. al n. 2559 e-valuatlon :

SSTITUTO b1 EsTiIMG

SEZIONE TERRITOR:

1 PADDYA

Pavimenti - | pavimenti interni risalgono all’epoca di costruzione, e sono in piastrelle di ceramica al
piano terra, in legno nelle camere al piano primo; nel poggiolo sono presenti piastrelle rettangolari di
piccole dimensioni.

Finiture interne ed esterne - Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate.

Impianti elettrico - Di tipo sottotraccia, appariva in corso di sopralluogo in stato funzionale, senza
manomissioni o modifiche evidenti; non & presente il videocitofono.

Impianto di riscaldamento, raffrescamento, produzione A.C.S. e distribuzione - L'impianto di
riscaldamento a servizio dell’unita & di tipo autonomo con impianto di distribuzione a radiatori in ghisa,
si segnala la presenza di uno scaldacqua a legno nel bagno del piano primo. Non & verificabile la
funzionalita dell'impianto di riscaldamento.

1.3 — DESCRIZIONE RICOVERO ATTREZZI (sub.4): L'edificio che comprende il ricovero attrezzi e il

deposito piante risulta avere una superficie lorda totale pari a circa mq.180, con un’altezza media di
m.6.25.

Nel complesso, I'oggetto di stima si presenta in buono stato di conservazione.

45,35857, 11,99 b
22 Gen 2024 15:31:48

v

Ricovero attrezzi — vista interna

Ricovero attrezzi - deposito piante

Serramenti - i serramenti esterni di accesso sono uno del tipo a basculante e I'altro con apertura a
scorrere in metallo; sono presenti finestre, in metallo.

Pavimenti — la pavimentazione & in terra battuta.

Impianti - 'impianto elettrico presente, di tipo a vista con canalizzazioni in pvc, appariva in corso di
sopralluogo in stato funzionale, senza apparenti manomissioni o modifiche evidenti.

1.4 — DESCRIZIONE EDIFICIO UFFICI (sub.4): In adiacenza all’edificio del ricovero attrezzi-deposito

piante si trova I'edificio destinato a ufficio, realizzato con una struttura in legno, che comprende due
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uffici, un ripostiglio, un servizio igienico che risulta avere una superficie lorda pari a circa mq. 36, un

portico di mq.4,60 con una superficie totale di ca mq. 41.

L’altezza interna e di m.2.85.

Nel complesso, I'oggetto di stima si presenta in buono stato di conservazione.

Edificio Uffici

45,35971, 11,09206, 48,3m
22 Gen 2024 15:52:17

Ripostiglio

45,35971,11,99207, 48,3m
22 Gen 2024 15:52:13

Servizio igienico

Serramenti - il serramento esterno di accesso & in legno e vetro; sono presenti finestre in legno e vetro.

Pavimenti - il pavimento e in piastrelle.

Impianti - 'impianto elettrico presente, di tipo a vista con canalizzazioni in pvc, appariva in corso di

sopralluogo in stato funzionale, senza apparenti manomissioni o modifiche evidenti.
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Giudizi di conformita

2. - CONFORMITA EDILIZIA = BASSA CRITICITA =

A seguito della presentazione di domanda di accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico comunale di
Saonara, & stato possibile risalire ai seguenti atti autorizzativi:

- C.E. n.44/82, per la costruzione di un nuovo capannone ad uso deposito piante e ricovero attrezzi
agricoli, rilasciata in data 28.10.1982 (relativo al Fg.17 part.563); a fronte del rilascio della concessione
a edificare il capannone & stato redatto un atto di vincolo d’uso decennale, a favore del Comune di
Saonara, per il quale vengono richieste le agevolazioni di cui all’art.20 della L.28.01.1977 n.10, con
Notaio M. Leotta, in data 20.10.1982, rep.4938;

- C.E. gratuita per opere edilizie n.1, n.4011 prot. (art.9 L.28.01.1977 n.10) per la nuova costruzione
di annesso rustico ad uso ricovero attrezzi agricoli e ricovero piante, rilasciata in data 23.01.1987
(relativo al Fg.17 part.560);

- C.E.in sanatoria n.64, per I'esecuzione di opere comportanti trasformazione urbanistica ed edilizia,

per opere eseguite in parziale difformita dalle C.E. n.44/1982 e n. 1/1987 rilasciata in data 21.12.2002.

C.E. in sanatoria n.64 del 21.12.2002
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In fase di sopralluogo sono state riscontrate alcune difformita, rispetto all’ultimo stato
autorizzato, che consistono in:

1- realizzazione di un garage nello scoperto comune, lungo il muro di confine (verso nord e ovest)
con altra proprieta;
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ADGYA

tale difformita, verificato con I'ufficio tecnico del Comune di Saonara, non & ritenuta sanabile
in quanto vista la destinazione agricola dell’area, il volume del garage supera il massimo volume
realizzabile pari a mc.800, pertanto si rende necessario il ripristino mediante demolizione per il
quale si stima una spesa di circa € 10.000;

2- modifiche prospettiche nella porzione di abitazione al piano terra: nel locale cucina e soggiorno
sono state tamponate dallinterno due finestre; e stata chiusa la bocca del focolare del
caminetto;
tale difformita & ritenuta sanabile mediante una S.C.I.A in sanatoria

e peril quale sistimano di circa 2.000,00 € di spese tecniche e 516,00 € di sanzione amministrativa
oltre ai diritti di segreteria;

per un importo complessivo stimato a corpo di circa 12.516,00 €.

2.1 - CONFORMITA CATASTALE = BASSA CRITICITA =

| beni risultano catastalmente cosi censiti:

N.C.T. (mappale terreni correlato) Fg. 17 Mapp.560 Cat. ENTE URBANO
N.C.E.U. Comune di Saonara, Via Coavilla

Sez. - fg.17, part.560, sub.2, cat. A/3, cl.2, cons. 5 vani, piano P.t.-1°, rendita € 387,34,
Sez. - fg.17, part.560, sub.4, cat. D/10, piano P.t., rendita € 1.180,00.
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Fg.17 part.560
Sub.4
:‘,_
| | |
[ ' Rip.
I FHm=2.31 Ufficio
| Hmn=2.34
| Hm=2 62 |
Ricovero attrezzi Depasito piante - - i
Fm=6.23 Fir=3.25 g
Ufficio £
\. Hm=284 2 i
|
| ﬂ |
| - I
PIANTA PIANO TERRA

Ditta catastale:

- RS n=to  Codevigo (PD) il 05.03.1945, (NN

Ao AL

. 4 T e
*nata Saonara (PD) il Mﬁﬂ;’&%pné’t‘a P ~T§9§’u$a"d|$’zt|ascun8.

TERONE I
mga,m-_’c-e{u*u.r‘a_ £

Si segnalano lievi difformita che riguardano la parziale chiusura (vﬁgil' ‘nte‘rhb;)';é'i.‘-‘}{i'l%fé‘:'ﬁ'h"é‘:s‘ge in
soggiorno e cucina, al piano terra lato nord, e della bocca del focolare del caminetto; tali lievi difformita
non richiedono aggiornamento delle planimetrie catastali, in quanto non incidono sulla rendita.
Confini catastali:

- Nord: altra proprieta, part. 567,239;
$ispiBsly @IENND) ViaiCROUUO WEERIN T AT & iy 1§

------- X

- Ovest: altra proprieta, part.559; S J—
- Sud: altra propriet3, part.563. RSN

aiks O B g IR 01 44 }’
Kb LS SRt

855" CONFORMITA URBANISTICA — NESSUNA CRITICITA =
L'immobile insiste in area che, sulla base degli strumentim%mfﬁyﬁﬁmwf%nara,

presenta la seguente destinazione:

- Fg.17 mapp. 560: Ambiti Territoriali Omogenei ATO 2, Ambito dei valori storici, commerciali e
della specializzazione florovivaistica — art. 45 N.T.A. del P.A.T ;
Ambiti di Urbanizzazione Consolidata “AUC” (art. 2 della L.R. 14/2017) — variante n.1 art. 45 bis
N.T.A.del P.AT,;
Classificazione sismica ZONA 3 O.P.C.M. 3274/2003, 0.P.C.M. 3519/2006, D.G.R.V. n. 67/2007,
D.G.R.V. n.71/2008 aggiornata con D.G.R.V. n.244/2021 —art. N.T.O. del P.I;

Tribuh;‘lerdi Pado<v“é - és;cu'zione Imrﬁobi]iawre n. 256-2023 o
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SEZONE TERRITORIALE U PADOY A

Perimetro del centro abitativo - art. 29.N.T.O. del P.l,;

Parzialmente in Fascia di rispetto dell’elettrodotto, L. 36/2001, D.M. 08/07/2003 — art. 31 N.T.O.
del P.I;

Zona residenziale di edificazione diffusa C1.e/93 —art. 51 N.T.O. del P.I.

La stima non comprende terreni edificabili, né terreni agricoli.

Informazioni sull’immobile

3 — STATO DI POSSESSO DEI BENI

Le unitad oggetto di stima risultano attualmente occupate dagli esecutati, ad eccezione di parte
delllimmobile catastalmente censito Fg.17, part.560 sub.4, meglio identificato dal contratto di
locazione (vedi paragrafo 8.1, pag.24).

3.1 - Attuale proprieta

Walmente in proprieta a: T ——
e 2 to a Codevigo (PD)gil05.03l945

i
{

_ nata Saonara (PD) il 27.04.1949, proprieta per I quota di % ciascuno.

3.2 - Provenienze nel ventennio

Al ventennio, gli immobili oggetto dalla procedura, dalla Certificazione notarile, risultano cosi intestati:

Gli immobili in comune di SAONARA (PD) catasto fabbricati foglio 17 Part. 560 subalterni2,3,4, 1 e
catasto terreni Foglio 17 Particella 560 erano pervenuti:

- dal 31.05.1983 di proprieta dei Sige@EENNENNGTNENENINEERE SEEN
—) ciascuno per quota 1/2 piena proprieta in regime di

Comunione Legale dei beni (nella loro precedente identificazione al catasto Terreni Foglio 17

Particella 108 fabbricato rurale e particella 160 terreno) per averlo acquistato NS

) con atto di compravendita del notaio De Julio Giovanni da
Padova (PD), in data 31/05/1983 rep. n. 445805 e trascritto il 15/06/1983 ai n.ri 11488/9256.

4 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 - Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente:

Convenzioni matrimoniali e prov. di assegn. casa coniugale: In regime di comunione dei beni.

Atti di asservimento urbanistico o vincoli comunali: Non emerse dalle indagini svolte.

TribunalerAid;!iﬂ‘F;:ez‘a;o.\;;:AI“E;:e‘:’cn:;l"J.zlione l;r;.;ndbiiia ren. 256-2053 :rl‘lségina 18 di 59H
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Arch. Roberto Pasqui Q%/

@

'SEZIONE TERRITORUALE 01 PADGYA

Altre limitazioni d’uso: Non emerse dalle indagini svolte.

4.2 - Iscrizioni e trascrizioni risultanti dalla certificazione notarile:

Iscrizioni:
25.01.2007 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, con atto del Notaio Marcon Adriano Francesco di

Ponte San Nicolo’ (PD), rep.n. 21844/4418, iscrizione nn. 7699/1755 del 12.02.2007, a favore di

N - SOCIETA' COOPERATIVA sede PIOVE DI SACCO (PD)
—contro—, e terza datrice — debitori non datori
GAROIN SANDRO{CF GROSDR74P13CE33Y) - ARDIN PAOLO (CF. GROPIATOETOGE93C)
20.07.2010 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, con atto del Notaio Marcon Adriano
Francesco di Ponte San Nicold (PD), rep.n. 24101/5431, iscrizione ai nn. 29284/6855 del 26.07.2010, a
favore di G DRSSP (PADOVA) - SOCIETA' COOPERATIVA
sede PIOVE DI SACCO (PD) C.F. 00311340285 cont /i BINISNNEE c terza datrice (TN
debitori non datori (GARDIN ~ PAGLDWI{CF. GRDPLA79E10G693C), GARDIN: SANDRO(CH
GROSDR74P13G593U3 | |
26.02.2021 ipoteca giud.le — decreto ingiuntfvo, emesso con atto ai rogiti di Tribunale Di Padova con

sdde in Padova (PD) in data 5'6/02/2021 rep.n. 1320, iscritto nn. 53132/9324 del 13/12/2021, nascente

a favore diBANCAPATAVINACREDITGCOOPERATIVO DY SANTELENAERIOVEDI SACCH sede SANT ELENA(PD)
(E:F.00311340285 co ntrd GARDIN.PAQLO; BACCHIN MARIA; GARDIN ENRICD;

26.02.2021 ipoteca giud.le — decreto ingiuntivo emesso con atto ai rogiti di Tribunale Di Padova con
sede in Padova (PD) iscritto nn.53133/9325 del 13/12/2021, nascente da in data 26/02/2021, rep.n.
1332 a favore difBANCALRPATAVINA CREDITOCOOPERATIVO DI SANT ELIENA E-PTOVEZDITSACTUSete
{SANT'EIENA (PD)CE 003TI340285 contra BACCHIN WVARIA S GARDIN ENRICDT
31.07.2023 atto di pignoramento, Tribunale di Padova, rep. n.4462, trascritto il 12.10.2023 ai n.ri
37542/26657, a favore d S

(CMARIAZGARDITENRICO;

Sentenze di pignoramento: Sentenza di pignoramento n.4462/2023 depositata il 12.10.2023.

Altre trascrizioni: Non emerse dalle indagini svolte.
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Arch. Roberto Pasqui

via Savonarola n. 115 —35137 Padova - tel .049.7334718 cel. 329.1910335

email: arkroberto@tiscali.it - PEC: roberto.pasqui@archiworldpec.it

iscrizione Ordine degli Architetti di Padova al n. 2000 ed Albo dei C.T.U. al n. 2559

5 - IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE

Le unita immobiliari oggetto della procedura non rientrano in contesti condominiali e quindi non sono

presenti resoconti in merito a spese di gestione o manutenzione.

@G EWISURE CATASTALI, CDU, SCHEDA CARATTERISTICHE ENERGETICHE

Alla presente vengono allegate le visure catas{i SN IERESEETDE GNP
Urbanistica (All.5) mtterlstlche energeWe (Al SRS S

7 - COMUNICAZIONI DELL’INCARICO RICEVUTO ED INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALI

A seguito di comunicazione da parte del Custode nominato per la procedura, Avv. Alice Lin, ho eseguito

in maniera congiunta il primo 2.01.2024.

Tribunale di Padova — Esecuzione Immobiliare n. 256-2023 a Pagina 20 di 59
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Calcolo del Valore

8 - VALORE DI MERCATO

Illl

Secondo gli “International Valuation Standards” il valore di mercato & “fammontare stimato per il

qqale un determinato im;nobile pub essere compravenduto alla data della valutazione tra un .

L9
Beoe g &

acquirente e un vengltore essendo entrambl i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi
Qpposti, dopo una adeguata att|V|ta di markétlng durante la qua1e entrambe le parti hanno agito con
eguale capacita, con prudenza e senza alcuna coét’nznone” (IVS 1, 3.1). : W

Criteri di valutazione

Al fine di stimare il valore di mercato di ciascun immobile, il metodo di stima che verra utilizzato, &

quello “comparativo” in quanto & adottabile mediante uh’osservazione diretta del mercato

immobiliare ed anche in conform|ta a quanto lndlcato dagh Standard‘ internazionali di Valutazione.

1 : 5
& .

_I?atl immobiliari o

4
Al fine di rendere la valutazione trasparente, affidabile e soprattutto documentata, cosi come richiesto
dagli Standard Internazionali di Valutazione, sono state analizzate tutte le possibili fonti di informazione
a disposizjone ovvero:

e iprezzidivepdita dgsumibili dagli atti di compravendita che si sono concretizzati negli ultimi anniy
e gli asking price relativi ad annunci di vendita di immobili attualmente inseriti in annunci immobiliari

consultabili in “internet”;
¢ le principali quotazioni di mercato quali 'OMI e la CCIA.

i DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel p?esente rabporto di valutazione & cbrretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le co;clusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e daHle .condizieni
eventualmen'&é riporfgte in perizia;

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove e ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare.

- Esecu oner Immob|||are n. 256 2023 Pagma 21 dl 59
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VALUTAZIONE - CARATTERISTICHE DEL SUBJECT

Per la valutazione del subject residenziali, sono stati presi in considerazione per I'analisi MCA immobili

a destinazione residenziale compravenduti negli ultimi 30 mesi.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE - IMMOBILE RESIDENZIALE Sup. lorda Percentuale Sup. Comm.
Unita principale: Porzione di Abitazione P.T. + 1°P. part.560 sub. 2 97,00 100% 97,00
Superficie commerciale totale, m? B35 97,00

DESCRIZIONE COMPARABILI
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
Descrizione Immobile Immobile Immobile
Fonte atto Notaio Franco atto Notaio Martucci atto Notaio Cassano
Rep. 111525 Rep. 15747 Rep. 4037
Data contratto 09/11/2021 21/03/2023 17/03/2023
S rfici princioali

vpertici principall @ 250,00 mq 90,00 mq 221,00 mq

secondarie ; ‘

Prezzo dichiarato 138.000,00 € 46.000,00 € 95.000,00 €

VALORE UNITARIO STIMATO AL MAQ. € 562,91
Sup. lorda . €/m? Valore totale
VALORE STIMATO 97,00 562,91 €54.602,27
Valore di mercato €54.602,27

Per la valutazione del subject commerciali-artigianali, dato che non risulta un mercato attivo, sono stati

presi in considerazione asking price per Ianalisi MCA immobili a destinazione commerciale-artigianale.

CALCOLO SUPERFICIE COMMEﬁCIALE - IMMOBILI ARTIGIANALI Sup. lorda Percentuale Sup. Comm.
Ricovero Attrezzi + Deposito piante part.560 sub. 4 180,00 100% 180,00
Immobile Ufficio part.560 sub.4 36,00 100% 36,00
Immobile Ufficio: Portico part.560 sub. 4 4,60 30% 1,38
Superficie commerciale totale, m? 217,38

DESCRIZIONE COMPARABILI
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
Descrizione Immobile Immobile Immobile
Fonte Agenzia SAM Agenz'la Gabett! per Agenzia Tecnocasa
I'lmpresa
Data contratto 22/04/2024 22/04/2024 22/04/2024
fici principall
Superfici principali e 1779,00 mq 1730,00 mq 1800,00 mq
secondarie
Prezzo dichiarato 690.000,00 € 672.000,00 € 699.000,00 €
VALORE UNITARIO STIMATO AL MAQ. € 390,71
Sup. lorda €/m? Valore totale
VALORE STIMATO 217,38 390,71 €84.932,54
Valore di mercato €84.932,54

“Tribunale di Padova - Esecuzione Immobiliare n. 256-2023 Pagina 22 di 59
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SPESE a carico dell’unita
Descrizione Intervento Importo stimato

Spese per demolizione garage e ripristino Spese ripristino € 10.000,00

Spese S.C.I.A. porzione abitaz. + sanzione amministrativa S.C.I.A. in sanatoria edilizia €2.516,00
Totale €12.516,00

VALORE DI MERCATO DEL LOTTO 1 AL NETTO DELLE SPESE

Valore stimato porzione IMMOBILE RESIDENZIALE €54.602,27
Valore stimato immobile ARTIGIANALE - UFFICIO €84.932,54
Spese di regolarizzazione IMMOBILE RESIDENZIALE -€£12.516,00
Totale €127.018,81
Totale Arrotondato : € 127.000,00

Valore di mercato STIMATO € 127.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV)
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e
per assenza di garanzia per vizi per |'immediatezza della vendita giudiziaria
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova

€19.050,00

€ 107.950,00

Valore DI VENDITA GIUDIZIARIA ARROTONDATO € 108.000,00

8.1 — VERIFICA COLTURA PER TERRENI AGRICOLI, AFFITTI E PRESUMIBILE REDDITIVITA’

Le unita interessate dal contratto di locazione ad uso commerciale (All. 10) sono relative a:
- part.560 sub.4 deposito piante, uffici,
- part.563 sub.4, laboratorio artigianale, in parte,
- part.563 sub.5, deposito cereali, deposito attrezzi agricoli, in parte,
e
- part.432 sub.2, porzione di abitazione (non oggetto della perizia di stima),
- part.432 sub.4, deposito attrezzi agricoli (non oggetto della perizia di stima),
- part.340 seminativo in parte (non oggetto della perizia di stima),

registrato il 07.08.2017, (stipulato in data per la durata di 6 anni dal 07.07.2017 e termine al
06.07.2023, con rinnovo automatico e tacito per un uguale periodo) tra i_(C.F.:

SR 1=to 2 Codevigo (PD) il 05.03. 194 s D V)
nata Saonara (PD) il 27.04.1949 ivi residenti in via Caovilla, n.16 e la Societa —(P.I.:

@R <''a persona del legale rappresentante pro-tempore . 1o quali &

stato concordato un canone di locazione pari a € 54.000,00 annui, da pagarsi in rate mensili di €

4.500,00 (da corrispondere al locatore).

Tribunale di Padova - Esecuzione Immobiliare n. 256-2023 " Pagina23dise
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/

Si precisa che le unita identificate catastalmente con la part.432 sub.2 (porzione di abitazione), sub.4
(deposito attrezzi agricoli) e part.340 (seminativo in parte) non sono oggetto della presente perizia di
stima.

L'unitd immobiliare risulta attualmente occupata dall’esecutato ed in parte dal locatario.

Nella perizia sono compresi terreni agricoli.

In base alle superficie e suddivisione dei diversi immobili & stato possibile riepilogare i valori di affitto
come segue.

SUDDIVISIONE LOCAZIONE PER IMMOBILI | AFFITTO ANNUO totale -> 54.000,00 €

. VALORI VALORI totale | VALORI totale
FG AP | BUB | Destimaz MQ €/mg anno affitto affitto
17 432 2 D/10 210,00 50,00 10.500,00 €
17 | 432 | 4 | p/10 | 33000 | 5000 | 16.500,00€ | 30.200,00€ “°(;‘i gﬁrgne:m
17 340 TERRENO | 1900,00 1,68 3.200,00 €
17 560 4 D/10 100,00 50,00 5.000,00 €
oggetto di
17 563 4 c/3 126,00 50,00 6.300,00 € 23.800,00 € S
17 563 5 c/3 250,00 50,00 12.500,00 €
Verifica del Canone annuo
VERIFICA DEL CANONE DI LOCAZIONE
Canone pagato secondo Canone stimato secondo valori
Descrizione contratto di locazione di mercato attualmente in uso
stipulato il 07.08.2017 indicati dalle agenzie
) . 476,00 mq x 50,00 €/mq anno =| 476,00 mq x 50,42 €/mq anno =
Lacaziane complessiva per 23.800,00 € anno 24.000,00 € anno
IMMOBILE Pari a 1983,83 € al mese Pari a 2000,00 € al mese
(per Magazzini-depositi) (per Magazzini-depositi)
Il canone cosi verificato, sulla base dello stato conservativo degli immobili oggetto di stima,
verificati al momento del sopralluogo in data 06.03.2024, si ritiene congruo, rispettando quanto
Wgel C.C.

8.2—RISUL J ONA, IN BASE Al DATI FORNITI Dm

In base Asta legale, relativamente a risultati di vendite giudiziali, da immobili, avvenute

in zona Iimmcavate le seguenti informazioni: m
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(GNE TERRITORUALE D) PADOYA

IMMOBILI GIUDICATI IN ASTA

dell’aggiudicazione

Descrizione Abitazione Abitazione Abitazione
PROCEDURA R.G.E. 74/2014 R.G.E. 21/2013 R.G.E.872/2010
Data aggiudicazione 04/06/2015 30/03/2016 06/03/2015
Suparhicl principall ¢ 216,00 mq 98,00 mq 260,00 mq
secondarie
Prezzo di aggiudicazione 77.000,00 € 41.000,00 € 130.000,00 €
Valore al mq. sulla base 356,48 € 418,37 € 500,00 €

IMMOBILI GIUDICATI IN ASTA

dell’aggiudicazione

Descrizione Capannone Capannone Laboratorio
PROCEDURA C.C. 10213/2017 R.G.E. 610/2017 R.G.E.872/2010
Data aggiudicazione 24/01/2017 24/04/2018 06/03/2015
S e ——
iperfici principali ¢ 580,00 mq 200,00 mq 260,00 mgq
secondarie
Prezzo di aggiudicazione 67.500,00 € 86.250,00 € 130.000,00 €
Valore al mq. sulla base 116,38 € 431,25 € 500,00 €

TERRENI GIUDICATI IN ASTA

Descrizione Terreni Terreni
PROCEDURA C.P.20/2017 FALL. 101/2014
Data aggiudicazione 14/05/2019 16/11/2020

Superfici principali e
secondarie

23.190,00 mq

11.220,00 mq

Prezzo di aggiudicazione

321.750,00 €

45.000,00 €

Valore al mgq. sulla base
dell’aggiudicazione

13,87 €

4,01 €

Pertanto, in base ai dati sopracitati, si ritiene congrua la valutazione di mercato eseguita e il valore di

vendita giudiziale determinato.
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SEZIONE TERKITURIALE OF PADGY,

LOTTOZ —— Immobili eterre_ni Via Caovilla, n°16 Saénora (PD) I.

1 - DESCRIZIONE DELLA ZONA: Gli immobili in oggetto, localizzati a sud-est di Padova, sono ubicati nel

Comune di Saonara, lungo Via Caovilla.

Si tratta di una zona che si caratterizza per un contesto rurale, con una buona presenza di opere di
urbanizzazione primaria, mentre per opere di urbanizzazione secondaria e le attivita commerciali
bisogna fare riferimento al vicino centro di Saonara o Legnaro. | collegamenti alla viabilita sono garantiti

dalla principale direttrice Via dei Vivai e Corso Stati Uniti, che consente di raggiungere Padova.

Cenizla PR p (A Caza Scarfera

Szanfera

Caacna
Saonara
Celeser
casona

Da Letanzi

(== vz ‘._
Sesncald Paxy) X
Selmazo
Mzrin

: ek Fo Dy Fsi

Catrars
e

L §_mn\ng§!o =1 Nagr
Fioye di Saceo

feshice Logran Compagnin

B g

R 00 tieni i i

1.1 - DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMOBILI: Trattasi di una composizione di fabbricati, costruitiin

epoche differenti che venivano utilizzati, per svolgere attivita di floricoltura, dalla Ditta “Vivai Piante”
Gardin Enrico.

_La composizione di fabbricati comprende: una porzione di edificio residenziale che si sviluppa su due
‘piani fuori terra (utilizzata come abitazione), un edificio rurale destinato a deposito attrezzi agricoli e
deposito ﬁereali, un ripostiglio, un deposito concimi, un ricovero attrezzi, una cantina e un piccolo
ripostiglio.

edifico residenziale che risale ad epoca antecedente al 1967, & stato realizzato con tecniche di
costruzione tipiche del periodo, muratura perimetrale in laterizio, solai in legno, tetto a “padiglione”

con manto di copertura in tegole, cornicione sporgente con mensole, le pareti esterne sono intonacate

e tinteggiate.
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iscrizione Ordine degli Architetti di Padova al n. 2000 ed Albo dei C.T.U. al n. 2559 e—valuatlons g

SSTITUTO DI ESTING € VALUTAZIONC

SEZONE TERKITORIAE Bf PADOYA

Il laboratorio artigianale che risale ad epoca anteriore al 1967, & stato realizzato in muratura in
laterizio, copertura con travi di cemento prefabbricate.

Il deposito di attrezzi agricoli e quello di cereali sono stati realizzati nel 1982 con blocchi in cemento
portanti (cm.25), facciavista, per le murature; la copertura del deposito attrezzi agricoli (a volta
policentrica) e quella del deposito cereali sono realizzate con struttura in metallo e lastre in cemento -
amianto; anche la costruzione del deposito concimi risale al 1982.

Il ricovero attrezzi-cantina che risale ad epoca anteriore al 1967, & stato realizzato in muratura di
laterizio, copertura a falda unica con travetti in cemento, tavelloni in laterizio e manto in coppi; il

ripostiglio risale alla fine agli anni 80.

- 45,35971,11,99263
6 Mar.2024.10:0

i

Porzione di abiazioe p563 sub.2 Porzione di abitazione vista da Via Caovilla

1.2 - DESCRIZIONE IMMOBILE (Part.563 sub.2 - Part. 560 sub.3): si tratta della porzione di unita

immobiliare residenziale, che si sviluppa al piano terra e primo, individuato con il civ.16. L’abitazione,
con esposizione sud-est-ovest, ha una superficie lorda totale pari a circa mq.196, e piu precisamente
lo schema distributivo & costituito da:

- piano terra: una zona giorno formata da una veranda, un ingresso, vano scala, una cucina con
cottura, un soggiorno, un disimpegno, un pranzo, un anti-bagno e bagno, con una superficie lorda
totale pari a circa mq. 90 (part. 560 sub.3 con una sup. di circa mq.6,70), complessivamente pari a
circa mq.96,70;

- piano primo: una zona notte composta da un disimpegno, tre camere, un bagno per una
superficie lorda totale pari a circa mg.93 (part. 560 sub.3 con una sup.6,60 di circa mq.),
complessivamente pari a circa mq.99,60;

| locali dell’abitazione hanno altezze interne variabili da ml. 2.80-2.83-2.98 al piano terra; altezze
interne variabili da ml. 2.77-2.84-2.97 al piano primo.

Nel complesso, I'unita oggetto di stima, si presenta in sufficiente stato di conservazione.
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via Savonarola n. 115 — 35137 Padova - tel .049.7334718 cel. 329.1910335

Arch. Roberto Pasqui QV

email: arkroberto@tiscali.it - PEC: roberto.pasqui@archiworldpec.it - ‘g@
iscrizione Ordine degli Architetti di Padova al n.2000 ed Albo dei C.T.U. al n. 2559 e-valuations

LSTITUTO B1 ESTIMO € VALUTAZION

SEZIONE TERKITORUALE C1 PADOY A

45,3597,11,99236, 59.3m> = ; , 11,99248,'53,2m
6iMar 2024 09:57:47 7 S Mar 2024 09:59:21

45,35972, 11,99248
6 Mar 2024 09:59:18

Vano scala Soggiorno
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"""" LTO o1 ESTIMG £ vAtuUTATION)

PIANO PRIMO

45,35972/11,99243, 55,0m 45,35969, 11,99241, 56,3m
/6 Mar 2024 10:01:10 6 Mar 2024 10:02:

Bagno ) Camera

4. 11,9924515 758 :
2024 10:02:564 e Mar 2024 10:03

Camera Camera

Serramenti — L’accesso all’'unitd avviene attraverso la porta in alluminio della veranda, e da un
successivo serramento, in legno, privo di blindatura; i serramenti esterni (finestre) sono in legno con
vetro semplice, davanzali in cemento e oscuri in legno alla veneta. | serramenti interni (porte) sono di
legno e risalgono all’epoca di costruzione.

Pavimenti - | pavimenti interni sono di media qualita, e piu precisamente in piastrelle di ceramica e in
graniglia di marmo al piano terra e in legno nelle camere al piano primo; nei servizi igienici e nella zona
angolo cottura sono presenti rivestimenti parietali in piastrelle di ceramica; nel poggiolo sono presenti
piastrelle rettangolari di piccole dimensioni; i gradini della scala interna sono in graniglia di marmo.
Finiture interne ed esterne - Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate.

Impianti elettrico - Di tipo sottotraccia, appariva in corso di sopralluogo in stato funzionale, senza

manomissioni o modifiche evidenti; e presente il citofono.
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vvvvvvvv b1 €sTIMG € vALUTAZION
SEZIONE TERRITORIALE 0F PADQYA

Impianto di riscaldamento, raffrescamento, produzione A.C.S. e distribuzione - L'impianto di

riscaldamento a servizio dell’unita & di tipo autonomo con caldaia (SIME) alloggiata nel servizio igienico

al piano terra; I'impianto di distribuzione, si compone di radiatori in ghisa. Non & presente un impianto

di condizionamento.

1.3 — DESCRIZIONE LABORATORIO ARTIGIANALE (sub.4): Il laboratorio artigianale, raggiungibile dallo

scoperto comune, & organizzato in un unico ambiente e risulta avere una superficie lorda pari a circa

mq. 126 con un’altezza di m.3.70.

Nel complesso, I'oggetto di stima si presenta in buono stato di conservazione.

4535962 71,09244, 54,1m

A

Laboratorio artigianale sub.4

6 Mar 2024 10:10:07;

LABORATORIO ARTIGINALE — PIANO TERRA SUB.4
AT

'4535964,11,99255,62,9M

e a2 0T 224}

Laboratorio artigianale sub.4

Serramenti - i serramenti esterni di accesso & del tipo a basculante in metallo; sono presenti finestre,

in metallo e vetro.

Pavimenti — |la pavimentazione in terra battuta.
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Impianti - 'impianto elettrico presente, di tipo a vista con canalizzazioni in pvc, appariva in corso di

Vv

¢

. \§ \JJ‘WJ a)
e-valuations FER

..............................
SEZIONE TEHKITORIALE O PADUYA

sopralluogo in stato funzionale, senza apparenti manomissioni o modifiche evidenti.

1.4 — DESCRIZIONE DEPOSITO ATTREZZI AGRICOLI e DEPOSITO CEREALI (sub.5): Il deposito attrezzi

agricoli, raggiungibile mediante lo scoperto comune, & organizzato in un unico ambiente (con presenza

di un gruppo servizi igienici) che risulta avere una superficie lorda pari a circa mq. 298 ed un’altezza di

m.6.50. Si segnala che é stata modificata la posizione del gruppo servizi igienici.

Nel deposito cereali & stato realizzato un soppalco con struttura in metallo.

Nel complesso, I'oggetto di stima si presenta in buono stato di conservazione.

Deposito cereali - soppalco

45,3595, 11,99
22 Gen 202«

Deposito attrezzi agricoli

—

5
4535951, 11,99213, 51,6m
22 Gen 2024 15:37:35

Deposito attrezzi agricoli
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45,35901, 11,99305, 53,6m 45,35947; 11'1,991 CRIGEN)
22 Gen 2024 15:39:51 22 Gen 2024815:41:42

Servizi igienici Servizi igienici

Serramenti - il serramento esterno di accesso & del tipo a scorrere in metallo; finestre, in metallo e
vetro.

Pavimenti - il pavimento € in cemento lisciato.

Impianti - 'impianto elettrico presente, di tipo a vista con canalizzazioni in pvc, appariva in corso di

sopralluogo in stato funzionale, senza apparenti manomissioni o modifiche evidenti.

1.5 — DESCRIZIONE RICOVERO ATTREZZI, CANTINA E RIPOSTIGLIO (sub.6): il ricovero attrezzi, di forma

irregolare & organizzato in un unico ambiente e risulta avere una superficie lorda pari a circa mq. 33,84
ed un’altezza di m.2.45. Si segnala che non & presente la tramezza di delimitazione della cantina.

Nel complesso, 'oggetto di stima si presenta in sufficiente stato di conservazione.
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Arch. Roberto Pasqui Q‘V’

SEZONE TERRITORIALE 01 PADTYA

4535961, 11,99221, 49,7m
22 Gen 2024 15:30:59

Ricovero attrezzi Ricovero attrezzi

45,3596, 11,99223, 51,2m
22 Gen 2024 15:46:20

45,35959; 11,99232, 46,2m
22 Gen 2024 15:49:04

Cantina Ripostiglio

4535059, 11,9234, 46,1m
22 Gen 2024 15:49:10

Serramenti - il serramento esterno di accesso & in metallo con apertura ad ante; sono presenti finestre,
in metallo e vetro.

Pavimenti - il pavimento & in parte in terra battura e in parte in cemento lisciato.

Impianti - 'impianto elettrico presente, di tipo a vista con canalizzazioni in pvc, appariva in corso di

sopralluogo in stato funzionale, senza apparenti manomissioni o modifiche evidenti.
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SEZIONE TERRITURIALE B PADOYA

1.6 — DESCRIZIONE TERRENI (sub. 14,17,30,61,194,208,241,559,562): Trattasi di appezzamenti di terreno tra

loro adiacenti, della superficie catastale complessiva di mq.55.417. L'accesso ai terreni, poiché
interclusi, avviene attraverso la part.563. In base alla qualifica attribuita alle particelle del Catasto
Terreni esse risultano in parte a seminativo arboreo (part.14, 30, 61, 208, 241, 559 - sup. mq.31.432)
e in parte a vigneto (part.17, 194, 562 - sup. mq.23.985).

L'impianto planimetrico dell’area dalla conformazione irregolare, pianeggiante e priva di recinzioni, si
presenta allo stato di fatto, verificato durante il sopralluogo, come appezzamenti di terreno che

ospitano piante di vario tipo e materiale vivaistico in genere. E’ presente una serra.

_ TERRENI

4535932,11,9 ;
6 Mar 2024 10:16

589,11,9908, 52.9m " = : 45,35865,11,99044, 52.4m
6 Mar 20241017:4% % SE 6Mar 2024 10:18:20

Terreni Terreni
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LSTITUTO b1 €sTIME £ VALUTATIONI

{

SEZONE TER)

Giudizi di conformita

2. - CONFORMITA EDILIZIA = BASSA CRITICITA =

A seguito della presentazione di domanda di accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico comunale di
Saonara, & stato possibile risalire ai seguenti atti autorizzativi:

- C.E. n.44/82, per la costruzione di un nuovo capannone ad uso deposito piante e ricovero attrezzi
agricoli, rilasciata in data 28.10.1982 (relativo al Fg.17 part.563); a fronte del rilascio della concessione
a edificare il capannone & stato redatto un atto di vincolo d’uso decennale, a favore del Comune di
Saonara, per il quale vengono richieste le agevolazioni di cui all’art.20 della L.28.01.1977 n.10, con
Notaio M. Leotta, in data 20.10.1982, rep.4938;

- C.E. gratuita per opere edilizie n. 3, n.7469 prot. (art.9 L.28.01.1977 n.10) per la nuova costruzione
di una serra ad uso vivaistico del 06.02.1987 (Fg.17 part.559 - in Via Caovilla n.16); denuncia di inizio
lavori in data 07.09.1987;

- C.E.in sanatoria n.64, per I'esecuzione di opere comportanti trasformazione urbanistica ed edilizia,
per opere eseguite in parziale difformita dalle C.E. n.44/1982 e n. 1/1987 rilasciata in data 21.12.2002.
Si precisa che la costruzione dell’edificio a destinazione residenziale risale ad epoca antecedente al

1967.
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SSTITUTO B FSTIMO £ VALUTAZIONI

SEZIONE TERKITORIALE CT PADUYA

C.E. in SANATORIA N.64 del 21.12.2002

PLANIMETRIA GENERALE
| ' |

o

ARNESSO RUSTICO D CLI
CE n1OWL 25901787

i PORZ:CNE] { E
ABITAZICNE

\ SISTTMAZIONE &

\ GETTO O Q1S

\ SISTEMATIONT A
| QHIAIA

7c)

NP
TE1I0A ED A DESINAZIONE

ARTIGIANALT

ANNESS0 RUSTICC DI CUI
CE. n.44 DEL 28.10'83

C.E. in SANATORIA N.64 del 21.12.2002

CAPANNONE AD USO DEPOSITO PIANTE E RICOVERO ATIREZZI Part.563 Sub.5

] nwou costauzione 7] OPESE OSCETIO DI SANATORIA POPAICNT Of FASSRICATO EDFIATG ANTE 1085
e OPEIC PREWISTE DA CE n 24
[ wevounone DEL 230187 £ 0N RIAUZZAE
| { i | Iy
) T T [y === | _ﬁ
FIPIITIOUNS
| [serviziiGiEnuct |
|17 ReAuzzan |
. . e [TFORTG PANTE [ ATIREZD AU RPORIO CLREAU
T
e [E STATO REALZZATO|
I | LN SoPPALCO EOH = |
7 SCALAAPIOLI ‘ -
. _— . J el
- servizuGieNicl ff | 5= .
! NON REALIZATI | [ '
[— e g il
: i T
i
A H
3 i

PIANTA DEPOSITO PIANTE E CEREALI
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(STITUTO B1 EITIMO £ VALUTAZION
SEZIONE TERKITORULE B1 PADOYA

Arch. Roberto Pasqui Q\/

\IMQ

C.E. in SANATORIA EDILIZIA N.é4 del 21.12.2002

CAPANNONI Part.563 Sub.5

3 PIRUONE B FABZRCA'S IDFC/TS VL 125

4‘;; - —M‘ia':)",.

|

FIANTA  GAPARNONZ

PIANO TERRA

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA DEL 07.09.1987

SERRA AD USO VIVAISTICO

_,,f/;?,’? R

In fase di sopralluogo sono state riscontrate alcune difformita, rispetto all’ultimo stato

autorizzato, che consistono in:
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ronr

- realizzazione di un soppalco con struttura in metallo, nel deposito cereali (sub.5), per la quale si
rende necessario la rimessa in pristino per il quale si stima una spesa di circa 4.000,00 €;

- modifiche interne e prospettiche nel deposito attrezzi (sub.5), che consistono in una diversa
posizione dei servizi igienici e di alcune forometrie; tali difformita sono ritenute sanabili mediante
la presentazione di una richiesta di provvedimento edilizio in sanatoria (SCIA in sanatoria):

e per il quale si stimano di circa 4.000,00 € di spese tecniche e 670,00 € di sanzione amministrativa

oltre ai diritti di segreteria;

per un importo complessivo stimato a corpo di circa 8.670,00 €.

2.1 - CONFORMITA CATASTALE = BASSA CRITICITA =

| beni risultano catastalmente cosi censiti:

N.C.E.U. Comune di Saonara, Via Coavilla,

Sez. - fg.17, part.563, sub.2, cat. A/2, cl.1, cons. 8 vani, piano P.t.-1°, rendita € 619,75 (%),

Sez. - fg.17, part.560, sub.3, cat. A/2, cl.1, cons. 2 vani, piano P.t.-1°, rendita € 154,94 (**);

Sez. - fg.17, part.563, sub.4, cat. C/3, cl.1, cons. 116 mq, piano P.t, rendita € 173,74 (***);

Sez. - fg.17, part.563, sub.5, cat. D/10, rendita € 1.549,00 (****);

Sez. - fg.17, part.563, sub.6, cat. D/10, rendita € 380,00 (***);

N.C.T. Comune di Saonara, Via Caovilla

Sez. - fg.17, part.14, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 52 are 10 ca, reddito. dom. € 42,27-redd. agr. € 24,22 (**);
Sez. - fg.17, part.17, cat. Vigneto, cl. 1, cons. 90 are 35 ca, reddito dom. € 105,81-redd. agr. € 60,66 (¥*):

Sez. - fg.17, part.30, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 67 are 90 ca, reddito dom. € 55,09-redd. agr. € 31,56 (**);
Sez. - fg.17, part.61, cat. Semin, cl. 1, cons. 94 are 93 ca, reddito dom. € 94,10-redd. agr. € 49,03 (*);

Sez. - fg.17, part.194, cat. Vigneto, cl. 1, cons. 19 are 50 ca, reddito dom. € 22,84-redd. agr. € 13,09 {(*)

Sez. - fg.17, part.208, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 69 are 29 ca, reddito dom. € 56,22-redd. agr. € 32,21 (**);
Sez. - fg.17, part.241, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons.18 are 70 ca, reddito dom. € 15,17-redd. agr. € 8,69 (*);
Sez. - fg.17, part.559, cat. Semin-arbor, cl. 2, cons. 11 are 40 ca, reddito dom. € 9,25-redd. agr. € 5,30 (*);
Sez. - fg.17, part.562, cat. Vigneto, cl.1, cons. 1 ha 30 are 00 ca, reddito dom. € 152,24-redd. agr. € 87,28 (¥,

(*) R > oprieta per la quota 1/2 ciascuno;
(**_roprieté per la quota 1/1;

(£ roprieta per la quota 1/1;
roprieta superficiale per la quota 1/2 ciascuno - BACCHIN MARIA

(****

proprieta per I'area 1/1 regime personale.

“Tribunale di Padova - Esecuzione Immobiliare n. 256-2023

" Pagina38di59

]
3]
]
<
]
&
=
©
©
o
N
@
Y
<
[To)
™
o
©
o
[]
©
o]
@©
@
©
©
0
e
~
©
0
i
)
@
[2]
™
<<
O
O
Z
<
a
(2]
O
w
o
<
Jus]
2
o
<
o
o
o
@
o
L]
E
w
O
=
o
w
m
O
o
=)
[e)
o
<
o
]
o
2
©
E
=




Arch. Roberto Pasqui

via Savonarola n. 115 —-35137 Padova - tel .049.7334718 cel. 329.1910335

email: arkroberto@tiscali.it - PEC: roberto.pasqui@archiworldpec.it

iscrizione Ordine degli Architetti di Padova al n. 2000 ed Albo dei C.T.U. al n. 2559

/
(
. \ iIRACD
e-valuation REVESSX

uuuuuuuuuuuuu

...............

Fg.17 part.563
Sub.2

Altra unitd
altra ditta

: [ U.l.U CENSITA AL FG. B/9 MAPPALE 560 SUB 3

Ingresso
H-2.80

WO S

Soggiomo

PIANTA PIANO TERRA H=2.83

UNITA DI FATTO CON LA PRESENTE U.l.U.

- PIANTA PIANO PRIMO

Altra unita
altra ditta
Fe=E= =?= =57
I S0
1 —ffd
'] camea  [._U.l.U CENSITA AL FG.B/9 MAPPALE 560 SUB 3
[m J — =L UNITA DI FATTO CON LA PRESENTE U.LU.
e LT [
”H _ Dis. H=234 ‘T
) N 1|,
Camera Camera
H=297 H=297
ﬂ” /
4
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Fg.17 part.563
Sub.4

Laboratorio
Attivita artigianale

PIANTA PIANO TERRA H=3.70
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LETITUTD 1 ESTINO F VALUTAZIONC

SEZINE TERKITOHUALE €1 PADGYA

Fg.17 part.563
Sub.5

/
/
/
/
/ ,‘
—~= J ——————— N S
T riposTIGLIO DEPOSITO
H:240 CONCIMI
H:2.57 )
LI £ STATO REALIZZATO| R
UN SOPPALCO CON ‘
SCALA A PiOLI | 4
DEPOSITO |
- CEREALl | |
Hm:6.50 |
H
i =
A.Nll_/l'“ [ L]
H240 / ‘I
—_— [ —— o r._l'_‘l!__J»
| SERVIZI IGIENICI - I
NONREALZZAT ~ ocoial —
_ PIANO TERRA
DEPOSITO ATTREZZI|
AGRICOLI
Hm:6.50
“.__|SERVIZI IGIENICI |
7 REALIZZATI \Q
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SEZONE TERKITGRIALE Of PADGYA

= = = = zemmzs '

Fg.17 part.563
Sub.é

"l/ 7/
// I
{ ) ll /
/! I
| | CANTINA e
[/ Hm225 /|
~ ;
A
-
!
-
[~
==
!
i
/7 ATTREZZ| / ,
/! Hm:3.36

*, PORZIONE DI
\ RIPOSTIGLIO

H:2.40

PIANO TERRA

A
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Ditta catastale:

- Part. 563 sub. 2:— nata Saonara (PD) il 27.04.1949
proprieta per la quota di 1/1;

- Part. 563 sub. 4:{ENCEORNBRERY nata Saonara (PD) il 27.04.1949
proprieta per la quota di 1/1;

- Part. 563 sub. SRS oo a Codevigo (PD) il 05.03.1945,
_ nata Saonara (PD) il 27.04.1949 proprieta superficiale
per la quota di % ciascuno in regime di comunione dei beni;

— nata Saonara (PD) il 27.04.1949 proprieta per I'area per la quota di 1/1, regime
personale;

- Part. 563 sub. 6 NSNS nato a Codevigo (PD) il 05.03.1945,

— nata Saonara (PD) il 27.04.1949 proprieta per la quota

di % ciascuno.

Per quanto riguarda i terreni la ditta catastale risulta intestata come segue:

- Sez.-fg.17, part.14, (RSSO ato a Codevigo (PD) il 05.03.1945

proprieta 1/1 (in regime di comunione dei beni);
- Sez.-fg.17, part.1
proprieta 1/1;
- Sez.- fg.17, part. 30 SRR - to = Codevigo (PD)il 05.03.1945
proprieta 1/1 in (regime di comunione dei beni);
- Sez. - fg.17, part.61l, nato a Codevigo (PD) il

05.03.194S,¢ nata Saonara (PD) il 27.04.1949 proprieta
per la quota di % ciascuno (in regime di comunione dei beni);

- Sez. - fg.17, part.194, NSNS nato a Codevigo (PD) il

05.03.1945 proprieta 1/1;

- Sez. - fg.17, part.208,J S NNNECONNCRNRGIEOSRE nato a Codevigo (PD) il

05.03.1945 proprieta 1/1;

- Sez. - fg.17, part.241, RSB nato a Codevigo (PD) il
05.03.1945, SNSRI ) nata Saonara (PD) il 27.04.1949 proprieta

per la quota di % ciascuno (in regime di comunione dei beni);
- Sez. -fg.17, part.559, NI nato a Codevigo (PD) il

05.03.1945,* nata Saonara (PD) il 27.04.1945 proprieta
per la quota di % ciascuno (in regime di comunione dei beni);

- Sez. - fg.17, part.562, S EEEE) r2ta Saonara (PD) il 27.04.1949
proprieta per la quota di 1/1 (bene personale).

nato a Codevigo (PD) il 05.03.1945

Si segnalano lievi difformita, che riguardano:

nel deposito attrezzi (sub.5) diversa distribuzione dei servizi igienici e modifiche prospettiche.
Pertanto, deve essere aggiornata la scheda catastale con la posizione aggiornata delle tramezze
modificate, per la quale si stimano spese tecniche relative alla Pratica di nuovo Accatastamento

(Docfa), di circa € 800,00.
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Confini catastali:

2.2 - CONFORMITA URBANISTICA

Nord: altra propriet, part. QNSRS

Est: esterno, Via Caoduro;
Ovest: altra proprieta, part Eae
Sud: altra proprieta, part.432.

Wea che, sulla base degli strumenti urbanistici vigentWara,

presenta la seguente destinazione:

Fg.17 mapp. 563: Ambiti Ter Al omogene ABito-delvalarlstoriciacommerciali e
della specializzazione florovivaistica — art. 45 N. A" e R " |
Ambiti di Urbanizzazione Consolidata “AUC” (art. 2 deIIa L.R. 14/2017) — variante n.1 art. 45 bis
N.T.A. del P.AT,;

Classificazione sismica ZONA 3 O.P.C.M. 3274/2003 O.P. C M 3519/2006 D.G.R.V. n. 67/2007,
D. G R.V. n.71/2008 agglorn / At redd .| ;

Parzialmente in Fascia di rid
del P.l;

Zona residenziale i edifico QUSSR TN

Fg.17 mapp. 208: A
della specializzazione florovivaistic
Classificazione sismica ZONA 3 O P C. M 3274/2003 O.P. C M 3519/2006 D.G.R.V. n. 67/2007,
DGRV n71/2008 .G ; AT AR

alori storici, commerciali e

Yo dey

Sta.cr r,"')'““‘*"a deIPI
Par2|almente in fascia di rispetto deIl’eIettrodotto, L. 36/2001, D.M. 08/07/2003 — art.31 N.T.O.
del P.I.; '
Sistema ambientale e paesaggistico: Tutela dei valori naturalistici e paesaggistici (rete ecologica)
Area di connessione naturalistica — art. 41 bis N.T.O. del P.1.;
Zona agricola di tutela dell’assetto ecologico E1 —artt.55, 62 bis N.T.O. del P.1;

Fg.17 mapp. 61: Ambiti Territoriali Omogenei ATO 2 Ambito dei valori storla commerciali e della
specializzazione florovivaistica — art. 45 N.T.A. del P.A.T,; o
i
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.............................

Classificazione sismica ZONA 3 0.P.C.M. 3274/2003, O.P.C.M. 3519/2006, D.G.R.V. n. 67/2007,
D.G.R.V. n.71/2008 aggiornata con D.G.R.V. n.244/2021 —art. 23 N.T.O. del P.I.;
Parzialmente in fascia di rispetto dell’elettrodotto, L. 36/2001, D.M. 08/07/2003 — art.31 N.T.O.
del P.1;
Parzialmente 5|stema ambientale e paesaggistico: Tutela dei valori naturalistici e paesaggistici
(rete ecologlcq)) Area di connessione naturalistica —art. 41 gls N.T.O. del P.1,;
:Parzialmentel zona agﬁricola di tutela dell’dagssetto ecologico E1 —artt.55, 62 bis N.T.O. del P.1,;
- Fg.17 mapp. 14: Ambiti Territoriali Omogenei ATO 2 Ambito dei valori storici, commerciali e deII'g
*  specializzazione florovivaistica — art. 45 N.T.A. del P.A. T,;
CIassuflca2|one sismica ZONA 3 0.P.C.M. 3274/2003, O.P. CQM 3519/2006, D.G.R.V. n. 67/2007,
D.G.R.V.n. 71/2008 aggiornata con D.G.R.V. n. 244/2021 —art. 23 N.T.O. del P.1;
*Parzialmente in elettrodotti, L. 36/2001 D M. 08/07/2003 — art.31 N.T.O. del P.1,;
Parzialmente in fascia di rispetto dell’elettrodotto, L. 36/2001, D.M. 08/07/2003 —art.31 N.T.O.
del P.1;
Sistema ambientale e paesaggistico: Tutela dei valori naturalistici e paesaggistici (rete ecologica)
Area di connessiohe naturalistica — art. 41 bis N.T.O. del P.1.; :
Zona agricola di tutela dell’assetto ecologlco E1l —artt.55, 62 bis N.T.O. del P.I.;

L o w»«:“fw b % e A "‘}g yulhs Y e WA
e ol W o 3 A
- Fg.17 mapp. 194: Ambiti Territoriali Omogenel ATO 2 Ambito dei valori StOF!FI commerc1ah e ella
specializzazione florovivaistica — art. 45 N.T.A. del P.A.T,; i @EENRRE e

Classificazione sismica ZONA 3 O.P.C.M. 3274/2003, O.P.C.M. 3519/2006, D.G.R.V. n. 67/2007,
D.G.R.V. n.71/2008 aggiornata con D.G.R.\V. n.244/2021 —art. 23 N.%.0. del P.l;

Fascia di rispetto dell’elettrodotto, L. 36/2001, D.M:.98/07/2003 —art.31 N.T.O. del P.1;
Parzialmente zona agricola periurbana E2 — artt. 55 62 bis N.T.O. del P.I;

R SEE 17 mapp: Sézﬁﬁﬁbltl Terrqt‘orlaifeﬁfoﬁe'ﬁ‘& M’@‘Z Aﬁfb‘tf&del valon storici, commerciali e della
specializzazione floro¥ivaistica — art. 45 N.T.A. del P.A.T ; B e et
Cla55|f|ca210ne sismica ZONA 3 O.P.C.M. 3274/2003, O.P.C.M. 3519/2006 “D.G.R.V.'n. 67/2007,
D.G.R.V. 7. 7MB008 sEiormata con DG REPFMIAI021 = 4r¢ ST, del P.1.;

Parzialmente in fascia di rispetto dell’elettrodotto, k. %901, P,&V‘ O§407/ 03 - art 363 .T.0.
del P.I; -

Par2|almente sistema-ambientale e paesaggistico: Tutela dei valorl naturalistici e paesaggistici
(rete ecologica) Area di connéssione naturalistica — a#t. 41 bis N.T.O. del P.I.;

Parznalmente zona agricola di tutela dell’assetto ecologlco El—artt.55, 62 bis N.T.O. del P.l;

R B AR 7O HA S oI BB £ 2 At 55, 62 bis NED. del P.1;
)m ) it
wft F§17 mapp. 559,241: Ambiti Territoriali Omogenei ATOq,*Amblto del valofqugﬁlgﬁco;nyr#:ruah
e della specializzazione florovivaistica —fart. 45 N.T.A. ddFP#AT ;" s e
Ambiti di Urbanizzazione Consolidata “AUC” (art. 2 della L.R. 14/2017) — variante n.1 art. 45 bis
N.T.A. del P.A.T,;
Classificazione sismica ZONA 3 O.P.C.M. 3274/2003, O.P.C.M. 3519/2006, D.G.R.V. n. 67/2007,
W‘““D‘ G__“B,M n. 71/;2%0@%&159&0 G, Rﬁy n. 244/202l -arty 23 N.T.O. del P.1;
Fascia di rispetto dell’elettrodotto, L. 36/2001 D.M. 08/07/2003 —art.31 N.T. O del P.I.;
Parzialmente in perimetro del centro abitato —art. 29 N.T.O. del p.|. SEMHE BN e B il

g 3’? S
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HTITUTO Bl ESTIMD € VALUTAZIONI

SEZUINE TERKITORIALE D) PADOYA

Parzialmente in zona residenziale di edificazione diffusa C.1.e/93 —art.51 N.T.O. del P.1;
Parzialmente zona agricola periurbana E2 —artt.55, 62 bis N.T.O. del P.I.

La stima non comprende terreni edificabili e comprende terreni agricoli.

Informazioni sul’immobile

R

3 — STATO DI POSSESSO DEI BENI

Le unita oggetto di stima risultaao attualmente occupate dagli esecutati, ad eccezione di parte
dell’immobile catastalmente censito Fg.17, part.563 sub.4-5, meglio identificato dal contratto di
locazione (vedi paragrafo 8.1, pag.56).

3.1 - Attuale proprieta

| beni sono attualmente in proprieta a:

- SR 2t 2 Codevigo (PD) il 05.03.1945 NN
—nata Saonara (PD) il 27.04.1949, proprieta per la quota di % ciascuno.

3.2 - Provenienze nel ventennio

Al ventennio, gli immobili oggetto dalla procedura risultano cosi intestati:

L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 241 era pervenuto:

- dal 20.07.2010 di proprieta di(  IIESEENEEEEEEEEE SR
_ ciascuno per quota 1/2 piena proprieta in reg}me di Comunione Legale per
averlo acquistato d_
U con atto di compravendita del notaio Marcon Adriano

Francesco da Ponte San Nicold (PD), rep. n. 24099/5429 e trascritto il 26/07/2010 ai n.ri

29281/17002); )

- dal 12.06.1987 di propriet2'{ N
S ciascuno per la quota di %, per averlo acquistato daiBACCH™
R che siriservava 'usufrutto generale vitalizio, con atto di

compravendita Notaio Cardarelli, rep.10026 trascritto il 02.07.1987 ai nn.16871/11802;
L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 61 era pervenuto:

- dal 20.07.2010 di proprieta iSRS - S
GBI ciascuno per quota 1/2 piena proprieta in regime di Comunione Legale per
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'\,lA‘.

s HAVES;

averlo acquistato da “HECCHINIGINUNERER S SEENPSISONATENY RN O
R RERp) con di atto compravendita del notaio Marcon Adriano

Francesco da Ponte San Nicold (PD), in data 20/07/2010 rep. n. 24099/5429 e trascritto il
26/07/2010 ai n.ri 29281/17002;

- dal 27.06.2007 al signo RN OOSNBSISOEE) - quota 1/4 piena
proprieta in regime di Comunione LegaIﬁiﬁ:’\ii’rztuz;*dif‘attq’rgiudiziario - decreto di trasferimento
immobili ai rogiti del Tribunale Ordinario di Venezia (VE), in data 27.06.2007 rep. n. 364 e trascritto
il 06/07/2007 ai n.ri 37080/19432 da potere SISO

- dal 26.09.2003 di proprieta dm
oS cioscuno per quota 1/4 Piena Proprieta in regime di
Comunione Legale, per averlo acquistato da —,

—ﬁfcbﬁﬁiéﬁoi«'ai’f-cémpravendita scrittura privata con
sottoscrizione autenticata da Cardarelli Franco da Padova (PD), in data 26.09.2003 rep. n.

27249/8770 e trascritto il 15/10/2003 ai n.ri 44621/27712;

- dal 05.09.1991 di propriets df ISR, SR
_ ciascuno per quota 1/4 Piena Proprieta Bene Pefsonale:in virti:di attg per
causa morte - certificato di denunciata successione Ufficio Del Registro Di Padova da Padova (PD),

E¥inidata’05:09:1991 rep. n::1890/27 e trascritto il 28.01.1993 ai n.ri 2239/1653 i NSNS
SR nato il 29.07.1907 a SAONARA (PD)_ deceduto a Padova (PD) il

17/02/1991; @¥% PRI H bl INMALL Ve TR
Con scrittura p‘&&ﬁg@o@sottoscrlzmhe autenticata-dal nqpﬁa Cardarelli Franco da Padova (PD), in

okt

data 26/09/2003 rep. n. 27249 e trascritto il 12/07/2010 ai n.ri 26952/15675 - accettazione tacita
di eredita i da parte degli ered (IR

Con atto ai rogiti del notaio Marcon Adriano Francesco da Ponte San Nicolo (PD), in data
20/07/2010 rep. n. 24099/5429 e trascritto il 26/07/2010 ai n.ri 29282/17003 - accettazione tacita
di eredita j

'
OB e e R et i

L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 559 era pervenuto:

- dal 31.05.1983 di proprieta d——

— ciascuno per quota 1/2 Plena Proprieta in regime di Comunione Legale (nella

e
sua precedente lgentlf?cgzwne al cétaSto“"Ferreﬁ?'Fogllo 17 Particella 108) per averlo acquistato dal

signor RSN con atto di compravendita dal notaio De
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\ |

[_‘ &

11488/9256;

L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto fabbricati Foglio 17 Particella 563 Subalterno 5 era
pervenuto:

- dal 13.03.198

na Proprieta Superficiaria in
regime di Comunione Legale col_nella sua precedente identificazione sul terreno

al catasto terreni foglio 17 particella 159 ora 563) in virtu di atto tra vivi Costituzione di Diritto di

- dal 15.07.2010 di proprieta dWHEta

per I'area (nella sua precedente identificazione al catasto Urbano sezione B Foglio 9 Particella 563

Sub. 5) in virtl di atto per causa morte — certificato di denunciata successione Ufficio Del Registro

— deceduta il 09.10.2009 con atto per causa mortd

Adriano Francesco da Ponte San Nicold(PD), in data 20.07.2010 rep. 24101/5431 e trascritto il

GIREARREI® g ri 29283/17004 accettazione tacita di eredity i TIEENIEENEESND o

parte dell'erede; e
- dal 18.06.1996 di proprieta di_ per quota 1/2 Piena

Proprieta per 'area, alla signor RSOOSR H<r quota 1/2 Piena

terreni foglio 17

partlcella 159 ora 563) in virtu di atto per causa morte - certificato di denunaata successione

: ‘ ep..n. 982/ trascritto il 27/03/2000 ai
n.ri 11741/72 nato il 16.06.2009 a SAONARA (PD) deceduto il
23.10.1994;

atto per causd n
da Piove Di Sacco (PD) in .data 08. 02 2002 rep. n. 65032 e tra i n.ri

27681/16068 — accettazione tacita di eredV_da parte degli eredi;
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L'immobile in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 14 ega pervenuto: -
- :dal 18.06.1996 di proprieta Ji SRR < quota 1/1 Piena

¥propriet¥infregime di Comunibne Legale c_) per averlo
acquistato da——
—an‘ atto di compravendita scrittura privata con sottascrizione autenticata
da Marcon Adriano Francesco da Ponte San Nicolo (PD), in data 31.12.1999 rep.12077 e trascritto

il 26.01.2000 ai n.ri 2538/1574; e LT AR E T PRI Ty

‘ﬁmmobile in comune di SAONARA (PD) callito terreniFoglici7iPatticella 30 era pervenuto: :;

- dal 04.12.1997 di propriet d—mewwm Mslen,@

§ Propnet’ﬂ'\reglmedl(;gn‘;iﬁ oneile

i—con atto di compravendita scrittura privata con sottoscrizione autenticata

da Giorgio Di Sante da Monselice (PD), in data 04.12.1997 rep. n. 57655 e trascritto il 07.01.1998 ai
nri107/74; CRATRRERE. . nong

Gli immobili in comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 17 e Particella 194 erano
pervenuti:

- ¢ dal 08.02:1978 di proprieta i EEEEEGEGNGESTNSEREIEY oc' quota 1/1 Pidha

* Proprieta in regime i Comunféhaitegaleicon SN per averlo

acquistato dal sig o RTINSO <o~ otto di compravendita dal

notaio De Julio Giovanni da Padova (PD), in data 08. 02 1978 rep.325050 e ttascritto il 20.02.1978
wik mvr streilons, v'm 6& ».;,L ,,.‘., A .
ai e 3990/3470; & e A

L'immobile in Comune di SAONARA (PD) catasto terreni Foglio 17 Particella 208 era pervenuto:

‘.“’/td&’dl PSS IEAR Y qulaly
- oy ;- 7= I

Proprietai |Q‘ regime di Comunhiohe Legalec
sede PADOVA (PD)

acquistato da
(C.F. 1234567891011) con atto di corgpravendita dal notaio Pietrantoni Fabrizjo da Padova PD in
data 10.12.1981 rep. n. 29998 e trascritto il 04.01.1982 ai n.ri 57/54;
§ienaian @ B
Gli immobili in comune di SAONARA (PD) catasto fabbrlcatl Fogllo 17 Partlcella 563 Subalternif’f4,6 e
=

catasto terreni fogli¥49 particelld'563.eran® pdivenutizi: .4
A k) LA CPFALY TP PR
- 15 07.2010 di proprieta dij per quota 1/2 di Piena

N 77 RO i e S

o o e =)
Proprieta in qualita di bene personale (nella sua cedente dentlflc‘.‘éfz ne al catasto Urbano

% 4
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causa morte ai rogiti del notaio Marcon Adriano Francesco da PorENSeRyRIbNARsge-ata
20.07.2010 rep. n. 24101/5431 e trascritto il 26.07.2010 ai n.ri 29283/17004 - accettazione tacita
di eredit-g iRy - parte dell'erede;

- dal 18.06.1996 di propri_ata il 27.04.1949 a SAONARA (PD) ‘

ita di bene personale, alla signora

PReagsRropsiecicirbqua

catasto terreni foglio 17 particella 159 ora 563) in virtu di atto per

denunciata successione Ufficio Del Registro di Padova (PD), in data 18.06.1996 rep. n. 982/31 e

trascritto il 27.03.2000 ai n.ri 11741/7234 irguubessUNINSNUINIP. 2 o i| 16.06.2009 a

SAONARA (PD) deceduto il 23.10.1994;

+  Con atto per cagsamorte  scrittura privata con. sottoscrmon autenticata dal Notaio Leotta Maria
da Plove D| Sacco (PDy™frdata 0802, 50 B4 tto il 15.07.2010 ai n.ri 27681/16068
ne‘tacita diereditad D da parte degli eredi.

L‘immobile in SAONARA (PD)

- dal 15.07.2010 di proprieta d—) per quota 1/2 di Piena

Proprieta in qualita di bene personale in virtu di atto per causa morte - certificato di denunciata

in.data 15.07.2010 rep. n. 985/9990/10

nata il 06.06.1915 a

SAONARA (PD 9, C pe'lr causa morte ai
rogiti del notaio Marcon Adriano Francesco da Ponte San Nicolo (PD), in data 20.07.2010 rep. n.

24101/5431 e trascritto il 26.07.2010 ai n.ri 29283/175004 - accettazione tacita di éredita in morte

S oo parte dell'erede;
. dal 18.06.1996 di proprieta d“ per quota 1/2 Piena

Proprieta in qualifs nata il 06/06/1915 a

SAONARA <Po>_

per quota 1/2 Plena Proprieta in qualita di bene
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personale (nella sua precedente identificazione sul terreno al catasto terreni foglio 17 particella
161) in virtu di atto per causa morte- certlflcato di denunuata successnone UfflClo Del Reglstro di

%dbf/a (PB);in t{ata‘18“06 1996“reprns982/31 etrascrittoiil 27 03 2000 ai n ri 13741/7234‘

Con atto per causa morte, scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio Leotta Maria
da Riove Di Sacco, (PD) in data 08.02.2002 rep. n. 65032 e trascritto il 15.07.2010 ai n.ri

27681716068 accettazmne tacita di'eredita in‘morte di a parte degh eredi.

sl

4 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 - Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente:

< .,,’
Convenzioni matrimoniali e prov. di assegn. casa coniugale: In regime di comunione dei beni. )
( o o f L
Atti d/ asservimento urbanl.gt/co o vincoli comunali: Non emerse dalle indagini svolte

Altre limitazioni d’uso: Non emerse dalle indagini svolte.

4.2 - Vincoli ed oneri che saranno cancellati a cura e spese della procedura:

Iscrizioni:
25.01.2007 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo, con atto del Notaio Marcon Adriano Francesco di

Ponte San Nicolo’ (PD), rep. N. 21844/4418, iscritto nn.7699/1755 del 12.02.2087, a favore di {0

— SOCIETA' COOPERATIVA sede PIOVE DI $ACCO (PD)
(C.F. 00311340285) gyl c torza datrlce— debitori non datori
20.07.2010 ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, con atto del Notaio Marcon Adriano

Francesco di Ponte San Nicold (PD), rep.n. 24101/5431, iscritto ai nn. 29284/6855 del 26.07.2010, a

favore d RO ESRNR - 5OCIETA COOPERATIVA
sede PIOVE DI SACCO (PD AN cont+o NP, - terza datrico SNNNRINNID

th .
debitori non daton CGARDIN "PAOLO [CF_GRDPLAZIETUGRIZC), _GARDIN _SANDRO_(TF.

{GRDSDR7APIIGEIZLY;

26.02.2021 ipoteca giud.le — decreto ingiuntivo, emesso con atto ai rogiti di Tribunale Di Padova con

sede in Padova (PD) in data 26.02.2021 rep.n. 1320, iscritto NN 53132/9324 del 13.12.2021, nascente
a favore diCBANCATPATAVINATCREDITOCOOPERATIVO DIESANT:ELENATETPIOVE DIZSAGCO sede
SANT'ELENA (PD) (oW con oSy
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26.02.2021 ipoteca giud.le — decreto ingiuntivo emesso con atto ai rogiti di Tribunale Di Padova con

sede in Padova (PD) iscritto NN 53133/9325 del 13.12.2021, nascente da in data 26.02.2021, rep.n.
equildalis favore i ANCATPATAVINA CREDITO-COOPERATIVO DY SANT ELENA'E PIOVE DI SACCD sede
| SANTEENAPO)CI00SHSH00ES) .o - ACCHINARACARDIIEIRIED . . 7 )

31.07.2023 atto di pignoramento, Tribunale di Padova, rep. n.4462, trascritto il 12.10.2023 ai n.ri

37542/26657, a a carico

Sentenze di pignoramento: Sentenza di pignoramento n.4462/2023 depositata il 12.10.2023.

Altre trascrizioni: Non emerse dalle indagini svolte.

5 - IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE

Le unita immobiliari oggetto della procedura non rientrano in contesti condominiali e quindi non sono

presenti resoconti in merito a spese di gestione o manutenzione.

6 - VISURE CATASTALI, CDU, SCHEDA CARATTERISTICHE ENERGETICHE

mpresente vengono allegate le visure catastali storiche (All.3), il Certificato di Destinazione

Rengersaniil

A seguito di comunicazione da parte del Custode nominato per la procedura Avv. AI|ce Lin, ho esegmto
in maniera congiunta il primo accesso agli immobili oggetto di stima in data 22.01.2024.

n secondo

(VT REAR T TSR D SUTSBUA M Td 0t R e Y TR ]

il

T 6004 O i TS LY 4 L RS e AR AR S R 0
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Calcolo del Valore

8 - VALORE DI MERCATO

Secondo gli “International Valuation Standards” il valore di mercato & “fammontare stimato per il
quale un determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un
acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, |nd|Qendent1 e con interessi
opposti, dopo una adeguata attivita di marketing durante Ia quale entrambe le parti hanno agito con
eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione” (IVS 1, 3.1).

Criteri di valutazione

Al fine di stimare il valore di mercato di ciascun immobile, il metodo di stima che verra utilizzato,
quello “comparativo” in quanto & adottabile mediante un’osservazione diretta del mercato
immobiliare ed anche in conformita a quanto indicato dagli Standard Internazionali di Valutazione.
Dati immobiliari

Al fine di rendere la valutazione trasparente, affidabile e soprattutto documentata, cosi come richiesto
dagli Standard Internazionali di Valutazione, sono state analizzate tutte le possibili fonti di infor‘mazione
a disposizione ovvero:

e | prezzidi vendita desumibili dagli atti di compravendita che si sono concretizzati negli ultimi anni;

o gli asking prlce refativi ad annunCI di vendlta di immobili att’ualmente inseriti in annunci immobiliari

¢

rus i - -

consultabili in mternet
¢ |e principali quotazioni di mercato quali I'OMI e la CCIA.
DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e |a ver5|one dei fatti presentata nel presente rapporto dl valuta2|one & corretta al meglio delle

(] !
? ¥, 0 As A
conoscenze del valutatbre ¢

e le analisi e le conclu5|on| sono limitate unicamente dalle asﬁsunzioni e dalle condizioni
eventualmente ri’pf)rtate in perizia;

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; i

e il valutatore & in possesso dei requi'%iti form_»ativi previsti per lo svolgimento dglla professior;e;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare.

T?|bunale dl Padova - Esecuuone lmmoblllare n. 256 2023 Pagma 53 di 59

(]
©
(3¢
<
©
s
=
©
©
O
2}
(=]
o
<
w
™
(3}
[+ o}
Qa
Q
]
Q
o5}
@®
o
o
[Te]
o
~
(o]
w
#
g
[
5]
(2]
<<
O
]
=z
<
o,
(%]
O
L
o
<
fas]
2
[ssy
<<
o]
[a]
o

7]

7]

[}

=
w
(®]
et
o
w
m
o
o
=]
(e}
(7]
<<
o

«
o
2

«©

E
T




Arch. Roberto Pasqui

via Savonarola n. 115 — 35137 Padova - tel .049.7334718 cel. 329.1910335
email: arkroberto@tiscali.it - PEC: roberto.pasqui@archiworldpec.it
iscrizione Ordine degli Architetti di Padova al n. 2000 ed Albo dei C.T.U. al n. 2559

VALUTAZIONE - CARATTERISTICHE DEL SUBJECT RESIDENZIALE

\/

4 (

e-valuations \ LA

SEZONE TERKITORUALE D1 PADGY A

Per la valutazione del subject residenziale, sono stati presi in considerazione per I'analisi MCA immobili

a destinazione residenziale compravenduti negli ultimi 30 mesi.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE - IMMOBILE RESIDENZIALE Sup. lorda Percentuale Sup. Comm.
Unita principale: Porzione di Abitazione P.T. + 1°P. part. 563 sub. 2 183,00 100% 183,00
Unita principale: Porzione di Abitazione P.T. + 1°P. part. 560 sub. 3 13,30 100% 13,30
Unita principale: Veranda P.T. part. 563 sub. 2 3,20 30% 0,96
Unita principale: Poggiolo 1°P. part. 563 sub. 2 3,00 30% 0,90
Superficie commerciale totale, m? ! 198,16
DESCRIZIONE COMPARABILI
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
Descrizione Immobile Immobile Immobile
Fonte atto Notaio Righetto atto Notaio Cassano atto Notaio Sasso del Verme
Rep. 13300 Rep. 3015 Rep. 44816
Data contratto 29/12/2023 05/03/2021 03/10/2023
Superfici principali e
PEEIE! pERCip 130,00 mq 220,0 mq 250,00 mq
secondarie
Prezzo dichiarato 150.000,00 € 250.000,00 € 230.000,00 €
VALORE UNITARIO STIMATO AL MAQ. €912.65
Sup. lorda €/m? Valore totale
VALORE STIMATO IMMOBILI RESIDENZIALE 198,16 912,65 €180.850,72
Valore di mercato € 180.850,72 g
3]
<
. . =
Per la valutazione del subject commerciali-artigianali, dato che non risulta un mercato attivo, sono stati 8
Y]
[=2]
presi in considerazione asking price per I’analisi MCA immobili a destinazione commerciale-artigianale. %
(9]
@
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE - IMMOBILI ARTIGIANALI Sup. lorda Percentuale Sup. Comm. . §
Laboratorio P.T. part.563 sub.4 126,00 100% 126,00 3
[{=}
Deposito attrezzi agricoli, cereali, concimi, rip. part. 563 sub. 5 298,00 100% 298,00 §
Deposito attrezzi, cantina, rip. part. 563 sub. 6 77,00 100% 77,00 §
Superficie commerciale totale, m? 501,00 %
®
DESCRIZIONE COMPARABILI -
<
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3 8
Descrizione Immobile Immobile Immobile i
- - a
Fonte Agenzia SAM Agenz,|a Gabetti per Agenzia Tecnocasa ]
I'Impresa Q
Data contratto 22/04/2024 22/04/2024 22/04/2024 E
Superfici principali e 2
perrici princip 1779,00 mq 1730,0 mq 1800,00 mq z
secondarie 2
Prezzo dichiarato 690.000,00 € 672.000,00 € 699.000,00 € 2
VALORE UNITARIO STIMATO AL MAQ. € 405.06 E
‘ . 2
Sup. lorda €/m? Valore totale i
VALORE STIMATO IMMOBILI ARTIGIANALE 501,00 405,06 €202.935,06 8
2 3
Valore di mercato € 202.935,06 e
=
]
e e e T - e . a ] D
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SEZIONE TERRITORUALE D1 PADOYA

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE - TERRENI Sup. lorda Percentuale | Sup.Comm.
Terreno Fg.17 part.14 cat. Semin-arbor 5210,00 100% 5210,00
Terreno Fg.17 part.30 cat. Semin-arbor 6790,00 100% 6790,00
Terreno Fg.17 part.61 cat. Semin 9493,00 100% 9493,00
Terreno Fg.17 part.208 cat. Semin-arbor 6929,00 100% 6929,00
Terreno Fg.17 part.241 cat. Semin-arbor 1870,00 100% 1870,00
Terreno Fg.17 part.559 cat. Semin-arbor 1140,00 100% 1140,00
Superficie commerciale totale, m? 31432,00
Sup. lorda €/m? Valore totale
VALORE STIMATO TERRENI SEMINAT- ARBOR 31432,00 6,00 €188.592,00
Valore di mercato € 188.592,00
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE - TERRENI Sup. lorda Percentuale Sup. Comm.
Terreno Fg.17 part.17 cat. Vigneto 9035,00 100% 9035,00
Terreno Fg.17 part.194 cat. Vigneto 1950,00 100% 1950,00
Terreno Fg.17 part.562 cat. Vigneto 13000,00 100% 13000,00
Superficie commerciale totale, m? 23985,00!
Sup. lorda €/m? Valore totale
VALORE STIMATO TERRENI VIGNETO 23985,00 6,40 €153.504,00
Valore di mercato € 153.504,00
SPESE a carico dell’unita
Descrizione Intervento Importo stimato
Spese per S.C.I.A. + sanzione amministrativa + Agibilita S.C.LA. € 4.670,00
Spese tecniche per nuova pratica Docfa Docfa € 800,00
Totale €5.470,00

VALORE DI MERCATO DEL LOTTO 1 AL NETTO DELLE SPESE

Valore stimato porzione IMMOBILE RESIDENZIALE

€ 180.850,72

Valore stimato immobile ARTIGIANALE

€202.935,06

Valore stimato Terreni - Seminativo Arborato

€ 188.592,00

Valore stimato Terreni - Vigneto

€153.504,00

Spese di regolarizzazione -£5.470,00
Spese di rimessa in pristino soppalco -€ 4.000,00
Totale €716.411,78
Totale Arrotondato € 716.000,00

-

Valore di mercato TOTALE STIMATO € 716.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV)

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e
per assenza di garanzia per vizi per I'immediatezza della vendita giudiziaria

€ 107.400,00

di fatto e di diritto in cui si trova

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato

€ 609.000,00

.

Valore DI VENDITA GIUDIZIARIA ARROTONDATO € 609.000,00

“Tribunale di Padova - Esecuzione Immobiliare n. 256-2023
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SEZONE TERKITORIALE G PADGY A

8.1 — VERIFICA COLTURA PER TERRENI AGRICOLI, AFFITTI E PRESUMIBILE REDDITIVITA’

Le unita interessate dal contratto di locazione ad uso commerciale (All. 10) sono relative a:
- part.560 sub.4 deposito piante, uffici,
- part.563 sub.4, laboratorio artigianale, in parte,
- part.563 sub.5, deposito cereali, deposito attrezzi agricoli, in parte,
e
- part.432 sub.2, porzione di abitazione (non oggetto della perizia di stima),
- part.432 sub.4, deposito attrezzi agricoli (non oggetto della perizia di stima),
- part.340 seminativo in parte (non oggetto della perizia di stima),

registrato il 07.08.2017, (stipulato in data per la durata di 6 anni dal 07.07.2017 e termine al
06.07.2023, con rinnovo automatico e tacito per un uguale periodo) tra il Sig. GARDIN ENRICO (C.F.:
GRDNRC45C05C812R) nato a Codevigo (PD) il 05.03.1945 e BACCHIN MARIA (C.F.: BCCMRA49D671418l)
nata Saonara (PD) il 27.04.1949 ivi residenti in via Caovilla, n.16 e la Societa “F.Ili. GARDIN S.R.L.” (P.L.:
05073170283) nella persona del legale rappresentante pro-tempore Sig. GARDIN Sandro, tra i quali &
stato concordato un canone di locazione pari a € 54.000,00 annui, da pagarsi in rate mensili di €

4.500,00 (da corrispondere al locatore).

Si precisa che le unita identificate catastalmente con la part.432 sub.2 (porzione di abitazione), sub.4
(deposito attrezzi agricoli) e part.340 (seminativo in parte) non sono oggetto della presente perizia di
stima.

L’unita immobiliare risulta attualmente occupata dall’esecutato ed in parte dal locatario.

Nella perizia sono compresi terreni agricoli.

In base alle superficie e suddivisione dei diversi immobili & stato possibile riepilogare i valori di affitto
come segue.

SUDDIVISIONE LOCAZIONE PER IMMOBILI | AFFITTO ANNUO totale -> | 54.000,00 €J

VALORI VALORI totale | VALORI totale

Fd MAP | SUB | Destinaz MQ €/mq anno affitto affitto

17 | 432 | 2 | p/i0 | 21000 | 50,00 | 10.500,00€
17 | 432 | 4 | D/i0 | 330,00 50,00 | 16.500,00€ | 30.200,00€ ”°(;‘i Zfiif:m
17 | 340 TERRENO| 1900,00 168 3.200,00 €
17 | 560 | 4 | D/i0 | 100,00 | 50,00 5.000,00 €

oggetto di
s e el 12600 | 50,00 6.30000€ | 23.800,00€ S
T e oE 250,00 | 50,00 | 12.500,00€
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Verifica del Canone annuo

VERIFICA DEL CANONE DI LOCAZIONE

Canone pagato secondo Canone stimato secondo valori
Descrizione contratto di locazione di mercato attualmente in uso
stipulato il 07.08.2017 indicati dalle agenzie
) ) 476,00 mq x 50,00 €/mg anno =| 476,00 mq x 50,42 €/mq anno =
Locazione complessiva per 23.800,00 € anno 24.000,00 € anno
IBIMIBBILE Pari a 1983,83 € al mese Pari a 2000,00 € al mese
(per Magazzini-depositi) (per Magazzini-depositi)

Il canone cosi verificato, sulla base dello stato conservativo degli immobili oggetto di stima,
verificati al momento del sopralluogo in data 06.03.2024, si ritiene congruo, rispettando quanto
previsto dall’art. 2923 del C.C.

8.2 — RISULTATI DI VENDITE GIUDIZIALI IN ZONA, IN BASE Al DATI FORNITI DA ASTALEGALE

In base ai dati forniti da Astalegale, relativamente a risultati di vendite giudiziali, da immobili, avvenute

in zona limitrofa, sono state ricavate le seguenti informazioni:

IMMOBILI GIUDICATI IN ASTA

Descrizione Abitazione Abitazione Abitazione
PROCEDURA R.G.E. 647/2013 R.G.E. 21/2013 R.G.E.872/2010
Data aggiudicazione 12/03/2024 30/03/2016 06/03/2015
Superfici principali e 361,00 mq 98,00 mq 260,00 mq
secondarie
Prezzo di aggiudicazione 387.000,00 € 41.000,00 € 130.000,00 €

Valore al mq. sulla base

ey . 1.072,02 € 418,37 € 500,00 €
dell’aggiudicazione

IMMOBILI GIUDICATI IN ASTA

Descrizione Capannone Capannone Laboratorio
PROCEDURA C.C.10213/2017 R.G.E. 610/2017 R.G.E.872/2010
Data aggiudicazione 24/01/2017 24/04/2018 06/03/2015
Superfici principali e 580,00 mq 200,00 mq 260,00 mq
secondarie
Prezzo di aggiudicazione 67.500,00 € 86.250,00 € 130.000,00 €

Valore al mgq. sulla base

e 116,38 € 431,25 € 500,00 €
dell’aggiudicazione

TERRENI GIUDICATI IN ASTA

Descrizione Terreni Terreni
PROCEDURA C.P.20/2017 FALL. 101/2014
Data aggiudicazione 14/05/2019 16/11/2020
Superfici principgliie 23.190,00 mq 11.220,00 mq
secondarie
Prezzo di aggiudicazione 321.750,00 € 45.000,00 €

Valore al mgq. sulla base

€
dell’aggiudicazione 13,87 4,01
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ISTITLTO DU FSTIMG £ VALUTAZIONT

SEZINE TERKITORIALE OF PADGYVA

Pertanto, in base ai dati sopracitati, si ritiene congrua la valutazione di mercato eseguita e il valore di

vendita giudiziale determinato.

Padova li, 29 Aprile 2024 L’esperto Estimatore

Arch. Roberto Pasqui

SI CERTIFICA CHE

Rty /

i“ ROBERTO

b\ ﬁt PASQUI
HA ACQUISTATO ATTI DI
VERE COMPRAVENDITE

STIMATRIXCit ]
Teseen s sty dabil|
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ALLEGATI LOTTO 1:

1 N.CE.U.Planimetria e Elaborato planimetrico catastale

2 Estratto catastale N.C.T.scala 1:2000

3 Visure catastali storiche perimmobile o S

4 Atto di divisione notaio Todeschini Gregorio, rep. 29396 del 11.04.1961

4a  Atto di provenienza notaio Giovanni De Julio, rep. 325.050 del 08.02.1978

4b  Atto di provenienza in carta libera ai sensi della L. 06.08.1954 n.604, Notaio Fabrizio Pietrantoni del 10.12.1981

4c  Atto di provenienza notaio Maria Leotta, rep.2533 del 17.03.1982 (costituzione di diritto di superficie) Fg.17
part.562 (ex mapp.159-161)

4d  Atto di provenienza Notaio Giovanni De Julio, rep. 445.805 del 31.05.1983 (terreno con sovrastante fabbricato,
Fg. 17 mapp. 160/a-160, mapp. 108)

4e  Atto di provenienza notaio Mele e Di Sante, rep. 57655 del 04.12.1997 (fg.17 mapp.30 terreno)

4f  Dichiarazione di successione Bacchin Ottaviano del 03.08.2001

4g  Atto di compravendita notaio Marcon rep.12077 del 2000

4h  Atto di compravendita notaio Marcon rep.24099 del 2010

4i  Dichiarazione di successione Bacchin Maria del 15.07.2010

5 Certificato di Destinazione Urbanistica

6 C.E. n.44/82 del 28.10.1982

7 C.E. gratuita per opere edilizie n.1 del 23.02.1987

8

9

C.E. in sanatoria n.64 del 21.12.2002
Scheda caratteristiche energetiche
10  Contratto di locazione

11  Scheda MCA Magazzini-Ufficio
12  Scheda MCA Residenziale

ALLEGATI LOTTO 2:

1 N.C.E.U. Planimetria e Elaborato planimetrico catastale

2 Estratto catastale N.C.T. scala 1:2000

3 Visure catastali storiche per immobile - S

4 Atto di divisione notaio Todeschini Gregorio, rep. 29396 del 11.04.1961

4a  Atto di provenienza notaio Giovanni De Julio, rep. 325.050 del 08.02.1978

4b  Atto di provenienza in carta libera ai sensi della L. 06.08.1954 n.604, Notaio Fabrizio Pietrantoni del 10.12.1981

4c  Atto di provenienza notaio Maria Leotta, rep.2533 del 17.03.1982 (costituzione di diritto di superficie) Fg.17
part.562 (ex mapp.159-161)

4d  Atto di provenienza Notaio Giovanni De Julio, rep. 445.805 del 31.05.1983 (terreno con sovrastante fabbricato,
Fg. 17 mapp. 160/a-160, mapp. 108)

4e  Atto di provenienza notaio Mele e Di Sante, rep. 57655 del 04.12.1997 (fg.17 mapp.30 terreno)

4f  Dichiarazione di successione Bacchin Ottaviano del 03.08.2001

4g  Atto di compravendita notaio Marcon rep.12077 del 2000

4h  Atto di compravendita notaio Marcon rep.24099 del 2010

4i Dichiarazione di successione Bacchin Maria del 15.07.2010

5 Certificato di Destinazione Urbanistica

6 C.E.n.44/82 del 28.10.1982 -

7 C.E. gratuita per opere edilizie n.3 del 06.02.1987

8 C.E. in sanatoria n.64 del 21.12.2002

9 Scheda caratteristiche energetiche

10  Contratto dilocazione

11 Scheda MCA Magazzini

12  Scheda MCA Residenziale
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