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TRIBUNALE DI PADOVA

TSECLUZIONE vt LT &, 3302023
CONDOMINID ARDUING ¢

RELAZIONE

*stima per lotti separati*

LOTTO 1 '
LOTTO 2

*diritto vendu_t_(_: Pienaﬁgigyriet&*

NI LEMESSA

Con decreto 27.11.23 1l giudice nominava lo scrivente quale

stimatore dei beni pignorati.

11 giorne 07.12,2023 veniva escguito l'acceso agli immobili alla

presenza del Custode Giudiziario,

2) tMMOENIINCSLEATD

I beni pignorati sono rappresentati da n. 2 distinte realté
immobiliari (n. 2 posti auto) individuati sul posto, in corsia n.
8, con i numeri 215 ¢ 216 (corrispondono ai subalterni calastali

al NCEU).

Esecuzione Iminaobiliare . 331/202% - G.E. dol Guseppe Giovani Amengur
Custode Lindiziano avv. Mattis Gasparin
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T'esperto del Giudice
dott. geom. Paolo Luigi Fuochi
i 1 Padiva v Gurde Candan 17 10
By bureos a byotarat) con

14

Sono facenti parte di un grande silo per autovetture
{Condominio Arduino} corrente in Padova via Pietro Arduino, 9

(laterale di via Vergerio).in quartiere Santa Rita,

II rione ove & ubicato il siloin questione fu ridisegnato negli
anni 60/70 ¢ trovasi nelle vicinanze dellTstituto Tecnico
Marconi ¢ della Chiesa Parrocchiale di Santa Rita da Cascia
{con I'adiacente parco) zona urbana a traffico diurmo sostenuto e

con media difficolta di parcheggio pubblico:

1l fabbricato di cui fa parte il silo per autovetture in queslione,
nella licenza del 1969, é indicato come “corpo di fabbrica N”
facente parte di un pit ampio complesso edilizio
prevalentemente residenziale, costituito da n. 11 edifici.

Il silo era dunque destinato a servizio di parcheggio {posti auto)

delle realta immobiliare all’epoca crette.

8i richiamano le prescrizioni derivanti dalla Convenzione di
Lottizzazione reg. a Padova il 28.10.1963 al n. 16036 atlinente

le acrec di propricta di Alleanza Assicurazioni S.p.A;

Il “corpo di fabbricata N” nel suo complesso ricomprende al
piano terra il supcrmercato DESPAR (sub. 343) ed ai piani
superiori n. 381 posti auto, nonché le parti di uso comune
(vane scala. ascensori, locale mucchina, rumpa, corsie di manovra,

guardiola del custode. ece.).

Le realtd immabiliari pignorate, ovvero i n. 2 posti auto

vengono di seguito denominati:

LOTTO 1
LOTTO 2

Esecunone Immotsiare n. 33172023 - G.E gotl. Giuseppe Giovabs! Amenduni
Custode Guulizianie avs Mattia Gasparin
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LOTTO 1

B LTSNS

Tratiasi di "posto auto a raso” perimetrato da striscia bianca,
collocate al piano 4° (53" fuori terra) di un silo per vetture
corrente in Padova via Arduino, 9 ¢ denominato “Condominio

Arduino”.

L'edificio multipiane, atirezzato per il parcheggio di n. 381
autoveiture, & stato eretto fine annt ‘60 cd a scrvizio del

complesso immobiliare diAlleanza Assicurazioni S.p.A.

Al posto auto si accede: a) impegnando con 'auto la rampa
esterna scoperta che sbarca al piano 1° ¢ di poi le diverse
corsic interne sino alla n. 8 - b) utilizzando 1 n. 2 ascensori
posti nell'androne d’ingressoc al piano terra -.¢) utilizzando la

scala di sicurezza posta sul lato sud dell’edificio.

L'edificio € posto souo la sorveglianza di un custode a cui ¢

riservata la guardiola al piano 1°.

B. 1) €M CSIZIONE

Posto auto n. 215 - piano 4° - corsia 8

La superficie netta & pari a mq. 9.94 @imension: "m. 348 xm 2.27° v «
detearre la superticie dingombro der prastn *0.30 x (.20% - 40,80 < (104, de]imitam

da siriscia bianca nargheaza om 121

Espcuzicne Immabiliare f. 3312022 - GLE. doti, Guisepie Giovann! Amendund
Custode Giudiziario ave Mattiz Gazparin
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3.2) €UNTINE
A nord unita similare {n. 216), a sud unita similare n. 214), a

est prospetto su via Vergerio, a ovest corsia di manovra,

TBSTLUEILEA
La struttura del silo € in cemento armato ed in minor parte in

muratura ordinaria di tamponamento al piano_terra.
Ledificio presenta una copertura piana.

L'edificio é dotato degli impianti necessari per l'esercizio a cui

¢ destinato (elettrico e di sicurezza).

Bed) CALSTTTRSSTIO LD

Il posto auto & con pavimentu in battuto di cemento ¢ definito
perimetralmente da striscia bianca, racchiuso da est a ovest

da muro in c.a. e corsia di manovra.

Le condizion] di manutenzione e conservazione seno normaili.

5:3) CATAMC
Si elencano i dati identificativi dell’immobile.

NCEU - FABBRICATI

Comune di Padova
foglio 140
particella 297 sub. 215

via Pietro Ardumo 9 - pane 4 - cat. /6 - cl 4 - cons. W m2-RC €284

Esecuzione Immoteiane a, 331/2023 - G.E. dott, Giuseppe Giovanm Amengun
Custode Gindiziarie ave Slattia Gasparm
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INTESTAZIONE
NOTA - |l fondo su cul Insiste 1l fabbricato "Condominio Arduinc” & censito NCT

foglio 140 mappale 297 di are 18.80 (ente urbano},

3.0) CENSIMINT(

Il censimento risulta regolare,

RACCEENLTNT TN A

11 pignoramento riporta in manicra corretla gli elementi

identificativi dellimmabile in questione.

391 BRI NIl NZA

Atto di compravendita 05.11.1993 rep. n. 54.951 notaic
Giovanni Battista Todeschini con cui lodierna esccutata
acquistava la piena proprictd dalla ‘societa | “ALLEANZA

ASSICURAZIONI SPA™.

2NILCTEIETA

L'immabile pignarato & di'piena proprieta dell’esecutaia.

3.3 CCCLE AT N

Tl posto auto al momento del sopralluogo era occupato da una

vecchia vettura all'evidenza abbandonata che risulta radiata

Esecunione Immastiare n. 33172023 - G.E ot Gluseppe Giovana! amendunt
Custonde Grodiziano ave. Maniis Gasparin
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nel 2005 (cancellazione operata d'Ulficio ai sensi dell'art. 96 Codice della

Strada, con effetti giuridici dal dic, 1997).

3. 00 VINECRT

Non appaiono sussistere vincoli di diritto pubblico e privato

implicanti cause di prelazione opponibili alla procedura.

3.12) CONFOLMITA
Il fabbricalo (definito nel progetto edilizic “CORPO N'} di cui il
pusto aulo € parte € slato eretto in forza dei seguenti atti

amministrativi:
licenza edilizia 31.10.1969 n. 51550/884;
variante 24.05.1972 n. 115/8318
- agibilita 06.10.1972 reg. n. 358 prot. n. 45903.

Per conironto tra rilicvo e grafici di progetto allegati all’'atto di

provenienza si attesta la conformita edilizia del posto/auto.

JUBJUELANISTRC A

II terreno su cui sorge Vedificio denominato “Condominio Arduine”
ricade secondo il Piano degli Interventi vigente in zona residenziale

di completamento.

NOTA - Al sensi della L 47/85 per Uglienazione dell'immobile non & necessario produrre il Certificato
di destinazione urbanistica deli'area su tui sorge |'edificio poiché trattasi ¢i terreno di natura

strettamente pertinenziale al medesime.

Eogrypzione Jresibiliare 1 33177023 - GE dolt Girsspe Glovann: amendum
Custexle Giudiziarin ave Mattis Gesparin
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3. 04) VALCEY BMMOLILE

Per la determinazione del pit probabile valore degli immohbili:
- sentiti operatori immobiliari di fiducia;
- osservate le quotazioni OM| Agenzia de! Territorio e del Consulente Immobiliare;

- considerati i prezzi di vendita da siti immobiliari ¢ le informazioni di Asta-legale;

in base a buon senso ed esperienza;

- tenuto conto dei criteri esposti allart 13 lett o) del D.L. 27/06/2015 n. 83,
convertito nella legge n. 132/15, in particolare gli adeguamenti & {e- correzioni,
compresa la riduzione pari al 15% del valore praticata per I'assenza della garanzia da

vizi del bene venduto™

vienc applicato il criterio-di stima comparativo rispetio a beni

similari insistenti nella stessa zona.

CONSIDERANDO

- le caratteristiche intrinseche-estrinseche dell'immobile;

- il normale stato di conservazione e la posizione rispetto al centro-della citta;

- un-mercato immobiliare che accusa la crisi economica dovuta alle guerre in|corso;
- la richiesta nel quartiere e nella zona di parcheggio privato;

ASSUNTO quale parametro tecnico a superficie utile;

ASSUNTO quale parametro economico il valore di mercato pari a €. 1.000/m?

RICOMPRESO nel valore Vincidenza pro quata di 1,93 millesimi degli spazi comuni
condominiali ex art. 1117 cc, tra essi F'area coperta e scoperta 2 mapp. 297 del
fogho 140 det (1., la guardiola del portiere al piano 1° (sub. 388), il vano scala (sub.

385). gli ascensori e locale macchina (sub. 386}, |a rampa e corsia di manoyra [sub. 387);

RIDUCERDO il valore di stima del 15% per assenza di garanzia da vizi e difetti nella

vendita,

Ececuzions fmwmulihare « 33172023 - G.E. doit. Guseppe Giovanni Amenrum
Custandy Giuliziaric avs Magia Gasparin
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si riporta la seguente wabella di stima.

TADGLLILA VALOLKE

i 4
[

descrizione | sup./m2 | coefl. m?2 utili E'tml.lm2 i ridnzione] valore |

i l :

| posto auto 9.94 1 | 994
totale sup. 9.94 l B
| |
VALORE D! STIMA 9.94 1.100 10.934
|
|
{ e s =
I vidurivne por assvaza nefla youdita della parsnzia o vizi 15% 1.640
. ﬁ i
a | |
!
! |
VALORE DI STIMA RIDOTTO | 9.294
- = = —
VALORE FINALE |

farralondato) '
€. 9.300,00

Esecurione Tmmatebare i 33172023 - G.E. dott, Giuseppe Grovann: Amendunt

Cumienie: Uindiziario avy. Mata Caspasin
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03 CEAVAMIE

Si elencano le formalita pregiudizievoli gravanti sull'immobile
pignorato.

ISCRIZIONE

Nota nn. 13258/2600 del 05/04/2011

Atto di apertura di credito (rep. n. 179.217 notaio Giovanni Battista
Dall’Armi del 25.03.2011 di Treviso concessa da “BANCA POPOLARE DI
PUGLIA E BASILICATA SQCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI" con
sede in Matera per la sommma di €. 70.000 e per la durata di anni
uno e mesi otto alla parte mutuataria odierna esecutata (grava sugli
immobili NCEU foglio 140 particella 297 sub. 215 e sub, 2]6).

TRASCRIZIONE

Nota nn. 42032/29806 del 14/11/2023

Pignoramento immobiliare /u segudto i decreto  ingiuntive n.
151572022 rey. n. 260172022 rep. . 108372022 emesso il 12.07.22 dal
Gindice i Pace di Pudova) a favore di "CONDOMINIO ARDUINQO™ i
Padova, a carico dell’esecutata (grava sugli inumobili NCEU foglio 140

particella 297 sub. 215 e sub. 216

Esecuzions Immobiliare n, 331/2023 - G.E. dott. Giuseppe Gigvannl Amenduni
Lustode Giediziario sy, Mattia Gasparnn
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LOTTO 2)

) T ESCEAZICNE

Trattasi di “posto auto aperto a raso” perimetrato con
striscia bianca, collocato al piano 4° (5° fuori terra) di un silo
per autovetture che si sviluppa su 7 plani {denominato
Condominio Arduino).

L'edificio multipiano & attrezzato per il parcheggio di un gran
numero di veicoli (circa 380) ed all’epoca della realizzazione
{(fine anni '60) rera.a servizio del complesso immobiliare
commissionato da Alleanza Assicurazioni.

A posto auto si accede:

- impegnando con 'auto la rampa esterna scoperta che sbarca

al piano 1° e di poi le diverse corsie interne, sino-allan. 8;
utilizzando gli ascensori posti nell’'androne d'ingresso al p.t.;
- utilizzando la scala di sicurezza lato sud dell’edificio.

L'edificio risulia sorvegliawo da un custode, servizio al quale &

riservato P'utilizzo della guardiola al piano 1°.

40 COMPOSIZIONE

Posto auto o, 216 - piano 4° - corsia B o

La superficie netta & pari o mq. 10.17 tdumncnswns s 428 x m 2.27),

delimitato perimetralmente da striscia bianca nargiezacm) 121

Esecuriong Immoniliare n. 33172023 - G.E dolt. Guseppe Giovanm fmengumt
Crsiode Gindiviarin vy Mattia Gasparin
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4.2]) LUNEINE

A nord unita similare (n. 217), a sud unita similare (n. 215}, a

est affaccio su via Vergerio, a ovest corsia di manovra,

4. 3)STELUILEA

La struttura dell’cdificio ¢ in cemconto armato ed in minor

parte in muratura ordinaria di tamponamento al piano terra.
L'edificio ¢ a struttura piana.

Il silo & dotato degli impianti necessari per 'esercizio a cui &

destinalo felettrico e di sicurezza).

LA) CALATIELINING T

Il posto auto ¢ con pavimento in battuto di cemento ¢ definito
a pavimento da striscia bianca. racchiuso da est a ovest da

muro in c.a. e corsia di manovra.

Normali le condizioni di manulenzione ¢ conservazione:

4.0] CATASNTH

Si elencano i dau identificativi dell'immobile.

NCEU - FABBRICATI

Comune di Padova
foglio 140
particella 297 sub. 216

via Pietro Arduino 9 - piano 4 - cat. C/6 - <l 4 - cons, 1M’ = RC € 28,41,

Eseqmione tmmobikare n, 33172043 - G.E. oot Sluseppe Guovanr Amenauni
Cuabwile Gindiviario svv. Madis Garparin
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INTESTAZIONE

P

g ——. = m e wrw = = vy --

NOTA - )l fondo su cui insiste il fabbricato “Condominic Arduing” & censito NCT

foglio 140 mappale 297 di are 18.80 {ente urbana).

A4) CENSIMENT G

Il censimento risulta regolare,

A7 CCLEISE NI AN A

Latto di pignoramento riporta correttamente gli elementi

identificativi dell'immobile.

1.8 LR CVINIENZA

Atto di compravendita 05.11.1993 rep. n. 54.951 notaio
Giovanni Battista Todeschini con cui Vedicrna “esecutara
acquistava la piena proprieta dalla societa ~ “ALLEANZA

ASSICURAZIONI SPA™.

ANIECRLILTA

Limmobile pignorato € di piena propricta dell'esecutala.

£.00) CACULAZRONE

Il posto auto risulia libero.

Esecunone Immobiiiare n. 331/2023 - GE. dott, Guuseppe Grovanni Armangiuri
€ usterde Giudizaario avv Marntia tiasparin
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4. 00)vINCELD

Non appaiono sussistere vincoli di diritto pubblico e privato

implicanti cause di prelazione opponibili alla procedura.

4.12) CONTCEMILA

Il fabbricato (definite nel progetto edilizio “CORPO N”) di cui il
posto auto € parte & stato eretro in forza dei seguenti atti

amrministrativi:
- licenza edilizia 31.10.1969 n, 51550/884;
- variante 24.05.1972 n. 115/8318

- agibilitd 06:10.1972 reg. n. 358 prot. n. 45903.

Per confronto tra rilievo e grafici di progetio allegati all'atio di

provenienza si attesta la conformita edilizia del posto auto.

4.0 B) LEEANIS IR A

I} terreno su cui sorge 'edificio denominato “Condominio Arduino”
ricade secondo il Piano deglt Interventi vigente in zona residenziale
di completamento,

NOTA - A1 sens) della L 47/85 per {'alienazione dell'ymmobile non & necessario produrre it Certificato

th destnazione urbanisuca dell’area su cui sorge ledificio poiche trattasi di terreno di natura

strettamonte pertinenziale al medesimo.

S 14 VALCEE IMMOTNLE

Per la determinazione del pitt probabile valore degli immobili:

- sentiti operatori immobiliari di fiducia;

Esetutione Imnwbithare o, 331/2023 - G.E. dott. Guseppe Giovann Amendun)
Custode Giudiziario avy, Mania Gaspann
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Vespeno del Giudice 14
dott. geom. Paolo Luigi Fuochi
stincbar st Paddesva s 1o Crattdos U peaban 17230
T bsngssosiet hotigul coa

- osservate le quotazioni OMI Agenzia del Territorio e del Consulente Immobiliare;
- considerati i prezzi di vendita da siti immobiliari e Je informazioni di Asta-legale;
- in base a buon senso ed esperienza;

- tenuto conto dei criteri esposti allart. 13 letr. o) del DL 27/06/2015 n. 83,
convertite nella Legge n. 132/15, in particolare gli adeguamenti e le corvezion,
compresa la riduzione pari al 15% del valore praticata per I'assenza della garanzia da

vizi del bene venduto™;

viene applicalo il criterio di slima comparativo rispetto a beni

similari insistenti nella stessa zona,

CONSIDERANDO

- le caratteristiche intrinseche-estrinseche dell'immobile;

- lo stato di conservazione;

- la buona posizione risperto al centro della cite;

- un mercato immobiliare che accusa la crisi economica dovuta alle guerre in corso;
- la richiesta in quartiere di parcheggio privato;

ASSUNTO quale parametro tecnico fa superficie utile;

ASSUNTO quale parametro economico il valore di mercato pari a €. 1.100/m*

RICOMPRESO nel valore lincidenza-—pro quota di 2,03 millesimi degli spazi comuni
condominiah ex art. |H7 e tra essi Iarea coperta e scoperta a mapp. 297 del
foglio 140 del CT.. la guardiola del portiere al piano |° (sub. 388), il vano scala {sub.

385), gli ascensori e locale macchina fsub. 386), fa rampa e corsia di manovra (sub. 387;;

RIDUCENDO il valore di stima del 5% per assenza di garanzia da vizi e difetti nella

vendita,

Eserumone Immobiliare n. 331)2023 - G.E. dont. Giuseppe Giavanni Arendurs
Custide Gindiziars ave Mattia Gaspann
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Pesperio del Giudice 15
dott. geom, Paolo Luigi Fuoch)
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si riporta la scgucnte tabclla di stima.

TAEFI LA VALODK

descrizione

sup./m? | coeff. m? util = val./m? riduzlonel valore

T
Il

posto auto | 10.17 | 1 10.17 f
g i
totale sup. .. 10.17 -
!
1 !
VALORE DI STIMA 10.17 i 1.100 ! 11.187
!
ridugione per assensa nefla vendice della garanzda da vie 15% 1.678
I |
{ |
A
i i
VALORE DI STIMA RIDOTTO 9.509 |
VALORE FINALE
{urrolondalo)

H

€. 9.500,00 k’

Eseruntie Immobilere & 33172022 - G.E. do!t. Giuseape Grovantu Arnerglun!

Caatade Guuliziavio sne Matta Gasparin
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I'esperto del Giudice |6
dott. geom. Paolo Luigl Fuochi

studros an Padona st Camde Carday 17 an
by Bbaresset it o

Si elencano le formalita pregiudizievoli gravanti sull'immaobile
pignorato.

ISCRIZIONE

Nota nn. 13258/2600 del 05/04/2011

Atto di apertura di credito (rep. n. 179.217 noraio Gilovanni Battista
Dall’Armi del 25.03.2011 di Treviso concessa da “BANCA POPOLARE DI
PUGLIA E BASILICATA SOCIETA" COOPERATIVA PER AZIONI” con
sede in Matera per la somma di €. 70.000 e per la durata di anni
uno ¢ mesi otto alla parte mutuataria odierna esecutata (grave sugii
immolnli NCEU foglio 140 particella 297 sub. 215 e sub. 216).

TRASCRIZIONE

Nota nn. 42032 /29806 del 14/11/2023

Pignoramento immobiliare (a seguito di decreto ingiuntive n.
151572022 reg. n. 260172022 rep. n. 1083/2022 emesso il 12,07.22 da!l
Giudice di Pace di Padoval a favore di “CONDOMINIO ARDUINO™ di
Padova. a carico dell'esecutata (grava sugli immobili NCEU fogtio 140

purticella 297 sub, 215 e sub. 216).

Padova. aprile 2024

dotl. geommProlo Luigi Fuochi
\Lm"\ - PRI
1) curtaceo catastale - 2} cartaceo comunalc - 3) atto di provemenza - 4) stato {otografico

vzt [rasmeossa b lornia et - devosite an Concelienis vonw i conesia®

Ly Tapponie

Fsecomnne iImmotware n 33172023 - G.E -ott Giuseppe Giovanni Amendun?
Custede Gindiziamo avy. Mattia Laspann
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ALE. 1)

CADTACFO CATASTALF &

conliene

{Con evigenziots i mapg, 297!
visura per immobile catasto tereni
n. 2 visure per immobile catasto {abbricati
loamicela 207 sub 215 @ suo, 71
elaborato planimetrico
(cottsvidgenziol @lpag. Jisvealter! pigrorali nn, 215 ¢ 214!

scheda sub. 215
scheda sub. 216

aestratto di mappa terreni
|
|
\

i cartacec nllegota alla relazione d'Uf fraio nella procedura esecutivan 33172043
Tribunale di Fagova - G.c. dott Giuseppe Giovanni Amenguri
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