Rapporto di stima Esecuzione immobiliare-n. 83 /2022

Tribunale di Rovigo
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A.
(Avvocato Marco Ripa di Padova)

N° Gen. Rep. 83/2022
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 16-12-2022 ore 10:00

- Giudice Delle Esecuzioni: Dottoressa ELISA ROMAGNOLI

- Custode Giudiziario: Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo

- Ubicazione Immobili: San Pietro Viminario (PD) - Via Cristo Il Strada n. 13

RAPPORTOQO DI VALUTAZIONE
Lotto unico

Geom. Roberto Tartello
VALUTATORE IMMOBILIARE
CERTIFICATO UNI 11558:2014

Esperto alla'stima:

N. 0189 _VI;
ISCRIZIONE REGISTRO EURQPEC VALUTATORI
REV-IT/CNGeGL/2021/35
Codice fiscale: TRTRRTSBM23C967B
Partita IVA: 00575510292
Studio in: Via Malipiera n. 49 - Porto Viro (RO)
Telefono: 0426631211
Fax. 0426631211
Email: tortelloltortelloroberte@gmail.com
ROBERTN TORTELLG _ Pec: roberto.tortello@geopet.it
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Rappuorto di stima Esecuzione Immobiiiare - n. 83 f 2022

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Cristo |l Strada 13 - San Pietra Viminario (PD) - 35020
Lotto: unico

Carpo: A
Categoria: Abitazione in villini [A7]

T et per 1/4 - in regime di comunione lega-
le dei beni con INEGEGGG_————
proprieta per 1/4 - in regime di comunione legali dei beni con |G

I - o pricta per 1/4 - in regimie di separazione dei beni -

N oroprieta per 1/4~ in regime di separazione dei
beni con | fcs'io 3. particella 338, subalterno &, indirizzo Via Cristo |l Strada
13, piano Terra - 1°, comune San Pietro Viminario, categoria A/7, classe 1, consistenza vani
10,5, superficie mg 221, (totale escluse aree scoperte meq 219), rendita € 976,10

Corpo: B

Categoria: Magazzino [M)

T oot per 1/4 - in regime di comunione lega-

te dei beni con | EGEGTTNTNTGGGEEG -

proprieta per 1/4 - in regime di comuniene legali dei beni con _
B proprieta per 1/4 = in regime di separazione dej beni -

I - roprieta per 1/4 - in regime di separazione dei
beni con _— foglio 3, particella 338, subalterno 7, indirizze Via Cristo Il Strada
13, plano Terra - 1°, comung San Pietro Viminario, categorie /2, classe 1, tonsistenza mq 89,
rendita € 95,44

Corpo: C

Categoria: Corte o resede [CO]

Bene comune non censibile (cortile portico comune ai sub. 6-7) - Partita speciale A~ foglio 3,
particella 338, subalterno 3, indirizzo Via Cristo Il Strada 13, piana Terra - 1°, comupe San Pie-
tro Viminarie, categoria Bene comune nen censibile {cortile € portico comune-ai sub. 6 e 7)

2. Stato di possesso

Bene: Via Cristo |l Strada 13 - San Pietro Viminarie (PD) - 35020
Lotto: unico
Corpo: A
Possesso: Occupato dal debitore & dai suol familiari
Corpa: B

Possesso: Occupato d <

Corpo: C
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoil familiari
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Rapporte di stima Esecuzione Immohilfare - n. 83 f 2022
3. Accessibilita degii immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Cristo || Strada 13 - San Pietra Viminario (PD) - 35020
Lotto: unico

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; Sl locali al piano terra

Corpo: B
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Si lacali al piano terra

Corpo: C
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: 51

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Cristo |l Strada 13 - San Pietre Viminario (PD) - 35020
Lotta: unico
Corpo: A
Creditori Iscritti: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A.
Corpo: B
Creditori Iscritti: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A.

Corpo: C
Creditori Iscritti: AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A,

5. Comproprietari

Beni: Via Cristo |’ Strada 13- San Pietra Viminario (PD) - 35020
Lotto: unico
Corpat A
Comproprietari: Nessuno
Corpo: B
Comproprietari: Nessuno
Corpo: C
Comproprietari: Nessuna

6. Misure Penali

Beni: Via Cristo Il Strada 13- San Pietre Viminario (FD) - 35020
Lotto: unico
Corpo: A
Misure Penali: Dato non conasciuto
Corpo: B
Misure Penali: Dato non conosciuto

Corpo: C
Misure Penali: Dato non conosciuto
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Rapparto di stima Esecuzione Immaobiliare- n. 83 / 2022
7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Crista |l Strada 13 - San Pietro'Viminario (PD) - 35020
Lotte: unico
Corpo: A _
Continuita delle trascrizioni: S|
Corpo: B
Continuita delle trascrizioni: S|

Corpo: C
Continuita delle trascrizioni: 5l

8. Prezzo

Bene: Via Cristo Il Strada 13 - San Pietro Viminario (PD) - 35020

Lotto; unico
Valore complessivo intero: € 162.000,00

QUESITO

Il giudice dispone che I'esperto, prima di ogni attivita controlli la completezza della documentazione ex art.
567 C.P.C. segnalando immediatamentie al giudice i documenti mancanti o inidonei. Successivamente :
ACCEDA fisitamente al bene, verificandone la consistenza esterna ad interna e l2 conformita al pignora-
mente. Durante I'accesso, da eseguirsi unitamente al custode nominato ed al tecnico fornito da Ediservi-
ce's7l | societa che cura la pubblicazione della perizia sul sito internet come da legge), quest'ultimo dovra
eseguire riprese e video filmati degli interni evitando di riprendere persone o oggetti personale. A tale
scopo il perito e /o il custode giudiziario contatteranno l'incaricato della Ediservice sr) | Rovigo via Verdi,
n. 2 tel.e fax 0425/460355) almeno 10 giorni prima della data fissata per I'accesso. Qualora non sia possi-
bile individuare una data per ['accesso ai beni staggiti che rispetti le esigenze degli incaricati di Ediservice
srl, del Custode Giudiziario e dell' Esperta, quest'ultimo potr assumersi 'onere di effettuare le riprese e
video filmati in formato .avi, da pubblicarsi sul sito internet in uno con il rapporto di valutazione, e l'ac-
cesso ai beni pignorati potr essere effettuato dall'esperto e dal custode giudiziario.

1. PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogn? altra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta, e-mail o fax, dell'inizio dell'operazioni
peritali.

a) Alla esatta individuazione dej beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportu-
no, di uno o piti lotti per la vendita, identificando i nuavi confini e provvedendo, previa autoriz-
zazione del giudice, alla redazione del frazionamento, aliegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Agenzia delle Entrate Territorio - Servizi Catastali.

b) Alla verifica della regolarita dei beni sottoe il profile edilizio ed urbanistice e della loro agibilita;
imcaso di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilita & dei relativi costi,
assumendo le opportune informazione presso gliuffici comunali competenti; inoltre alla acgui-
sizioné del certificato i destinazione urbanistica

t) Allidentificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei dati
specificati nell'atto di pigneramento con le risultanze catastali, indicando altresi gli ulteriori
elementi necessari per I' eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le va-
riazioni che fossero necessarie per |'aggiornamento del Catasta Terreni e Catasto Fabbricati, ivi
compresi la denuncia al Catasto Fabbricati in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire
la reldtiva schieda owvero predisponendola ové mancante; proweda, in ciso didifformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, a redigere gli elaborati di aggiornamento;

d) Laddaove si renda necessario procedere all'integrale censimento degh edifici, o gualora anche la
gia prevista attivita di aggiornamento di situazioni esistenti si ravvisi consistente /o complessa,

Pag. 4
Ver 2.0
Edicom Finance wl

Firmato Da: TORTELLO ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3c5cee5dea576a06380b07506d200811

-



Rapporta di stima Esecuzione immobiliare - n: 83 /2022
provweda a comunicare i costi necessari per dette attivita al creditore procedente e, quindi, una
volta ottenuto il parere, ad informare-della circostanza 1l Giudice,

2. REDIGA quindi, in fascicalett] separati, e [imitatamente ai soli beni oggetio del pignoramenta,
tante relazioni di stima guanto sone i lotti individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni: L'esat-
ta elencazione ed individuazione dei beni companentiil lotto, mediante indicaziong delia tipologia
di ciascun immobile, della sua ubicazione ( ¢itta, via, numero civico, piano, eventuale numero inter-
no), degli accessi, dei confini e def dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli even-
tuali millesimi di parti comuni; ciascun immabile sara identificato, in questa parte nella relazione,
da una lettera dell'alfabeto e gli accessori della medesima lettera con un numerg progressivo,
Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella gquale saranno indicati tra I'altro anche
il contesto in cui esse si trovane { es. se facenti parte di un condominio o di altro complesso immo-
biliare ron parti comuni ecc.) le:caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa al-
ferti, le caratteristiche delle zone confinanti;
Lo stato di possesso degli immaobili, precisando se ogcupati da terzi ed a che titolo, ovvero dal debi-
tore. In caso di affitto o locazione in corso, sulla scorta della documentazione repetita a cura del pe-
rite, indichi Ia data di registrazione del contratto, Ia scadenza deilo stesso, il canone pattuito, la
data di scadenza efo rinnovo, le eventuali particolari pattuizioni previste dal contratto;
I vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e indicando in sezioni separate guelli che
resteranna a carice dell'acquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla pro-
cedura, indicando, per questi ultimi, i costi a cio necessari; il perito. davrd in particolare ed in ogni
caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri
e vincoli:
Per i vincoli ¢che resteranne a carico dell'acquirente:
- Domande giudiziali { precisando se la causa sia ancera in'corso ed inche stata) ed altre trascrizio-
ni;
-Atti diiasservimento urbanistici e cessioni di cubatura
-Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge
-Altri pesi o limitazioni d'uso ( es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitd, uso, abitazione,
Brc.)
Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a
cura spese della procedura
- [scrizioni
- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
- Difformita urbanistiche - edilizie
- Difformita Catastali
Altre informazioni per I'acquirente, concernenti:
- U'lmporte annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione { €s. spese candominali ordinarie);
- Eventiali spese straardinarie gia deliberate ma non ancora scadute;
- Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della pe-
rizia;
- Eventuali Cause in corse
- La individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto di ac-
quisto, con indicazione dei suoi estremi [ data, notaio, data e numero di registrazione e traseorizio-
ne), e cid anche sulla scorta della eventuale relazione notarile;
- La elencazione delle pratiche edilizie svolte relative allimmobile, la regolarita dello stesso sotto i
profilo urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilita
ai sensi dellé leggi n. 47/85, 1, 724/94, n. 326/03 & successive integrazioni e madificazioni e dei re-
lativi costi, assumendo le oppartune informazioni presso gl uffici comunali competenti;
- La descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto ( up paragrafo per ciascun’immobi-
le, ciascuno di essi intitolato DESCRIZIONE ANALITICA DEL ( Appartamento, capannone ecc.) e la let-
tera che contraddistingue l'immobile nel paragrafo |dentificazione dei beni oggetto della stima), in-
dicando |3 tipologia del bene, I'alteézza interna utile, fa camposizione interna; ed poiin formato ta-
bellare, il coefficiente utilizzato ai fini della determinazione della superficie commerciale, la superfi-
cie commerciale medesime, l'esposizione, le condizioni di manulenzione; nei medesimi paragrafi il
bap 5
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Rapporto di stiima Esecuzions Immabiliare -n. 83 / 2022
perito indichera aitres|, ove possibile e gualora visibili senza l'esecuzione di scavi e saggi, le caratte-
ristiche strutturali del bene { tipo di Fondazioni, Str. Verticali, Solai, Copertura, Manto di copertura
Scale Pareti esterne dell'edificio; nonché le caratteristiche Interne di ciascun immobile (Infissi
esterni, Infissi interni, Tramezzature interne, Pavimentazione. Plafeni, Porta d'ingresso. Scale inter-
ne, Impianto Elettrico, Impianto Idrico. Impiante Termico, precisando per ciascun elementa 'attua-
le stato di manutenzione & per gli.impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e in ¢aso con-
traric, i costi necessari al loro adeguamenm;
inoltre, sia dala npotizia in merito alla documentazione relativa alle vigenti nermative riguardanti il
risparmi eénergetico negli edifici, owera venga precisata che l'edificio non provvisto dells attesta-
zione/ certificazione.
= Il perito indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali ( es. posti auto tomuni, giardine ecc.)
- La valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in Separati paragrafi i criteri di
stima utilizzati, le fonti delle fonti delle informazioni wtilizzate per la stima, esponendao poi in forma
tabellare il calcolo delle superfici per ciascun immobile, con indicazione dell'immobile, della super-
fici per tiascun immaobile, conindicazione dell'immobile, della superficie commerciale del valore al
mq., del valore totale; esponenda altresi analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima,
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e manutenziong, lo stato di pos-
sesso, i vincoll e-oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, I'abbattimento forfettario e la as-
senza di garanzia per vizi occulti nenché per eventuali spese condominiali inselute ( 15% del valo-
re). La necessita di bonifica a eventuali rifiuti anche, tossici o nocivi; altri oneri o pesi; il valore finale
del bene, al netto di tali decurtazioni e carrezioni e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui even-
tuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la benifica da eventuali rifiuti siano as-
sunti dalla procedura owwero siano assunti dalla procedura limitatamente agli oneri di regolarizza-
zione urbanistico- catastale, ovvera siano lasciati interamente a carico dell'acquirente:

- Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altres la valutazione della sola quots; precisi infine se il
bene risulti comadamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebhbero es-
sere separati in favore della procedura.
3. ALLEGHI §l perito ciascuna relazione di stima almeno due fotografie estemne del bene € almeno
due interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della cancessione o li-
cenza edilizia o atti di sanatoria e la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso,
guella ipo-catastale predisposta dal creditore procedente; depositi in particolare, ove nonin atti,
copia déll'atto di provenienza del bene & copia déll'eventuale contratto di locazione e/o verbale
delle dichiarazione del terzo occupante;
4. DEPOSIT} la perizia in originale presso la Cancelleria Esecuzioni immobiliari completa dei relativi
allegati e produca alla Ediservice srl compact disc contenente i file della perizia e di tutta la docu-
mentazione costituente gli allegati alla perizia, oltre la documentazione folografica e delle riprese e
videao filmati, questi ultimi, qualora abbia assunto 'onere di effettuarli .

5. INVII altresi copia cartacea dell'elaborato peritale, corredato di copia del suddetto compact disc,
al nominato custode giudiziario.

6. INVII, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comunque almenoe quarantacin-
que giorni prima dell'udianza, copia della perizia al debitore, af creditori procedente ed intervenuti,
a mezzo fax, posta o e=mail; comunichi alla Cancelleria ed al custode giudiziario 'avvenuto adem-=
pimento. "

7. ACQUISISCA direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, i do-
cumenti mancanti che'si profiline necessari o utili per I'espletamento dell'incarico, anche in copia
semplice, con particolare riferimento all'atto di provenienza e con upica esclusione della relazione
notarile;

8. RIFERISCA immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corse delle operazioni
peritali, informando contestualmente (a parte che 'esecuzione potra essere sospese sole con prov-
vedimento del giudice su ricorsa della medesimé parte, cui aderiscana tutti gli altri creditori.

9. FORMULI tempestiva istanza di rinvio della udienza in case di impossibilita di osservanza del (e-
mine di deposito, provvedendo altresi alla natifica alle parti.

10. Il Giudice dell'esecuzione coneede termine sino a 30 giorni prima della prossima udienza per il
deposito della relazione e per l'invio delle copie alle parti.
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Rapporte dl stima Esecuzione kmmobiliare - n. 83 / 2022
| Giudice concede al perito fondo spese nella misura di 750,00, olire ad oneri previdenziali e fiscali
nella misura di legge, ponendolo provvisoriamente a carico del creditore procedente.

Ove il debitare o I'occupante non collabori ovvero lNimmaobile sia disabitato, autorizza il custode
giudiziario e l'esperto ad avvalersi della Forza Pubblica territorialmente competente nonché di
chiedere |"ausilio di un fabbro, mediante esibizione del presente provvedimento.

U'esperto, autorizzato dal giudice, pud avers accesso al sito di EfySistem Piattaforma Informatica
Pracedure Esecutive, per la fruizione de] software utile alla redazione del rapporto di valutazione e
dalla quale prelevare la documentazione necessaria all'espletamento dell'incarico affidatogli.
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Rapportodi stima Esecuziona mmobiliare - n, 83 / 2022

Beni in San Pietro Viminario (PD)
Vlia Cristo Il Strada 13

Lotto: UNICO

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoll di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A,

Abitazione in villini [A7] sito in Via Cristo [l Strada 13

Note: Appartamento piano terra e primo (particella 338 sub.G), con annesso terrene cortilivo di
pertinenza (particella 338 sub.3 - B.C.N.C. - cortile e portico comune ai sub. 6 - 7), e le quote pro-
porzionali indivise sulle parti comuni dell'edificio ai sensi dell'art. 1117 del C.C., e sulla particella
338 sub.1- B.C.N.C. - cortile comune & tutti i subalterni), facente parte di un complesso immobi-
liare di piani 2 edificato a blocco, composto da n. 2 appartamenti, ricadente in zona periferica del
comune di San Pigtro Viminario (PD).

L'appartamento autarizzato ¢ concessionato, riportato nella planimetria catastale giacente agli
atti, era inizialmente composto al piano terra dat n. 2 porficati esterni - ingressa - anil w.c. - wic.
soggiorno - scala interna - cucina, ed al piano primo da: Corridoio - n. 3 vani letto - n. 3 bagni - an-
tibagno - N, 2 ripostigli - disbrigo - studio.

Si evidenzia, che in fase di sopralluogo eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del cu-
stode giudiziario nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si & accertato che tale uni-
ta immabiliare & stata oggetto diopere di ristrutturazione edilizia mediante modifiche distributive
interne e cambio di destinazione d'uso dei locali ad uso magazzing, per ricavare n. 2 unita immobi-
liari ‘ad uso residenziale, e precisamente una unita immaobiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad

abitazione dei ||| G < .- it immobiliare posta sul lato
Nord/Est, adibita ad abitazione (G - - s
vamente realizzate per le quali necessita presentare richiesta di Permesso di Costruire 4 sanatoria
in conformita-al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 - art 36.

IV tutto in mediocre stato di manutenzione e conservazione.

Quota e tipologia del diritto:

1/4 i I - Picna proprieta
Cod. Fiscale: - Stato Civile: conjugata - Regime Patrimoniale: camunione
legale dei beni

1/a o - Fic o propriets
Cod. Fiscale:_- Stato Civile: coniugato - Regime Palrimopiale: comunio-

ne legale dei beni con

1/4 il - vicn: proprietd
Cod. Fiscale: NNININIGEEEN - 5:-:o Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: separazione
dei benlco
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 83 /2022

1/a i [N - vicna propriets

Cod. Fiscale: - Stato Civile: conjugato - Regimeé Patrimoniale: separazio-

ne dei ber |

Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: _ praprieta per 1/4 - in regime di co-
munione egale dei i con S
_— proprieta per 1/4 - in regime di comunione legali dei beni conljj EEGNG
I o oicta per 1/4 - in regime di separazione
dei ben! | G - oictc per 1/4 - in regime di sepa-
razione dei beni con | NGNGB - fociic 3, particella 338, subalterno 6, indirizzo Via Cri-
sto |l Strada 13, piano Terra - 1°, comune San Pietro Viminario, categoria A/7, classe 1, consi-
stenza vani 10,5, superficie mg 221 (totale escluse aree scoperte mq 218), rendita € 976,10.

Derivante da: Superfici di impianto pubblicata il 09/11/2015 Datj relativi alla planimetria : data
di presentazione 10/06/2004 - prot. n. PD0141372.

Millesimi di proprieta di parti comuni: Quote proporzionali indivise sulle parti comuni dell’edi-
ficio, ai sensidell'art. 1117 del C.C., e sulla particella 338 sub.1 - B,C.N.C. - cortile comune a tut-
ti i subalterni).

Confini: A Nord: Particella 388 sub. 1- 7 -3 —a Est: Particella 388 sub. 3 & 203 —a Sud: Particella
388 sub. 3 e particella 3 —a Ovest: particella 338 sub. 11-12-13-14,
Salvo piu precisi e attuali.

Note: Vi & corrispondenza tra gli identificativi catastali e | dati riportati nell'atto di pignoramen-
to immaobiliarg trascritto:

Fabbricato sprovvisto di attestato di prestazione energetica dell'edificio.

Al catasto terreni la particella 338 & censita E-U. di mg 2065.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguentiirregolarita: Unita immobiliare non contarme, in quanto in
fase di sopralluogo eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario
nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovige, si € accertato che tale unita immobiliare
& stata oggetto di opere di ristrutturazione edilizia mediante modifiche distributive interne e
cambio di destinazione d'uso dei locali ad usa magazzino, per ricavare n. 2 unita immobiliari ad
uso residenziale, e precisamente una unita immobiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad abita-
zione dei coniugi_ ed upa unita immobiliare posta sul lato
Nord/Est, adibita ad abitazione dei coniugi I o< e
abusivamenle realizzale per |2 quali pecessita presentare richiesta di Permessa di Costruire a
sanataria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 — art. 36.

Regolarizzabili mediante: Richiesta Permesso di costruire a sanatoria art. 36 del D.P.R. n.
330/01

Descrizione delle apere da sanare: Medifiche distributive interne e cambio di destinazione d'u-
so deilocali ad use magazzing, perricavare n. 2 unilta immaobiliari ad uso residenziale, & preci-
samente una unita immabiliare paosta sul lato sud/est adibita ad abltazione dei coniugi L
I - : unita immiobiliare adibita ad abitazione dei ||| Gz
|

Diritti catastali per presentazione DOCFA variazione catastale: € 100,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 83
Spese tecniche presentazione pratica DOCFA al catasto fabbricati di Padova per variazione ca-
tastali e cambio di destinazione d'uso: € 1.200,00
Oneri Tetali presunti - € 1.300,00
Note: |l futuro ageiudicatario, dovra presentare a sua cura e spese |a pratica DOCFA DI VARIA-
ZIONE CATASTALE E CAMRBIO DI DESTINAZIONE D'USO AL CATASTO FABBRICATI DI PADOVA.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale;

note : Unita immobiliare non conforme, in quante in fase di sopralluogo eseguito in loco in da-
ta 06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi
di Rovigo, $i & accertato che tale unitd immobiliare € stata oggetto di opere dj ristrutturazione
edilizia mediante medifiche distributive interne e cambio di destinazione d'uso dei locali ad
uso magazzing, per ricavare n. 2 unita immebiliari ad uso residenziale, e precisamente una uni-
ta immobiliare posta sul lato Sud/Est , adibita ad abitazione dei

B - - unita immobiliare posta sul lato Nord/Est, adibita ad abitazione dei
_opere abusivamente realizzate per le guali
necessita presentare richiesta di Permesso di Costruire a sanatoria in conformita al D.P.R. n.
380/01 del 06/06/2021 — art. 36.

Identificativo corpo: B,

Magazzino [M] sitain Via Cristo Il Strada 13

Note: Locale magazzino piano terra e primo (particella 338 sub.7), e terreno cortilive di pertinen-
za (particella 338 sub.3 - B.C.N.C. - cortile e portico comune ai sub. 6- 7), e le quote proporzionali
indivise sulle parti comuni dell'edificio, ai sensi dell'art. 1117 del C.C., e sulla particella 338 sub.1-
B.C.N.C. - cartile comune a tuttii subalterni), facente parte di un complesso immobiliare di piani 2
edificato a blocco, composto da n. 2 appartamenti, ricadente in zona periferica del comune di San
Pietro Viminario [PD).

Si evidenzia, che in fase di sopralluoge eseguito in loco in data 06/08/2022, alla presenza del cu-
stode giudiziario nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, 5 & acceriato che tali locali
al piano terra, risultano adibiti a sopgiorno,.mentre al piano primo sono stati ricavati un vano letto
ed un bagno, opere abusivamenté realizzate pér le fuall necessita presentare richiesta di Permes-
so di Costruire & sanatoria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 - art 36-

Il tutto in mediacre stato di manutenzione e conservazione.

Quota e tipologia del diritto:

1/4 S - Ficn> proprieta
Cod. Fiscale: || | NN 5to:c Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: comunione

egale dei beni coo
1/a o S v propriets

Cod. Fiscale: Stato Civile: coniugato - Regime Patrimeniale: comunio-

ne legale dei beni co n_
‘1/4 S -i-- proprieta

Cod. Fiscale: NG - ;o Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: separazione

dei beni con
174 oi [ NG ©i-n - proprieta

Cod. Fiscate: NG ::to Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazio-

ne dei bem cmn_

Eventuali comproprietari: Nessuno

/2022
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Rapporto di stima Esecuzione immaobilidre- n. 83 /2022

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: - G - oorict: per 1/4 - in regime di co-
munione legali dei heni con [ INEGINTNGGG.
_- proprieta per 1/4.- in regime di comunijone legali dei beni can I
I it e 1/4 - In regime di separazione
dei ben - - - o rict3 per 1/4 - in regime di sepa-
razione dei beni - foglio 3, particella 338, subalterno 7, indirizeo Via Crista 11 Strada 13, piano
Terra- 1", camune San Pietro Viminario, categoria C/2, classe 1, consistenza maq -89, rendita €
95,44,

Derivante da: Superfici di impianto pubblicata il 08/11/2015 Dati relativi alla planimetria : data
di presentazione 12/01/2004 - pret. n. PDOOG4209.

Millesimi di propriefa di parti comuni: Quote praporzionali indivise sulle parti comuni dell’edi-
ficio,ai sensi dell'art, 1117 del C.C., e sulla particella 338 sub.1 - B.C.N.C. - cortile camune a tutti
i subalterni)

Confini: A Nord: Particella 388 sub. 1-2 e Strada Pubblica Via Cristo |l Strada —a Est: Particella
388 sub. 3.e 203 —a Sud: Particella 388 sub. 6 — a Ovest; particella 338 sub. 11-12,
Salvo pil precisi e attuali.

Note: Vi é corrispondenza tra gli identificativi catastali e i dati ripartati nell'atto di pignoramen-
to immobiliare trascritto.

Fabbricato sprovviste di attestato di prestazione energetica delf'edificio.

Al catasto terreni la particella 338 & censita E.U. dimg 2065,

Conformit3 catastale:

Unita immuobiliare non conforme, in Guanto in fase di sopralluogo eseguito in loco in data
06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di
Rovigo, si & accertato che tale unita immobiliare & stata oggetio di opere di ristrutturaziong
edilizia mediante modifiche distributive interne e cambio di destinazione d'uso dei locali ad
uso magazzino, per ricavare n. 2 unita imimobiliari ad uso residenziale, e precisamente una
unita immaobiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad abitazione del
N ¢ un: unita immgbiliare posta sul lato Nord/Est, adibita ad abitazione dei
I opere abusivamente realizzate per le quali
necessita presentare richiesta di Permesso di Costruire a sanatoria in conformita al D.P.R. n.
380/01 del 06/06/2001 —art. 36.

Identificativo corpo: C.

Corte o resede [CO] sitoin Via Cristo I} Strada 13
Note: Bene comune non censibile / cortile & portico comune ai sub..6-7).

Il tutte in mediocre stata di inanutenzione e conservazione.

Quota e tipologia del diritto

1/4 di _ Piena proprieta
Cod, Frscale:— Stato Civile: coniugata - Regime: Patrimoniale: comuniane
legale dei beni con ||| GG
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n- 83

174 ¢ - ©i:> oropricts

Cod.. Fiscale:_— State Civile: coniugatoe - Regime Patrimoniale: comunio-
nelegale dei beni con
1/4 ¢i I - ricn: oropricts
Cod. Fiscale: _— Stato Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: separaziene
dei beni conli
1/4 I - proprieta
Cod. Fiscale: | NNEGEG@z@G@GE st-tc Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazio-

e dei b coo N

Eveptuali comproprietari: Nessuno

Ideniificato al catasto Fabhbricati:

Intestazione: Bene comune non censibile (cortile e portico comune ai sub. 6-7) - Partita specia-
la-A, foglio 3, particella 338, subalterno 3, indirizzo Via Cristo || Strada 13, piano Terra - 1°, co-
mune San Pietro Viminarie, categoria Bene comung non censibile (cortile e portico comune ai
sub.Ge7)

Derivante da: Superfici di impianto pubblicata il 09/11/2015 Dati relativi alla planimetria : data
di presentazione 12/01/2004 - prot. n. PDOO0AZ09.

Confini: A Nord: Particella 388 sub. 1 —a Est: Particella 388 sub. 3 — a Sud: Particella 3-a
Ovest: particella 338 sub. 11-12-13-14.
Salvo pil precisi e attuali.

Note: Vi & corrispondenza tra gli identificativi catastalie i dati ripertati nell'atto di pignoramen-
to immobiliare trascritto.

Fahbricato sprovvisto di attestato di prestazione energetica dell'edificio.

Al catasto terreni la particella 338 & censita E.U. di mg 2065.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Appartamento piano terra e primo (particella 338 sub.6), con annesso locale magazzine piane ter-
Ta e primo (particella 338 sub.7), & teyreno cortilive di pertinenza (particejla 338 sub.3 - B.C.N.C. -
cortile e portico comune ai sub. 6- 7), e le quote proporzionali indivise sulle parti comuni dell'edi-
ficio, ai sensi dell'art. 1117 del C.C., o sulla particella 2338 sub.1 - B.C.N.C. - cortile eomune a futtii
subalterni), facente parte di un complesso immohiliare di piani 2 edificato a blocco, composte da
n. 2 appariameanti, ricadente in zona periferica del comune di San Pietro Viminario (PD).

Si evidenzia, che in fase di sopralluogo eseguilo in loco in-data 06/09/2022, alla presenza del cu-
stode giudiziario nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi ol Rovigo, si & accertato che tale unita
immaobiliare & stata nggetto di opere di ristrutturazione edilizia mediante modifiche distributive
interne e cambio di destinazione d'uso dei locali ad use magazzino, per ricavare n. 2 unita immobi-
liari ad uso residenziale, e precisamente una unita immoebiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad
abitazione dei ed una unita immobiliare posta sul lato

Nord/Est, adibita ad abitazione dei [ - 2b.s-

vamente realizzate per le quali necessita presentare richiesta di Permesso di Costruire a sanatoria
inconformita al D.P.R. n.380/01 del 06/06/2021 —art_ 36,
Itutto in mediocre siato di manutenzione ¢ conservazione

/2022
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n, 83 / 2022
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: agricola 2 traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria £ secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Fermata aurobus (Buone), Poste € telecomunicazioni (Buone), Farmacia
{(Buone), Scucle (Buone)

Caratteristiche 2one limitrofe: agricole

importanti centri limitrofi: Comune di Padova a Kim 25.

Attrazioni paesaggistiche: Parco Regionale dei Colli Euganel .

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Fermata autabus km 0,7

STATO DI POSSESS0:

identificativo corpo: A
Abitazione in villini [A7] sito in San Pietro Viminario (PD), Via Cristo |l Strada 13
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Note: Immobili attualmente ocecupato dai debiteri e dai loro familiari, ma da ritenersi libero alla
data del decreto di trasferimento del Tribunale.

Identificativo corpo: B
Magazzino [M] sito in San Pietro Viminario (PD), Via Cristo If Strada 13
Otccupato da

Note: Immaobiii attualmente occupato dai debitori e dai loro familiari, ma da ritenersi libero alla
tlata del decereto di trasferimente del Tribunale.

Identificativo carpo: C
Corte o resede [CO] sito in San Pietro Viminario (PD), Via Cristo Il Strada 13
Occupato dal debijtore e dai suoi familiari

Note: Immobili attualmente occupato dai debitari edai loro familiari, ma da ritenersi libero alla
data del decreto di trasferimento del Tribunale.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’'acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2 Convenziani matritnoniali e provy, d'assegnazione case coniugale: Nessuna
4.1.3 Atti di asservimente urbanistico:

- A Tavore del fondo identificato al foglio 2 mappale 87-10-192-190-200 superficie
(mq) 2065. A rogita di Notalo Glanluigi Giavi di Padova in data - rep. n. 28725, regi-
strato a Padova in data 30/07/0089 ainn. 30734 /2 ;

Vincolodi destinazione d'uso del Notaio Gianluigi Giavi di Padova ai sensi dellart. 6
della Legge Regionale n. 24 del 05/03/1985, per rilascio Concessione Edilizia per la
demolizione e ricostruzione df un fabbricato rurale inzana agricola ai sensi degli artt.
4-6 - 7. della della Legge Regionale n. 24 del 05/03/1985, presentata (||| | NEGTGEGN

Dati precedenti relativi ai corpi: A-B-C

4.1.4 Allre limitazioni d'use: Nesstna
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Rapporto-di stima Esacuzione Immabiliare - n. 83 / 2022
4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volantaria attiva a lavore di della Banca Popolare di Vicenza Soc. Coop. per
azioni - sede Vicenza, contro I

Derivante da: [poteca volontaria a garanzia mutue fandiario ;
Importo ipoteca: € 590.000,00; Importe capitale: € 295.000,00 ;

A rogito di Notaio Basile Federico di Selvazzano Dentro (PD) in data 20/12/2007 ai nn.

19230/3712; Iscritto/trascritto » Este (PD) in data 03/01/2008 ai nn. 49/15 ;
Note: |poteca volontaria a garanzia mutuo fandiario a favore della Banca Popolare di
Vicenza Soc. Coop. per azioni - sede Vicenza, conto

, cha colpisce [a quote di
1/4 di proprieta ad essi spettante, sugli immobili siti in comune di San Pietro Vimina-
rio (PD) -vig Cristo |l Strada , ed identificati al catasto fabbricati al foglio 3 - particella
338 sub. & - abitazione in villini, e la particella 338 sub. 3 [B.C.N.C. - cartile e portico
comune ai sub. 6-7).

Durata anni 25

Dati precedenti relativi ai corpi: A-C

- Ipoteca legale attiva contrd |GG

Derivante da: Ipoteca legale ai sensi art. 77 del DPR 602/73;

Importo ipateca; € 22.736,90, Imporio capitale: € 11.368,45;

A rogito di EQUITALIA POLIS s.p.a. - sede Napali in data 20/05/2009 —rep. n.
114456477, Iscritte/trascritto a Este (PD) in data 01/06/2008 ai nn. 3184/666;
Note: Ipoteca legale-a favore di Equitalia Polis S.P.A. sede Napaol, conto NG
B - o colpisce la quote di 1/4 di proprieta ad esso spettante, sugliimmobili
sitl in comune di San Pietro Viminario (PD) - via Cristo [l Strada , ed jdentificati al ca-
tasto fabbricati al foglio 3 - particella 338 sub. 6 - abitaziane in villini, e (a particella
338 sub. 7 - magazzino e locali di deposito.

Dati precedenti relativi ai corpi: A-B

- Ipoteca Amministrativa/Riscossione attiva contro _

Derjvante da: Ipoteca Con. Amministrativa/Riscossione ;

Importo ipotecar € 43.747,96; Importo capitale: € 21.873,98 ;

A rogito di EQUITALIA NORD $.P.A. - sede Milano in data 13/04/2016 — Rep. n,
1080/7716; Iscritto/trascritto a Este (PD) in data 20/04/2016 ai nn. 1849/290;

Note: Ipoteca Amministrativa a favore di Equitalia Nord S.P.A. sede Milano, conto
I = colpisce la quote di 1/4 di proprieta ad esso spettante, sugli im-
motili sitf in tomuna di San Pietro Viminario (PD) - via Cristo Il Strada , ed identificati
al catasto fabbricati al foglio 3 - particella 338 sub. 6 - abitazione in villini, e la_parti-
cella 338 sub. 7 = magazzino e locali di deposito.

Dati precedenti relativi ai corpii A

- Ipoteca legale attiva contro | N

Derivante da: Ipoteca legale ai sensi art. 77 del DPR 602/73

imparto ipoteca: € 59.234,94; Importo capitale: £ 29.617,47 ;

A rogito di EQUITALIA NORD S.P.A. - sede Milano in data 12/03/2015 ai nn.
695/7715; Iscritto/trasoritta a Este (PD) in data 16/03/2015 —Rep. n 1104/136 2
Note: Ipateca legale a favere di Equitalia Nerd 5.P.A. sede Milane, contoh
Bl cte calpisce [a quote di 1/4 di praprieta ad esso spettante, sugli immobili siti in
comune di San Pietro Viminario (PD) - via Cristo 1l Strada , ed identificati al catasto
fahbricati al foglio 3 - particella 338 sub. G - abitazione in villini, 2 la particella 338
sub. 7 - magazzino e locali di deposito:

Dati precedenti relativi ai corpi: A
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 83 / 2022

- Ipoteca Amministrativa/Riscossione attiva contro I NN »:rivante da: Ipo-
teca Can. Amministrativa/Riscossione ;

importo ipoteca: € 88.229,00; Importo capitale: € 44.114,50 ;

A rogito di Agenzia delle Entrate - Riscossione - sede in Roma in data 11/10/2018 —
rep. n. 2397/7718; lscritto/trascritto a Este (PD) in data 15/10/2018 ai nn. 544%/772;
Note: Ipoteca Amministrativa a favore di Agenzia delle Entrate - Riscossione - sede in
Roma - conto ||| NGNGB <-- colpisce laquote di 1/4 di proprieta ad essa spet-
tante, sugli immobili siti in comune di San Pietro Viminario (PD) - via Cristo Il Strada ,
ad identificati al catasto fabbricati al foglio 3 - particella 338 sub. G - abitazione in vil-
lini, e la particella 338 sub. 7 - magazzino e locali di deposita.

Dati precedenti relativi ai corpi: A- 8

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY 5.P.A. cantro
I
Derivante da: Atto esecutivo u cautelare - verbale di pignoramento immobili ;
A rogito di Tribunale di Rovigo indata 29/03/2022 — Rep. n. 661, iscritto/trascritto a
Este (PD) in data 19/04/2022 ainn. 2192/1467;
Verbale di pignoramento immaobili a favare di ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A.
- Sede Napoli/ cont
B e colpisce |5 quote di 1/4 di proprieta ad essi spettanti, sugli immohili siti
in vomune di San Pietro Viminarie (PD)=via Cristo |l Strada , ed identificatial catasto
fabbricati al foglio 3 - particella 338 sub. 6 - abitazione in villini, particella 338 sub. 7 -
magazzino e locali di deposito , e particella 338 sub. 3 - B.C.N.C. ( corte e portico co-
mune ai sub. 6-7).
Dati precedenti relativi al corpit A-B- C

4.2.3 Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4 Aggigrnamento dello documentaziohe ipocatastale in atii: Nessuna

4.3 Misure Penali; Dato non conosciuto

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Abitazione in villini [A7] sito in San Pietro Viminacio (PD), Via Cristo )l Strada 13
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:r Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma nan ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificatno

Accessibilita deil'immaobile ai soggetti diversamente abili: Si al piano terra
Particolari vincoli €/o dotazioni condaminiali: Non sperificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indiceé di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze uiteriori: Non specificato
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 83 / 2022

ldentificativo corpo: B

Magazzino [M] sito in San Pietro Viminaria {PD), Via Cristo Il Strada 13
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immaobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia;

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immaobile ai soggetti diversamente abili : Si al piano terra
Particolari vincoli e/o detazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: C

Corte o resede [CO] sito in San Pietro Viminario (PD}, Via Cristo Il Strada 13
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immaobile ai soggetti diversamente abili: Sl

Particolari vincoli e/a dataziani condominiali: Nan specificato

Atiestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: Non spacificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1- Precedenti proprietari:

Titolare/Proprietaric: || GNNEEEEEEEEEEEEE- - - -:: oo /1 proprieta-
rio ante ventennio al 03/10/2003.
In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Gianluigi Giavi di Padova , in data

11/06/1597, ai nn.; trascritto a Este (PD), in data 13/06/1997, ai nn. /2074.

Titolare/Proprietario: —_— proprieta per 1/4 - in regime
di comuniene legale dei beni conli
I o o5ricts per 1/4 - inregime di comunione legale dei beni con [ INNEGTGTNGNG
proprieta per 1/4 - in regime comunione legale
dei beni con proprieta per 1/4 -
in regime di cormunione legale dei benl con N (Proprietari dal 03/10/2003 al
07/06/2019}.

Inforza di atto di compravendita - arogito di Notale Gianluigi Giavi di Padava , in data
03/10/2003 - Rep. n. 31175/7613; trascritto a Este (PD), in data 22/10/2003, ai nn. 6637/4366.
Dati precedenti ralativi ai corpi: A—B—C
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Rapporta di stima Esecuzione immeobiliare - n. 83 / 2022
6.2- Attuali proprietari:

Titolare/Proprietario: -_— proprieta per 1/4 - in regime
di comunione legale dei beni con [ GGG
- proprieta per 1/4 - in regime di comunione legale dei benicon _
o roprieta per 1/4 - in regime di separazione le-
gale dei beni con GG > opicta per
1/4 - inregime di separazione legale dei beni con ||| (Proprietari dal 07/08/2010
ad oggi attuali proprietari).
In forza di atto di Separazione Legale dei beni, a rogito di Notaio Righetto Daria di Padova , inda-
ta 07/06/2019 — Rep. n. 9963; Registrato a Padova (PD), in data 26/06/2019, ai nn. 20913 ~Serie
iT
Dati precedenti relativi ai corpi: A—=B-C

PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione in villini [A7] sito in Via Cristo Il Strada 13

Numerop pratica: Concessione Edilizia n. 35/99 e successive varianti.
ntestazione: N

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Demolizione e ricostruzione du fabbricato rurale in zona agricola ai sensi degli art. 4-6 - 7
della LR, 24/85

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in.data 21/04/1999 al n. di prot. 1829

Rilascio in data 02/11/1989 al n. di prot. 1829

Abitabilita/agibilita in data 0000-00-00 al n. di prol.

NOTE: Agibilita del 15/01/2004 e del 12/08/2004

Dati precedenti relativi ai corpi: A-B-C

Abitazione in villini [A7] sito in Via Crista |l Strada 13

Numera pratica: DIA n. 32/2004 e successive varianti,

intestazione: [ GGG

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita - art. 22 - 23 D.P.R. 06/06/2001 n. 380

Per lavori: Variante in corso d'opetaalla C.E. n. 35 del 02/11/1999 e C.E n..C2002040 del 17/07/2003
Oggetto: variante

Presentazione in data 28/04/2004 al n. di prot. 2668

NOTE: Agibilitd del 15/01/2004 e del 12/08/2004

Dati precedenti relativi ai corpit A- B-C

Abitazione in villini [A7] sito in Via Cristoe Il Strada 13

Numero pratica: DIA n. 64/20032 e successive varianti,

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia diinjzio attivita -art, 22 - 23 D.P.R. 06/06/2001 n. 380

Per lavori: Variante in corso d'opera alla C.E. n. 35 del 02/11/1999 e C.E n. C2003040 del 17/07/2003
Oggetto: variante

Presentazione indata 13/08/2003 al n. di prot, 4064

NOTE, Agibilita del 15/01/2004 e del 12/08/2004

Dati precedenti relativi ai corpi: A—8 - C

Abitazione in villini [A7] sita in Via Cristo 1l Strada 13

Numerp pratica: SCIA n. 145/2012 e successive varianti.
Intestazione:

Tipo pratica: Scia a Sanatoria ai sensi art. 36 comma 1 D.PR. 380/01
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n. 83 / 2022

Per [avori: Scia a sanatoria per demolizione corpo di fabbrica residenziale ad uso accéssorio ai sensi art..

36-comma 1 del D.PR. 380/01

Oggetto. variante

Presentazione indata 17/12/2012 al n. di prot. 0006826
NOTE: Agibilita del 15/01/2004 e del 12/08/2004

Dati precedenti relativi ai corpi: A-B-C

Abitaziene in villini [A7] sito in Via Cristo Il Strada 13

Numero pratica: Permesso di costruire n. 135/2013

intestazione: [

Tipo pratica: Permessa di costruire

Per lavori: ampliamento per la realizzazione corpo di fabbrica ad uso accessorio staccato ai sensi L.R.
13/2011- Piano Casa

Oggeito: nuova costruzione

Presentazione in data 22/11/2013 al n. di prot. 0005897

Rilascioin data 10/02/2014 al n, di prot. 0005897

Dati precedenti relativi ai corpi: A- B-C

Abitazione in villini [A7] sito in Via Cristo Il Strada 13/A

Numero pratica: Richiesta certificato di Agibilita

Intestazione : [ NEGNTGTGEEE

Tipo pratica: Permesso di costruire

Per lavori: ampliamento per la realizzazione corpo di fabbrica ad uso accessorio staccato ai sensi L.R.
13/2011- Piano Casa

Opggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 01/04/2015 al n. di prot. 0001450

Rilascio in data 01/04/2015 al n. di prot. 0001450

NOTE: Agibilita locale ad uso accessorio staccato n. 135/2014

Dati precedenti relativi ai corpi: Altra unita immobiliare non oggetto della presente esecuzione forzata.

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione in villini [A7]

Sano state riscontrate le seguenti irregolarita:

In fase di sopralluoge eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode gitdiziario nomina-
to Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si & accertato che tale unita immobiliare € stata oggetto di
opere di ristrutturaziane edilizia mediante modifiche distributive interna e cambio di destinazione d'uso
dei locali ad uso magazzino, per ricavare n. 2 unita immaobiliari ad uso residenziale, e precisamente una
unita immobiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad abitazione |GGG
-e'd una unitd immaobiliare posta sul lato Nord/Est, adibita ad abitazione [N
I << e abusivamente realizzate per le quall necessita presentare richiesta

di Permesso di Costruire a sanatoria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del 05/06/2001 — art. 36.
Regolarizzabili mediante: Richiesta Permesso di costruire a sanatoria art 36 del D.P.R. n. 380/01
Descrizione delle opere da sanare: Opere di ristrutturazione edilizia mediante modifiche distributive in-
terne e cambio di deslinazione d'uso dei locali ad use magazzing, per ricavare n. 2 unita immohiliari ad
uso residenziale, e precisamente una unitd immoebiliare posta sul lato sud/est adibita ad abitazione dei
I - una unita immobiliare adibita ad abitazione [ N RN
|

Competenze per richiesta Parmesso di costruire a sanatoria art 3o del D.P.R. n. 280/01.;

costo presunto € 5.000,00

Importo oneri e costo di costruzione richiesta Permesso di Costruire a Sanatoria : costo presun-

to € 15.000,00 salvo diversa quantificazione da parte dell” Ufficio Tecnico Comunale

Oneri Totali presunti : € 20.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione lmmaoblilare - n. 33 / 2022

Per guanio sopra NON si dichiara la conformita edilizia:

note: Unita immebiliare non conforme,

In quanto in fase di sopralluogo eseguite in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudizia-
rio nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si & accertato che tale unita immobiliare & sta-
ta oggetto di apere di ristrutturazione edilizia mediante maodifiche distributive interne € cambio di de-
stinazione d'uso dei locali ad uso magazzine, per ricavare n. 2 unita immaobiliari ad uso residenziale, e
precisamente una unita immobiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad abitazione dei ||| KGTcTGN

ed una unita immobiliare posta sul lato Nord/Est, adibita ad abitazione dei
N o pere abusivamente realizzate per le quali necessita
presentare richiesta di Permesso di Costruire a sanatoria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del

06[06/_2001 —art. 36.

Note : Il futurp aggiudicatario, dovra presentare a sua cura e spese richiesta di Permesso di Costruire.a
sanateria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del D6/06/2001 —art. 36.

Dati precedenti relativi ai corpi: A— B

Magazzino [M]
Sono state riscontrate (e seguenti irregolarita:

in fase disopralluogo eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario nomina-
to Dottaressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si @ accertato che tale unitd immabiliare & stata oggetto di
opere di ristrutturazione edilizia mediante modifiche distributive interne e cambio di destinazione d'use
dei locali ad uso:magazzine, per ricavare n. 2 unita immobiliari ad uso residenziale, & precisamente una
unita immobiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad abitazione dei ||| NG
ed una unitd immobhiliare posta sul lato Nord/Est, adibita ad abitazione dei || NEGTGTNGNGEG
I - o cbusivamente realizzate per le quali necessita presentare richie-

sta di Permesso di Costruire a sanatoria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 — art. 36.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;
note: Unita immobiliare non conforme.

Note : |l futuro aggiudicatario, dovra presentare a sua cura e spese richiesta di Permesse di Costruire a
sanatorid in confarmiia al D-P-R. n. 280/01 del 06/06/2001 — art. 36.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Corte o resede [CO]

Sono state riscontrate le seguenti irvegolarita:

in fase di sopralluogo eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario nomina-
to Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si € accertato che su tale area comune sena state realizza-
te n. 2 tettoie in legno, precisamente una tettoja avente dimensiona ml 5,30 x ml 6,00 posizionata a Sud
del complesso immohiliare, e l'altra tettoia in legno avente dimansioni di ml 2,80 ml 11,00, posizionata
sul lato kst del complessoimmobiliare. Opere non sanabili per i quali e prevista la demalizione-ed il ri-
pristino delio stato dei luoghi, a cura e spese del futuro aggiudicatario,

Regolarizzabili mediante: Opere non sanabili da demolire

Descrizione delle opere da sanare: demolizione delle due tettoie in legng abusivamente edificate

Spese di demolizione n. 2 tettoie in legno : € 2.000,00

Qneri Total presunti : € 2.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;
note: Unita immobiliare non conforme.

Opera non sanahill per le quali & prevista la demolizione ed il ripristino dello state dei luoghi, a curae
spese del futuro aggiudicatario.
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Rapparta di stima Esecuzione Immohiliare - n. 83 / 2022

Note: Il futuro aggiudicatario, dovra provvedere a sua cura e spese alla demalizione ed il ripristing dello
stato dei luoghi, delle due tettoie in legne abusivamente edificate una sul late Sud, e ['altra sul lato Est
del complessaimmobiliare,

Dati precedenti relativi ai carpi: €

7.2 Conformite urbanistica:

Abitazione in villini [A7]
Strumento urbanistico Adottaio: | piano regolatare generale .

Zona omogenea: Zona Agricola E2 di primaria importanza per la
funzione produttiva

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- [NO
stico:

Elementi urbanistici che' limitano la commerciabili- | NO
ta?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Note sulls conformita:
Per guanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica;
note: Nan Canforme.

In fase di sopralluoge eseguito in laco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario nomina-
to Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si @ accertato che tale unita immohiliare & stata oggetto di
opere diristrutturazione edilizia mediante modifiche distributive interne & cambio di destinazione d"uso
dei locali ad uso magazzino, per ricavare n. 2 unita immobiliari ad uso residenziale, e precisamente una
unita immobiliare posta sul lato Sud/Est adibita ad abitazione dei||| G
I - una unith immobiliare posta sul late Nord/Est, adibita ad abitazione [ RGN
I o pcre abusivamente realizzate per le quali necessita presentare richiesta
di Permesso di Costruire a sanatoria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 —art. 36.

Note : Il futuro aggiudicatario, dovra presentare a sua cura e spese richiesta di Permesso di Costruire a
sanataria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2021 — art. 36,
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Magazzino [M]
Strumento urbanistico Adotiato: \ Piano regolatare genérale ‘
Zona omogenea: jZona Agricola E2'di primaria importanza pet la

funzione produttiva

Elementi urbanistici che limitana la commerciabili- | NO
ta?

Nella vendita dovranno essere previsle pattuizioni |NO
particolari?

Note sulla conformita:
Per guanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica;
note: Non Conforme.
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Rapporto df stima Esecuzione Immobiliare-n. 83 / 2022
In fase di sopralluogo eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario nomina-
to Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si & accertato che tale unita immobiliare 2 stata oggetto di
opere di ristrutturazione edilizia mediante modifiche distributive interne e cambio di déstinazione d'"uso
dei locali ad uso magazzino, per ricavare n. 2 unita immohiliari ad uso residenziale, e precisamente una
unitd immebiliare posta sul lato sud/est adibita ad abitazione dei [ KGTKNTEGEGEGEGEGEGEGEE
B - s unita immobiliare adibita ad abitazione dei [ |
Il opere abusivamente realizzate per le quali necessita presentare richiesta di Permesso di Costruire
a sanatoria in.conformita al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 — art. 36.

Note: Il future aggiudicatario, dovra presentare a sua cura @ spese richiesta di Permesso di Castruire a
sanatoria in conformita al D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 — art. 36.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

Corte o resede [CO]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale |

Zona omogenea: Zona Agricola E2Z di primaria importanza per la

funzione produttiva |

Immobile sottoposto a vincoelo di carattere urbani- | NO ‘
stico:

Elementi urbianistici che limitano 1a commerciabili- | NO ‘
ta?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Note sulla conformita:
Per guanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica;
note: Non Conforme,

In fase di sopralluogo eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudiziario nomina-
to Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Rovigo, si @ accertato che su tale area comune sono state realizza-
te n. 2 rettoie in legno, precisamente yna tettoia avente dimensione ml 5,30 x ml 6,00 posizionata a Sud
del complesso immobiliare, e "altra 1etivia in legno avente dimensioni di.ml 2,80 x ml 11,00, posiziona-
ta sul lato Est del complesso immobiliare.

Note : Opere non sanabill per le quali & prevista la demolizione ed il ripristino dello stato dei luoghi, a
cura e spese del futuro aggiudicatario.

Dati precedenti relativi ai corpi: C

Descrizione: Abitazione in villini [A7) di cui al punto A

Appartamento piann terra e primo (particella 338 sub.6), con annesso terrena cortilivo di pertinenza (par-
ticella 338 sub.3 - B.C.N.C. - curtile e portico comune ai sub. 6 7), e le quote proporzionali indivise Sulle
parti camuni dell'edificio, ai sensi dell'art. 1117 del €.C, e sulla particella 338 sub.1 - B.-C.N.C. - cortile ¢o-
mune a tutti i subalterni), facente parte di un complesso immobiliare di piani 2 edificato a blocco, compo-
sto da n. 2 appartamenti, ricadente in zona periferica del comune di San Pietro Viminario (PD).

L'appartamento autorizzato e cancessionato, riportato nella planimetria catastale giacente agli atti, era ini-
zdalmente compasto al plana terra dar n. 2 porticati esterni - ingresso - anti w.c. - W.c. soggiorno - scala in
terna - cucina, ed al piano primo dac Corridolo - n. 3 vani letto - n. 3 bagni - antibagne - N. 2 ripostigli - di-
shrigo - studio.
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Rapporto di stima Esecuzione Immioblliare - n. 83 /2022

Si evidenzia, che in fase di sopralluogo eseguito in loca in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudi-
zigrio nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardl di Rovigo, si e accertato che tale unita immabiliare  stata
oggeitodi opere di ristrutturazione edilizia madiante modifiche distributive interne & cambio di destinazio-
ne d'uso dei logali ad uso magazzino, perricavare n. 2 unita immaobiliari ad use residenziale, e precisamente
una unita immobiliare posta sul lato Sud/Est, adibita ad ahitazione deil|| | GTcNIEGEGIGNGTGNNEEEEEEE
B - ina unita immobiliare posta sul lato Nord/Est, adibita ad abitazione dei  EREGEGGcGczczNG
I - alusivamente realizzate per le quali necessita presentare richiesta di
Permessa di Castruire a sanatoria in confarmita al B.P.R. n. 380/01 del D6/06/2001 — art. 36.

II'tutto i mediocre stato di manutenzione e canservazione,

1. Quota e tipologia del diritto:

1/4 d_- Piena proprieta
cod. Fiscale: | N]]NNEEE- 55t Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: comunione legale dei
b

1/4 di I - Fico- (roprieta
Cod. Fiscale: | Gz 5:-:0 Civile: coniugato - Regime Patrimeniale: comunione legale dei
ben I

174 di || G- -ie- proprieta
Cod. Fiscala‘:_- Stato Civile: coniugata - Régime Patrimoniale: separazione dei beni con

]
1/4 oi I Picna proprieta

CodP— Stato Civile: coniugato = Regime Patrimoniale: separazione dei benj
con

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 239,32

F' posto al piano: Terra e primo

L'edificio & stato tostruito nel: ante il 01/09/1967

L'edificio & stato ristrutturato nal: 2004

L'unitad immaobiliare & identificata con il numero: 13; ha un'altezza utile interna di circa m: Piano terra H = mil
2,70 - Piano Primo H=ml 2,66

L"intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuoriterra n. 2 e di cuiinterraii n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dellimmabile: Discreto stato di manutenzione e conservazione

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutttrali:

Copertura lipologia: a falde materiale: laterizio e c.a. condizioni: sufficienti
Solsi tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati precompressi e

completamento in opera condizioni® sufficienti

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:
Cancello tipologia: doppia anta a battente materiale: Ferro zincato apertura:
elettrica condizioni: sufficienti
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Infissi esterni

Infissi interni
Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Scale

Impianti:
Citofonico

Elettrico

Gas

lelrico

Rapporto dj stima Esecuzione Immobiliare - n., 83 / 2022

tipologia: doppia anta a battente materiale: serramenti in P.V.C. e ve-
tro proiezione: scuretti materiale protezione: legnoe condizioni: suffi-
cienti

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti
materiale: tegole in cotto condizioni: sufficienti

materiale; muratura di mattoni forati rivestimento: intonaco di cemen-
to tondizioni: sufficienti

materiale: Cotto fiorentina condizioni: sufficienti

Note: Pavimentazione in cotto fiorentine al piano terra, e parquet in le-
gno al pieno primo; eccetto i bagni forniti di pavimentazione in cerami-
ca.

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno tamburate condizio-
ni: sufficienti

ubicazione: bagno e cucina materiale: ceramica condizioni: sufficienti

posiziene: a rampe parallele rivesiimenta: marmo condizioni: sufficienti

Note: Scala rivestita in marmo nell' appartamento INIEGNG<GNG

e rivéstita in legno nell'appartamento dei |l

tipologia: audio condizioni: sufficienti conformita: da col-
laudare

tipalogia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-
cienti conformita: da collaudare

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame condizioni: sufficienti conformi-
ta: da collaudare

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in polipropilene
condizioni: scarse conformita: da collaudare
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 83 / 2022
tipologia: autonome alimeptazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame diffusari: impianto di riscalda-
mernito a pavimento condizioni: sufficienti cenformita:
da collaudare
Riferito limitatamente a: Sono presentin, 2 caldaie mura-
liautonome, una al servizio della

Termico

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto eletirico Sl
Epoca di realizzazione/adeguamento 2004
Impianto a norma Sl
Esiste 1a dichiarazione di conformita L. 46/90'¢ O
[successive

Condizionamento & climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizza- 5
zione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 O
successive )
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Complesso immabiliare completamente recintato su tukti i lati.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La determinaziene delle superfici & avvenuta uniformandosi agli orientamento correnti, assumendo le indi-
nazioni ripartate nell'edizione 2011 “ Linee guida per la valutazione degli immabili in garanzia delle esposi-
zieni creditizie" edite dall'AB| Associazione Bancaria Italiana, recepite nella edizione de| "Codice delle Valu-
tazioni Immobiliari™ e guindi tradotte nel " Sistema Italiano di Misurazione" che definisce i coefficienti di
ponderazione delle superfici aceessorie esclusive a ciascuna unita immobiliare. Pertanto, la determinazione
della superfici commerciali, previo rilievo di ciascuna delle unita immaobiliari, & avvenuta con i eriteri di se-
guito elencati: a) - L'area dell'unitd immobiliare comprende anche le pareti perimetrali sino ad uno spessore
massimo.di ¢cm 50 per guelle esterne e 1/2 per guelle interne a confine con altre proprieta o locali condo-
miniali, siho ad uno spessore di cm 25; b) - Le superfici accessorie sono state rilevate per destinazione e pe-
sata secondo i seguenti specifici coefficienti di ponderazione: - terrazze a livello dell'alloggio, 35% - balconi
con vista, 30% - porticatl, patii € scale esterne coperte di accesso all'unita principale, 35% - Locali accessor
abitabili all'interno del fabbricato principale, 60% - Locali accessori al fabbricato principale, 35% - autori-
messa/garage, 50% - posta aute coperte, 30% - terreno ad uso esclusive. 10% - terrena in comproprieta, 5%
La superficie indicata & quella esterna lorda

Destinaziane Parametro Superficie rea- Coeff. Superficie equiva-
| | le/potenziale | | lente
Porticato Esterne P.T. | superf. esterna lorda 9,80 0,35 5,93
Particata Esternn P T_ | superf_estema lorda Bb,72 0,35 2,35
Ingresso P.T. superf. esterna lorda 18,62 1.00 18,62
Pag-24
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Rapporto di stima Esecuzione Immabifiare - n, 83 / 2022

Antiw.c. PT. | superf. esterna lorda 1,80 1,00 1,20

W.C P superf. esterna lorda 4,32 1,00 4,32

Soggiorno P.T, superf, esterna lorda 27,20 1,00 27,20

| Scalainterna P.T. superf. esterna lorda .60 1,00 9,60
Cucina P.T. siuperf, esterna lorda 25,00 1,00 25,00

 Corridoio P.1° superi, esterna lorda 11,32 1.00 11,32
Ripostiglio P.1° superf. estérna lorda 6,20 1,00 BE

Letto P.1° superf. esterna lorda 19,00 1,00 19,00

Ripostiglio P.1° superf. esterna lorda 4,60 1,00 4,60

Bagno P.1° superf. esterna lorda 7.50 1,00 7,50

Disimpegno P.1° superf. ésterna lorda 13,00 1,00 13,00

Letto P17 superf, estemna lorda 17,50 | 1,00 17,50

Studio P.1° superf.esterna lorda 13,30 £,00. 13,30

Anti bagno P17 superf. esterna lorda 3,00 1,00 3,00

8agno P.1° superf. esterna lorda 5.50 1,00 5,50

Letto P.1° superf, esterna lorda 17,50 1,00 17,50

Bagno P.1° siiperf. esterna lorda 7,84 1,00 7,84

239,32 222,08

Descrizione: Magazzino [M] dicui al punto B

Locale magazzino piano terra e primo (particella 338 sub.7), e terreno cortilivo: di pertinenza (particella 338
sub.3 - B.C.N.C. - cortile e portico comune ai sub. 6- 7),e le gquote proporzionali indivise sulle parti comumi
dell'edificio,aisensi dell'art. 1117 del C.C., e sulla particella 338 sub.1 - B.C.N.C. - cortile comune 3 tutii | su-
balterni), facente parte diun complesso immabiliare di piani 2 edificate a blocco, composte da n. 2 appar-
tamenti, ricadenta in zona periferica del comune di'San Pietro Viminario (PD),

Si evidenzia, che in fase di sopralluoge eseguito in loco in data 06/09/2022, alla presenza del custode giudi-
ziario nominato Dottoressa Nicoletta Mazzagardi di Ravigo, si  arcertato che tali locali al piano terra, risul-
tanc adibiti a soggiorno, mentre al piano primo sone stati ricavati un vano letto ed un bagno, opere abusi-
vamente realizzate per le quali necessita presentare richiesta di Permesso di Costruire:a sanatoria in con-
formitaal D.P.R. n. 380/01 del 06/06/2001 - art. 36.

It tutto in mediocre stato di manutenzione e conservazione.

1. Quota e tipologia del diritto

1/a ¢ vicn: proprieta
Cod. Fiscale:ﬂ— Stato Civile: conjugata - Regime Patrimoniale: comunione legale dei
beni con I NG

1/a i I - vicq- proprieta

cod. Fiscale: || NG - <=t civile: coniugato - Regime Patrimoniale: comunione legale dei
ben I

1/a o N - Ficna proprieta

Cod. Fiscale NG 5 o Civile: coniugata - Regime Patrimoniale: separazione dei beni con

1/4 o NG 7 iruﬂrfe‘té
Cod, Fiscale: - Stato Civile: coniugato - Regime Patrimoniale: separazione dei beni
con NN

Eventuall comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 89,00
E' posto al piang: Tarra e primo
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n, 83 / 2022
L'edificio & stato costruito nel: ante il 01/09/1967
['edificio & stato ristrutturato nel: 2004
L'unitd immobiliare € identificata con il numero: 13; ha un'altezza utile interna di circa m. Piano terra H = ml
2,70 - Piana Primo H=ml 2,70
L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 ¢ di cui intérrati n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: Discreto stato di manutenziong e conservazione
Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia:a falde materiale: laterizio e c.a. condizioni: sufficienti

Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati precompressi e
completamento in opera condizioni: sufficienti

Strutture verticali materiale: muratura condizioni; sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: serramenti in P.V.C. e ve-
tro protezione: scuretti materiale protezione: legno condizigni: suffi-
cienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale; legno tamburato condizioni: sufficienti

Manto di copertura materiale; tegole in cotio tondizioni: sufficienti

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni ferati rivestimento: intonace di cemen-

to condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: Cotto fiorentine condizioni: sufficienti
Note: Pavimentazione in cotto fiorentino al piano terra, ed in parquetin
legno al piano. primo, eccetto i bagni aventi pavimentazione in ceramica.
Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: Portone in P.V.C. condizic
ni: sufficienti

Scale posizione: a rampe parallele rivestimento: legno condizioni: sufficienti
Impianti:
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V candizioni: suffi-

cienti conformita: da collaudare

Gas tipologia: sottetraccia alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame condizioni: sufficienti conformi-
ta:'da collaudare
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - m 83 / 2022
ldrico tipelogia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in polipropilene
condizioni: sufficienti conformita’ da collaudare

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubl in rame diffusori: impianto di riscalda-
mento a pavimento condizioni: sufficienti conformita:

da collaudare
Impianti {(conformita e certificazioni)
Impianto elettrico:
Esiste implanto elettrico sl ] ]
Epoca di realizzazione/adeguamento 2004 ] ]
Impianto a norma Sl
Esiste  dichiarazione di conformita L. 46/90 e o
successive
Riscaldamento;
Esiste impianto di riscaldamento [ si
Tipologia diimpianto | Impianto di riscaldamenta a pavimento
Stato impianto narimale
Epoca di realizzazione/adeguamento 2004
Impianto a norma Si )
Esiste la dichiarazione di conformita NO
Condizionamento e climatizzazione;
Esiste impianta di condizienamento o climatizza- o
Zione
Esiste |a dichiarazione di conformita L. 46/20 e 5
suctessive
Scarichi:
iﬁsi’sm'no scarichi potenzialments peticalosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La determinazione delle superfici & avvenuta uniformandosi agli orientamento correnti, assumendo le indi-
cazioni riportate nell'edizione 2011 " Linee guida per la valutazione degli immaobili in garanzia delle asposi-
zioni credilizie” edite dall'AB1 Associazione Bancaria Italiana, recepite nella edizione del "Codice delle Valu-
tazioni Imrmobiliari" e quindi tradotte nel " Sistema lialiano di Misurazione" che definisce i coefficienti di
ponderazione delle superfici accessorie esclusive a ciascuna unita immobiliare. Pertanto, la determinazione
della superfici commerciali, previa riieva di ciascuna delle unita immohiliari, & avvenuta con [ ariteri di se-
Buita elencati: a) - L'area dell'unita immobiliare comprende anche le pareti perimetrali sine ad uno spessore
massimo di.cm 50 per quelle esterne e 1/2 per quelle interme a confine con altre proprieta o locali condo-
Pag, 27
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiligre - n. 83 / 2022
miniali, sino-ad une spessare di cm 25; b) - Le superfici acecessorie sono stale rilevate per destinazione e pe-
sata secondo i seguenti specifici coefficienti di ponderazione: - terrazze a livello dall'alloggio, 35% - balconi
con vista, 30% - porticati, patii e scale esterne coperte di accesso all'unita principale, 35% - Locali accessori
abitabili all'interno del fabbricato principale, 60% - Locali accessari al fabbricato principale, 35% - autori-
messa/garage, 50% - posto auto caperto, 30% - terreno ad uso esclusivo, 10%- térreno in compraoprieta, 5%
La superficie indicata & quella esterna lorda

Destinaziane Parametio Superficie rea- Caaff. Superficie equivalente
Ie/natanziale |

Deposite P.7. - (ora superf. esterna lorda 12,00 1,00 32,00
vano saggiorno)
Scala interna P.T superf. esterna lorda 8,50 1,00 8,50
Magazzino P.1° - {ora | superf. esterna lorda 48,50 1,00 48,50
vana letto e bagno)

89,00 89,00

Descrizione: Corte o resede [CO] di cui al punto C

Bene comune non censibile - corte e porticate comune ai sub. 6-7,
Il tuite in mediocre stato di manuténzione & conservazione.

1. Quota e tipalogia del diritto

1/a d- Piena proptrieta

Cod. Fiscale: NN - <o Civile: coniugata - Regime Patrimeniale: comunione legale dei
beni conl
1/4 di— - Piena proprieta

Cod. ﬁSca]e:_- Stata Civile: coniugato - Regline Patrimoniale; comuniong legale dei

beni con N

1/4 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale - Stato Civile: coniugata - Regime Patrimaniale: separazione dei beni can

174 di I - ©icna proprieta
Cod. Fiscale: _- Stato. Civile: coniugaio - Regime Pairimaniale: separazione dei beni
€0R

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 0,00
E' posta al piano: Terra

Stato di manutenzione generale: discreto

Destinazione Parametro Superficie rea- Coeff. Superficie equiva-

le/potenziale ~ lente _

B.CN.C. corte & porti- | superf asterna lorda 0,00 1,00 0,00

Co comune aisub, G-

7 .
T 0.00 0,00
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Rapporto di stima Fsecuzione Immaobiliare - n, 83 / 2022

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del " piit probabile valore in
libero mercato” e del "pili probabile valere di mercato in condizioni di vendita forzata” nell'am-
bite delle procedure esecutive.
La determinazione de| pii prababile valore di mercato avviene applicando il matodo di stima
sintetico comparativo, basato sui valori unitari assegnati per recenti compravendite immobiliari
di immobili simili e/o similari per caratteristiche estrinseche ed intrinseche, valare riferito alle
superfici lorde commerciali dei locali (superficie ragguagliata applicando i relativi coefficienti per
i locali accessori ed il terreno di pertinenza), comprensivo del valare del sedime del fabbricato e
della quota di comproprieta indivisa sulle parti comuni e sull'area di pertinenza dell'intero edifi-
cio, nel mecdiocre stato di manutenzione e di conservazione in cui atlualmente si trova OgNi sin-
gola unita immobiliare da stimare.
Dalla risultanza dei dati rilevati, applicando il metodo estimative M.C.A. | metodo comparativo
di mercato), per immiohill ricadenti nello stesso segmento di mercato in zona e zone limitrofe, e
tenuto conto dell’andamento negativo del mercato immuobiliare, dovuto alla grave crisi econo-
mica - finanziaria derivante dalla pandemia causata dal COVID-19, e dallo stato attuale di crisi
economica ed inflazione dovuta alla guerra che interessa ['Europa, si pud assumere un parame-
tro unitario per I'appartamento pariad € 700,00/mg. '

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Padova;
Conservatoria dei Registri Immiobiliari di Este:
Uffici del registro di Este;
Ufficio tecnico di San Pietro Viminario;

Agenzie immohiliari e/o osservatori del mercata immobiliare: San Pietro Viminario 2 comuni li-
mitrofi;

Altre fonti di informazione: Operatori de! settore immaobilisre presenti in zona.
8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione in villini [A7]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 155.456,00.

Destinazlone.  Superficie Equivalente. Valore Unitario Valore Complessivo.
Porticato Esterno P.T. 6,93 € 700,00 € 4.351,00
Particata Fstarng P.T. 2,35 € 700,00 € 1.645,00
Ingréesso P.T. 18,62 € 700,00 € 13.034,00
Anti w.c. P.T. 1,80 € 700,00 £1.260,00
W.C. PT. 4,32 £ 700,00 € 3.024,00
Sopgiorne P.T. 27,20 €700,00 € 19.040,00
Scala interna B.7. 9,60 € 700,00 € 6.720,00
Cucina BT, 25,00 £ 700,00 € 17,500,00
Corridoio P.1" 11,32 £ 700,00 €7.524,00
Ripostighe F.I° 6,20 € 700,00 € 4.340,00
Lotto P1° 19,00 € 700,00, € 13300.00
Ripostigha P.1* 4,60 € 700,00 £3,220,00
Bagno P17 7,50 € 700,00 £ 5:250,60
Disimpegna P,1° 13,00 € 700,00 €9.100,00
Letto P.1° 17,50 € 700,00 € 12.250,00
Fag. 29
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Studio P.1° 13,30 £700,00 £€9.310,00
Anti bagno P.1° 3,00 € 700,00 €2.100,00
Bagno P.17 5,50 £700,00 € 3.850,00
Letio P.1° 17.50 €700,00 €12.250,00
Bagno P.1° 7,84 £700,00 € 5.488,00
Stima'sintetica comparativa parametrica del corpo €155:456,00
valore corpo £155.456,00
Valore Accessori €0,00
Valore compiessive intero €155 ,456,00
Valore complessivo diritto e quota €155:456,00
B. Magazzino (M]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 62.300,00.
| Destinazione  Supeficie Equivalente  Valoge Unitario  Valore Complessive,
Deposito P.T. - {ora va- 32,00 € 700,00 £ 22.400,00
no sgggiorno)
Scala/interna P.T. 8,50 £700,00 € 5.950,00
Magazzino P.1° - (ora 48,50 £ 700,00 € 33.950,00
vano letto e bagna)
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £62.300,00
Valore corpo £€62.300,00
Valore Accessori £0,00
Valare complessivointero £62.300,00
Valore complessivo diritto e quota £€62.300,00
C, Corte o resede [CO]
Stima sintetica-comparativa parametrica (semplificata) € 0,00.
| Destinazione  Superficle Equivalente  Walore Unitario  Valore Complessiva i
B.C.N.C. corte e portico 0,00 £900,00 £0,00
comune aisub.b -7
Stimia sinfetica comparativa parametrica del corpo £€0,00
Valore corpe €0,00
Valore Accessori £0,00
Valore complessivo intern £0,00
Valere complessivo diritto e'quota £0,00
Riepilogo:
- IB | Immobile | Supericielorda | Valore interome- | Valore dirittoe
i e | __ dia ponderale _guota
A Abitazione in willi- 222,08 € 155,456,00 € 155.456,00
ni [A7] .
B Magazzino [M] 89,00 £62.300,00 €62.300,00
C Corte o resede 0,00 £0,00 €0,00
[co]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%; dovuta all'immediatezza della vendita -€32.663,40
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E- {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica par richiesta Permesso -€23.300,00
diCostruire a Sanatoria e pratica DOCFA pervarnazioni catastali:
Costl di cancellaziore oneri e formalita: £0,00
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8.5 Prezzo base d'asta del [otto:

Valore immobile al netta: delle decurtaziani nello stato di fatto in cui si € 161.792,60

trovar

Prezzo di vendita del lotto, che viene arrotondato paria : € 162.000.00
<MY

Data generazione:
13-09-2022

- Deposito della relazione peritale:

La presente perizia, viene deposita in formato cartaceo completa di allegati, ed invitata lelemati-
camenle presso lacancelleria delle eseouzioni immobiliari del Tribunale di Rovigo, € capia vie-
ne inviata tramite email, al custode giudiziario. al creditore procedente, ai creditori intervenuli, ed
all’esecutato.

1) = Scheda Riassuntiva Commerciale del Lotto di Vendita
2) - Planimetrie catastali del Latto di Vendita
3) - Documentazione Folografica del Lotto di Vendita
4) - Estratti di Mappa del catasto terreni
5) - Estratti di parlita e visure catasto terreni e catasto fabbricati
6) - Documentazione Urbanistica — Amministrativa
7) - Copia Al notarili di Provenienza
8) — Visure ipotecarie — Servizio Pubblicith Immobiliare
9) - Raccomandate A.R. ed email di trasmissione della perizia
- Nota spese ed onorari

L'Esperto alla stima

Geom. Roberto Tortelly
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