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TRIBUNALE DI PADOVA

Giudice Esecutore: Dott.G. G. Amenduni

Eseadone Irmoblllare n0259/2024 promossa da

Il giorno 10.09.2024 il G.E., Dott. G. G. Amenduni ha conferitol'incaricoal sottoscrittoC.T.U.,
Arch. Luca Baldan di procederealla stima dei beni pignorati nella suddetta proceduraai Sigg.
nato a . fisc.
natca il fisce
il fisc. guote
dl proprieta e soggefl dei seguentibeni cosi individuaticatastalmentee oggettodi
pignoramentoin via Pontelongo34 a Candiana (Pd):
l. proprieta),
CatastaTerren- COMUNE DI CANDIANA, Foglio4, mapp.235
Seminativo, classe4, Cons. 6857 mq, (deduzioneA10-A35) RD Euro 28,84 RA Euro 28,33 —frazionament
de/28.032017, Pratican. PDOU2259 in atti da/28.03.2017, presentato in data 27.03.2017 (n.
42259.1/2017).
CatastaTerren- COMUNE DI CANDIANA Foglic4, mapp.236
Seminativodasse 3, Cons. 6873 mq, RD Euro49,69 RA Euro31,95 — frazionamento de/ 28.03.2017,
Pratica n. PD0042259 in attida/2803.2017, presentato in data 27.03.2017 (n.42259.1/2017).
2e (1/2 proprieta), (1/2 proprieta),
Cat. Fabbr.- COMUNE DI aNDIANA, Foglio4, mapp.169
e subd-via Pontelong034, pianoT,cat C/3,classe2,cons.231 mqg,RC393,70- variazionene/c/assamento
de/0610.2018, Pratican. PD159622 in atti da/06.10.2018 VARIAZIONED/ CLASSAMENTO(n.
80570.1/2018).

3.  —(intera proprieta)
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Cat. Fabbr.- COMUNE DI CANDIANA, Foglio4, mapp.169
* sub 6 - via Pontelongc34, pianoT-1, cat A/2, classe 1, cons. 5,5 vani, RC 383,47 — variazione ne

classamentcde/ 29.09.2018, Pratican. PD0154743in atti da/29.09.2018 VAR/Z/ONF D
CLASSAMENTO (n. 77825.1/2018).
(1/1 nuda usufrutto),

Cat. Fabbr.- COMUNE DI CANDIANA, Foglio4, mapp.169
e sub 5-via Pontelongc34, pianoT, cat.A/2, classel,cons.5,5vani,RC383,47—variazionene/c/assamen

de/29.09.2018, Pratica n. PD0154743 in atti da/29.09.2018 VAR/AZ/ONFD/ CLASSAMENTO (n.

77825.1/2018).
La provenienza dei beni deriva per quanto riguardai beni di cui ai punti 1., 3., 4., a seguito di
successionedi nato a

(Pd)il 1—ed ereditadevolutaper testamentopubblicatoe accettatocon

atto in data 30.10.2017 del notaio Elena Bressan di Conselve (Pd) rep. n. 29.720, registratoa
Padova 2 il 09.11.2017 al n. 17722 serie IT, e trascrittoa Padovail 09.11.2017 ai nn.
43472/27988; per quanto riguarda i beni di cui al punto 2., a seguito dell'atto di compravendita
in data 24.05.2006 del Notaio Maria Leotta dl Piovedi Sacco (Pd) rep. n. 81.534r trascrittoa
Padovail 01.06.2006 ai nn. 29800116318
| beni immobilioggetto della presente perizia, sono rappresentatida 2 unita immobiliari
residenziali e dalle loro pertinenze accessorie, 2 terreni rurali limitrofie da un laboratoriodi
falegnameria e sue pertinenze, il U.Jttesituato in un contesto residenziale ruralesparso, a circa
1 Km dal centro comunale di Candiana, dove sono presenti, nelle immediatevicinanze, tutti i
servizi necessari alla residenza e all'attivita artigianale.
Nello specifico gli immobilidi cui trattasi sono rappresentatida un fabbricato residenziale
bifamiliare (un appartamentoal piano terrenoe l'altro al piano primo), un laboratoriodi

falegnameria, due terreniagricoli e da uno scopertopertinenzialea serviziodella residenzae
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dell'attivita artigianale.

L'ingresso pedonale e carraio sono posti direttamentesulla pubblica via Pontelongo34, a
servizio sia della residenza che dell'attivita artigianale.

L'unita immobiliareresidenzialedel piano terreno (sub 5) & compostaal piano terrenoda un
ingresso, corridoio, ripostiglio, 2 camereda letto (di cui una matrimoniale),un bagno, soggiorno

e cucina per una consistenzacomplessivadi circa 124,27 mq. L'unita immobiliareresidenziale
del piano primo (sub 6) si raggiunge tramite una scala esclusiva che parte dall'angolo sud-ovest

del fabbricato e raggiunge un poggiolo lungo il lato ovest dove € posto I'ingresso all'unita
residenziale composta da cucina, soggiorno, 2 ripostigli, corridoio, bagno, 2 camerada letto (dI

cui una matrimoniale);ne concludela consistenzala presenzadi due poggioll, uno piu piccolo
sul lato sud e l'altro come conclusivodella scala di accesso, il tutto per una consistenza
commercialedi circa 128,31 mgq.

Le caratteristiche costruttive e del materialiimpiegati per la realizzazione dell'immobilesono di

mediocre qualita; le finiture interne ed esterne sono, quelle originali dell'epoca della

ristrutturazionee ampliamentoawenuta nel 2006 e di successivemanutenzioniLe condizioni
manutentiveattuali, sl possonodefinirebuone.

Al finl della determinazione delle prestazioni energetiche globali, I'immobile possiede le

seguenti caratteristiche energetiche: la muratura dl contorno, dello spessore totale dl 32 cm &

stata realizzata In laterizio; I'esposizione prevede 2 paretidi circa 10,00 metriesposte a est ed

a ovest e altre due paretidl circa 12,00 metriesposte sui lati nord e sud. Il pavimentodel plano

terreno & strutturalmenterealizzato presumibjlmentecon vespaio, Il solaio del piano primo
realizzato In latero-cementacome pure quello di copertura(tettoa 4 falde) con sovrastante
struttura reallzzata con muretti e tavellonl In laterizio. | serramentiesterni sono stati realizzati

con strutturaln legno e vetrocamerae tapparelle in alluminio, L'impianto dl riscaldamento & del

tipo a caldaia a gas posterispettivamentenell'appartamentcal plano terreno(modelloFormat
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della SIME) nel |ocale ingresso, mentrenell'appartamentcdel piano primo nel locale bagno

(modelloMetropolisdella SIME), le caldaie servonoanche per la produzionedell'acquacalda

sanitaria.

Gli immobilisono attualmentecosi occupati; il piano terrenodal Sig. e la
mentreil piano primodal e la sua famiglia. Il

signor —risulta celibe mentrej| Sige risultasposatoin comunione

dei beni, con (matrimonicin data 30.05.2009 a CervareseS. Croce). |

beni oggetto del presente pignoramentosono stati acquisiti o per necessita strumentalidi lavoro

(laboratoriofalegnameria) o per successione (unita immobiliariresidenziali e terreniagricoli).

Il laboratoriodi falegnameria (sub 4) al qualesi accedetramitelo spazio pertinenzialecomune
anche alle residenze,consistein una costruzionead un solo pianoterrenoed & compostoda:

ingresso/spogliatoiodisbrigo, wc, ripostiglio deposito,laboratorioartigianaleil tutto per una

consistenzadi circa 261,60 mq.

Le caratteristiche costruttivee dei materialiimpiegati per la realizzazione dell'immobilesono di

mediocre qualita; lefiniture interne ed esteme sono, quelle originalidell'epoca della costruzione
awenuta nel 2000 e di successivemanutenzioni.Le condizionimanutentiveattuali, si possono
definirebuone.

Ai fini della determinazionedelle prestazioni energetiche globali, I'immobile possiede le
seguenti caratteristicheenergetiche:la muraturadi contorno,dellospessoretotaledi 30 cm e
stata realizzata in laterizio; |'esposizioneprevede?2 paretidi circa 21,80 metriespostea est ed
a oveste altre due paretidi circa 12,00 metriespostesui latinorde sud. Il pavimentodel piano
terreno e strutturalmenterealizzato presumibilmentecon vespaio e battuto di cemento per
I'utilizzo produttivo,mentreil solaio di coperturarealizzato con travettiin CISe piano inclinati
delle falde con tavelloni in laterizio (tettoa 2 falde). | serramentiesterni sono stati realizzati con

struttura metallica per la parte produttivae in legno con vetrocameraper la parte ingresso e
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wc. L'impiantodi riscaldamentoé del tipo a caldaia a legna (vengonoriutilizzatigli scarti della
lavorazione di falegnameria) posta all'esterno e in adiacenza al fabbricato lungo il lato est
(modelloThermosanitaTSUI 2()), per produrrearia calda che viene distribuita all'interno dei
locali tramite canali metallici muniti di serrande regola flusso.

Gli immobilisono attualmenteoccupatidai proprietarisigg

la loro attivitadi falegnameria.

| due terreniagricoli (mappali 235 e 236 del foglio 4) limitrofiche conglobanoe circondanoil
compendio residenziale e produttivo sono costituiti da superfici coltivate a seminativo e hanno
una superficierispettivamentedi 6.857 mq e 6.873 mq. Tali appezzamentisono accessibili
direttamente dalla pubblica via Pontelongo (SP 65) tramite il passo carraio di accesso all'intero
compendio immobiliare. Non si riscontrano contratti di affitto e/o di coltivazione di tali
appezzamenti.

In seguito a ricerche presso I'Edilizia Privata del Comune di Candiana si registranoi seguenti
atti abilitativi:

e Licenza edilizia n. 01/71 del 19.02.1971 per la costruzione di un fabbricato ad uso abitazione a nome

Concessione edilizia n. 36/89 del 04.09.1989 per la costruzione di un annesso rustico rilasciato a
nome di

e Concessioneedilizian. 25/92 del 03.07.1992 di variantein corso d'operadella conc. n. 36/89
rilasciata a nome dj—

e Concessione edilizia n. C23/00 del 10.10.2000 per la realizzazione di un ampliamentodel fabbricato
ad uso annesso rustico rilasciato a nome
Permesso di costruiren. Pl 5/06 del 30.08.2006 per la ristrutturazionedel fabbricato ad uso abitativo
con la costruzione di nuova unita residenziale, rilasciato a nome

e DIAEN. | del06.02.2007 perla installazionedi una insegnaluminosa

00
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Permesso di costruire in sanatoria n. 05 del 29.01.2008 per il cambio di destinazione d'uso con opere
del fabbricatodi falegnameriadella—rilasciato a nomedi — (legale
rappresentante—
* Cenificato di agibilita prot.n. 6576/04 del 29.01.2008.
Permesscdi costruirein variantea sanatorian. Pl 1/12del 28.11.2012 del PdC n. P15/06del
30.08.2006;
e SCIA di agibilitaprot.n. 5276 del 10.10.2017del Pdc P15/06del 30.08.2006e dellavariantein
sanatorian. P 11/12del 28.11.2012.
Rispetto agli atti abilitativi si riscontranoalcune irregolarita geometrichedal punto di vista
distributivointerno al piano terreno:nel locale camera (angolo sud-est) manca l'indicazione
della porta di accesso, nel corridoiola porta che conducealla cucina é stata realizzatacome
porta scorrevoledi pit ampia dimensione.Dette irregolaritageometricheed esecutiveinteme
si possono ricondurrealle tolleranze esecutive di cui ai commi 2 e 2-bis dell'art. 34-bis del DPR
380/01 (cosi come recentementeaggiornato dalla legge 105/2024 "Salva Casa"). Al piano
primo & stato ampliato il locale bagno mediantechiusuradel poggiolo esterno, modificando
(ampliandola)la porta di uscita: tale modifica non costituisceviolazione edilizia, in quanto
rientraai sensidel puntoc) comma 1-bis dell'art. 34-bis Tolleranzecostruttiveessendol'unita
immobiliaredi cui trattasicompresatrai 100 e i 300 mq (124,27 mq)e quindientroil 4% dei
parametridella stessa unita, infattiil poggiolo & di 3,60 metrix 1,20 metri= 4,32 mq;il 4% di
124,27 mg = 4,97 mqg> 4,32 mq e parimentisi dimostra per il volume.
Di fianco al fabbricatoartigianale,lungo il lato est, sul mappale236 & presenteun piccolo
pollaio delle dimensioni di circa 3 metriper 2 metri, (6 mq circa) di altezza media inferioree/o
uguale a 2,20 metriche risultacompatibilecon quanto previstodalle vigenti NTO, art. 12 in
meritoai modesti manufatti necessari per il ricoverodi piccoli animali ad uso esclusivo familiare

(< 15 mgq, realizzatoIn legno).
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E' stato anche realizzato un corpo adibito a garage (a serviziodelle residenze)delle dimensioni
di circa 10,00 metriper 8,50 metri(circa 85,00 mq) in materiale ligneo con una coperturacon
leggera pendenza verso il lato est, postotra i due fabbricatiresidenzialee artigianale ma
insistentesul mappale 236. Tale volume risulta non sanabile e deve quindi essererimossoper
ripristinarelo stato legittimodei luoghi; si ritieneche I'onereper la sua rimozionee smaltimento
possa essere di circa complessivi€ 4.000.

Infine si rileva comesia stata realizzata in continuitadel lato sud del fabbricatoartigianale una
strutturametallicadel tipo leggero con coperturaplasticaal fine di conteneree riparare
materiale necessarioall'attivita della falegnameria. Detta strutturaha una dimensionedi circa
12,00 metriper 9,50 metri, quindi complessivamente 114 mq, che risultaabusiva e non sanabile
e deve quindi essere rimosso per ripristinarelo stato legittimodei luoghi; si ritieneche I'onere
per la sua rimozionee smaltimentopossa esseredi circa complessivi€ 2.500.

Il Comune di Candiana & dotato di Pianodi Assetto del Territorio(P.A.T.) e successivaVariante
N. 1, approvati rispettivamentecon Decretidel Presidentedella Provinciadi Padovan. 44 del
19/04/2021e n. 37 del 27/03/2023;in seguito all'approvazionedel primoP.A.T, il P.R.G.
vigente, per le parti compatibilicon il P.A.T., diventail Pianodegli Interventisi e altresidotato
del primo Piano degli Interventiadottato con delibera di Consiglio Comunale n, 21 del
25/07/2024 e quindisoggetto alle normedi salvaguardiadi cuiall'art. 29 della L.R. n. 11/2004
e dall'art. 12, c. 3, del D.P.R. n. 380/2001. Gliimmobilioggetto della presenteperiziaricadono
in zona agricola E2, - Ambito di riordinoe Attivita produttivain sede impropria LR 11/87 (scheda
intervento C4), dove valgono le normedi cui agli artt. Il e 12.1, 12.2 delle N.T.O. e del vigente
regolamentoedilizioe di quantoin essi richiamato.Si veda inoltreil CDU rilasciatodal Comune
di Candiana, per quanto riguarda la destinazionedeiterrenidi cui ai mappali(foglio4) mappali
235, 236. La stimadei beni immobiliavvienein funzione del piu probabilevalore di mercato

confrontandol beni da stimare con benidi caratteristichetipologichee di finiturasimili. Datoil



Es«uzione immobiliaren ©259/2024
RELAZIONE DI PERIZIA pag.V13

grado di vetusta, l'ubicazione degli immobili, delle particolari pertinenze si ritiene di riferirsiad
un valore unitariodi 750 E/mqper quanto riguarda gli immobiliresidenziali,e di 350 €/mq
per quanto riguarda gli immobili artigianali; circa ivalori riferiti ai terrenisi ritiene di riferirsiad

un valore unitariodi 5 €/mq, sono indicati nella tabella che segue:

Foglio4 -mappale 169-sub 5 ¢LOTTO 1

BCENT. MQ
Coeua.

VAUTU
Residenza 124,27 100 124,27 750 93.000
TOTALE 12427 93.wo
Cose per la regdz—me Ebu"oo (V)
SOM"NO 91.000
Valn Ndatpe per 77.000(2)

(1) i cost perla demolizionee smaltimentodel garage vengo divisial 50% tra le due unitaimmobiliariresidenziali

Foglio4 -ma pale 169- sub 6 2
MQ
LORD CCNMa.
VAUTU
Residenza 128,59 100 128,59 750 96.000
Poggiolo 7,80 2,60 750 2.000
TOTALE 131,19
_ " (t)
per regola—one "Mo

Motacpa pa 8t.U
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Foglio 4 —mappale 169-sub 4 LOTTO 3
ano
Lom CCNMa.
Artigianale 261,60 100 261,60 350 91.500
TOTALE 261,60 91.500
Cod so*naepala u—oo
SOMUNO
'Vahn pa d pa 75.000
F fi04-mappali 235,236-LOTTO 4
BCENT.
COMMa.
VAUTU
Terreragricololt—; 6.857 100 6.857 5 34.000
Terreno agricolo  pp. 6.873 100 6.873 5 34.000
TOTALE TERRENI
(2) essendo il bene suddiviso in nuda proprietain capoa — e Usufruttain capo
nata anni)il valore e di

€ 26.950, mentrequello della nuda proprietaé di € 50.050

Dalle verifiche fatte presso la Conservatoriadei Registri Immobiliaridi Padova, risultanole

seguenti formalita a tutto il 03.09.2024:

Atto di pignoramento trascritto il 06.08.2024, Reg. Gen. (7031061 —Part. 022191, a

seguito provvedimentoatto giudiziario Tribunale di Padova, in data 16.07.2024 repn. 4594.



Fseazime immobiliaren ©259/2024
REAZIONE DI PFRIZU

a favore:

a arlco: nato cod fisc.

a fisc.

a fisc.

le quote dl proprieta e soggetd deiseguentbeni

CatastoTerren- COMUNE DI CANDIANA, Foglic4, mapp.235

SUninativo, dasse 4, Cons. 6857 mq, (deduzione A10-A35) RD Euro 28,84 RA Euro 28,33.

CatastoTerren- COMUNE DI CANDIANA, Foglic4, mapp.236

] Seminativo, classe 3, Cons. 6873 mq, RD Euro 49,69 RA Euro 31,95

Cat. Fabbr.- COMUNE DI W{DIANA, Foglio4, 169

e sub 4- via Pontelonga34, pianoT, cat.CB, classe 2, cons.231 mq,RC 393,70.

Cat. Fabbr.- COMUNE DI WDIANA, 4, mapp.169

e sub 6- via Pontelongo 34, pianoT-1, cat Al2,classe 1, cons. 5,5 vani, RC 383,47

Cat. Fabbr.- COMUNE DI UNDIANA, Foglio4, mapp.169

e Wb 5- via Pontelongc34, pianoT, at.A/2, dasse 1, cons. 5,5 vani, RC 383,47

per

Ipotecavolontaria, in data 13.09.2011 Reg. Gen.n 033826 —Pam.{707057, in seguito ad

atto di concessione di mutuofondiario con atto del Notaio Maria Leotta di Piove di Sacco

(Pd), in data 09.09.2011, rep. n. 88.235 per /asomma totaledi € 200.000 (capita/e

100.000), durata 10 anni.

00
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a favore:
con domicilio i
a caricc; non datrice
d'ipoteca) con sede in code nato a

ognuno per 112e Irsleme pe la quota dl Intera dl proprle,

colpisce: Cat. Fabbr,- COMUNE DI CANDIANA Foglio4, mapp.169

e Wb 4-via Pontelongc34, pianoT, at C13,classe2,cons.231 mg,RC393,70.

Tale ipotecaé annotatadi prorogadella scadenzadel mutuoe di definizionedel piano di

ammortamento in data 28.08.2018 ai nn. 33837/6001.
Ipoteca volontaria, in data 27.08.2018 Reg. Gen. /1033802 —Pam.n 06235, in seguito ad
atto di concessione di mutuo fondiario con atto del Notaio Elena Bressan di Conselve (Pd),
in data 21.08.2018, rep. n. 30.601 per/a somma tota/edi € 60.000 (capita/e€ 30.000),
durata 8 anni.
a favore:

con sede in —cod. fisc. con domicilio

aarlu,®* —nato a fISC. -

ato fisc
fisc.
ognuno per la propria quou e Insieme p« la quou Interadl proprlee,
colplsce:
Cat. Fabbr.- COMUNE DI CANDIANA, Foglio4, mapp.169

e sub 6-vla Pontelongc34, planoT-l, cat Al2,classel,cons.5,5vani, RC 383,47
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Cat. Fabbr- COMUNE DI CANDIANA, Foglic4, mapp.169

e sub 5 -via Pontelongo34, pianoT, cat.AQ, classel, cons. 5,5 vani, RC 383,47
Ipotecavolontaria, in data 27.08.2018 Reg. Gen.'7033804 —Part.n06237, in seguito ad
atto di concessionedi mutuofondiario con atto del Notaio Bressandi Padova (Pd), in data

21.08.2018, rep. n. 30.602 perla somma totaledi € 200.000 (capita/e€ 100.000), durat

I0anni.
a favore:
consede cod. domicilioi
d arlco; (debitrice non datrice
d'ipoteca) con sede in cod. fisc. nato a
fisc. nato a
codfisc. —nata a

ogmmo per la propria quou e IMleme per la quota Intera dl proprleta,

Cat.Fabbr- COMUNE DI CANDIANA, Foglic4, mapp 169

e sub 6 -Vla Pontelongo34, pianoT-1, catA/2, classel,cons.5,5 vani, RC 383,47

Cat.Fabbr- COMUNE DI CANDIANA, Foglic4, mapp.169

e sub 5-via Pontelongo34, pianoT, cat.A/2, classe 1, cons. 5,5 vani, RC 383,47
Ipotecagiudiziale, in data 15.04.2024 Reg. Gen./i013709 —Part (702096, in seguito a
decretoingiuntivo del Tribunale di Padova In data 22.01.2024 reg. n. 184/2024per /

somma tota/e d/€ 12.423,22(capita/e€ 10.945,57),interessi 1.477,65.
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a favore:
con sede in
a nato
nato a cod fisc.
nata a

per le quote dl proprieta e soggetd deiseguentbeni

colplsce:

CatastcTerren- COMUNEDI CANDIANA, Foglic4, mapp235

pag. 13/13

fisc.

Seminativo,classe4, Cons. 6857 mq, (deduzioneAlO-A35) RD Euro28,84 RA Euro28,33.

CatastcTerren- COMUNEDI CANDIANA, Foglic4, mapp236

Seminativo, classe 3, Cons. 6873 mq, RD Euro 49,69 RA Euro 31,95

Cat.Fabbr- COMUNE DI CANDIANA, Foglic4, mapp.169

e SUb4-via Pontelongo34, pianoT, cat. CB, classe2, cons.231 mq, RC 393,70.

Cat.Fabbr- COMUNE DI CANDIANA, Foglic4, mapp.169

e Wb 6 -via Pontelongo34, pianoT-1, cat AQ, classel, cons. 5,5 vani, RC 383,47

Cat.Fabbr- COMUNEDI WDIANA, Foglic4, mapp 169
e sub 5 -Vla Pontelongo34, pianoT, cat.A12, classe 1,cons. 5,5 vani, RC 383,47

C.T.U.

Padova, 10.01.2024 Arch. Luca Baldan

co
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