PREMESSA

Ie operazionipertalisisono svolte conregolarta, rnspettando itempiassegnatidal G.E
Isopralluoghisono statieffettuatiin data 20.05.2024 e in data 28.05.2024 alla presenza

EL n. 21/2023

TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 21/2023

romossa da

Giudice dell'Esecuzione: dr. Paola Thrresan

esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DAILONGARO

data prossima udienza: 09.10.2024

FEIABORATO PERITAIE

diun delegato delcustode nominato perla societa Aste 33.

1.0 FORMAZIONE IO TII

Considerate le caratteristiche degliimmobil costituiti da n. 4 appartamenti, da n.2
garages,da un posto auto e da un magazzno insertiin n. 3 fabbricaticondominiali,

la sotto scritta ritiene c he gliste ssic ostituisc ano quattro lo tti

n. lo tto Quota Daticatastali De sc rizione sommaria
pignorata
Iotto 1 1/1piena |Comune di Chiarano - C.F. - | Appartamento piano
proprieta | Sez. A-Fg.6-p.la 78 subb. 17 | primo e garage piano
e 9 inte mra to
Lotto 2 1/1della | Comune di Chiarano - C.F. - | Appartamento piano
piena Sez. A-Fzg.6-p.la 78 subb.20 | primo
propreta
Iotto 3 1/1della | Comune di Chiarano - C.F. - | Appartamento piano
piena Sez. B-Fg.3-p.la 155 subb.43 | primo e garage piano
proprieta |e 61 inte rma to
Iotto 4 1/1della | Comune di Chiarano - C.F. - | Appartamento piano
piena Sez. B-Fg.3-p.lla 201 subb. 10, | primo, cantna piano
proprieta |4e 20 interrato e posto auto in
area scoperta
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EL n. 21/2023

I0TIO UNO

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBIIITA'

COMUNE: CHIARANO
INDIRIZZO: via Roma, n. 157
ACCESSIBILTA'": direttamente da via Roma

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNEDICHIARANO -C614
Catasto Fabbrcati- Sez. A - FOGLO 6:

m.n. 78 —sub 17 —PT1-Cat. A/2 — ClL 2 —consistenza vani4,5 —superficie catastale
totale m299 —escluse aree scoperte m299 - R.C. € 280,05;

m.n. 78 —sub 9 —PS1 - Cat. C/6 —Cl U-consistenza m2 19,00 — R.C. € 50,04

Larea coperta e scoperta delfabbricato in cuié inserito Fimmobile ¢ individuata al
Catasto Rmeni—Foglio 6 —mm.n.n. 263, 27/d e 78/a.
1.3 CONRNI DELIO TIO

Al Catasto fabbricati lappartamento al piano primo, con esposizione nord e est,
confina a nord ed estcon affaccio suarea scoperta,a sud con altra unita e ad ovest
convano scale ed altra unita abitativa.

Ilgarage confina a nord con muriperimetrali ad este ad ovestcon garages diterzi
e asud concorsia camabile comune.

1.4. SERVIIU

Nellatto diprovenienza non viene riportato nulla dispecifico.

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOIO DI PRO VENIENZA

Soggetto esecutato perlintero della piena propreta.

Ttolo diprovenienza

- Atto didonazione del28.02.2017 direp. 67126 Notaio Gaspare GerardidiPordenone,
trascritto a Tre viso 128.03.2018 ainn. 10372/7290.

- Atto dirnuncia abdicativa a dirtto di usufrutto del 04.09.2019 direp. 71541 Notaio
Gaspare GerardidiPordenone, trascritto a Tre viso 101.10.2019 ainn. 37618/26581.

1.6 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI PREG IUDIZIEV O 11

Si iportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base della
relazione notarle del 16.03.2023 aggiomata al 08.02.2023.
Dalle ispezioniipotecarie effettuate dalla sottoscrtta, alla data del 09.09.2024 non
esistono formalita pregiudizievoli successive a quelle riportate neicertificatiipotecan
sopra citati
1. rascrizione in data 10.12.2018 ainn. 44188/30945

Domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione del 22.11.2018 di rep.

8066/2018 delTbunale diPadova conla quale sichiede diaccertare la sussiste nza
deleredito complessivo i [N

2
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EL n. 21/2023

S.p.A. nei confronti della madre dellesecutata, revocarsiex art. 2901 c.c. e per
leffetto dichiararsi I'inefficacia nei confronti del

dellatto didonazione tra la madre delsoggetto esecutato e lsoggetto esecutato,
al rogito del notaio Gaspare Gerardi di Pordenone, rep.67126 del 28.02.2017
trasc ritto 128.03.2017 ainn. 10372/7290;

2. Tascrizione in data 03.01.2023 ainn. 210/165

Verbale dipignoramento immobilidel 12.12.2022 direp. 7844 delThibunale diTe viso
a tavore o1 N - -

ipotecario eletto presso lo studio dellavv. Margherta Candon diTreviso e a carico
delsoggetto esecutato perlintero della piena proprieta sugliimmo biliso prad e sc ritti,
oltre ad altribeni;

1. Iscrizione in data 02.08.2013 ainn. 24449/3363
Ipoteca volontara a garanzia delfadempimento delle obbligazioni derivanti dal
contratto di mutuo fondiaro in data 25.07.2013 di rep. 61057/25562

—e contro la madre del soggetto esecutato in qualita di terzo
datore diipoteca e del padre del soggetto esecutato in qualith didebitore non
datore di ipoteca per la quota complessiva dellintero della piena propreta
Imitatamente almappale 78 sub 17;

2. Iscrizione in data 29.12.2015 ainn. 38862/6516
Ipoteca volontara a garanzia delfadempimento delle obbligazioni derivanti dal
contratto di mutuo fondiaro in data 21.12.2015 di rep. 65080/28781 Notaio dr.
Gaspare Gerardi di Pordenone (PN) per complessivi

—e contro la madre delsoggetto
esecutato in qualita diterzo datore diipoteca e delpadre delsoggetto esecutato
i qualita didebitore non datore diipoteca perla quota complessiva dell inte ro
della piena proprieta deibenisopra descrittioltre ad altribeni;

3. Iscrizione ndata 22.01.2018 ainn. 2469/319
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp. 178/2018 del17.01.2018 -

Tibunale diTeviso percomplessivi

contro i soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda
proprieta deibenisopradescrittioltre ad altribeni;

4. Iscrizione mdata 22.01.2018 ainn. 2470/320

.178/2018 del17.01.2018 -

contro il soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda
proprieta deibenisopradescrittioltre ad altribeni;

5.Iscrizione in data 17.10.2018 ainn. 36270/6195
Ipoteca giudiziale derivante da decreto mgiuntivo direp. 6134/2018 del118.09.2018
- Tibunale diPadova percomple ssivi

»
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EL n. 21/2023

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto diusufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

6. Iscrizione in data 17.10.2018 ainn. 36271/6196
Ipoteca giudiziale derivante da decreto mgiuntivo direp. 6136/2018 del109.08.2018

- Tibunale diPadova percomplessivi

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto diusufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

1.7 DESCRIZIO NE 10 TIO

1.7.1 Descrizione generale delfabbricato condominiale

Ilotto, ubicato in zona periferic a nella frazione diFossalta Maggiore a circa 2,5 km dal
centro cittadino, prossimo a tuttiiservizi primarm, & costituito da un appartamento al
piano primo e da un garage al piano interrato inseritiin un fabbricato condominiale
denominato “San Marco”.Ifabbricato,la cuicostruzione ¢ avvenuta tra glianni 1980
e 1982, ¢ prospiciente Via Roma, Strada Provinciale n. 54.

Icomplesso edilizio, ad uso residenziale e commerciale, sisviluppa secondo I'asse e st-
ovest. Esso & costituito da due corpidifabbrica ad elle, tra loro speculan, ciascuno a
n. 3 pianifuoriterra, in cuisono inserte le unita abitative, unititra loro da un corpo ad
un piano fuor terra, in cui sono inserite alcune unita commerciali (attualmente un
ristorante, una gelateria ed un negozio diparucchiera). lcomplesso ¢ dotato didue
portonidiaccesso,scala A e scala B,uno presente sulfronte ovestdelcorpo posto ad
est e uno sul fronte est del corpo ad ovest e comprende n. 12 appartamenti, 10
garagese 3 negozi

Le strutture vertic alisono costituite da pilastriincemento amato e le strutture orizzontali
sono costituite da solaiin laterocemento. Itetto in laterocemento ¢ a padiglione con
manto dicopertura mcoppi

Gliaccessipedonaliavvengono attraverso un porticato pavimentato in piastrelle di
ceramica. Daccesso camaio avviene attraverso una rampa raggiungibile sia da via
Roma che da Via 25 Aprie, percomendo una zona asfaltata c he sitrova tutt attomo
alcomplesso edilizio.

Ifabbricato & allacciato allacquedotto, alla rete elettrica, alla rete fognaria e delgas
metano. Ie finiture esteme sono mtonaco civie tinteggiato, grondaie e pluviali in
metallo vemiciato.

ILe finiture inteme delle particomunisono diqualita ordinara:ipavimentidel'andmne
diingresso e deipianerottoli sono in piastrelle diceramica, le scale sono rive stite in
mamo, le paretisono tinteggiate; il portone d'ingresso principale ed iseramentidel
vano scale sono in alluminio e vetro.

Larea in cuié inserito il complesso non ¢ recintata ed & quasitotalmente asfaltata
essendo utlizzata perla viabilita veicolare e perparcheggio destinato sia alle unita
abitative del complesso che alle attivitah commerciali presenti al piano tema; sono
presentialcune piccole pomionimantenute a verde.

1.7.2 Descrizione degliimmobili

Abitazione m.n. 78 sub 17
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Lappartamento al piano primo, con esposizione nord ed est é¢ composto nella zona
giomo da un soggiomo, un angolo cottura cieco e nella zona notte da una camera
doppia, una camera singola e uno studio adibito attualmente a camera singola, un
bagno ed un disimpegno.

Ia superficie commerciale amotondata dellappartamento € dim?2 100.

Ie finiture e gliimpiantisono diqualith ordinara: ipavimentisono in parquetdilegno
nelle camere, in piastrelle di varie forme e tipologie negli altri locali; le pareti sono
parzialmente rivestite con piastrelle di ceramica nella zona cottura e nelbagno ed
mtonacate e tinteggiate neglialtrilocali

Iserramentiperfinestra sono inlegno e vetrocamera, glisc uri e ste misono costituitida
avvolgibiliin plastica. Ie porte inteme sono nlegno, in legno e vetro quella che dal
soggiomo porta alla zona notte; il portoncino d'ingresso ¢ in legno. Lappartamento
dispone dituttigh allacciamenticondominiali Gliimpianti pre senti sono quello idrc o
sanitario ed elettrico. Dimpianto di riscaldamento ¢ autonomo, costituito da una
caldaia a gasmetano e da termosifonicome corpiscaldanti
Glistatidiconservazione e manutenzione sono carenti sisegnala la presenza diestesi
depositidimuffa nelle paretiditutte le stanze, soprattutto quelle comispondentiaimur
portantiestemi; sievidenzia la presenza dimuffa anche in estese porzionidel soffitto ;
glinfissiperfinestra sipresentano scrostatie deteriorati;ipavimentiin parquetdilegno
delle camere sono molto rovinati Sul soffitto della cucina, in prossimita della caldaia,
e presente una vecchia macchia diumidita, attualmente apparentemente risolta.
LAttestato diPrestazione energetica verra redatto e registrato agli Ufficicompetenti
successivamente allaggiudicazione delbene.

Garage m.n. 78 sub 9

Ilgarage alpiano semintermato, presente in comispondenza delcormpo posto ad ovest,
si trova sul fronte est ed ha pavimento in battuto di cemento, pareti tinteggiate e
portone basculante nmetallo ad apertura manuale. E presente 'impianto dienergia
elettrica. Ia superficie lorda del garage ¢ dim?218,43. Io stato di conservazione e
quello di manutenzione sono carenti Si accede dallarea scoperta asfaltata,
attraverso una rampa ed una corsia camabile pavimentate.

Onericondominiali

Da quanto rferito dall Amministratore condomiiale Geometra Roberto Catterin -
Amministarzioni Inmobiliar, il soggetto esecutato attualmente non & in regola con i
pagamento delle spese condominiali. l periodo gestionale ordinario annuale apre i
01.07 e chiude 130.06 delanno successivo. Ad oggiildebito per gli ultimi due anni
delle spese condominialia carico della proprieta ammonta ad € 558,99, mentre quello
a carico delll affittuario ammonta ad € 790,22, perun totale pariad € 1.349,21.

1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMITA'

Con riferimento allo strumento urbanistico vigente, 1lotto ricade in ZTO. B- Zone di
completamento dense -disciplinate dall art. 24 delle Nome Tecnic he Operative (NTO)
i cuisiriporta: “De stinazionid uso previste : re side nza, te rziano diffuso, attre zzature per
lo spettacolo, serizied attrezzature collettive diinteresse locale o generale. Ie attwita
antigianalidise wizio amme sse nelle zone reside nzialidevono inognicaso nspettare le
seguenti condizioni: a) il volume occupato dallattivita sia inferiore a 1001 mc. e la
supertficie lorda (SI) minore di251 mq., con un mpporto dicopenura inferiore a 0,50
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mq /mq; b) le cartteristiche tipologic he e costruttivo-edilizie non siano contrastanti

con 1 contesto edilizio; Tpi di interwento ammessi: manutenzione ordinana e

straordinana, re stauro e nsaname nto ¢ onse watwo, nstrutturazio ne e dilizia, de mo lizio ne

con rnicostruzione, ampliame nto e nuova costruzione delrnspetto della disciplina dic ui

aicommi succe sswi. Fatto salvo quanto previsto dal successwo comma 7 é sempre

ammessa la saturazione deiseguentiindicidiedificabilita fondiana, nelnspetto della

segue nte disciplina urbanistica dizona:Indice diedificabilita fondiarna prmario = 0,20

mq /mq”.

Presso 1Ufficio Tecnico del Comune di Chiarano & stata reperta la seguente

documentazione riguardante il fabbricato condominiale:

-concessione perlesecuzione diopere edilin. 975 del06.11.1980 perla c ostruzione di
un centro commerciale e n. 8 appartame nti

-concessione perlesecuzione diopere edilin. 1052 del9.07.1981 perlampliamento
e varante in corso d’opera diun fabbricato ad uso residenziale e commerciale con
allegate tavole diprogetto;

-concessione perl'esecuzione diopere edilin. 1035del9.07.1981 pervarante in c o1so
d’opera neilavoriperla costruzione diun centro commerciale e residenziale;

-licenza diabitabilith n. 975 — 1052 -1035 del128.06.1982.

Iconfronto tra lo stato difatto e le tavole diprogetto ha evidenziato:

-la presenza dialcune difformita inte me non significative sia nellappartamento che
nelgarage;

Secondo i parere mformale delBcnico comunale le difformita rientrano nelmargine
ditolleranza previsto dalregolamento comunale.

1.9 DISPONIBIIITA' DEG 11 IMMO BILI

Gliimmobiisono occupaticon un contratto diaffitto registrato presso ' Agenzia delle
entrate 1 06.02.2015 con codice identificativo TKI5T000718000YG a partire dal
01.02.2015 al31.01.2019, della durata di4 anni, rinnovabie peraltri4 anniqualora non
venga data disdetta. lllocatore ditale contratto risulta essere la madre delsoggetto
esecutato, quale precedente usufruttuaria delbene, pervenuto in piena propreta al
soggetto esecutato nellanno 2019. Idatidegliimmobili affittatisono iseguenti Sez. A
Fg. 6 m.n. 78 sub 17. Nelcontratto non viene indicato il garage, m.n. 78 sub 9. 1
contratto a giudizio della scrivente non & opponibile.

1.10 DIVISIBIITIA'

Considerate la tipologia e la consistenza degliimmobili non risulta e conomic amente
conveniente una divisione deibenicostituentiilotto.

1.11 STIMA DELVAIORE DIMERCATO

Considerazioni estimative

Ia detemminazione del pii probabie valore di mercato viene effettuata per
comparazione dietta di beni simili tra loro. E stata quindi svolta un’indagine sul
mercato immobiiare della zona, con rferimento ad immobil di tipo residenziale,
analizzando anche i parametrn messi a disposizione dalle varie Banche Dati delle
Quotazionilmmobiliaridella zona. Da taliricerche siée evidenziato che il prezzo medio
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dimercato perabitazioniciviiubic ate in posizione rite nuta “periferica” delComune di
Chiarano, m ordinario stato di manutenzione e con caratterstiche quantitative
analoghe, siattesta mediamente a circa 800,00 —950,00 €/mgq.

Per giungere al pimi probabie valore di mercato dellimmobie in questione &
necessaro effettuare le opportune comezioni in relazione alle sue caratteristic he
mtrinseche ed estrinseche. Si dovranno pertanto considerare i1 seguenti aspetti
comettivi: la tipologia e le caratterstiche delfabbricato, le dotazionie la qualita degli
mpianti presenti, le finiture, la vetusta, lo stato diconservazione e manutenzione e le
attualicondizionidimercato nella zona.

Dalvalore ndicato sopra,pertanto, verra applicata una percentuale diabbattime nto
paral30 % comprensiva deiseguentiaspettidecrementali: vetusta, carente stato di
consewazione e manutenzione deibeni(infissiintemied e stemida so stituire, mac c hie
diumidita da risanare, pavimentida rpristinare), ordinaria qualita delle finiture, classe
energetica bassa, assenza diascensore.

I valore di mercato stimato per 'immobie in questione nsulta pertanto par a
amotondati€/m2 600,00.

Ia consistenza delFimmobile, tenuto conto diguanto sopraesposto, & dervante dalla
superficie commerciale del lotto, per un totale amotondato di m? 109,00 ottenuta
sommando:

-1100% della superficie lorda abitativa paria m2 100;

-150 % della superficie a garage paria m?2 9.

Assumendo idvalore unitario di€/m2 600,00 ne deriva che 1valore dimercato dellotto
e dato da:

superficie commerciale anmotondata dellotto m2 109,00 x €/ m2 600,00 = € 65.400,00.
Siperviene pertanto ad un valore dimercato dellotto di€ 65.400.,00.

A tale valore vanno sottratti glioneri condominiali relativi agli ultimi due annipar a
complessivi€ 1.349,21.

Siperviene pertanto ad un valore dimercato amotondato dellotto di€ 64.000,00.

1.12 STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibil
scenan futuri del mercato e soprattutto del fatto che la vendita avviene senza la
garanzia perivizie/o diognialtra circostanza concreta.

Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dell'Esecuzione, i valore
medio di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del 20%,
ottenendo un valore divendita forzata amotondato di€ 51.200,00.

Siricorda che sara onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivamente,
ibene sotto ogniprofio dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

10 TIO DUE

2.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBIITIA'

COMUNE: CHIARANO
INDIRIZZO: via Roma, n. 164
ACCESSIBILTA'": direttamente da via Roma
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2.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNEDICHIARANO -C614
Catasto Fabbrcati- Sez. A - FOGLO 6:

m.n. 78 —sub 20 - P Tl — Cat. A/2 — ClL 2 —consistenza vani4,5 —superficie catastale
totale m297 —escluse aree scoperte m297 - R.C. € 280,05;

Larea coperta e scoperta delfabbricato in cuié inserito Fimmobile ¢ individuata al
Catasto Rrmeni—mm.n.n. 263, 27/d e 78/a.

2.3 CONFINI DELIO TIO

Al Catasto fabbricati lappartamento al piano primo, con esposizione ovest e sud,
confina a sud ed ovestcon affaccio suarea scoperta a nord con altra unita abitativa
e vano scale e ad estcon altra unita abitativa con vano scale.

2.4 SERVIIU

Nellatto diprovenienza non viene riportato nulla dispecifico.

2.5 DITTA INTESTATARIA E IO IO DI PRO VENIENZA

Soggetto esecutato perl'intero della piena propreta.

Ttolo diprovenienza

- Atto didonazione del28.02.2017 direp. 67126 Notaio Gaspare GerardidiPordenone,
trascritto a Tre viso 128.03.2018 ainn. 10372/7290.

- Atto dirnuncia abdicativa del 04.09.2019 direp. 71541 Notaio Gaspare Gerardidi
Pordenone, trascritto a Treviso 101.10.2019 ainn. 37618/26581.

2.6 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI PREG IUDIZIEV O 11

Si iportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base della
relazione notarle del16.03.2023 aggiomata al 08.02.2023.
Dalle ispezioniipotecarie effettuate dalla sottoscrtta, alla data del 09.09.2024 non
esistono formalita pregiudizievoli successive a quelle riportate neicertificatiipotecan
sopra citati
1. rascrizione in data 10.12.2018 ainn. 44188/30945
Domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione del 22.11.2018 di rep.
8066/2018 delhbunale diPadova conla quale sichiede diaccertare la sussiste nza

dellatto didonazione tra la madre delsoggetto esecutato e lsoggetto esecutato,
al rogito del notaio Gaspare Gerardi di Pordenone, rep.67126 del 28.02.2017
tra sc ritto 128.03.2017 ainn. 10372/7290;

2. Trascrizione in data 03.01.2023 ainn. 210/165
Verbale dipignoramento immobilidel 12.12.2022 direp. 7844 delTibunale diTe viso
a favore d i |
ipotecario eletto presso lo studio delfavv. Margherita Candon diTreviso -e a carico
delsoggetto esecutato perl'intero della piena proprieta sugliimmo biliso prad e sc ritti,
oltre ad altribeni;
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1. Iscrizione in data 15.12.2008 ainn. 47773/10486
Ipoteca volontara a garanzia delfadempimento delle obbligazioni derivanti dal
contratto di mutuo fondiario in data 04.12.2008 direp. 407141/17429 Notaio dr.
Giacomo Innocenti di Oderzo (1TV) per complessivi

madre delsoggetto esecutato in qualita diterzo datore diipoteca e delpadre del
soggetto del soggetto esecutato in qualith di debitore non datore di ipoteca
lesecutato per la quota complessiva dellintero della piena propreta
Imitatamente almappale 78 sub 20;

2. Iscrizione in data 29.12.2015 ainn. 38862/6516

Ipoteca volontara a garanzia delfadempimento delle obbligazioni derivanti dal
contratto di mutuo fondiaro in data 21.12.2015 di rep. 65080/28781 Notaio dr.
Gaspare Gerardi di Pordenone (PN) per complessivi

tro la madre delsoggetto

esecutato in qualita di terzo datore di ipoteca e del padre del soggetto del
soggetto esecutato in qualita didebitore non datore diipoteca I'esecutato perla
quota complessiva dell'intero della piena proprieta deibenisopra descrittioltre ad
altibeni

3. Iscrizione mdata 22.01.2018 ainn. 2469/319
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo dire
Tibunale di Te viso

. 178/2018 del17.01.2018 -

ercomplessivi

contro 1 soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda
proprieta deibenisopradescrttioltre ad altribeni;

4. Iscrizione n data 22.01.2018 ainn. 2470/320
Ipoteca giudiziale derivante da decreto inguntivo direp. 178/2018 del117.01.2018 -
Tibunale diTeviso percomplessivi
societa
contro il soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda
proprieta deibenisopradescrttioltre ad altribeni;

5.Iscrizione in data 17.10.2018 ainn. 36270/6195
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp. 6134/2018 del118.09.2018
- Thbunale diPadova percomple ssiv

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto diusufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

6. Iscrizione in data 17.10.2018 ainn. 36271/6196
Ipoteca giudiziale derivante da decreto imgiuntivo direp. 6136/2018 del109.08.2018
- Tibunale diPadova percomplessivi

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto diusufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

©
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2.7 DESCRIZIONEIOTIO

2.7.1 Descrizione generale delfabbricato condominiale

Ilotto, ubicato in zona perferica nella frazione diFossalta Maggiora circa 2,5 km dal
centro cittadino, prossimo a tuttiiservizi primarm, &€ costituito da un appartamento al
piano primo inserito in un fabbricato condominiale denominato “San Marco”. 1
fabbricato, la cuicostruzione ¢ avvenuta tra glianni 1980 e 1982, ¢ prospiciente Via
Roma, Strada Provinciale n. 54.

Icomplesso edilizio, ad uso residenziale e commerciale, sisviluppa secondo I'asse e st-
ovest. Esso & costituito da due corpidifabbrica ad elle, tra loro speculan, ciascuno a
n. 3 pianifuoritera, in c uisono inserte le unita abitative, unititra loro da un fabbric ato
ad un piano fuoritera in cuisono inserite alcune unith commerrciali (attualmente un
ristorante, una gelateria ed un negozio diparucchiera). lcomplesso ¢ dotato didue
portonidiaccesso, uno posto sul fronte ovestdelcorpo posto ad este uno posto sul
fronte estdelcorpo posto ad oveste comprende n. 12 appartamenti, 10 garagese 3
ne gozi

Ie strutture verticali sono costituite da pilastri in cemento amato e le strutture
orizzontali sono costituite da solai n laterocemento. 1l tetto in laterocemento ¢ a
padiglione con manto dicopertura in coppi

Laccesso pedonale avviene attraverso un porticato pavimentato in quadrotti di
cemento. Laccesso camaio alla zona asfaltata retrostante I'edificio, utilizzata per
parcheggio non esclusivo, avviene sia da via Roma che da Via 25 Aprile.

Ifabbricato & allacciato allacquedotto, alla rete elettrica, alla rete fognaria e delgas
metano. Ie finiture esteme sono mtonaco civie tinteggiato, grondaie e pluviali in
metallo vemiciato.

Le finiture mteme delle particomunisono diqualith ordinara:ipavimentidel'andmne
diingresso e deipianerottoli sono in piastrelle diceramica, le scale sono rive stite in
mamo, le paretisono tinteggiate; il portone d'ingresso principale ed isemramentidel
vano scale sono in alluminio e vetro.

Larea in cuié inserito il complesso non ¢ recintata ed & quasitotalmente asfaltata
essendo utlizzata perla viabilita veicolare e perparcheggio destinato sia alle unita
abitative delcomplesso che alle attivith commerrcialipresential piano tema, sono

2.7.2 Descrizione degliimmobili

Abitazione m.n. 78 sub 20

Lappartamento al piano primo, con esposizione ovest e sud ¢ composto nella zona
giomo da un soggiomo, un angolo cottura e nella zona notte da una camera doppia,
una camera singola, uno studio attualmente adibito a camera singola, un bagno ed
un disimpegno.

Ia superficie lorda anotondata dellappartamento € dim?2 102.

Ie finiture e gliimpiantisono diqualith ordinara: ipavimentisono in parquetdilegno
nelle camere, in piastrelle di varie forme e tipologie negli altri locali; le pareti sono
pawrzialmente rivestite con piastrelle di ceramica nella cucina e nel bagno ed
mtonacate e tinteggiate neglialtrilocali

Iseramentiperfinestra sono inlegno e vetro doppio, gliscuriestemisono costituitida
avvolgibiliin plastica. Ie porte inteme sono nlegno, in legno e vetro quella che dal
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soggiomo porta alla zona notte; il portoncino d'ingresso ¢ in legno. Lappartamento
dispone dituttiglh allacciamenticondominiali Gliimpianti pre senti sono quello idric o
sanitario ed elettrico. Dimpianto di rscaldamento ¢ autonomo, costituito da una
caldaia a gasmetano e da termosifonicome corpiscaldanti
Glistatidiconservazione e manutenzione sono scarsi; sisegnala la presenza diestesi
depositidimuffa nelle paretiditutte le stanze, soprattutto quelle comispondentiaimur
portantiestemi la presenza dimuffa sisegnala anche in estese porzionidelso ffitto ; gli
infissi per fine stra si presentano scrostatie deterorati i pavimentiin pamquet dilegno
delle camere sono molto rovinati ed usurati DAttestato di Prestazione energetica
vera redatto e registrato agli Uffici competenti successivamente all aggiudic azione
delbene.

Onericondominiali

Da quanto rferito dall Amministratore condomiiale Geometra Roberto Catterin -
Amministarzioni Inmobiliar, il soggetto esecutato attualmente non € in regola con i
pagamento delle spese condominiali. l periodo gestionale ordinario annuale apre i
01.07 e chiude 130.06 delanno successivo. Ad oggiildebito per gli ultimi due anni
delle spese condominialia carico della proprieta ammonta ad € 333,01, mentre quello
a carico dellaffittuario ammonta ad € 348,25, perun totale pariad € 681,26.

2.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMIIA'

Con riferimento allo strumento urbanistico vigente, 1 lotto ricade in ZTO. B- Zone di
completamento dense -disciplinate dall art. 24 delle Nome Tecnic he Operative (NTO)
I cuisirporta: “De stinazionid uso previste : re side nza, te rzianio diffuso, attre zzature per
lo spettacolo, servizied attrezzature colle ttive diinteresse locale o generale. Ie attwita
antigianalidise wizio amme sse nelle zone reside nzialidevono in ognicaso nspettare le
seguenti condizioni: a) l volume occupato dallattivita sia inferiore a 1001 mc. e la
superficie lorda (SI) minore di 251 mq., con un mpporto dicopenura inferiore a 0,50
mq /mq; b) le cartteristiche tipologic he e costruttivo-e dilizie non siano contrastanti
con 1 contesto edilizio; Tpi di interwento ammessi: manutenzione ordinana e
straordinana, re stauro e nsaname nto ¢ onse watwo, nstrutturazio ne e dilizia, de mo lizio ne
con rnicostruzione, ampliame nto e nuova costruzione delrnspetto della disciplina dic ui
aicommi succe sswi. Fatto salvo quanto previsto dal successwo comma 7 é sempre
ammessa la saturazione deiseguentiindicidiedificabilita fondiana, nelnspetto della
segue nte disciplina urbanistica dizona:Indice diedificabilita fondiarna pnmario = 0,20
mq /mq”.
Presso 1Ufficio Tecnico del Comune di Chiarano & stata reperta la seguente
documentazione riguardante il fabbricato condominiale:
-concessione perlesecuzione diopere edilin. 975 del06.11.1980 perla costruzione di
un centro commerciale e n. 8 appartame nti
-concessione perlesecuzione diopere edilin. 1052 del9.07.1981 perlampliamento
e varante in corso d’opera diun fabbricato ad uso residenziale e commerciale con
allegate tavole diprogetto;
-concessione perl'esecuzione diopere edilin. 1035del9.07.1981 pervarante in c orso
d’opera neilavoriperla costruzione diun centro commerciale e residenziale;
-licenza diabitabilita n. 975 — 1052 -1035 de128.06.1982.

Iconfronto tra lo stato difatto e le tavole diprogetto ha evidenziato:
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Iconfronto tra lo stato difatto e le tavole diprogetto ha evidenziato:

-la presenza dialcune difformita inte me non significative sia nellappartamento che
nelgarage;

Secondo il parere mformale delRcnico comunale le difformita rientrano nelmargine
ditolleranza previsto dalregolamento comunale.

2.9 DISPONIBIITA' DEGII IMMO BIlI

Gliimmobiisono occupaticon un contratto diaffitto registrato presso ' Agenzia delle
entrate i1 01.10.2019 con codice identificativo TKI19T006793000KB a partire dal
05.09.2019 al104.09.2023,della durata di4 annij, rinnovabile peraltri4 anni, qualora non
venga data disdetta. Idatidegliimmobiliaffittatisono iseguenti: Sez. A Fg. 3 m.n. 565
sub 26. Nel contratto viene indicato un immobie non comspondente a quello in
proprieta al soggetto esecutato e oggetto di pignoramento. Il contratto a giudizio
della scrivente non & opponibile.

2.10 DIVISIBIIITA'

Considerate la tipologia e la consistenza del'immobie, non rsulta ec onomic ame nte
conveniente una divisione delbene costituentiillotto.

2.11 STIMA DELVAIORE DIMERCATO

Considerazioni estimative

Ia detemminazione del pii probabile valore di mercato viene effettuata per
comparazione diretta di beni simili tra loro. E stata quindi svolta un’indagine sul
mercato immobiiare della zona, con riferimento ad immobil di tipo residenziale,
analizzando anche i parametrni messi a disposizione dalle varie Banche Dati delle
Quotazionilmmobiliaridella zona. Da taliricerche sie evidenziato che il prezzo medio
dimercato perabitazioniciviiubic ate in posizione rite nuta “periferica” delComune di
Chiarano, m ordinario stato di manutenzione e con caratterstiche quantitative
analoghe, siattesta mediamente a circa 800,00 —950,00 €/mq.

Per giungere al pimi probabie valore di mercato dellimmobie in questione &
necessario effettuare le opportune comezioni in relazione alle sue caratteristic he
mtrinseche ed estrinseche. Si dovranno pertanto considerare 1 seguenti aspetti
comettivi: la tipologia e le caratterstiche delfabbricato, le dotazionie la qualita degli
mpianti presenti, le finiture, la vetusta, lo stato diconservazione e manutenzione e le
attualicondizionidimercato nella zona.

Dalvalore ndicato sopra, pertanto,verra applicata una percentuale diabbattime nto
paral30 % comprensiva deiseguentiaspettidecrementali: vetusta, carente stato di
consewazione e manutenzione deibeni(infissiintemied estemida so stituire, mac c hie
diumidita da risanare, pavimentida rprstinare), ordinara qualita delle finiture, classe
energetica bassa, assenza diascensore.

I valore di mercato stimato per 'immobie in questione nsulta pertanto par a
amotondati€/m2 600,00.

Ia consistenza delFimmobile, tenuto conto diguanto sopraesposto, & dervante dalla
superficie commerciale del lotto, per un totale amotondato di m? 102,00 ottenuta
sommando:

-1100% della superficie lorda abitativa paria m2 102;
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Assumendo idvalore unitario di€/m?2 600,00 ne deriva che 1valore dimercato dellotto
e dato da:

superficie commerciale anmotondata dellotto m2 102 x€/ m2 600,00 = € 61.200,00.
Siperviene pertanto ad un valore dimercato dellotto di€ 61.200,00.

A tale valore vanno sottratti glioneri condominiali relativi agli ultimi due annipar a
comple ssivi€ 681,26.

Siperviene pertanto ad un valore dimercato amotondato dellotto di€ 60.500,00.

2.12 STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e mnteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibil
scenan futuri del mercato e soprattutto del fatto che la vendita avviene senza la
garanzia perivizie/o diognialtra circostanza concreta.

Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione, i valore
medio di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del 20%,
ottenendo un valore divendita forzata amotondato di€ 48.400,00.

Siricorda che sara onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivamente,
ibene sotto ogniprofio dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

IOTIO 3

3.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBIITIA'

COMUNE: CHIARANO
INDIRIZZO: via Baldizza, n. 14
ACCESSIBIUTA": direttamente da via Don G. Zanardo e/o da Via Baldizza

3.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNEDICHIARANO -C614
Catasto Fabbrcati- Sez. B- FOGLO 5:

m.n. 155 —sub 43 —-P1-Cat. A/2-Cl 3 —consistenza vani3 —superficie catastale totale
m?2 66 —escluse aree scoperte m263 - R.C. € 263,39;

m.n. 155 —sub 61 —PS1 - Cat. C/6 —CL U-consistenza m? 16,00 — R.C. € 42,14

Larea coperta e scoperta delfabbricato in cuié inserito 'immobie ¢ individuata al
Catasto Rmmeni—Foglio 15 —m.n. 155 — Ente urtbano dim?2 5.465.
3.3 CONFINI DELIO TIO

AlCatasto fabbricatilappartamento alpiano primo, con esposizione ovest, confina a
nord con vano scale ad est con vano scale e altra unitd abitativa, a sud con altra
unita abitativa e ad ovestcon affaccio suarea scoperta. Igarage confina a nord e
a sud con garage dipropreta diterzi ad est con corsia dimanovra comune e ad
ovestconmuriperme trali

3.4. SERVIIU

Nellatto diprovenienza non viene riportato nulla dispecifico.
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3.5 DITTA INTESTATARIA E IO IO DI PRO VENIENZA
Soggetto esecutato perlintero della piena propreta.

Ttolo diprovenienza

- Atto didonazione del28.02.2017 direp. 67126 Notaio Gaspare GerardidiPordenone,
trascritto a Tre viso 128.03.2018 ainn. 10372/7290.

- Atto dirnuncia abdicativa del 04.09.2019 direp. 71541 Notaio Gaspare Gerardidi
Pordenone, trascritto a Treviso 101.10.2019 ainn. 37618/26581.
3.6 TRASC RIZIO N1 ED ISC RIZIO N1 PREG IUDIZIEV O 11

Si iportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base della
relazione notarle del 16.03.2023 aggiomata al 08.02.2023.
Dalle ispezioni ipotecare effettuate dalla sottoscrtta, alla data del 09.09.2024 non

esistono formalita pregiudizievoli successive a quelle riportate neicertificatiipotecan

sopra citati

1. Trascrizione in data 10.12.2018 ainn. 44188/30945
Domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione del 22.11.2018 di rep.
8066/2018 delThbunale diPadova conla quale sichiede diaccertare la sussiste nza
del credito complessivo

dellatto didonazione tra la madre delsoggetto esecutato e lsoggetto esecutato,
al rogito del notaio Gaspare Gerardi di Pordenone, rep.67126 del 28.02.2017
trasc ritto 128.03.2017 ainn. 10372/7290;

2. Trascrizione in data 03.01.2023 ainn. 210/165
Verbale dipignoramento immobilidel 12.12.2022 direp. 7844 delThibunale diTe viso
a favore di - domic ilio
ipotecario eletto presso lo studio delfavv. Margherita CandondiTreviso —e a carico
delsoggetto esecutato perlintero della piena proprieta sugliimmo biliso prade sc ritti
oltre ad altribeni

1. Iscrizione in data 02.08.2013 ainn. 24450/3364
Ipoteca volontara a garanzia delfadempimento delle obbligazioni derivanti dal
contratto di mutuo fondiaro in data 25.07.2013 di rep. 61058/25563 Notaio dr.
Gaspare Gerardi di Pordenone (PN)

ggetto esecutato in qualita diterzo datore
diipoteca e delpadre delsoggetto delsoggetto esecutato in qualita didebitore
nondatore diipoteca 'esecutato perla quota complessiva dell'intero della piena
proprieta delben sopradescritto;

2. Iscrizione in data 29.12.2015 ainn. 38862/6516
Ipoteca volontara a garanzia delfadempimento delle obbligazioni derivanti dal
contratto di mutuo fondiaro in data 21.12.2015 di rep. 65080/28781 Notaio dr.
Gaspare Gerardi di Pordenone (PN) per complessivi

o la madre delsoggetto

esecutato in qualita di terzo datore di ipoteca e del padre del soggetto del

14

Firmato Da: DALL'ONGARO LUISA Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 3715b858e2367bb

)
< 3



EL n. 21/2023

soggetto esecutato in qualita didebitore non datore diipoteca I'esecutato perla
quota complessiva dell'intero della piena proprieta deibenisopra descrittioltre ad
altibeni;

3. Iscrizione mdata 22.01.2018 ainn. 2469/319
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp. 178/2018 del17.01.2018 -
Tibunale diTreviso per complessivi

c ontro soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda

proprieta deibenisopradescrittioltre ad altribeni;

4. Iscrizione in data 22.01.2018 ainn. 2470/320
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp. 178/2018 del117.01.2018 -
Tibunale diTeviso percomplessivi

contro i soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda
proprieta deibenisopradescrttioltre ad altribeni;

5.Iscrizione in data 17.10.2018 ainn. 36270/6195

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo direp. 6134/2018 del18.09.2018

- Tibunale di Padova percomplessivi

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto di usufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

6. Iscrizione in data 17.10.2018 ainn. 36271/6196
Ipoteca giudiziale derivante da decreto mgiuntivo direp. 6136/2018 del109.08.2018
- Tibunale diPadova percomplessivi

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto di usufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

3.7 DESCRIZIO NE 10O TIO
3.7.1 Descrizione generale delfabbricato condominiale

Ilotto, ubicato in zona centrale del Comune di Chiarano in cuisono presenti tutti i
serviziprimari, & costituito da unappartamento alpiano primo e da ungarage alpiano
imterrato inseriti nel corpo B diun fabbricato condominiale denominato “Residenza
Centro”. 1 fabbricato, la cui costruzione ¢ avvenuta tra gli anni 1981 e 1984, &
prospiciente Via Baldizza, Strada Provinciale n. 54.

Icomplesso edilizio, ad uso residenziale e commerciale, ¢ composto da due corpidi
fabbrica,compo Ae cormo B, ciascuno con sviluppo a tre pianifuoriterra oltre ad un
piano interrato. lcorpo B, allintemo delquale sono presentigliimmobiioggetto della
perzia, presenta al piano terma una destinazione commerciale, ai piani primo e
secondo una destinazione residenziale, mentre al piano interrato la destinazione & a
gargesdipertinenza delle abitazioni

Le strutture vertic alisono costituite da piastriincemento amato e le strutture orizzontali
sono costituite da solaiin laterocemento. Itetto in laterocemento ¢ a padiglione con
manto dicopertura mcoppi
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Gliaccessipedonaliavvengono attraverso un porticato pavimentato in piastrelle di
ceramica. Daccesso camaio avviene attraverso una rampa raggiungibile sia da via
Don Zanardo che da Via Baldizza, percormendo una zona asfaltata che si trova
tutt’attomo alcomplesso edilizio.

Ifabbricato & allacciato allacquedotto, alla rete elettrica, alla rete fognara e delgas
metano. Ie finiture esteme sono mtonaco civie tinteggiato, grondaie e pluviali in
metallo vemiciato.

Le finiture mteme delle particomunisono diqualith ordinara:ipavimentidel'andrne
diingresso e dei pianerottoli sono in piastrelle di mamo, le scale sono rnvestite in
mamo, le paretisono tinteggiate; il portone d'ingresso principale ed isemramentidel
vano scale sono in alluminio e vetro.

Larea in cuié inserito il complesso non ¢ recintata ed & quasitotalmente asfaltata
essendo utlizzata perla viabilita veicolare e perparcheggio destinato sia alle unita
abitative del complesso che alle attivith commerciali presenti al piano tema, sono
presentialcune piccole pomionimantenute a verde.

3.7.2 Descrizione degliimmobili

Abitazione m.n. 155 sub 43

Lappartamento al piano primo, con esposizione ovest ¢ composto nella zona giomo
da un soggiomo-cottura e nella zona notte da un disimpegno, un rpostiglio, una
camera doppia ed un bagno. Iungo tutto i fronte ovest & presente un terazzmno
pavimentato in piastrelle diceramica.

Ia superficie lorda dellappartamento ¢ dim?2 65,38, quella deltemazzino ¢ paria mq
10,90.

Ie finiture e gliimpiantisono diqualita ordinara: ipavimentisono in parquetdilegno
nella camera, in piastrelle di varie forme e tipologie negli altri locali; le pareti sono
parzialmente rivestite con piastrelle di ceramica nella zona cottura e nel bagno ed
mtonacate e tinteggiate neglialtrilocali

Iseramentiperfinestra sono mlegno e vetro camera, gliscuriestemisono costituitida
avvolgibiliin plastica. Ie porte interme sono nlegno, in legno e vetro quella che dal
soggiomo porta alla zona notte; il portoncino d'ingresso ¢ in legno. Lappartamento
dispone dituttiglh allacciamenticondominiali Gliimpianti presenti sono quello idric o
sanitario ed elettrico. Dimpianto di riscaldamento ¢ autonomo, costituito da una
caldaia a gas metano, attualmente non funzionante; i termosifoni come corpi
scaldantisono statismontati

Glistatidiconservazione e manutenzione sono carenti sisegnala la presenza diestesi
depositidimuffa nelle paretiditutte le stanze, soprattutto quelle comispondentiaimur
portantiestemi la presenza dimuffa sisegnala anche in estese pormzionidelso ffitto ; gli
infissi per finestra si presentano scrostatie deteriorati; i pavimentiin parquet dilegno
nella camera sono molto mvinatied usurati

LAttestato di Prestazione energetica verra redatto e registrato agli Uffici competenti
successivamente allaggiudicazione delbene.

Garage m.n. 155 sub 61

I garage al piano intermato, si trova sul fronte est ed ha pavimento m battuto di
cemento, paretitinteggiate e portone basculante in metallo ad apertura manuale. 1
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serramento perfinestra ¢ mmetallo e vetro. E presente 'impianto dienergia elettrica.
Ia superficie lorda del garage ¢ dim?217,88. Io stato di conservazione e quello di
manutenzione sono sufficienti. Siaccede dallarea scoperta asfaltata, attraverso una
rampa ed un cancello in ferro che conducono alla comia camabile comune
pavimentata.

Onericondominiali

Da quanto rferito dall Amministratore condominiale (Studio Hettra s.rl di Oderzo), i1
soggetto esecutato attualmente non ¢ in regola con il pagamento delle spese
condominiali Il periodo gestionale ordinario annuale apre 1 01.01 e chiude i 31.12
dellanno successivo. Ad oggiildebito pergliultimidue annidelle spese condominiali
a carico della proprieta ammonta ad € 314,17, mentre quello a carico dell affittuario
ammonta ad € 319,46, perun totale pariad € 633,63.

3.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMIIA'

Con riferimento allo strumento urbanistico vigente, 1 lotto ricade in ZTO. B- Zone di
completamento dense -disciplinate dall art. 24 delle Norme Tecnic he Operative (NTO)
i cuisiriporta: “De stinazionid uso previste : re side nza, te rziano diffuso, attre zzature per
lo spettacolo, serizied attrezzature collettive diinteresse locale o generale. Ie attwita
antigianalidise wizio amme sse nelle zone reside nzialidevono inognicaso nspettare le
seguenti condizioni: a) il volume occupato dallattivita sia inferiore a 1001 mc. e la
supertficie lorda (SI) minore di 251 mq., con un mpporto dicopenura inferiore a 0,50
mq /mq; b) le carntteristiche tipologic he e costruttivo-edilizie non siano contrastanti
con 1 contesto edilizio; Tpi di interwento ammessi: manutenzione ordinana e
straordinana, re stauro e nsaname nto ¢ onse watwo, nstrutturazio ne e dilizia, de mo lizio ne
con rnicostruzione, ampliame nto e nuova costruzione delrnspetto della disciplina dic ui
aicommi succe sswi. Fatto salvo quanto previsto dal successwo comma 7 é sempre
ammessa la saturazione deiseguentiindicidiedificabilita fondiana, nelnspetto della
segue nte disciplina urbanistica dizona:Indice diedificabilita fondiarna primario = 0,20
mq /mq”.

Presso 1Ufficio Tecnico del Comune di Chiarano & stata reperita la seguente

documentazione riguardante il fabbricato condominiale:

-concessione perlesecuzione diopere edilin. 1107/Bdel06.05.1983 perla c o struzio ne
di un complesso residenziale per n. 30 alloggi e negozi denominato “Residenza
Centro” —secondo stralcio comspondente alfabbricato ”B’;

-concessione per 'esecuzione di opere edii n. 1306 del 10.12.1984 per varante
distrtbuzione intema edificio residenziale e commerciale denominato “Residenza
Centro” —secondo stralcio comspondente alfabbricato ”B’;

-concessione per 'esecuzione di opere edii n. 1313 del 20.12.1984 per varnante
costruzione di complesso residenziale e commerciale compo ”B’ denominato
“Residenza Centro”;

-licenza diabitabilita n. 1306/Fn del18.04.1984.

-SCIA in sanatoria per nterventi non produttivi (D.P.R. n.380/2001, art.37) diprot. 14
del02.01.2024 24 —codice fascicolo 24/4129;

I confronto tra lo stato difatto e le tavole diprogetto ha evidenziato la presenza di
alc une difformita inte me non significative nellappartamento.
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3.9 DISPONIBIITA' DEGII IMMO BIlI

Gliimmobiisono occupaticon un contratto diaffitto registrato presso ' Agenzia delle
entrate i1 12.07.2019 con codice identificativo TK1I9T05138000tk a partire dal
01.07.2019 al30.06.2023, della durata di4 anni, rinnovabie peraltri4 anniqualora non
venga data disdetta. lllocatore ditale contratto risulta essere la madre delsoggetto
esecutato, quale precedente usufruttuaria delbene, pervenuto in piena propreta al
soggetto esecutato nellanno 2019. Idatidegliimmobili affittatisono iseguenti: Sez. A
Fg.6 m.n. 78 sub 20 e Sez. BFz. 5 m.n. 201 sub 4. ThAlimappalinon comspondono a
quelirealmente occupatidallocatore e pertanto sono emati Il contratto a giudizio
della scrivente non & opponibile.

3.10 DIVISIBIIITA'

Considerate la tipologia e la consistenza degliimmobili non risulta e conomic amente
conveniente una divisione deibenicostituentiilotto.

3.11 STIMA DELVAIORE DI MERCATO

Considerazioni estimative

Ia detemminazione del pii probabile valore di mercato viene effettuata per
comparazione dietta di beni simili tra loro. E stata quindi svolta un’indagine sul
mercato immobiiare della zona, con rferimento ad immobil di tipo residenziale,
analizzando anche i parametrn messi a disposizione dalle varie Banche Dati delle
Quotazionilmmobiiaridella zona. Da taliricerche sié evidenziato che il prezzo medio
dimercato perabitazioniciviliubicate in posizione ritenuta “centrale” del Comune di
Chiarano, m ordinario stato di manutenzione e con caratterstiche quantitative
analoghe, siattesta mediamente a circa 1.000,00 €/ mq.

Per giungere al pii probabie valore di merato dellimmobie mn questione é&
necessario effettuare le opportune comezioni in relazione alle sue caratternistic he
mtrinseche ed estrinseche. Si dovranno pertanto considerare i1 seguenti aspetti
comettivi: la tipologia e le caratterstiche delfabbricato, le dotazionie la qualita degli
mpianti presenti, le finiture, la vetusta, lo stato diconservazione e manutenzione e le
attualicondizionidimercato nella zona.

Dalvalore ndicato sopra,pertanto, verra applicata una percentuale diabbattime nto
paral30 % comprensiva deiseguentiaspettidecrementali: vetusta, carente stato di
consewazione e manutenzione deibeni(infissiintemied e stemida so stituire, mac c hie
diumidita da risanare, pavimentida rprstinare), ordinara qualita delle finiture, classe
energetica bassa, assenza diascensore.

I valore di mercato stimato per 'immobie in questione nsulta pertanto par a
amotondati€/m?2 700,00.

Ia consistenza delFimmobile, tenuto conto diguanto sopraesposto, & derivante dalla
superficie commerciale del lotto, per un totale amotondato di m? 77,30 ottenuta
sommando:

-1100% della superficie lorda abitativa paria m?265;

-130 % della superficie a temrazzo paria mq 3,30;

-150 % della superficie a garage paria m? 9.

Assumendo idvalore unitario di€/m2 700,00 ne deriva che 1valore dimerxato dellotto
e dato da:

superficie commerciale anmotondata dellotto m2 77,30 x€/ m?2 700,00 = € 54.110,00.
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Siperviene pertanto ad un valore dimercato dellotto di€ 54.110,00.

A tale valore vanno sottratti glioneri condominiali relativi agli ultimi due annipar a
comple ssivi€ 633,63.

Siperviene pertanto ad un valore dimerxcato anmotondato dellotto pariad € 53.400,00.

3.12 STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibil
scenan futuri del mercato e soprattutto del fatto che la vendita avviene senza la
garanzia perivizie/o diognialtra circostanza concreta.

Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione, i valore
medio di mercato calcolato come sopra descrtto, viene decurtato del 20%,
ottenendo un valore divendita forzata amotondato di€ 42.700,00.

Siricorda che sara onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivamente,
ibene sotto ogniprofio dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

IOTIO 4

4.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBIITIA'

COMUNE: CHIARANO
INDIRIZZO: via Don G. Zanardo, n. 14
ACCESSIBIUTA": direttamente da via Don G. Zanardo e/o da Via Baldizza

4.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNEDICHIARANO -C614
Catasto Fabbrcati- Sez. B- FOGLO 5:

m.n. 201 —sub 10 - P 1-Cat. A/2 — CL 1 —consistenza vani 2,5 — superficie catastale
totale m257 —escluse aree scoperte m253 - R.C. € 91,46;

m.n. 201 —sub 4 —PT- Cat. C/6 —Cl. U-consistenza m?2 13,00 — R.C. € 34,24
m.n. 201 —sub 20 —-PS1 - Cat. C/2 - CL U-consistenza m?2 10,00 - R.C. € 20,14

Larea coperta e scoperta delfabbricato in cuié inserito 'immobie ¢ individuata al
Catasto Rrmreni—Foglio 15 —m.n. 201 — Ente utbano dim?2 1.517.

4.3 CONFINI DELIOTIO

Al Catasto fabbricati lappartamento al piano primo, con esposizione nord ed est,
confina a nord con vano scale e affaccio su area scoperta, ad estcon affaccio su
area scoperta, a sud con altra unita abitativa e ad ovestcon pianerottolo comune.
Ia cantina confina a nord con autorimessa comune, ad est e a sud con mun
permetralie ad ovestcon cantina dialtra propreta. I posto auto presente al piano
terra € posto a nord dellarea scoperta e sitratta diuna zona asfaltata e indicata con
segnaletica orzzontale.

4.4. SERVIIU

Nellatto diprovenienza non viene riportato nulla dispecifico.
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4.5 DITTA INTESTATARIA E IO IO DI PRO VENIENZA
Soggetto esecutato perl'intero della piena propreta.

Ttolo diprovenienza

- Atto didonazione del28.02.2017 direp. 67126 Notaio Gaspare GerardidiPordenone,
trascritto a Tre viso 128.03.2018 ainn. 10372/7290.

- Atto dirnuncia abdicativa del 04.09.2019 direp. 71541 Notaio Gaspare Gerardidi
Pordenone, trascritto a Treviso 101.10.2019 ainn. 37618/26581.

4.6 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI PREG IUDIZIEV O 11

Si iportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base della
relazione notarle del16.03.2023 aggiomata al 08.02.2023.
Dalle ispezioni ipotecare effettuate dalla sottoscrtta, alla data del 09.09.2024 non
esistono formalita pregiudizievoli successive a quelle riportate neicertificatiipotecan
sopra citati
1. Trascrizione in data 10.12.2018 ainn. 44188/30945

Domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione del 22.11.2018 direp.
8066/2018 delThbunale diPadova conla quale sichiede diaccertare la sussiste nza
del credito complessivo di

dellatto didonazione tra la madre delsoggetto esecutato e lsoggetto esecutato,
al rogito del notaio Gaspare Gerardi di Pordenone, rep.67126 del 28.02.2017
trasc ritto 128.03.2017 ainn. 10372/7290;

2. Trascrizione in data 03.01.2023 ainn. 210/165
Verbale dipignoramento immobiidel 12.12.2022 direp. 7844 delTibunale diTe viso
a favore o [
ipotecario eletto presso lo studio delfavv. Margherita CandondiTreviso —e a carico
delsoggetto esecutato perl'intero della piena proprieta sugliimmo biliso prade sc ritti
oltre ad altribeni;

1. Iscrizione in data 29.12.2015 ainn. 38862/6516
Ipoteca volontara a garanzia delfadempimento delle obbligazioni derivanti dal
contratto di mutuo fondiaro in data 21.12.2015 di rep. 65080/28781 Notaio dr.
Gaspare Gerardi di Pordenone (PN) per complessivi

tro la madre delsoggetto
esecutato in qualita diterzo datore diipoteca e delpadre delsoggetto esecutato
mn qualita didebitore non datore diipoteca perla quota complessiva dell'inte ro
della piena proprieta deibenisopra descrittioltre ad altribeni;

2. Iscrizione mdata 22.01.2018 ainn. 2469/319
Ipoteca giudiziale derivante da decreto inguntivo direp. 178/2018 del117.01.2018 -

Tibunale diTeviso percomplessivi

contro il soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda
proprieta deibenisopradescrttioltre ad altribeni;
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3. Iscrizione ndata 22.01.2018 ainn. 2470/320
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo dire
Tibunale di Te viso

.178/2018 del17.01.2018 -

contro i soggetto esecutato per la quota complessiva dellintero della nuda
proprieta deibenisopradescrttioltre ad altribeni;

4. Iscrizione mdata 17.10.2018 ainn. 36270/6195
Ipoteca giudiziale derivante da decreto mgiuntivo direp. 6134/2018 del118.09.2018
- Thbunale diPadova percomplessivi

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto di usufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

5. Iscrizione in data 17.10.2018 ainn. 36271/6196
Ipoteca giudiziale derivante da decreto imgiuntivo direp. 6136/2018 del109.08.2018
- Tibunale diPadova percomplessiv

contro la madre delsoggetto esecutato perlintero del diritto diusufrutto deibeni
sopradescrittioltre ad altribeni

4.7 DESCRIZIONEIOTIO

4.7.1 Descrizione generale delfabbricato condominiale

Ilotto, ubicato in zona centrale del Comune di Chiarano in cuisono presenti tutti i
servizi primar, € costituito da un appartamento al piano primo, da una cantna al
piano intemrato e da un posto auto presente al piano terma nellarea scoperta di
pertnenza. 1 fabbricato, la cui costruzione € avvenuta nei primi anni ‘90, &
prospiciente Via Don G. Zanardo.

Icomplesso edilizio, ad uso residenziale e commerciale, @ composto da un cormpo di
fabbrica con sviuppo a due pianifuoriterra oltre ad un piano interrato. 1 fabbrc ato
presenta alpiano terra una destinazione commerciale, aipianiprmo e secondo una
destinazione residenziale, mentre al piano interrato la destinazione ¢ a garages e
cantine dipertinenza delle abitazioni Nellarea scoperta al piano terra sono presentii
postiauto dipertinenza delle abitazioni

Le strutture vertic alisono c o stituite da piastriincemento ammato e le strutture o rizzontali
sono costituite da solaiin laterocemento. Il tetto in laterocemento ¢ con falda con
manto dicopertura mcoppi

L accesso pedonale avviene dallarea scoperta comune asfaltata, attraverso un
portoncino posto a nord del fabbricato condominiale, nella zona retrostante ilocali
destnati ad ufficio e negozi Laccesso camaio avviene attraverso una rampa
raggiungibie da via Don Zanardo peromendo una zona asfaltata che si trova
tutt’attomo alcomplesso edilizio.

Ifabbricato & allacciato allacquedotto, alla rete elettrica, alla rete fognaria e delgas
metano. Ie finiture esteme sono mmtonaco civie tinteggiato, grondaie e pluviali in
metallo vemiciato.

ILe finiture inteme delle particomunisono diqualita ordinara:ipavimentidell androne
diingresso e dei pianerottoli sono in piastrelle di mamo, le scale sono nvestite in
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mamo, le paretisono tinteggiate; il portone d'ingresso principale ed isemramentidel
vano scale sono in alluminio e vetro.

Larea in cuié inserito il complesso non & recintata ed & quasitotalmente asfaltata
essendo utlizzata perla viabilita veicolare e perparcheggio destinato sia alle unita
abitative del complesso che alle attivith commerciali presenti al piano tema, sono
presentialcune piccole pomionimantenute a verde.

4.7.2 Descrizione degliimmobili

Abitazione m.n. 201 sub 10

Lappartamento al piano primo, con esposizione nord e est ¢ composto da un
soggiomo-cottura,una camera doppia ed unbagno. Iungo il fronte esté presente un
terrazzino pavimentato in piastrelle diceramica.

Ia superficie lorda dellappartamento ¢ dim?2 55,15, quella deltemazzino ¢ paria mq
14.

Ie finiture e gliimpiantisono diqualith ordinara: ipavimentisono in piastrelle divare
forme e tipologie nella cucina e nelbagno e in parquet dilegno nella camera; le
pareti sono pamrzialmente rivestite con piastrelle diceramica nella zona cucina e nel
bagno ed intonacate e tinteggiate neglialtrilocali

Iseramentiperfinestra sono m alluminio e vetro doppio, glisc ur e ste misono c o stituiti
da avvolgibiiin plastica. Ie porte mteme sono in legno; i portoncino d'ingresso ¢ in
legno. Lappartamento dispone di tutti gli allacciamenti condominiali Gli impianti
presenti sono quello idrico sanitario ed elettrico. Limpianto di riscaldamento &
autonomo, costituito da una caldaia a gas metano con temosifoni come cormpi
scaldanti

Glistatidiconservazione e manute nzione sono buoni

LAttestato diPrestazione energetica verra redatto e registrato agli Ufficicompetenti
successivamente allaggiudicazione delbene.

Cantina m.n. 201 sub 20

Ia cantina al piano intermato, si trova sul fronte sud ed ha pavimento in battuto di
cemento e paretitinteggiate. E presente 'impianto dienergia elettrica. Ia superficie
lorda della cantina ¢ dim?211,52. Io stato diconservazione e quello dimanute nzione
sono buoni Si accede dallarea scoperta asfaltata, attraverso una rampa

pavimentata che conduce allautorime ssa comune pavimentata in cemento.

Posto auto m.n. 201 sub 4

Sitratta diun posto auto posto sulla zona asfaltata a nord dell'immobile ed indic ato
con segnaletica orizzontale della superficie dimq 11.

Onericondominiali

Da quanto rferito dall Amministratore condominiale (Amministrazioni Immobilian
). | soccctto esecutato attualmente non & in regola con i
pagamento delle spese condominiali. l periodo gestionale ordinario annuale apre i
1.10e chiude 130.09dellanno successivo. Ad oggiildebito pergliultimidue annidelle
spese condomiialia carico della proprieta ammonta ad € 425,60, mentre quello a
carico dellaffittuario ammonta ad € 266,68, perun totale pariad € 692,28.
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4.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMIIA'

Con riferimento allo strumento urbanistico vigente, 1lotto ricade in ZTO. B- Zone di
completamento dense -disciplinate dall art. 24 delle Norme Tecnic he Operative (NTO)
i cuisiriporta: “De stinazionid uso previste : re side nza, te rziano diffuso, attre zzature per
lo spettacolo, servizied attrezzature collettive diinteresse locale o generle. Ie attwita

antigianalidise wizio amme sse nelle zone reside nzialidevono inognicaso nspettare le

seguenti condizioni: a) il volume occupato dallattivita sia inferiore a 1001 mc. e la

supertficie lorda (SI) minore di251 mq., con un mpporto dicopenura inferiore a 0,50
mq /mq; b) le carntteristiche tipologic he e costruttivo-e dilizie non siano contrastanti
con 1 contesto edilizio; Tpi di interwento ammessi: manutenzione ordinana e

straordinana, re stauro e nsaname nto ¢ onse watwo, nstrutturazio ne e diizia, de mo lizio ne

con ricostruzione, ampliame nto e nuova costruzione delrspetto della disciplina dic ui
aicommi succe sswi. Fatto salvo quanto previsto dal successwo comma 7 é sempre

ammessa la saturazione deiseguentiindicidiedificabilita fondiana, nelnspetto della

segue nte disciplina urbanistica dizona:Indice diedificabilita fondiarna prmario = 0,20
mq /mq”.

Presso 1Ufficio Tecnico del Comune di Chiarano & stata reperta la seguente
documentazione riguardante il fabbricato condominiale:

-concessione perlesecuzione diopere ediin. 1596 del 15.07.1988 perl'esecuzione
deilavoridicostruzione diedificio da adibirsiad uso residenziale e commerciale;

-concessione perlesecuzione diopere comportanti trasformazione urbanistica ed
edilizia n.89/1771 del 28.03.1990 per eseguire ilavor di varante per costruzione di
edificio a destinazione residenziale e commerciale;

-licenza diabitabilita n. 89/1771 del119.04.1990.

I confronto tra lo stato difatto e le tavole diprogetto ha evidenziato la presenza di
alc une difformita inte me non signific ative sia nellappartamento che nella cantina.

4.9 DISPO NIBIITA' DEGII IMMO BILI

Gliimmobiisono occupaticon un contratto diaffitto registrato presso ' Agenzia delle
entrate i1 15.11.2017 con codice identificativo TKI7T008056000YG a partire dal
01.11.2017 al31.10.2021, della durata di4 anni, rinnovabie peraltri4 anniqualora non
venga data disdetta. lllocatore ditale contratto risulta essere la madre delsoggetto
esecutato, quale precedente usufruttuaria delbene, pervenuto in piena propreta al
soggetto esecutato nellanno 2019. Idatidegliimmobili affittati sono iseguenti Sez. B
Fg.5m.n. 201 subb 10,4, 20. Icontratto a giudizio della scrivente non & opponibile.

4.10 DIVISIBIIITA'

Considerate la tipologia e la consistenza degliimmobili non risulta e conomic amente
conveniente una divisione deibenicostituentiilotto.

4.11 STIMA DELVAIORE DIMERCATO

Considerazioni estimative
Ia detemminazione del pii probabile valore di mercato viene effettuata per
comparazione dietta di beni simili tra loro. E stata quindi svolta un’indagine sul
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mercato immobiiare della zona, con rferimento ad immobili di tipo residenziale,
analizzando anche i parametrni messi a disposizione dalle varie Banche Dati delle
Quotazionilmmobiliaridella zona. Da taliricerche sie evidenziato che il prezzo medio
dimercato perabitazioniciviliubicate in posizione ritenuta “centrale” del Comune di
Chiarano, m ordinario stato di manutenzione e con caratterstiche quantitative
analoghe, siattesta mediamente a circa 1.000,00 €/ mq.

Per giungere al pimi probabie valore di mercato dellimmobie in questione &
necessaro effettuare le opportune comezioni in relazione alle sue caratterstic he
mtrinseche ed estrinseche. Si dovranno pertanto considerare i1 seguenti aspetti
comettivi: la tipologia e le caratterstiche delfabbricato, le dotazionie la qualita degli
mpianti presenti, le finiture, la vetusta, lo stato diconservazione e manutenzione e le
attualicondizionidimercato nella zona.

Dalvalore ndicato sopra,pertanto, verra applicata una percentuale diabbattime nto
par al 10 % comprensiva dei seguenti aspetti decrementali: vetusta, stato di
conservazione e manutenzione dei beni ordinara qualith delle finiture, classe
energetica bassa, assenza diascensore.

I valore di mercato stimato per 'immobie in questione nsulta pertanto par a
amotondati€/m2 900,00.

Ia consistenza delFimmobile, tenuto conto digquanto sopraesposto, & dervante dalla
superficie commerciale del lotto, per un totale amotondato di m? 71,00 ottenuta
sommando:

-1100% della superficie lorda abitativa paria m255,15;

-130 % della superficie a temazzo paria m24,2;

-150 % della superficie a cantina paria m2 5,76;

-120 % della superficie a posto auto paria m2 2,60.

Assumendo idvalore unitario di€/m2 900,00 ne deriva che 1valore dimerxcato dello tto
e dato da:

superficie commerciale anotondata dellotto m2 67,70 x€/ m2 900,00 = € 60.900,00.
Siperviene pertanto ad un valore dimercato dellotto di€ 60.900,00.

A tale valore vanno sottratti glioneri condominiali relativi agli ultimi due annipar a
comple ssivi€ 692,28.

Siperviene pertanto ad un valore dimercato armotondato dellotto di€ 60.200,00.

4.12 STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibil
scenan futuri del mercato e soprattutto del fatto che la vendita avviene senza la
garanzia perivizie/o diognialtra circostanza concreta.

Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione, i valore
medio di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del 20%,
ottenendo un valore divendita forzata anmotondato di€ 48.100,00.

Siricorda che sara onere diparte offerente verificare a propra cura, preventivamente,
ibene sotto ogniprofio dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

Oderzo, 09.09.2024 Iesperto stimatore

drssa agr. Inisa DallOngaro
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