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TRIBUNALE DI TREVISO  

Se zione  Ese c uzioni Immobilia ri 

Ese c uzione  Immobiliare  n. 21/ 2023 

 p ro m o ssa  d a  

Giudic e  de ll'Ese c uzione : d r. Pa o la  To rre sa n 

e spe rto stimatore : d r.ssa  Luisa  DALL’ ONGARO  

data  prossima  udie nza : 09.10.2024 

ELABORATO PERITALE 

 

PREMESSA  

Le  o pe ra zio ni pe rita li si so no  svo lte  c o n re g o la rità , rispe tta nd o  i te m pi a sse g na ti d a l G.E. 

I so pra lluo g hi so no  sta ti e ffe ttua ti in d a ta  20.05.2024 e  in d a ta  28.05.2024 a lla  pre se nza  

d i un d e le g a to  de l c usto de  no mina to  pe r la  so c ie tà  Aste  33. 

1.0 FORMAZIONE LOTTI 

Co nsid e ra te  le  c a ra tte ristic he  d e g li imm o b ili, c o stituiti d a  n. 4 a ppa rta me nti, d a  n.2 

g a ra g e s, d a  un po sto  a uto  e  d a  un m a g a zzino  inse riti in n. 3 fa b b ric a ti c o nd o m inia li, 

la  so tto sc ritta  ritie ne  c he  g li ste ssi c o stituisc a no  q ua ttro  lo tti. 

 

n. lo tto  Quo ta  

p ig no ra ta  

Da ti c a ta sta li De sc rizio ne  so mma ria  

Lo tto  1 1/ 1 p ie na  

pro prie tà  

Co m une  d i Chia ra no  - C .F. - 

Se z. A - Fg . 6 - p .lla  78 sub b . 17 

e  9  

App a rta m e nto  p ia no  

prim o  e  g a ra g e  p ia no  

inte rra to  

Lo tto  2 1/ 1 d e lla  

p ie na  

pro prie tà  

Co m une  d i Chia ra no  - C .F. - 

Se z. A - Fg . 6 - p .lla  78 sub b . 20 

App a rta m e nto  p ia no  

prim o  

Lo tto  3  1/ 1 d e lla  

p ie na  

pro prie tà  

Co m une  d i Chia ra no  - C .F. - 

Se z. B - Fg . 3 - p .lla  155  sub b . 43 

e  61 

App a rta m e nto  p ia no  

prim o  e  g a ra g e  p ia no  

inte rra to  

Lo tto  4  1/ 1 d e lla  

p ie na  

pro prie tà  

Co m une  d i Chia ra no  - C .F. - 

Se z. B - Fg . 3 - p .lla  201  sub b . 10, 

4 e  20 

App a rta m e nto  p ia no  

prim o , c a ntina  p ia no  

inte rra to  e  po sto  a uto  in 

a re a  sc o pe rta  
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LOTTO UNO  

1.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: CHIARANO  

INDIRIZZO: via  Ro m a , n. 157 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  via  Ro m a  

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI CHIARANO – C614 

Ca ta sto  Fa b b ric a ti - Se z. A - FOGLIO 6: 

m.n. 78 – sub  17 – P T 1– Ca t. A/ 2 – Cl. 2 – c o nsiste nza  va ni 4,5 – supe rfic ie  c a ta sta le  

to ta le  m 2 99 – e sc luse  a re e  sc o pe rte  m 2 99 - R.C. € 280,05;  

m.n. 78 – sub  9 – PS1 - Ca t. C / 6 – Cl. U – c o nsiste nza  m 2 19,00 –   R.C. € 50,04 

L’ a re a  c o pe rta  e  sc o pe rta  d e l fa b b ric a to  in c ui è  inse rito  l’ immo b ile  è  ind ivid ua ta  a l 

Ca ta sto  Te rre ni – Fo g lio  6 – mm.n.n. 263, 27/ d  e  78/ a . 

1.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  fa b b ric a ti l'a ppa rta m e nto  a l p ia no  prim o , c o n e spo sizio ne  no rd  e  e st, 

c o nfina  a  no rd  e d  e st c o n a ffa c c io  su a re a  sc o pe rta , a  sud  c o n a ltra  unità  e  a d  o ve st 

c o n va no  sc a le  e d  a ltra  unità  a b ita tiva . 

 Il g a ra g e  c o nfina  a  no rd  c o n muri pe rime tra li, a d  e st e  a d  o ve st c o n g a ra g e s d i te rzi 

e  a  sud  c o n c o rsia  c a rra b ile  c o mune . 

1.4. SERVITU’ 

Ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  no n vie ne  ripo rta to  nulla  d i spe c ific o .   

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

So g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà .  

Tito lo  d i p ro ve nie nza  

- Atto  d i d o na zio ne  d e l 28.02.2017 d i re p . 67126 No ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , 

tra sc ritto  a  Tre viso  il 28.03.2018 a i nn. 10372/ 7290.  

- Atto  d i rinunc ia  a b d ic a tiva  a  d iritto  d i usufrutto  d e l 04.09.2019 d i re p . 71541 No ta io  

Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , tra sc ritto  a  Tre viso  il 01.10.2019 a i nn. 37618/ 26581.  

1.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI   

Si ripo rta no  le  fo rm alità  d i tra sc rizio ni a  c a ric o  e  isc rizio ni c o ntro  sulla  b a se  d e lla  

re la zio ne  no ta rile  d e l 16.03.2023 a g g io rna ta  a l 08.02.2023. 

Da lle  ispe zio ni ipo te c a rie  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta , a lla  d a ta  d e l 09.09.2024 no n 

e sisto no  fo rm alità  pre g iud izie vo li suc c e ssive  a  q ue lle  ripo rta te  ne i c e rtific a ti ipo te c a ri 

so pra  c ita ti. 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  10.12.2018 a i nn. 44188/ 30945 

Do m a nd a  g iud izia le  d i re vo c a  a tti so g g e tti a  tra sc rizio ne  d e l 22.11.2018 d i re p . 

8066/ 2018 d e l Trib una le  d i Pa d o va  c o n la  q ua le  si c hie d e  d i a c c e rta re  la  sussiste nza  

d e l c re d ito  c o m ple ssivo  d i  
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S.p .A. ne i c o nfro nti de lla  mad re  d e ll’ e se c uta ta , re vo c a rsi e x a rt. 2901 c .c . e  pe r 

l’ e ffe tto  d ic hia ra rsi l’ ine ffic a c ia  ne i c o nfro nti de l  

d e ll’ a tto  d i d o na zio ne  tra  la  m ad re  de l so g g e tto  e se c uta to  e  il so g g e tto  e se c uta to , 

a l ro g ito  d e l no ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , re p .67126 d e l 28.02.2017 

tra sc ritto  il 28.03.2017 a i nn. 10372/ 7290;  

2. Tra sc rizio ne  in d a ta  03.01.2023 a i nn. 210/ 165 

Ve rb a le  d i p ig no rame nto  immo b ili d e l 12.12.2022 d i re p . 7844 d e l Trib una le  d i Tre viso  

a  fa vo re  d i  d o mic ilio  

ipo te c a rio  e le tto  pre sso  lo  stud io  d e ll’ a vv. Marg he rita  Ca nd o n d i Tre viso  e  a  c a ric o  

d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  sug li immo b ili so prad e sc ritti, 

o ltre  a d  a ltri b e ni; 

1. Isc rizio ne  in d a ta  02.08.2013 a i nn. 24449/ 3363 

Ipo te c a  vo lo nta ria  a  g a ra nzia  d e ll’ a d e mpime nto  d e lle  o b b lig a zio ni de riva nti d a l 

c o ntra tto  d i m utuo  fo nd ia rio  in d a ta  25.07.2013 d i re p . 61057/ 25562 

 – e  c o ntro  la  m ad re  d e l so g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i te rzo  

d a to re  d i ipo te c a  e  d e l pa d re  d e l so g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i d e b ito re  no n 

d a to re  d i ipo te c a  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  de lla  p ie na  pro prie tà  

lim ita tam e nte  a l ma ppale  78 sub  17; 

2. Isc rizio ne  in d a ta  29.12.2015 a i nn. 38862/ 6516 

Ipo te c a  vo lo nta ria  a  g a ra nzia  d e ll’ a d e mpime nto  d e lle  o b b lig a zio ni de riva nti d a l 

c o ntra tto  d i m utuo  fo nd ia rio  in d a ta  21.12.2015 d i re p . 65080/ 28781 No ta io  d r. 

Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne  (PN) pe r c o m ple ssivi €

4 – e  c o ntro  la  ma d re  d e l so g g e tto  

e se c uta to  in q ua lità  d i te rzo  d a to re  d i ipo te c a  e  d e l pa d re  de l so g g e tto  e se c uta to  

in q ua lità  d i d e b ito re  no n d a to re  d i ipo te c a  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  

d e lla  p ie na  pro prie tà  de i b e ni so pra  d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

3. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2469/ 319 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o m ple ssivi €

 

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

4. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2470/ 320 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o m ple ssivi 

 

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

5. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36270/ 6195 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6134/ 2018 d e l 18.09.2018 

- Trib una le  d i Pa d o va  pe r c o mple ssivi 
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c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 

6. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36271/ 6196 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6136/ 2018 d e l 09.08.2018 

- Trib una le  d i Pa d o va  pe r c o mple ssivi 

e  

c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni. 

1.7 DESCRIZIONE LOTTO 

1.7.1 De sc rizione  ge ne ra le  de l fabbric ato c ondominia le  

Il lo tto , ub ic a to  in zo na  pe rife ric a  ne lla  fra zio ne  d i Fo ssa lta  Ma g g io re  a  c irc a  2,5 km da l 

c e ntro  c itta d ino , p ro ssim o  a  tutti i se rvizi p rima ri, è  c o stituito  d a  un a ppa rta me nto  a l 

p ia no  prim o  e  d a  un g a ra g e  a l p ia no  inte rra to  inse riti in un fa b b ric a to  c o nd o minia le  

d e no mina to  “Sa n Ma rc o ” . Il fa b b ric a to , la  c ui c o struzio ne  è  a vve nuta  tra  g li a nni 1980 

e  1982, è  p ro sp ic ie nte  Via  Ro ma , Stra d a  Pro vinc ia le  n. 54.  

Il c o mple sso  e d ilizio , a d  uso  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le , si sviluppa  se c o nd o  l’ a sse  e st-

o ve st. Esso  è  c o stituito  d a  d ue  c o rp i d i fa b b ric a  a d  e lle , tra  lo ro  spe c ula ri, c ia sc uno  a  

n. 3 p ia ni fuo ri te rra , in c ui so no  inse rite  le  unità  a b ita tive , uniti tra  lo ro  d a  un c o rpo  a d  

un p ia no  fuo ri te rra , in c ui so no  inse rite  a lc une  unità  c o mme rc ia li (a ttua lme nte  un 

risto ra nte , una  g e la te ria  e d  un ne g o zio  d i pa rruc c hie ra ). Il c o mple sso  è  d o ta to  d i d ue  

po rto ni d i a c c e sso , sc a la  A e  sc a la  B, uno  pre se nte  sul fro nte  o ve st d e l c o rpo  po sto  ad  

e st e  uno  sul fro nte  e st de l c o rpo  a d  o ve st e  c o m pre nde  n. 12 a ppa rta m e nti, 10 

g a ra g e s e  3 ne g o zi. 

Le  strutture  ve rtic a li so no  c o stituite  d a  p ila stri in c e me nto  a rm a to  e  le  strutture  o rizzo nta li 

so no  c o stituite  d a  so la i in la te ro c e me nto . Il te tto  in la te ro c e me nto  è  a  pa d ig lio ne  c o n 

ma nto  d i c o pe rtura  in c o pp i. 

Gli a c c e ssi pe d o na li a vve ng o no  a ttra ve rso  un po rtic a to  pa vime nta to  in p ia stre lle  d i 

c e ram ic a . L’ a c c e sso  c a rra io  a vvie ne  a ttra ve rso  una  ram pa  ra g g iung ib ile  sia  d a  via  

Ro m a  c he  d a  Via  25 Aprile , pe rc o rre nd o  una  zo na  a sfa lta ta  c he  si tro va  tutt’ a tto rno  

a l c o mple sso  e d ilizio . 

Il fa b b ric a to  è  a llac c ia to  a ll'a c q ue d o tto , a lla  re te  e le ttric a , a lla  re te  fo g na ria  e  d e l g a s 

me ta no . Le  finiture  e ste rne  so no  into na c o  c ivile  tinte g g ia to , g ro nd a ie  e  pluvia li in 

me ta llo  ve rnic ia to . 

Le  finiture  inte rne  d e lle  pa rti c o muni so no  d i q ua lità  o rd ina ria : i pa vim e nti d e ll’ a ndro ne  

d i ing re sso  e  d e i p ia ne ro tto li so no  in p ia stre lle  d i c e ramic a , le  sc a le  so no  rive stite  in 

ma rmo , le  pa re ti so no  tinte g g ia te ; il po rto ne  d 'ing re sso  princ ipa le  e d  i se rrame nti de l 

va no  sc a le  so no  in a llum inio  e  ve tro . 

L’ a re a  in c ui è  inse rito  il c o m ple sso  no n è  re c inta ta  e d  è  q ua si to ta lme nte  a sfa lta ta  

e sse nd o  utilizza ta  pe r la  via b ilità  ve ic o la re  e  pe r pa rc he g g io  d e stina to  sia  a lle  unità  

a b ita tive  d e l c o mple sso  c he  a lle  a ttività  c o mme rc ia li p re se nti a l p ia no  te rra ; so no  

pre se nti a lc une  p ic c o le  po rzio ni ma nte nute  a  ve rd e .  

1.7.2 De sc rizione  de g li immobili 

Abitazione  m.n. 78  sub 17 
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L'a ppa rta m e nto  a l p ia no  primo , c o n e spo sizio ne  no rd  e d  e st è  c o mpo sto  ne lla  zo na  

g io rno  d a  un so g g io rno , un a ng o lo  c o ttura  c ie c o  e  ne lla  zo na  no tte  d a  una  c ame ra  

d o pp ia , una  c am e ra  sing o la  e  uno  stud io  ad ib ito  a ttua lme nte  a  c ame ra  sing o la , un 

b a g no  e d  un d isimpe g no . 

 La  supe rfic ie  c o mme rc ia le  a rro to nd a ta  d e ll'a ppa rta m e nto  è  d i m 2 100. 

Le  finiture  e  g li im p ia nti so no  d i q ua lità  o rd inaria : i pa vim e nti so no  in pa rq ue t d i le g no  

ne lle  c ame re , in p ia stre lle  d i va rie  fo rme  e  tipo lo g ie  ne g li a ltri lo c a li; le  pa re ti so no  

pa rzia lme nte  rive stite  c o n p ia stre lle  d i c e ramic a  ne lla  zo na  c o ttura  e  ne l b a g no  e d  

into na c a te  e  tinte g g ia te  ne g li a ltri lo c a li.  

I se rrame nti pe r fine stra  so no  in le g no  e  ve tro c am e ra , g li sc uri e ste rni so no  c o stituiti d a  

a vvo lg ib ili in pla stic a . Le  po rte  inte rne  so no  in le g no , in le g no  e  ve tro  q ue lla  c he  d a l 

so g g io rno  po rta  a lla  zo na  no tte ; il po rto nc ino  d 'ing re sso  è  in le g no . L'a ppa rta m e nto  

d ispo ne  d i tutti g li a lla c c iam e nti c o nd o m inia li. Gli im p ia nti p re se nti so no  q ue llo  id ric o  

sa nita rio  e d  e le ttric o . L’ imp ia nto  d i risc a ld ame nto  è  a uto no m o , c o stituito  d a  una  

c a ld a ia  a  g a s me ta no  e  d a  te rmo sifo ni c o me  c o rp i sc a ld a nti.  

Gli sta ti d i c o nse rva zio ne  e  m a nute nzio ne  so no  c a re nti; si se g na la  la  pre se nza  d i e ste si 

d e po siti d i muffa  ne lle  pa re ti d i tutte  le  sta nze , so pra ttutto  q ue lle  c o rrispo nd e nti a i muri 

po rta nti e ste rni; si e vide nzia  la  pre se nza  d i muffa  a nc he  in e ste se  po rzio ni de l so ffitto ; 

g li infissi pe r fine stra  si p re se nta no  sc ro sta ti e  de te rio ra ti; i pa vime nti in pa rq ue t d i le g no  

d e lle  c ame re  so no  mo lto  ro vina ti. Sul so ffitto  d e lla  c uc ina , in pro ssim ità  d e lla  c a ld a ia , 

è  p re se nte  una  ve c c hia  ma c c hia  d i umid ità , a ttua lme nte  a ppa re nte m e nte  riso lta . 

L’ Atte sta to  d i Pre sta zio ne  e ne rg e tic a  ve rrà  re d a tto  e  re g istra to  a g li Uffic i c o m pe te nti 

suc c e ssivame nte  a ll’ a g g iud ic a zio ne  de l b e ne .  

Garage  m.n. 78 sub 9 

Il g a ra g e  a l p ia no  se minte rra to , p re se nte  in c o rrispo nd e nza  de l c o rpo  po sto  ad  o ve st, 

si tro va  sul fro nte  e st e d  ha  pa vime nto  in ba ttuto  d i c e me nto , pa re ti tinte g g ia te  e  

po rto ne  b a sc ula nte  in m e ta llo  a d  a pe rtura  ma nua le .  E’  p re se nte  l’ imp ia nto  d i e ne rg ia  

e le ttric a . La  supe rfic ie  lo rd a  de l g a ra g e  è  d i m 2 18,43. Lo  sta to  d i c o nse rvazio ne  e  

q ue llo  d i m a nute nzio ne  so no  c a re nti. Si a c c e d e  d a ll’ a re a  sc o pe rta  a sfa lta ta , 

a ttra ve rso  una  ram pa  e d  una  c o rsia  c a rra b ile  pa vim e nta te . 

One ri c o nd o minia li: 

Da  q ua nto  rife rito  d a ll’ Amministra to re  c o ndo m inia le  Ge o me tra  Ro b e rto  Ca tte rin - 

Amminista rzio ni Immo b ilia ri, il so g g e tto  e se c uta to  a ttua lme nte  no n è  in re g o la  c o n il 

pa g a me nto  d e lle  spe se  c o nd o minia li. Il pe rio d o  g e stio na le  o rd ina rio  a nnuale  a pre  il 

01.07 e  c hiud e  il 30.06 d e ll’ a nno  suc c e ssivo . Ad  o g g i il d e b ito  pe r g li ultim i d ue  a nni 

d e lle  spe se  c o nd o minia li a  c a ric o  d e lla  pro prie tà  ammo nta  a d  € 558,99, me ntre  q ue llo  

a  c a ric o  de lll’ a ffittua rio  ammo nta  a d  € 790,22, pe r un to ta le  pa ri a d  € 1.349,21. 

1.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

Co n rife rim e nto  a llo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte , il lo tto  ric a d e  in Z.T.O . B - Zo ne  d i 

c o m ple tame nto  d e nse  - d isc iplina te  d a ll’  a rt. 24 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  (NTO) 

in c ui si ripo rta : “De stinazio ni d 'uso  pre viste : re side nza , te rziario  diffuso , attre zzature  pe r 

lo  spe ttac o lo , se rvizi e d attre zzature  c o lle ttive  di inte re sse  lo c a le  o  g e ne ra le . Le  attività 

artig iana li di se rvizio  amme sse  ne lle  zo ne  re side nzia li de vo no  in o g ni c aso  rispe ttare  le  

se g ue nti c o ndizio ni: a ) il vo lume  o c c upato  da ll'attività sia  infe rio re  a 1001 mc . e  la  

supe rfic ie  lo rda  (SL) mino re  di 251 mq ., c o n un rappo rto  di c o pe rtura  infe rio re  a  0,50 
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mq /mq ; b ) le  c aratte ristic he  tipo lo g ic he  e  c o struttivo -e dilizie  no n siano  c o ntrastanti 

c o n il c o nte sto  e dilizio ; Tip i di inte rve nto  amme ssi: manute nzio ne  o rdinaria  e  

strao rdinaria , re stauro  e  risaname nto  c o nse rva tivo , ristrutturazio ne  e dilizia , de mo lizio ne  

c o n ric o struzio ne , ampliame nto  e  nuo va  c o struzio ne  de l rispe tto  de lla  disc iplina  di c ui 

a i c o mmi suc c e ssivi. Fatto  salvo  q uanto  pre visto  da l suc c e ssivo  c o mma 7 è  se mpre  

amme ssa  la  sa turazio ne  de i se g ue nti indic i di e dific ab ilità  fo ndiaria , ne l rispe tto  de lla  

se g ue nte  disc ip lina  urb anistic a  di zo na : Indic e  di e dific ab ilità fo ndiaria  primario  = 0,20 

mq /mq ”. 

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  d e l Co mune  d i Chia ra no  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  il fa b b ric a to  c o nd o m inia le : 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 975 d e l 06.11.1980 pe r la  c o struzio ne  d i 

un c e ntro  c o mme rc ia le  e  n. 8 a ppa rtam e nti; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1052 d e l 9.07.1981 pe r l’ am pliame nto  

e  va ria nte  in c o rso  d ’ o pe ra  d i un fa b b ric a to  a d  uso  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le  c o n 

a lle g a te  ta vo le  d i p ro g e tto ; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1035 d e l 9.07.1981 pe r va ria nte  in c o rso  

d ’ o pe ra  ne i la vo ri pe r la  c o struzio ne  d i un c e ntro  c o mme rc ia le  e  re sid e nzia le ;  

- lic e nza  d i a b ita b ilità  n. 975 – 1052 -1035 d e l 28.06.1982. 

Il c o nfro nto  tra  lo  sta to  d i fa tto  e  le  ta vo le  d i pro g e tto  ha  e vid e nzia to : 

- la  p re se nza  d i a lc une  d iffo rm ità  inte rne  no n sig nific a tive  sia  ne ll’ a ppa rta m e nto  c he  

ne l g a ra g e ;  

Se c o nd o  il pa re re  info rm ale  d e l Te c nic o  c o munale  le  d iffo rm ità  rie ntra no  ne l ma rg ine  

d i to lle ra nza  pre visto  d a l re g o lame nto  c o munale . 

1.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Gli immo b ili so no  o c c upa ti c o n un c o ntra tto  d i a ffitto  re g istra to  pre sso  l’ Ag e nzia  d e lle  

e ntra te  il 06.02.2015 c o n c o d ic e  id e ntific a tivo  TIK15T000718000YG a  pa rtire  d a l 

01.02.2015 a l 31.01.2019, d e lla  d ura ta  d i 4 a nni, rinno va b ile  pe r a ltri 4 a nni q ua lo ra  no n 

ve ng a  d a ta  d isde tta .  Il lo c a to re  d i ta le  c o ntra tto  risulta  e sse re  la  m ad re  d e l so g g e tto  

e se c uta to , q ua le  pre c e d e nte  usufruttua ria  d e l b e ne , pe rve nuto  in p ie na  pro prie tà  a l 

so g g e tto  e se c uta to  ne ll’ a nno  2019.  I d a ti d e g li immo b ili a ffitta ti so no  i se g ue nti: Se z. A 

Fg . 6 m.n. 78 sub  17.   Ne l c o ntra tto  no n vie ne  ind ic a to  il g a ra g e , m.n. 78 sub  9. Il 

c o ntra tto  a  g iud izio  d e lla  sc rive nte  no n è  o ppo nib ile . 

1.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  la  c o nsiste nza  d e g li immo b ili, no n risulta  e c o no mic ame nte  

c o nve nie nte  una  d ivisio ne  d e i b e ni c o stitue nti il lo tto . 

1.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO  

Conside razioni e stimative  

La  d e te rm inazio ne  de l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  vie ne  e ffe ttua ta  pe r 

c o m pa ra zio ne  d ire tta  d i b e ni sim ili tra  lo ro . E' sta ta  q uind i svo lta  un’ ind a g ine  sul 

me rc a to  immo b ilia re  de lla  zo na , c o n rife rime nto  a d  immo b ili d i tipo  re sid e nzia le , 

a na lizza nd o  a nc he  i pa rame tri m e ssi a  d ispo sizio ne  d a lle  va rie  Ba nc he  Da ti d e lle  

Quo ta zio ni Immo b ilia ri de lla  zo na . Da  ta li ric e rc he  si è  e vid e nzia to  c he  il p re zzo  me d io  

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
D

A
L
L
'O

N
G

A
R

O
 L

U
IS

A
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
N

A
M

IR
IA

L
 C

A
 F

IR
M

A
 Q

U
A

L
IF

IC
A

T
A

 S
e
ri
a
l#

: 
3
7
1
5
b
8
5
8
e
2
3
6
7
b
b



E.I. n. 21/ 2023 

7 

d i m e rc a to  pe r a b ita zio ni c ivili ub ic a te  in po sizio ne  rite nuta  “pe rife ric a ”  d e l Co mune  d i 

Chia ra no , in o rd ina rio  sta to  d i m a nute nzio ne  e  c o n c a ra tte ristic he  q ua ntita tive  

a na lo g he , si a tte sta  m e d iame nte  a  c irc a  800,00 – 950,00 €/ mq .  

Pe r g iung e re  a l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  de ll’ immo b ile  in q ue stio ne  è  

ne c e ssa rio  e ffe ttua re  le  o ppo rtune  c o rre zio ni in re la zio ne  a lle  sue  c a ra tte ristic he  

intrinse c he  e d  e strinse c he . Si d o vra nno  pe rta nto  c o nsid e ra re  i se g ue nti a spe tti 

c o rre ttivi: la  tipo lo g ia  e  le  c a ra tte ristic he  d e l fa b b ric a to , le  d o ta zio ni e  la  q ua lità  d e g li 

im p ia nti p re se nti, le  finiture , la  ve tustà , lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  e  le  

a ttua li c o nd izio ni d i me rc a to  ne lla  zo na . 

Da l va lo re  ind ic a to  so pra , pe rta nto , ve rrà  a pp lic a ta  una  pe rc e ntua le  d i a b b a ttim e nto  

pa ri a l 30 % c o mpre nsiva  d e i se g ue nti a spe tti de c re me nta li: ve tustà , c a re nte  sta to  d i 

c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  d e i b e ni (infissi inte rni e d  e ste rni d a  so stituire , m a c c hie  

d i umid ità  d a  risa na re , pa vime nti d a  ripristina re ), o rd ina ria  q ua lità  d e lle  finiture , c la sse  

e ne rg e tic a  b a ssa , a sse nza  d i a sc e nso re . 

Il va lo re  d i me rc a to  stim a to  pe r l’ immo b ile  in q ue stio ne  risulta  pe rta nto  pa ri a  

a rro to nd a ti €/ m 2 600,00. 

La  c o nsiste nza  d e ll’ immo b ile , te nuto  c o nto  d i q ua nto  so pra e spo sto , è  d e riva nte  d a lla  

supe rfic ie  c o mme rc ia le  d e l lo tto , pe r un to ta le  a rro to nd a to  d i m 2 109,00 o tte nuta  

so mma nd o :  

- il 100% d e lla  supe rfic ie  lo rd a  a b ita tiva  pa ri a  m 2 100; 

- il 50 % d e lla  supe rfic ie  a  g a ra g e  pa ri a  m 2  9. 

Assum e nd o  il va lo re  unita rio  d i €/ m 2 600,00 ne  d e riva  c he  il va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  

è  d a to  d a : 

supe rfic ie  c o mme rc ia le  a rro to nd a ta  d e l lo tto  m 2 109,00 x €/  m 2 600,00 = € 65.400,00. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  d i € 65.400.,00. 

A ta le  va lo re  va nno  so ttra tti g li o ne ri c o nd o minia li re la tivi a g li ultimi d ue  a nni pa ri a  

c o m ple ssivi € 1.349,21. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  a rro to nd a to  d e l lo tto  d i € 64.000,00. 

1.12 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

Il va lo re  d e g li immo b ili è  inte so  q ua le  pre zzo  a l q ua le  lo  ste sso  po trà  ve ro similme nte  

e sse re  e sita to  a lla  pub b lic a  a sta , te nuto  c o nto  d e lla  c o nting e nza  e  d e i p re sumib ili 

sc e na ri futuri d e l me rc a to  e  so pra ttutto  d e l fa tto  c he  la  ve nd ita  a vvie ne  se nza  la  

g a ra nzia  pe r i vizi e / o  d i o g ni a ltra  c irc o sta nza  c o nc re ta . 

Pe rta nto  pe r o tte m pe ra re  a  q ua nto  ric hie sto  d a l G iud ic e  d e ll'Ese c uzio ne , il va lo re  

me d io  d i me rc a to  c a lc o la to  c o me  so pra  d e sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, 

o tte ne nd o  un va lo re  d i ve nd ita  fo rza ta  a rro to nd a to  d i € 51.200,00.  

Si ric o rd a  c he  sa rà  o ne re  d i pa rte  o ffe re nte  ve rific a re  a  pro pria  c ura , p re ve ntivame nte , 

il b e ne  so tto  o g ni p ro filo  d i c ui a ll’ a rt. 173 b is d isp . a tt. c .p .c . 

 

LOTTO DUE 

2.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: CHIARANO  

INDIRIZZO: via  Ro m a , n. 164 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  via  Ro m a  
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2.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI CHIARANO – C614 

Ca ta sto  Fa b b ric a ti - Se z. A - FOGLIO 6: 

m.n. 78 – sub  20 – P T1 – Ca t. A/ 2 – Cl. 2 – c o nsiste nza  va ni 4,5 – supe rfic ie  c a ta sta le  

to ta le  m 2 97 – e sc luse  a re e  sc o pe rte  m 2 97 - R.C. € 280,05;  

L’ a re a  c o pe rta  e  sc o pe rta  d e l fa b b ric a to  in c ui è  inse rito  l’ immo b ile  è  ind ivid ua ta  a l 

Ca ta sto  Te rre ni – mm.n.n. 263, 27/ d  e  78/ a . 

2.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  fa b b ric a ti l'a ppa rtam e nto  a l p iano  primo , c o n e spo sizio ne  o ve st e  sud , 

c o nfina  a  sud  e d  o ve st c o n a ffa c c io  su a re a  sc o pe rta  a  no rd  c o n a ltra  unità  a b ita tiva  

e  va no  sc a le  e  ad  e st c o n a ltra  unità  a b ita tiva  c o n va no  sc a le .  

2.4 SERVITU’ 

Ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  no n vie ne  ripo rta to  nulla  d i spe c ific o .   

2.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

So g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà .  

Tito lo  d i p ro ve nie nza  

- Atto  d i d o na zio ne  d e l 28.02.2017 d i re p . 67126 No ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , 

tra sc ritto  a  Tre viso  il 28.03.2018 a i nn. 10372/ 7290.  

- Atto  d i rinunc ia  a b d ic a tiva  d e l 04.09.2019 d i re p . 71541 No ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i 

Po rd e no ne , tra sc ritto  a  Tre viso  il 01.10.2019 a i nn. 37618/ 26581.  

2.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI   

Si ripo rta no  le  fo rm alità  d i tra sc rizio ni a  c a ric o  e  isc rizio ni c o ntro  sulla  b a se  d e lla  

re la zio ne  no ta rile  d e l 16.03.2023 a g g io rna ta  a l 08.02.2023. 

Da lle  ispe zio ni ipo te c a rie  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta , a lla  d a ta  d e l 09.09.2024 no n 

e sisto no  fo rm alità  pre g iud izie vo li suc c e ssive  a  q ue lle  ripo rta te  ne i c e rtific a ti ipo te c a ri 

so pra  c ita ti. 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  10.12.2018 a i nn. 44188/ 30945 

Do m a nd a  g iud izia le  d i re vo c a  a tti so g g e tti a  tra sc rizio ne  d e l 22.11.2018 d i re p . 

8066/ 2018 d e l Trib una le  d i Pa d o va  c o n la  q ua le  si c hie d e  d i a c c e rta re  la  sussiste nza  

 

d e ll’ a tto  d i d o na zio ne  tra  la  m ad re  de l so g g e tto  e se c uta to  e  il so g g e tto  e se c uta to , 

a l ro g ito  d e l no ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , re p .67126 d e l 28.02.2017 

tra sc ritto  il 28.03.2017 a i nn. 10372/ 7290;  

2. Tra sc rizio ne  in d a ta  03.01.2023 a i nn. 210/ 165 

Ve rb a le  d i p ig no rame nto  immo b ili d e l 12.12.2022 d i re p . 7844 d e l Trib una le  d i Tre viso  

a  fa vo re  d i o  

ipo te c a rio  e le tto  pre sso  lo  stud io  d e ll’ a vv. Ma rg he rita  Ca nd o n d i Tre viso  - e  a  c a ric o  

d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  sug li immo b ili so prad e sc ritti, 

o ltre  a d  a ltri b e ni; 
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1. Isc rizio ne  in d a ta  15.12.2008 a i nn. 47773/ 10486 

Ipo te c a  vo lo nta ria  a  g a ra nzia  d e ll’ a d e mpime nto  d e lle  o b b lig a zio ni de riva nti d a l 

c o ntra tto  d i m utuo  fo nd ia rio  in d a ta  04.12.2008 d i re p . 407141/ 17429 No ta io  d r. 

G ia c o m o  Inno c e nti d i Od e rzo  (TV) pe r c o m ple ssivi 

ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i te rzo  d a to re  d i ipo te c a  e  d e l pa d re  de l 

so g g e tto  d e l so g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i d e b ito re  no n d a to re  d i ipo te c a  

l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o mple ssiva  de ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  

lim ita tam e nte  a l ma ppale  78 sub  20; 

2. Isc rizio ne  in d a ta  29.12.2015 a i nn. 38862/ 6516 

Ipo te c a  vo lo nta ria  a  g a ra nzia  d e ll’ a d e mpime nto  d e lle  o b b lig a zio ni de riva nti d a l 

c o ntra tto  d i m utuo  fo nd ia rio  in d a ta  21.12.2015 d i re p . 65080/ 28781 No ta io  d r. 

Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne  (PN) pe r c o m ple ssivi 

o ntro  la  ma d re  d e l so g g e tto  

e se c uta to  in q ua lità  d i te rzo  d a to re  d i ipo te c a  e  de l pa dre  d e l so g g e tto  d e l 

so g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i d e b ito re  no n d a to re  d i ipo te c a  l’ e se c uta to  pe r la  

q uo ta  c o m ple ssiva  de ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e i b e ni so pra  de sc ritti o ltre  a d  

a ltri b e ni; 

3. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2469/ 319 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o mple ssivi 

e  

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

4. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2470/ 320 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o mple ssivi a  

so c ie tà  e  

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

5. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36270/ 6195 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6134/ 2018 d e l 18.09.2018 

- Trib una le  d i Pad o va  pe r c o mple ssivi 

 

c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 

6. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36271/ 6196 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6136/ 2018 d e l 09.08.2018 

- Trib una le  d i Pad o va  pe r c o mple ssivi 

 

c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 
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2.7 DESCRIZIONE LOTTO 

2.7.1 De sc rizione  ge ne ra le  de l fabbric ato c ondominia le  

Il lo tto , ub ic a to  in zo na  pe rife ric a  ne lla  frazio ne  d i Fo ssa lta  Ma g g io r a  c irc a  2,5 km da l 

c e ntro  c itta d ino , p ro ssim o  a  tutti i se rvizi p rima ri, è  c o stituito  d a  un a ppa rta me nto  a l 

p ia no  prim o  inse rito  in un fa b b ric a to  c o nd o m inia le  d e no m ina to  “Sa n Ma rc o ” . Il 

fa b b ric a to , la  c ui c o struzio ne  è  a vve nuta  tra  g li a nni 1980 e  1982, è  p ro sp ic ie nte  Via  

Ro m a , Stra d a  Pro vinc ia le  n. 54.  

Il c o mple sso  e d ilizio , a d  uso  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le , si sviluppa  se c o nd o  l’ a sse  e st-

o ve st. Esso  è  c o stituito  d a  d ue  c o rp i d i fa b b ric a  a d  e lle , tra  lo ro  spe c ula ri, c ia sc uno  a  

n. 3 p ia ni fuo ri te rra , in c ui so no  inse rite  le  unità  a b ita tive , uniti tra  lo ro  d a  un fa b b ric a to  

a d  un p ia no  fuo ri te rra  in c ui so no  inse rite  a lc une  unità  c o mme rc ia li (a ttua lme nte  un 

risto ra nte , una  g e la te ria  e d  un ne g o zio  d i pa rruc c hie ra ). Il c o mple sso  è  d o ta to  d i d ue  

po rto ni d i a c c e sso , uno  po sto  sul fro nte  o ve st d e l c o rpo  po sto  a d  e st e  uno  po sto  sul 

fro nte  e st d e l c o rpo  po sto  a d  o ve st e  c o mpre nd e  n. 12 a ppa rtam e nti, 10 g a ra g e s e  3 

ne g o zi. 

     Le  strutture  ve rtic a li so no  c o stituite  d a  p ila stri in c e m e nto  a rm a to  e  le  strutture  

o rizzo nta li so no  c o stituite  d a  so la i in la te ro c e m e nto . Il te tto  in la te ro c e me nto  è  a  

pa d ig lio ne  c o n ma nto  d i c o pe rtura  in c o pp i. 

L’ a c c e sso  pe d o na le  a vvie ne  a ttra ve rso  un po rtic a to  pa vim e nta to  in q ua d ro tti d i 

c e me nto . L’ a c c e sso  c a rra io  a lla  zo na  a sfa lta ta  re tro sta nte  l’ e d ific io , utilizza ta  pe r 

pa rc he g g io  no n e sc lusivo , a vvie ne  sia  d a  via  Ro m a  c he  d a  Via  25 Aprile . 

Il fa b b ric a to  è  a llac c ia to  a ll'a c q ue d o tto , a lla  re te  e le ttric a , a lla  re te  fo g na ria  e  d e l g a s 

me ta no . Le  finiture  e ste rne  so no  into na c o  c ivile  tinte g g ia to , g ro nd a ie  e  pluvia li in 

me ta llo  ve rnic ia to . 

Le  finiture  inte rne  d e lle  pa rti c o m uni so no  d i q ua lità  o rd ina ria : i pa vim e nti d e ll’ a ndro ne  

d i ing re sso  e  d e i p ia ne ro tto li so no  in p ia stre lle  d i c e ramic a , le  sc a le  so no  rive stite  in 

ma rmo , le  pa re ti so no  tinte g g ia te ; il po rto ne  d 'ing re sso  princ ipa le  e d  i se rram e nti d e l 

va no  sc a le  so no  in a llum inio  e  ve tro . 

L’ a re a  in c ui è  inse rito  il c o m ple sso  no n è  re c inta ta  e d  è  q ua si to ta lme nte  a sfa lta ta  

e sse nd o  utilizza ta  pe r la  via b ilità  ve ic o la re  e  pe r pa rc he g g io  d e stina to  sia  a lle  unità  

a b ita tive  d e l c o mple sso  c he  a lle  a ttività  c o mme rc ia li p re se nti a l p ia no  te rra , so no   

2.7.2 De sc rizione  de g li immobili 

Abitazione  m.n. 78  sub 20 

L'a ppa rta m e nto  a l p ia no  prim o , c o n e spo sizio ne  o ve st e  sud  è  c o m po sto  ne lla  zo na  

g io rno  d a  un so g g io rno , un a ng o lo  c o ttura  e  ne lla  zo na  no tte  d a  una  c ame ra  d o pp ia , 

una  c am e ra  sing o la , uno  stud io  a ttua lme nte  a d ib ito  a  c a me ra  sing o la , un b a g no  e d  

un d isimpe g no . 

 La  supe rfic ie  lo rd a  a rro to nd a ta  d e ll'a ppa rta me nto  è  d i m 2 102. 

Le  finiture  e  g li im p ia nti so no  d i q ua lità  o rd inaria : i pa vim e nti so no  in pa rq ue t d i le g no  

ne lle  c ame re , in p ia stre lle  d i va rie  fo rme  e  tipo lo g ie  ne g li a ltri lo c a li; le  pa re ti so no  

pa rzia lme nte  rive stite  c o n p ia stre lle  d i c e ram ic a  ne lla  c uc ina  e  ne l b a g no  e d  

into na c a te  e  tinte g g ia te  ne g li a ltri lo c a li.  

I se rrame nti pe r fine stra  so no  in le g no  e  ve tro  d o pp io , g li sc uri e ste rni so no  c o stituiti d a  

a vvo lg ib ili in pla stic a . Le  po rte  inte rne  so no  in le g no , in le g no  e  ve tro  q ue lla  c he  d a l 
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so g g io rno  po rta  a lla  zo na  no tte ; il po rto nc ino  d 'ing re sso  è  in le g no . L'a ppa rta m e nto  

d ispo ne  d i tutti g li a lla c c iam e nti c o nd o m inia li. Gli im p ia nti p re se nti so no  q ue llo  id ric o  

sa nita rio  e d  e le ttric o . L’ imp ia nto  d i risc a ld ame nto  è  a uto no m o , c o stituito  d a  una  

c a ld a ia  a  g a s me ta no  e  d a  te rmo sifo ni c o me  c o rp i sc a ld a nti.  

Gli sta ti d i c o nse rvazio ne  e  ma nute nzio ne  so no  sc a rsi; si se g na la  la  pre se nza  d i e ste si 

d e po siti d i muffa  ne lle  pa re ti d i tutte  le  sta nze , so pra ttutto  q ue lle  c o rrispo nd e nti a i muri 

po rta nti e ste rni; la  p re se nza  d i muffa  si se g na la  a nc he  in e ste se  po rzio ni d e l so ffitto ; g li 

infissi pe r fine stra  si p re se nta no  sc ro sta ti e  d e te rio ra ti; i pa vim e nti in pa rq ue t d i le g no  

d e lle  c ame re  so no  mo lto  ro vina ti e d  usura ti. L’ Atte sta to  d i Pre sta zio ne  e ne rg e tic a  

ve rrà  re d a tto  e  re g istra to  a g li Uffic i c o m pe te nti suc c e ssivame nte  a ll’ a g g iud ic a zio ne  

d e l b e ne .  

One ri c o nd o minia li: 

Da  q ua nto  rife rito  d a ll’ Amministra to re  c o ndo m inia le  Ge o me tra  Ro b e rto  Ca tte rin - 

Amminista rzio ni Immo b ilia ri, il so g g e tto  e se c uta to  a ttua lme nte  no n è  in re g o la  c o n il 

pa g a me nto  d e lle  spe se  c o nd o minia li. Il pe rio d o  g e stio na le  o rd ina rio  a nnuale  a pre  il 

01.07 e  c hiud e  il 30.06 d e ll’ a nno  suc c e ssivo . Ad  o g g i il d e b ito  pe r g li ultim i d ue  a nni 

d e lle  spe se  c o nd o minia li a  c a ric o  d e lla  pro prie tà  ammo nta  a d  € 333,01, me ntre  q ue llo  

a  c a ric o  de ll’ a ffittua rio  a mmo nta  a d  € 348,25, pe r un to ta le  pa ri a d  € 681,26. 

2.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

Co n rife rim e nto  a llo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte , il lo tto  ric a d e  in Z.T.O . B - Zo ne  d i 

c o m ple tame nto  d e nse  - d isc iplina te  d a ll’  a rt. 24 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  (NTO)   

in c ui si ripo rta :  “De stinazio ni d 'uso  pre viste : re side nza , te rziario  diffuso , attre zzature  pe r 

lo  spe ttac o lo , se rvizi e d attre zzature  c o lle ttive  di inte re sse  lo c a le  o  g e ne ra le . Le  attività 

artig iana li di se rvizio  amme sse  ne lle  zo ne  re side nzia li de vo no  in o g ni c aso  rispe ttare  le  

se g ue nti c o ndizio ni: a ) il vo lume  o c c upato  da ll'attività sia  infe rio re  a 1001 mc . e  la  

supe rfic ie  lo rda  (SL) mino re  di 251 mq ., c o n un rappo rto  di c o pe rtura  infe rio re  a  0,50 

mq /mq ; b ) le  c aratte ristic he  tipo lo g ic he  e  c o struttivo -e dilizie  no n siano  c o ntrastanti 

c o n il c o nte sto  e dilizio ; Tip i di inte rve nto  amme ssi: manute nzio ne  o rdinaria  e  

strao rdinaria , re stauro  e  risaname nto  c o nse rva tivo , ristrutturazio ne  e dilizia , de mo lizio ne  

c o n ric o struzio ne , ampliame nto  e  nuo va  c o struzio ne  de l rispe tto  de lla  disc iplina  di c ui 

a i c o mmi suc c e ssivi. Fatto  salvo  q uanto  pre visto  da l suc c e ssivo  c o mma 7 è  se mpre  

amme ssa  la  sa turazio ne  de i se g ue nti indic i di e dific ab ilità  fo ndiaria , ne l rispe tto  de lla  

se g ue nte  disc ip lina  urb anistic a  di zo na : Indic e  di e dific ab ilità fo ndiaria  primario  = 0,20 

mq /mq ”. 

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  d e l Co mune  d i Chia ra no  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  il fa b b ric a to  c o nd o m inia le : 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 975 d e l 06.11.1980 pe r la  c o struzio ne  d i 

un c e ntro  c o mme rc ia le  e  n. 8 a ppa rtam e nti; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1052 d e l 9.07.1981 pe r l’ am pliame nto  

e  va ria nte  in c o rso  d ’ o pe ra  d i un fa b b ric a to  a d  uso  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le  c o n 

a lle g a te  ta vo le  d i p ro g e tto ; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1035 d e l 9.07.1981 pe r va ria nte  in c o rso  

d ’ o pe ra  ne i la vo ri pe r la  c o struzio ne  d i un c e ntro  c o mme rc ia le  e  re sid e nzia le ;  

- lic e nza  d i a b ita b ilità  n. 975 – 1052 -1035 d e l 28.06.1982. 

Il c o nfro nto  tra  lo  sta to  d i fa tto  e  le  ta vo le  d i pro g e tto  ha  e vid e nzia to : 
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Il c o nfro nto  tra  lo  sta to  d i fa tto  e  le  ta vo le  d i pro g e tto  ha  e vid e nzia to : 

- la  p re se nza  d i a lc une  d iffo rm ità  inte rne  no n sig nific a tive  sia  ne ll’ a ppa rta m e nto  c he  

ne l g a ra g e ;  

Se c o nd o  il pa re re  info rm ale  d e l Te c nic o  c o munale  le  d iffo rm ità  rie ntra no  ne l ma rg ine  

d i to lle ra nza  pre visto  d a l re g o lame nto  c o munale . 

2.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Gli immo b ili so no  o c c upa ti c o n un c o ntra tto  d i a ffitto  re g istra to  pre sso  l’ Ag e nzia  d e lle  

e ntra te  il 01.10.2019 c o n c o d ic e  id e ntific a tivo  TIK19T0006793000KB a  pa rtire  d a l 

05.09.2019 a l 04.09.2023, de lla  d ura ta  d i 4 a nni, rinno va b ile  pe r a ltri 4 a nni, q ua lo ra  no n 

ve ng a  d a ta  d isd e tta . I d a ti d e g li immo b ili a ffitta ti so no  i se g ue nti: Se z. A Fg . 3 m.n. 565 

sub  26.  Ne l c o ntra tto  vie ne  ind ic a to  un immo b ile  no n c o rrispo nd e nte  a  q ue llo  in 

pro prie tà  a l so g g e tto  e se c uta to  e  o g g e tto  d i p ig no rame nto . Il c o ntra tto  a  g iud izio  

d e lla  sc rive nte  no n è  o ppo nib ile . 

2.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  la  c o nsiste nza  d e ll’ immo b ile , no n risulta  e c o no mic ame nte  

c o nve nie nte  una  d ivisio ne  d e l b e ne  c o stitue nti il lo tto . 

2.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO  

Conside razioni e stimative  

La  d e te rm inazio ne  de l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  vie ne  e ffe ttua ta  pe r 

c o m pa ra zio ne  d ire tta  d i b e ni sim ili tra  lo ro . E' sta ta  q uind i svo lta  un’ ind a g ine  sul 

me rc a to  immo b ilia re  de lla  zo na , c o n rife rime nto  a d  immo b ili d i tipo  re sid e nzia le , 

a na lizza nd o  a nc he  i pa rame tri m e ssi a  d ispo sizio ne  d a lle  va rie  Ba nc he  Da ti d e lle  

Quo ta zio ni Immo b ilia ri de lla  zo na . Da  ta li ric e rc he  si è  e vid e nzia to  c he  il p re zzo  me d io  

d i m e rc a to  pe r a b ita zio ni c ivili ub ic a te  in po sizio ne  rite nuta  “pe rife ric a ”  d e l Co mune  d i 

Chia ra no , in o rd ina rio  sta to  d i m a nute nzio ne  e  c o n c a ra tte ristic he  q ua ntita tive  

a na lo g he , si a tte sta  m e d iame nte  a  c irc a  800,00 – 950,00 €/ mq .  

Pe r g iung e re  a l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  de ll’ immo b ile  in q ue stio ne  è  

ne c e ssa rio  e ffe ttua re  le  o ppo rtune  c o rre zio ni in re la zio ne  a lle  sue  c a ra tte ristic he  

intrinse c he  e d  e strinse c he . Si d o vra nno  pe rta nto  c o nsid e ra re  i se g ue nti a spe tti 

c o rre ttivi: la  tipo lo g ia  e  le  c a ra tte ristic he  d e l fa b b ric a to , le  d o ta zio ni e  la  q ua lità  d e g li 

im p ia nti p re se nti, le  finiture , la  ve tustà , lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  e  le  

a ttua li c o nd izio ni d i me rc a to  ne lla  zo na . 

Da l va lo re  ind ic a to  so pra , pe rta nto , ve rrà  a pp lic a ta  una  pe rc e ntua le  d i a b b a ttim e nto  

pa ri a l 30 % c o mpre nsiva  d e i se g ue nti a spe tti de c re me nta li: ve tustà , c a re nte  sta to  d i 

c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  d e i b e ni (infissi inte rni e d  e ste rni d a  so stituire , m a c c hie  

d i umid ità  d a  risa na re , pa vime nti d a  ripristina re ), o rd ina ria  q ua lità  d e lle  finiture , c la sse  

e ne rg e tic a  b a ssa , a sse nza  d i a sc e nso re . 

Il va lo re  d i me rc a to  stim a to  pe r l’ immo b ile  in q ue stio ne  risulta  pe rta nto  pa ri a  

a rro to nd a ti €/ m 2 600,00. 

La  c o nsiste nza  d e ll’ immo b ile , te nuto  c o nto  d i q ua nto  so pra e spo sto , è  d e riva nte  d a lla  

supe rfic ie  c o mme rc ia le  d e l lo tto , pe r un to ta le  a rro to nd a to  d i m 2 102,00 o tte nuta  

so mma nd o :  

- il 100% d e lla  supe rfic ie  lo rd a  a b ita tiva  pa ri a  m 2 102; 
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Assum e nd o  il va lo re  unita rio  d i €/ m 2 600,00 ne  d e riva  c he  il va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  

è  d a to  d a : 

supe rfic ie  c o mme rc ia le  a rro to nd a ta  d e l lo tto  m 2 102 x €/  m 2 600,00 = € 61.200,00. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  d i € 61.200,00. 

A ta le  va lo re  va nno  so ttra tti g li o ne ri c o nd o minia li re la tivi a g li ultimi d ue  a nni pa ri a  

c o m ple ssivi € 681,26. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  a rro to nd a to  d e l lo tto  d i € 60.500,00. 

2.12 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

Il va lo re  d e g li immo b ili è  inte so  q ua le  pre zzo  a l q ua le  lo  ste sso  po trà  ve ro similme nte  

e sse re  e sita to  a lla  pub b lic a  a sta , te nuto  c o nto  d e lla  c o nting e nza  e  d e i p re sumib ili 

sc e na ri futuri d e l me rc a to  e  so pra ttutto  d e l fa tto  c he  la  ve nd ita  a vvie ne  se nza  la  

g a ra nzia  pe r i vizi e / o  d i o g ni a ltra  c irc o sta nza  c o nc re ta . 

Pe rta nto  pe r o tte m pe ra re  a  q ua nto  ric hie sto  d a l G iud ic e  d e ll'Ese c uzio ne , il va lo re  

me d io  d i me rc a to  c a lc o la to  c o me  so pra  d e sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, 

o tte ne nd o  un va lo re  d i ve nd ita  fo rza ta  a rro to nd a to  d i € 48.400,00.  

Si ric o rd a  c he  sa rà  o ne re  d i pa rte  o ffe re nte  ve rific a re  a  pro pria  c ura , p re ve ntivame nte , 

il b e ne  so tto  o g ni p ro filo  d i c ui a ll’ a rt. 173 b is d isp . a tt. c .p .c . 

 

LOTTO 3 

3.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: CHIARANO  

INDIRIZZO: via  Ba ld izza , n. 14 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  via  Do n G . Za na rd o  e / o  d a  Via  Ba ld izza  

3.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI CHIARANO – C614 

Ca ta sto  Fa b b ric a ti - Se z. B - FOGLIO 5: 

m.n. 155 – sub  43 – P 1– Ca t. A/ 2 – Cl. 3 – c o nsiste nza  va ni 3 – supe rfic ie  c a ta sta le  to ta le  

m 2 66 – e sc luse  a re e  sc o pe rte  m 2 63 - R.C. € 263,39;  

m.n. 155 – sub  61 – PS1 - Ca t. C / 6 – Cl. U – c o nsiste nza  m 2 16,00 –   R.C. € 42,14 

L’ a re a  c o pe rta  e  sc o pe rta  d e l fa b b ric a to  in c ui è  inse rito  l’ immo b ile  è  ind ivid ua ta  a l 

Ca ta sto  Te rre ni – Fo g lio  15 – m.n. 155 – Ente  urb a no  d i m 2 5.465. 

3.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  fa b b ric a ti l'a ppa rta me nto  a l p ia no  prim o , c o n e spo sizio ne  o ve st, c o nfina  a  

no rd  c o n va no  sc a le  ad  e st c o n va no  sc a le  e  a ltra  unità  a b ita tiva , a  sud  c o n a ltra  

unità  a b ita tiva  e  a d  o ve st c o n a ffa c c io  su a re a  sc o pe rta . Il g a ra g e  c o nfina  a  no rd  e  

a  sud  c o n g a ra g e  d i p ro prie tà  d i te rzi, a d  e st c o n c o rsia  d i m ano vra  c o mune  e  a d  

o ve st c o n muri pe rime tra li.  

3.4. SERVITU’ 

Ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  no n vie ne  ripo rta to  nulla  d i spe c ific o .   
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3.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

So g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà .  

Tito lo  d i p ro ve nie nza  

- Atto  d i d o na zio ne  d e l 28.02.2017 d i re p . 67126 No ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , 

tra sc ritto  a  Tre viso  il 28.03.2018 a i nn. 10372/ 7290.  

- Atto  d i rinunc ia  a b d ic a tiva  d e l 04.09.2019 d i re p . 71541 No ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i 

Po rd e no ne , tra sc ritto  a  Tre viso  il 01.10.2019 a i nn. 37618/ 26581.  

3.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI   

Si ripo rta no  le  fo rm alità  d i tra sc rizio ni a  c a ric o  e  isc rizio ni c o ntro  sulla  b a se  d e lla  

re la zio ne  no ta rile  d e l 16.03.2023 a g g io rna ta  a l 08.02.2023. 

Da lle  ispe zio ni ipo te c a rie  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta , a lla  d a ta  d e l 09.09.2024 no n 

e sisto no  fo rm alità  pre g iud izie vo li suc c e ssive  a  q ue lle  ripo rta te  ne i c e rtific a ti ipo te c a ri 

so pra  c ita ti. 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  10.12.2018 a i nn. 44188/ 30945 

Do m a nd a  g iud izia le  d i re vo c a  a tti so g g e tti a  tra sc rizio ne  d e l 22.11.2018 d i re p . 

8066/ 2018 d e l Trib una le  d i Pa d o va  c o n la  q ua le  si c hie d e  d i a c c e rta re  la  sussiste nza  

d e l c re d ito  c o mple ssivo  

. 

d e ll’ a tto  d i d o na zio ne  tra  la  m ad re  de l so g g e tto  e se c uta to  e  il so g g e tto  e se c uta to , 

a l ro g ito  d e l no ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , re p .67126 d e l 28.02.2017 

tra sc ritto  il 28.03.2017 a i nn. 10372/ 7290;  

2. Tra sc rizio ne  in d a ta  03.01.2023 a i nn. 210/ 165 

Ve rb a le  d i p ig no rame nto  immo b ili d e l 12.12.2022 d i re p . 7844 d e l Trib una le  d i Tre viso  

a  fa vo re  d i  - d o mic ilio  

ipo te c a rio  e le tto  pre sso  lo  stud io  d e ll’ a vv. Ma rg he rita  Ca nd o n d i Tre viso  – e  a  c a ric o  

d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  sug li immo b ili so prad e sc ritti 

o ltre  a d  a ltri b e ni; 

1. Isc rizio ne  in d a ta  02.08.2013 a i nn. 24450/ 3364 

Ipo te c a  vo lo nta ria  a  g a ra nzia  d e ll’ a d e mpime nto  d e lle  o b b lig a zio ni de riva nti d a l 

c o ntra tto  d i m utuo  fo nd ia rio  in d a ta  25.07.2013 d i re p . 61058/ 25563 No ta io  d r. 

Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne  (PN) 

o g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i te rzo  d a to re  

d i ipo te c a  e  d e l pa d re  de l so g g e tto  d e l so g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i d e b ito re  

no n d a to re  d i ipo te c a  l’ e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o mple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  p ie na  

pro prie tà  d e l b e n so pra d e sc ritto ; 

2. Isc rizio ne  in d a ta  29.12.2015 a i nn. 38862/ 6516 

Ipo te c a  vo lo nta ria  a  g a ra nzia  d e ll’ a d e mpime nto  d e lle  o b b lig a zio ni de riva nti d a l 

c o ntra tto  d i m utuo  fo nd ia rio  in d a ta  21.12.2015 d i re p . 65080/ 28781 No ta io  d r. 

Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne  (PN) pe r c o m ple ssivi 

ntro  la  ma d re  d e l so g g e tto  

e se c uta to  in q ua lità  d i te rzo  d a to re  d i ipo te c a  e  de l pa dre  d e l so g g e tto  d e l 
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so g g e tto  e se c uta to  in q ua lità  d i d e b ito re  no n d a to re  d i ipo te c a  l’ e se c uta to  pe r la  

q uo ta  c o m ple ssiva  de ll’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  d e i b e ni so pra  de sc ritti o ltre  a d  

a ltri b e ni; 

3. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2469/ 319 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o mple ssivi 

 

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

4. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2470/ 320 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o mple ssivi €

e  

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

5. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36270/ 6195 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6134/ 2018 d e l 18.09.2018 

- Trib una le  d i Pad o va  pe r c o mple ssivi 

 

c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 

6. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36271/ 6196 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6136/ 2018 d e l 09.08.2018 

- Trib una le  d i Pad o va  pe r c o mple ssivi 

e  

c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 

3.7 DESCRIZIONE LOTTO 

3.7.1 De sc rizione  ge ne ra le  de l fabbric ato c ondominia le  

Il lo tto , ub ic a to  in zo na  c e ntra le  d e l Co mune  d i Chia ra no  in c ui so no  pre se nti tutti i 

se rvizi p rim a ri, è  c o stituito  d a  un a ppa rta me nto  a l p ia no  prim o  e  d a  un g a ra g e  a l p ia no  

inte rra to  inse riti ne l c o rpo  B d i un fa b b ric a to  c o nd o minia le  d e no mina to  “Re side nza  

Ce ntro ” . Il fa b b ric a to , la  c ui c o struzio ne  è  a vve nuta  tra  g li a nni 1981 e  1984, è  

p ro sp ic ie nte  Via  Ba ld izza , Stra d a  Pro vinc ia le  n. 54.  

Il c o mple sso  e d ilizio , a d  uso  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le , è  c o mpo sto  d a  d ue  c o rp i d i 

fa b b ric a , c o rpo  A e  c o rpo  B, c ia sc uno  c o n sviluppo  a  tre  p ia ni fuo ri te rra  o ltre  ad  un 

p ia no  inte rra to . Il c o rpo  B, a ll’ inte rno  d e l q uale  so no  pre se nti g li immo b ili o g g e tto  d e lla  

pe rizia , p re se nta  a l p ia no  te rra  una  d e stina zio ne  c o mme rc ia le , a i p ia ni p rim o  e  

se c o nd o  una  de stina zio ne  re side nzia le , me ntre  a l p ia no  inte rra to  la  d e stina zio ne  è  a  

g a rg e s d i pe rtine nza  d e lle  a b ita zio ni.  

Le  strutture  ve rtic a li so no  c o stituite  d a  p ila stri in c e me nto  a rm a to  e  le  strutture  o rizzo nta li 

so no  c o stituite  d a  so la i in la te ro c e me nto . Il te tto  in la te ro c e me nto  è  a  pa d ig lio ne  c o n 

ma nto  d i c o pe rtura  in c o pp i. 
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Gli a c c e ssi pe d o na li a vve ng o no  a ttra ve rso  un po rtic a to  pa vime nta to  in p ia stre lle  d i 

c e ram ic a . L’ a c c e sso  c a rra io  a vvie ne  a ttra ve rso  una  ram pa  ra g g iung ib ile  sia  d a  via  

Do n Za na rd o  c he  d a  Via  Ba ld izza , pe rc o rre nd o  una  zo na  a sfa lta ta  c he  si tro va  

tutt’ a tto rno  a l c o mple sso  e d ilizio . 

Il fa b b ric a to  è  a llac c ia to  a ll'a c q ue d o tto , a lla  re te  e le ttric a , a lla  re te  fo g na ria  e  d e l g a s 

me ta no . Le  finiture  e ste rne  so no  into na c o  c ivile  tinte g g ia to , g ro nd a ie  e  pluvia li in 

me ta llo  ve rnic ia to . 

Le  finiture  inte rne  d e lle  pa rti c o m uni so no  d i q ua lità  o rd ina ria : i pa vim e nti d e ll’ a ndro ne  

d i ing re sso  e  d e i p ia ne ro tto li so no  in p ia stre lle  d i ma rmo , le  sc a le  so no  rive stite  in 

ma rmo , le  pa re ti so no  tinte g g ia te ; il po rto ne  d 'ing re sso  princ ipa le  e d  i se rram e nti d e l 

va no  sc a le  so no  in a llum inio  e  ve tro . 

L’ a re a  in c ui è  inse rito  il c o m ple sso  no n è  re c inta ta  e d  è  q ua si to ta lme nte  a sfa lta ta  

e sse nd o  utilizza ta  pe r la  via b ilità  ve ic o la re  e  pe r pa rc he g g io  d e stina to  sia  a lle  unità  

a b ita tive  d e l c o mple sso  c he  a lle  a ttività  c o mme rc ia li p re se nti a l p ia no  te rra , so no  

pre se nti a lc une  p ic c o le  po rzio ni ma nte nute  a  ve rd e .  

3.7.2 De sc rizione  de g li immobili 

Abitazione  m.n. 155  sub 43 

L'a ppa rta m e nto  a l p ia no  prim o , c o n e spo sizio ne  o ve st è  c o mpo sto  ne lla  zo na  g io rno  

d a  un so g g io rno -c o ttura  e  ne lla  zo na  no tte  d a  un d isimpe g no , un ripo stig lio , una  

c am e ra  d o pp ia  e d  un b a g no . Lung o  tutto  il fro nte  o ve st è  p re se nte  un te rra zzino  

pa vim e nta to  in p ia stre lle  d i c e ramic a . 

 La  supe rfic ie  lo rd a  d e ll'a ppa rtam e nto  è  d i m2 65,38, q ue lla  de l te rra zzino  è  pa ri a  mq  

10,90. 

Le  finiture  e  g li im p ia nti so no  d i q ua lità  o rd inaria : i pa vim e nti so no  in pa rq ue t d i le g no  

ne lla  c ame ra , in p ia stre lle  d i va rie  fo rme  e  tipo lo g ie  ne g li a ltri lo c a li; le  pa re ti so no  

pa rzia lme nte  rive stite  c o n p ia stre lle  d i c e ramic a  ne lla  zo na  c o ttura  e  ne l b a g no  e d  

into na c a te  e  tinte g g ia te  ne g li a ltri lo c a li.  

I se rrame nti pe r fine stra  so no  in le g no  e  ve tro  c am e ra , g li sc uri e ste rni so no  c o stituiti d a  

a vvo lg ib ili in pla stic a . Le  po rte  inte rne  so no  in le g no , in le g no  e  ve tro  q ue lla  c he  d a l 

so g g io rno  po rta  a lla  zo na  no tte ; il po rto nc ino  d 'ing re sso  è  in le g no . L'a ppa rta m e nto  

d ispo ne  d i tutti g li a lla c c iam e nti c o nd o m inia li. Gli im p ia nti p re se nti so no  q ue llo  id ric o  

sa nita rio  e d  e le ttric o . L’ imp ia nto  d i risc a ld ame nto  è  a uto no m o , c o stituito  d a  una  

c a ld a ia  a  g a s me ta no , a ttua lme nte  no n funzio na nte ; i te rm o sifo ni c o me  c o rp i 

sc a ld a nti so no  sta ti sm o nta ti.  

Gli sta ti d i c o nse rva zio ne  e  m a nute nzio ne  so no  c a re nti; si se g na la  la  pre se nza  d i e ste si 

d e po siti d i muffa  ne lle  pa re ti d i tutte  le  sta nze , so pra ttutto  q ue lle  c o rrispo nd e nti a i muri 

po rta nti e ste rni; la  p re se nza  d i muffa  si se g na la  a nc he  in e ste se  po rzio ni d e l so ffitto ; g li 

infissi pe r fine stra  si p re se nta no  sc ro sta ti e  d e te rio ra ti; i pa vim e nti in pa rq ue t d i le g no  

ne lla  c ame ra  so no  mo lto  ro vina ti e d  usura ti.  

L’ Atte sta to  d i Pre sta zio ne  e ne rg e tic a  ve rrà  re d a tto  e  re g istra to  a g li Uffic i c o m pe te nti 

suc c e ssivame nte  a ll’ a g g iud ic a zio ne  de l b e ne .  

Garage  m.n. 155 sub 61 

Il g a ra g e  a l p ia no  inte rra to , si tro va  sul fro nte  e st e d  ha  pa vime nto  in b a ttuto  d i 

c e me nto , pa re ti tinte g g ia te  e  po rto ne  b a sc ula nte  in m e ta llo  a d  a pe rtura  ma nuale . Il 
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se rrame nto  pe r fine stra  è  in me ta llo  e  ve tro . E’  p re se nte  l’ im p ia nto  d i e ne rg ia  e le ttric a . 

La  supe rfic ie  lo rd a  d e l g a ra g e  è  d i m 2 17,88. Lo  sta to  d i c o nse rvazio ne  e  q ue llo  d i 

ma nute nzio ne  so no  suffic ie nti. Si a c c e d e  d a ll’ a re a  sc o pe rta  a sfa lta ta , a ttra ve rso  una  

ram pa  e d  un c a nc e llo  in fe rro  c he  c o nd uc o no  a lla  c o rsia  c a rra b ile  c o mune  

pa vim e nta ta . 

One ri c o nd o minia li: 

Da  q ua nto  rife rito  d a ll’ Amministra to re  c o nd o minia le  (Stud io  Ele ttra  s.r.l d i Od e rzo ), il 

so g g e tto  e se c uta to  a ttua lme nte  no n è  in re g o la  c o n il pa g am e nto  d e lle  spe se  

c o nd o minia li. Il pe rio d o  g e stio na le  o rd ina rio  a nnua le  a pre  il 01.01 e  c hiud e  il 31.12 

d e ll’ a nno  suc c e ssivo . Ad  o g g i il de b ito  pe r g li ultim i due  a nni d e lle  spe se  c o nd o m inia li  

a  c a ric o  de lla  pro prie tà  ammo nta  a d  € 314,17, m e ntre  q ue llo  a  c a ric o  d e ll’ a ffittua rio  

ammo nta  a d  € 319,46, pe r un to ta le  pa ri a d  € 633,63. 

3.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

Co n rife rim e nto  a llo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte , il lo tto  ric a d e  in Z.T.O . B - Zo ne  d i 

c o m ple tame nto  d e nse  - d isc iplina te  d a ll’  a rt. 24 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  (NTO) 

in c ui si ripo rta : “De stinazio ni d 'uso  pre viste : re side nza , te rziario  diffuso , attre zzature  pe r 

lo  spe ttac o lo , se rvizi e d attre zzature  c o lle ttive  di inte re sse  lo c a le  o  g e ne ra le . Le  attività 

artig iana li di se rvizio  amme sse  ne lle  zo ne  re side nzia li de vo no  in o g ni c aso  rispe ttare  le  

se g ue nti c o ndizio ni: a ) il vo lume  o c c upato  da ll'attività sia  infe rio re  a 1001 mc . e  la  

supe rfic ie  lo rda  (SL) mino re  di 251 mq ., c o n un rappo rto  di c o pe rtura  infe rio re  a  0,50 

mq /mq ; b ) le  c aratte ristic he  tipo lo g ic he  e  c o struttivo -e dilizie  no n siano  c o ntrastanti 

c o n il c o nte sto  e dilizio ; Tip i di inte rve nto  amme ssi: manute nzio ne  o rdinaria  e  

strao rdinaria , re stauro  e  risaname nto  c o nse rva tivo , ristrutturazio ne  e dilizia , de mo lizio ne  

c o n ric o struzio ne , ampliame nto  e  nuo va  c o struzio ne  de l rispe tto  de lla  disc iplina  di c ui 

a i c o mmi suc c e ssivi. Fatto  salvo  q uanto  pre visto  da l suc c e ssivo  c o mma 7 è  se mpre  

amme ssa  la  sa turazio ne  de i se g ue nti indic i di e dific ab ilità  fo ndiaria , ne l rispe tto  de lla  

se g ue nte  disc ip lina  urb anistic a  di zo na : Indic e  di e dific ab ilità fo ndiaria  primario  = 0,20 

mq /mq ”. 

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  d e l Co mune  d i Chia ra no  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  il fa b b ric a to  c o nd o m inia le : 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1107/ B d e l 06.05.1983 pe r la  c o struzio ne  

d i un c o mple sso  re side nzia le  pe r n. 30 a llo g g i e  ne g o zi d e no mina to  “Re sid e nza  

Ce ntro ”  – se c o nd o  stra lc io  c o rrispo nd e nte  a l fa b b ric a to  ”B”; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1306  d e l 10.12.1984 pe r va ria nte  

d istrib uzio ne  inte rna  e d ific io  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le  d e no mina to  “Re sid e nza  

Ce ntro ”  – se c o nd o  stra lc io  c o rrispo nd e nte  a l fa b b ric a to  ”B”; 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1313 d e l 20.12.1984 pe r va ria nte  

c o struzio ne  d i c o m ple sso  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le  c o rpo  ”B”  d e no mina to  

“Re sid e nza  Ce ntro ” ; 

- lic e nza  d i a b ita b ilità  n. 1306/ Fin de l 18.04.1984. 

- SCIA in sa na to ria  pe r inte rve nti no n pro d uttivi (D.P.R. n.380/ 2001, a rt.37) d i p ro t. 14 

d e l02.01.2024 24 – c o d ic e  fa sc ic o lo  24/ 4129; 

Il c o nfro nto  tra  lo  sta to  d i fa tto  e  le  ta vo le  d i p ro g e tto  ha  e vid e nzia to  la  pre se nza  d i 

a lc une  d iffo rm ità  inte rne  no n sig nific a tive  ne ll’ a ppa rta m e nto . 
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3.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Gli immo b ili so no  o c c upa ti c o n un c o ntra tto  d i a ffitto  re g istra to  pre sso  l’ Ag e nzia  d e lle  

e ntra te  il 12.07.2019 c o n c o d ic e  id e ntific a tivo  TIK19T005138000tk a  pa rtire  d a l 

01.07.2019 a l 30.06.2023, d e lla  d ura ta  d i 4 a nni, rinno va b ile  pe r a ltri 4 a nni q ua lo ra  no n 

ve ng a  d a ta  d isde tta .  Il lo c a to re  d i ta le  c o ntra tto  risulta  e sse re  la  m ad re  d e l so g g e tto  

e se c uta to , q ua le  pre c e d e nte  usufruttua ria  d e l b e ne , pe rve nuto  in p ie na  pro prie tà  a l 

so g g e tto  e se c uta to  ne ll’ a nno  2019. I d a ti d e g li immo b ili a ffitta ti so no  i se g ue nti: Se z. A 

Fg . 6 m.n. 78 sub  20 e  Se z. B Fg . 5 m.n. 201 sub  4.  Ta li m a ppali no n c o rrispo nd o no  a  

q ue lli re a lme nte  o c c upa ti d a l lo c a to re  e  pe rta nto  so no  e rra ti. Il c o ntra tto  a  g iud izio  

d e lla  sc rive nte  no n è  o ppo nib ile . 

3.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  la  c o nsiste nza  d e g li immo b ili, no n risulta  e c o no mic ame nte  

c o nve nie nte  una  d ivisio ne  d e i b e ni c o stitue nti il lo tto . 

3.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO  

Conside razioni e stimative  

La  d e te rm inazio ne  de l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  vie ne  e ffe ttua ta  pe r 

c o m pa ra zio ne  d ire tta  d i b e ni sim ili tra  lo ro . E' sta ta  q uind i svo lta  un’ ind a g ine  sul 

me rc a to  immo b ilia re  de lla  zo na , c o n rife rime nto  a d  immo b ili d i tipo  re sid e nzia le , 

a na lizza nd o  a nc he  i pa rame tri m e ssi a  d ispo sizio ne  d a lle  va rie  Ba nc he  Da ti d e lle  

Quo ta zio ni Immo b ilia ri de lla  zo na . Da  ta li ric e rc he  si è  e vid e nzia to  c he  il p re zzo  me d io  

d i me rc a to  pe r a b ita zio ni c ivili ub ic a te  in po sizio ne  rite nuta  “ c e ntra le ” de l Co mune  d i 

Chia ra no , in o rd ina rio  sta to  d i m a nute nzio ne  e  c o n c a ra tte ristic he  q ua ntita tive  

a na lo g he , si a tte sta  m e d iame nte  a  c irc a  1.000,00 €/ mq .  

Pe r g iung e re  a l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  de ll’ immo b ile  in q ue stio ne  è  

ne c e ssa rio  e ffe ttua re  le  o ppo rtune  c o rre zio ni in re la zio ne  a lle  sue  c a ra tte ristic he  

intrinse c he  e d  e strinse c he . Si d o vra nno  pe rta nto  c o nsid e ra re  i se g ue nti a spe tti 

c o rre ttivi: la  tipo lo g ia  e  le  c a ra tte ristic he  d e l fa b b ric a to , le  d o ta zio ni e  la  q ua lità  d e g li 

im p ia nti p re se nti, le  finiture , la  ve tustà , lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  e  le  

a ttua li c o nd izio ni d i me rc a to  ne lla  zo na . 

Da l va lo re  ind ic a to  so pra , pe rta nto , ve rrà  a pp lic a ta  una  pe rc e ntua le  d i a b b a ttim e nto  

pa ri a l 30 % c o mpre nsiva  d e i se g ue nti a spe tti de c re me nta li: ve tustà , c a re nte  sta to  d i 

c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  d e i b e ni (infissi inte rni e d  e ste rni d a  so stituire , m a c c hie  

d i umid ità  d a  risa na re , pa vime nti d a  ripristina re ), o rd ina ria  q ua lità  d e lle  finiture , c la sse  

e ne rg e tic a  b a ssa , a sse nza  d i a sc e nso re . 

Il va lo re  d i me rc a to  stim a to  pe r l’ immo b ile  in q ue stio ne  risulta  pe rta nto  pa ri a  

a rro to nd a ti €/ m 2 700,00. 

La  c o nsiste nza  d e ll’ immo b ile , te nuto  c o nto  d i q ua nto  so pra e spo sto , è  d e riva nte  d a lla  

supe rfic ie  c o mme rc ia le  de l lo tto , pe r un to ta le  a rro to nd a to  d i m 2 77,30 o tte nuta  

so mma nd o :  

- il 100% d e lla  supe rfic ie  lo rd a  a b ita tiva  pa ri a  m 2 65; 

- il 30 % d e lla  supe rfic ie  a  te rra zzo  pa ri a  m q  3,30; 

- il 50 % d e lla  supe rfic ie  a  g a ra g e  pa ri a  m 2  9. 

Assum e nd o  il va lo re  unita rio  d i €/ m 2 700,00 ne  d e riva  c he  il va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  

è  d a to  d a : 

supe rfic ie  c o mme rc ia le  a rro to nd a ta  d e l lo tto  m 2 77,30 x €/  m 2 700,00 = € 54.110,00. 
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Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  d i € 54.110,00. 

A ta le  va lo re  va nno  so ttra tti g li o ne ri c o nd o minia li re la tivi a g li ultimi d ue  a nni pa ri a  

c o m ple ssivi € 633,63. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  a rro to nd a to  d e l lo tto  pa ri a d  € 53.400,00. 

3.12 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

Il va lo re  d e g li immo b ili è  inte so  q ua le  pre zzo  a l q ua le  lo  ste sso  po trà  ve ro similme nte  

e sse re  e sita to  a lla  pub b lic a  a sta , te nuto  c o nto  d e lla  c o nting e nza  e  d e i p re sumib ili 

sc e na ri futuri d e l me rc a to  e  so pra ttutto  d e l fa tto  c he  la  ve nd ita  a vvie ne  se nza  la  

g a ra nzia  pe r i vizi e / o  d i o g ni a ltra  c irc o sta nza  c o nc re ta . 

Pe rta nto  pe r o tte m pe ra re  a  q ua nto  ric hie sto  d a l G iud ic e  d e ll'Ese c uzio ne , il va lo re  

me d io  d i me rc a to  c a lc o la to  c o me  so pra  d e sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, 

o tte ne nd o  un va lo re  d i ve nd ita  fo rza ta  a rro to nd a to  d i € 42.700,00.  

Si ric o rd a  c he  sa rà  o ne re  d i pa rte  o ffe re nte  ve rific a re  a  pro pria  c ura , p re ve ntivame nte , 

il b e ne  so tto  o g ni p ro filo  d i c ui a ll’ a rt. 173 b is d isp . a tt. c .p .c . 

LOTTO 4 

4.1 UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA'  

COMUNE: CHIARANO  

INDIRIZZO: via  Do n G . Za na rd o , n. 14 

ACCESSIBILITA': d ire tta me nte  d a  via  Do n G . Za na rd o  e / o  d a  Via  Ba ld izza  

4.2 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

COMUNE DI CHIARANO – C614 

Ca ta sto  Fa b b ric a ti - Se z. B - FOGLIO 5: 

m.n. 201 – sub  10 – P 1– Ca t. A/ 2 – Cl. 1 – c o nsiste nza  va ni 2,5 – supe rfic ie  c a ta sta le  

to ta le  m 2 57 – e sc luse  a re e  sc o pe rte  m 2 53 - R.C. € 91,46;  

m.n. 201 – sub  4 – PT - Ca t. C / 6 – Cl. U – c o nsiste nza  m 2 13,00 –   R.C. € 34,24 

m.n. 201 – sub  20 – PS1 - Ca t. C / 2 – Cl. U – c o nsiste nza  m 2 10,00 –   R.C. € 20,14 

L’ a re a  c o pe rta  e  sc o pe rta  d e l fa b b ric a to  in c ui è  inse rito  l’ immo b ile  è  ind ivid ua ta  a l 

Ca ta sto  Te rre ni – Fo g lio  15 – m.n. 201 – Ente  urb a no  d i m 2 1.517. 

4.3 CONFINI DEL LOTTO  

Al Ca ta sto  fa b b ric a ti l'a ppa rta m e nto  a l p iano  prim o , c o n e spo sizio ne  no rd  e d  e st, 

c o nfina  a  no rd  c o n va no  sc a le  e  a ffa c c io  su a re a  sc o pe rta , a d  e st c o n a ffa c c io  su 

a re a  sc o pe rta , a  sud  c o n a ltra  unità  a b ita tiva  e  a d  o ve st c o n p ia ne ro tto lo  c o mune . 

La  c a ntina  c o nfina  a  no rd  c o n a uto rime ssa  c o mune , a d  e st e  a  sud  c o n muri 

pe rim e tra li e  ad  o ve st c o n c a ntina  d i a ltra  pro prie tà . Il po sto  a uto  pre se nte  a l p ia no  

te rra  è  po sto  a  no rd  de ll’ a re a  sc o pe rta  e  si tra tta  d i una  zo na  a sfa lta ta  e  ind ic a ta  c o n 

se g na le tic a  o rizzo nta le .  

4.4. SERVITU’ 

Ne ll’ a tto  d i p ro ve nie nza  no n vie ne  ripo rta to  nulla  d i spe c ific o .   
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4.5 DITTA INTESTATARIA E TITOLO DI PROVENIENZA  

So g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà .  

Tito lo  d i p ro ve nie nza  

- Atto  d i d o na zio ne  d e l 28.02.2017 d i re p . 67126 No ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , 

tra sc ritto  a  Tre viso  il 28.03.2018 a i nn. 10372/ 7290.  

- Atto  d i rinunc ia  a b d ic a tiva  d e l 04.09.2019 d i re p . 71541 No ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i 

Po rd e no ne , tra sc ritto  a  Tre viso  il 01.10.2019 a i nn. 37618/ 26581.  

4.6 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI   

Si ripo rta no  le  fo rm alità  d i tra sc rizio ni a  c a ric o  e  isc rizio ni c o ntro  sulla  b a se  d e lla  

re la zio ne  no ta rile  d e l 16.03.2023 a g g io rna ta  a l 08.02.2023. 

Da lle  ispe zio ni ipo te c a rie  e ffe ttua te  d a lla  so tto sc ritta , a lla  d a ta  d e l 09.09.2024 no n 

e sisto no  fo rm alità  pre g iud izie vo li suc c e ssive  a  q ue lle  ripo rta te  ne i c e rtific a ti ipo te c a ri 

so pra  c ita ti. 

1. Tra sc rizio ne  in d a ta  10.12.2018 a i nn. 44188/ 30945 

Do m a nd a  g iud izia le  d i re vo c a  a tti so g g e tti a  tra sc rizio ne  d e l 22.11.2018 d i re p . 

8066/ 2018 d e l Trib una le  d i Pa d o va  c o n la  q ua le  si c hie d e  d i a c c e rta re  la  sussiste nza  

d e l c re d ito  c o mple ssivo  d i 

. 

d e ll’ a tto  d i d o na zio ne  tra  la  m ad re  de l so g g e tto  e se c uta to  e  il so g g e tto  e se c uta to , 

a l ro g ito  d e l no ta io  Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne , re p .67126 d e l 28.02.2017 

tra sc ritto  il 28.03.2017 a i nn. 10372/ 7290;  

2. Tra sc rizio ne  in d a ta  03.01.2023 a i nn. 210/ 165 

Ve rb a le  d i p ig no rame nto  immo b ili d e l 12.12.2022 d i re p . 7844 d e l Trib una le  d i Tre viso  

a  fa vo re  d i o  

ipo te c a rio  e le tto  pre sso  lo  stud io  d e ll’ a vv. Ma rg he rita  Ca nd o n d i Tre viso  – e  a  c a ric o  

d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e lla  p ie na  pro prie tà  sug li immo b ili so prad e sc ritti 

o ltre  a d  a ltri b e ni; 

1. Isc rizio ne  in d a ta  29.12.2015 a i nn. 38862/ 6516 

Ipo te c a  vo lo nta ria  a  g a ra nzia  d e ll’ a d e mpime nto  d e lle  o b b lig a zio ni de riva nti d a l 

c o ntra tto  d i m utuo  fo nd ia rio  in d a ta  21.12.2015 d i re p . 65080/ 28781 No ta io  d r. 

Ga spa re  Ge ra rd i d i Po rd e no ne  (PN) pe r c o m ple ssivi €

ntro  la  ma d re  d e l so g g e tto  

e se c uta to  in q ua lità  d i te rzo  d a to re  d i ipo te c a  e  d e l pa d re  de l so g g e tto  e se c uta to  

in q ua lità  d i d e b ito re  no n d a to re  d i ipo te c a  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  

d e lla  p ie na  pro prie tà  de i b e ni so pra  d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

2. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2469/ 319 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o mple ssivi 

 

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 
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3. Isc rizio ne  in d a ta  22.01.2018 a i nn. 2470/ 320 

Ipo te c a  g iud izia le  d e riva nte  d a  d e c re to  ing iuntivo  d i re p . 178/ 2018 d e l 17.01.2018 - 

Trib una le  d i Tre viso  pe r c o mple ssivi 

 

c o ntro  il so g g e tto  e se c uta to  pe r la  q uo ta  c o m ple ssiva  d e ll’ inte ro  d e lla  nud a  

pro prie tà  d e i b e ni so pra d e sc ritti o ltre  a d  a ltri b e ni; 

4. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36270/ 6195 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6134/ 2018 d e l 18.09.2018 

- Trib una le  d i Pad o va  pe r c o mple ssivi 

 

c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 

5. Isc rizio ne  in d a ta  17.10.2018 a i nn. 36271/ 6196 

Ipo te c a  g iud izia le  de riva nte  d a  de c re to  ing iuntivo  d i re p . 6136/ 2018 d e l 09.08.2018 

- Trib una le  d i Pad o va  pe r c o mple ssivi

 

c o ntro  la  ma dre  d e l so g g e tto  e se c uta to  pe r l’ inte ro  d e l d iritto  d i usufrutto  d e i b e ni 

so pra d e sc ritti o ltre  ad  a ltri b e ni; 

4.7 DESCRIZIONE LOTTO 

4.7.1 De sc rizione  ge ne ra le  de l fabbric ato c ondominia le  

Il lo tto , ub ic a to  in zo na  c e ntra le  d e l Co mune  d i Chia ra no  in c ui so no  pre se nti tutti i 

se rvizi p rim a ri, è  c o stituito  d a  un a ppa rta me nto  a l p ia no  primo , d a  una  c a ntina  a l 

p ia no  inte rra to  e  d a  un po sto  a uto  pre se nte  a l p ia no  te rra  ne ll’ a re a  sc o pe rta  d i 

pe rtine nza .  Il fa b b ric a to , la  c ui c o struzio ne  è  a vve nuta  ne i p rimi a nni ‘ 90, è  

p ro sp ic ie nte  Via  Do n G . Za na rd o .  

Il c o mple sso  e d ilizio , a d  uso  re side nzia le  e  c o mme rc ia le , è  c o m po sto  d a  un c o rpo  d i 

fa b b ric a  c o n sviluppo  a  d ue  p ia ni fuo ri te rra  o ltre  a d  un p ia no  inte rra to . Il fa b b ric a to  

pre se nta  a l p ia no  te rra  una  d e stina zio ne  c o mme rc ia le , a i p ia ni p rimo  e  se c o nd o  una  

d e stina zio ne  re side nzia le , me ntre  a l p ia no  inte rra to  la  d e stina zio ne  è  a  g a ra g e s e  

c a ntine  d i pe rtine nza  d e lle  a b ita zio ni. Ne ll’ a re a  sc o pe rta  a l p ia no  te rra  so no  pre se nti i 

po sti a uto  d i pe rtine nza  d e lle  a b ita zio ni. 

Le  strutture  ve rtic a li so no  c o stituite  d a  p ila stri in c e me nto  a rm a to  e  le  strutture  o rizzo nta li 

so no  c o stituite  d a  so la i in la te ro c e me nto . Il te tto  in la te ro c e me nto  è  c o n fa ld a  c o n 

ma nto  d i c o pe rtura  in c o pp i. 

L’  a c c e sso  pe d o na le  a vvie ne  d a ll’ a re a  sc o pe rta  c o m une  a sfa lta ta , a ttra ve rso  un 

po rto nc ino  po sto  a  no rd  d e l fa b b ric a to  c o nd o m inia le , ne lla  zo na  re tro sta nte  i lo c a li 

d e stina ti a d  uffic io  e  ne g o zi. L’ a c c e sso  c a rra io  a vvie ne  a ttra ve rso  una  ram pa  

ra g g iung ib ile  d a  via  Do n Za na rd o  pe rc o rre nd o  una  zo na  a sfa lta ta  c he  si tro va  

tutt’ a tto rno  a l c o mple sso  e d ilizio . 

Il fa b b ric a to  è  a llac c ia to  a ll'a c q ue d o tto , a lla  re te  e le ttric a , a lla  re te  fo g na ria  e  d e l g a s 

me ta no . Le  finiture  e ste rne  so no  into na c o  c ivile  tinte g g ia to , g ro nd a ie  e  pluvia li in 

me ta llo  ve rnic ia to . 

Le  finiture  inte rne  d e lle  pa rti c o m uni so no  d i q ua lità  o rd ina ria : i pa vim e nti d e ll’ a ndro ne  

d i ing re sso  e  d e i p ia ne ro tto li so no  in p ia stre lle  d i ma rmo , le  sc a le  so no  rive stite  in 
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ma rmo , le  pa re ti so no  tinte g g ia te ; il po rto ne  d 'ing re sso  princ ipa le  e d  i se rram e nti d e l 

va no  sc a le  so no  in a llum inio  e  ve tro . 

L’ a re a  in c ui è  inse rito  il c o m ple sso  no n è  re c inta ta  e d  è  q ua si to ta lme nte  a sfa lta ta  

e sse nd o  utilizza ta  pe r la  via b ilità  ve ic o la re  e  pe r pa rc he g g io  d e stina to  sia  a lle  unità  

a b ita tive  d e l c o mple sso  c he  a lle  a ttività  c o mme rc ia li p re se nti a l p ia no  te rra , so no  

pre se nti a lc une  p ic c o le  po rzio ni ma nte nute  a  ve rd e .  

4.7.2 De sc rizione  de g li immobili 

Abitazione  m.n. 201 sub 10 

L'a ppa rta m e nto  a l p ia no  prim o , c o n e spo sizio ne  no rd  e  e st è  c o mpo sto  d a  un 

so g g io rno -c o ttura , una  c a m e ra  d o pp ia  e d  un b a g no . Lung o  il fro nte  e st è  p re se nte  un 

te rra zzino  pa vime nta to  in p ia stre lle  d i c e ramic a . 

 La  supe rfic ie  lo rd a  d e ll'a ppa rtam e nto  è  d i m2 55,15, q ue lla  de l te rra zzino  è  pa ri a  mq  

14. 

Le  finiture  e  g li imp ia nti so no  d i q ua lità  o rd ina ria : i pa vim e nti so no  in p ia stre lle  d i va rie  

fo rm e  e  tipo lo g ie  ne lla  c uc ina  e  ne l b a g no  e  in pa rq ue t d i le g no  ne lla  c ame ra ; le  

pa re ti so no  pa rzia lme nte  rive stite  c o n p ia stre lle  d i c e ram ic a  ne lla  zo na  c uc ina  e  ne l 

b a g no  e d  into na c a te  e  tinte g g ia te  ne g li a ltri lo c a li.  

I se rrame nti pe r fine stra  so no  in a lluminio  e  ve tro  d o pp io , g li sc uri e ste rni so no  c o stituiti 

d a  a vvo lg ib ili in pla stic a . Le  po rte  inte rne  so no  in le g no ; il po rto nc ino  d 'ing re sso  è  in 

le g no . L'a ppa rta m e nto  d ispo ne  d i tutti g li a llac c iame nti c o nd o minia li. Gli imp ia nti 

p re se nti so no  q ue llo  id ric o  sa nita rio  e d  e le ttric o . L’ im p ia nto  d i risc a ld ame nto  è  

a uto no m o , c o stituito  d a  una  c a ld a ia  a  g a s m e ta no  c o n te rmo sifo ni c o me  c o rp i 

sc a ld a nti.  

Gli sta ti d i c o nse rvazio ne  e  m a nute nzio ne  so no  b uo ni. 

L’ Atte sta to  d i Pre sta zio ne  e ne rg e tic a  ve rrà  re d a tto  e  re g istra to  a g li Uffic i c o m pe te nti 

suc c e ssivame nte  a ll’ a g g iud ic a zio ne  de l b e ne .  

Cantina  m.n. 201 sub 20 

La  c a ntina  a l p ia no  inte rra to , si tro va  sul fro nte  sud  e d  ha  pa vime nto  in b a ttuto  d i 

c e me nto  e  pa re ti tinte g g ia te . E’  p re se nte  l’ imp ia nto  d i e ne rg ia  e le ttric a . La  supe rfic ie  

lo rd a  d e lla  c a ntina  è  d i m 2 11,52. Lo  sta to  d i c o nse rvazio ne  e  q ue llo  d i ma nute nzio ne  

so no  b uo ni. Si ac c e d e  d a ll’ a re a  sc o pe rta  a sfa lta ta , a ttra ve rso  una  rampa  

pa vim e nta ta  c he  c o nd uc e  a ll’ a uto rime ssa  c o m une  pa vime nta ta  in c e me nto . 

Posto auto m.n. 201 sub 4 

Si tra tta  d i un po sto  a uto  po sto  sulla  zo na  a sfa lta ta  a  no rd  d e ll’ immo b ile  e d  ind ic a to  

c o n se g na le tic a  o rizzo nta le  d e lla  supe rfic ie  d i m q  11. 

One ri c o nd o minia li: 

Da  q ua nto  rife rito  d a ll’ Amministra to re  c o nd o m inia le  (Amministra zio ni Immo b ilia ri 

), il so g g e tto  e se c uta to  a ttua lme nte  no n è  in re g o la  c o n il 

pa g a me nto  d e lle  spe se  c o nd o minia li. Il pe rio d o  g e stio na le  o rd ina rio  a nnuale  a pre  il 

1.10 e  c hiude  il 30.09 de ll’ a nno  suc c e ssivo . Ad  o g g i il d e b ito  pe r g li ultimi d ue  a nni d e lle  

spe se  c o nd o minia li a  c a ric o  d e lla  pro prie tà  ammo nta  a d  € 425,60, me ntre  q ue llo  a  

c a ric o  de ll’ a ffittua rio  a mmo nta  a d  € 266,68, pe r un to ta le  pa ri a d  € 692,28. 
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4.8 DESTINAZIONE URBANISTICA – CONFORMITA' 

Co n rife rim e nto  a llo  strume nto  urb a nistic o  vig e nte , il lo tto  ric a d e  in Z.T.O . B - Zo ne  d i 

c o m ple tame nto  d e nse  - d isc iplina te  d a ll’  a rt. 24 d e lle  No rme  Te c nic he  Ope ra tive  (NTO) 

in c ui si ripo rta : “De stinazio ni d 'uso  pre viste : re side nza , te rziario  diffuso , attre zzature  pe r 

lo  spe ttac o lo , se rvizi e d attre zzature  c o lle ttive  di inte re sse  lo c a le  o  g e ne ra le . Le  attività 

artig iana li di se rvizio  amme sse  ne lle  zo ne  re side nzia li de vo no  in o g ni c aso  rispe ttare  le  

se g ue nti c o ndizio ni: a ) il vo lume  o c c upato  da ll'attività sia  infe rio re  a 1001 mc . e  la  

supe rfic ie  lo rda  (SL) mino re  di 251 mq ., c o n un rappo rto  di c o pe rtura  infe rio re  a  0,50 

mq /mq ; b ) le  c aratte ristic he  tipo lo g ic he  e  c o struttivo -e dilizie  no n siano  c o ntrastanti 

c o n il c o nte sto  e dilizio ; Tip i di inte rve nto  amme ssi: manute nzio ne  o rdinaria  e  

strao rdinaria , re stauro  e  risaname nto  c o nse rva tivo , ristrutturazio ne  e dilizia , de mo lizio ne  

c o n ric o struzio ne , ampliame nto  e  nuo va  c o struzio ne  de l rispe tto  de lla  disc iplina  di c ui 

a i c o mmi suc c e ssivi. Fatto  salvo  q uanto  pre visto  da l suc c e ssivo  c o mma 7 è  se mpre  

amme ssa  la  sa turazio ne  de i se g ue nti indic i di e dific ab ilità  fo ndiaria , ne l rispe tto  de lla  

se g ue nte  disc ip lina  urb anistic a  di zo na : Indic e  di e dific ab ilità fo ndiaria  primario  = 0,20 

mq /mq ”. 

 

Pre sso  l'Uffic io  Te c nic o  d e l Co mune  d i Chia ra no  è  sta ta  re pe rita  la  se g ue nte  

d o c ume nta zio ne  rig ua rd a nte  il fa b b ric a to  c o nd o m inia le : 

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  e d ili n. 1596 d e l 15.07.1988 pe r l’ e se c uzio ne  

d e i lavo ri d i c o struzio ne  d i e d ific io  d a  ad ib irsi a d  uso  re side nzia le  e  c o mme rc ia le ;  

- c o nc e ssio ne  pe r l’ e se c uzio ne  d i o pe re  c o mpo rta nti tra sfo rm a zio ne  urb a nistic a  e d  

e d ilizia  n.89/ 1771 d e l 28.03.1990 pe r e se g uire  i la vo ri d i va ria nte  pe r c o struzio ne  d i 

e d ific io  a  d e stina zio ne  re sid e nzia le  e  c o mme rc ia le ; 

- lic e nza  d i a b ita b ilità  n. 89/ 1771 d e l 19.04.1990. 

Il c o nfro nto  tra  lo  sta to  d i fa tto  e  le  ta vo le  d i p ro g e tto  ha  e vid e nzia to  la  pre se nza  d i 

a lc une  d iffo rm ità  inte rne  no n sig nific a tive  sia  ne ll’ a ppa rta m e nto  c he  ne lla  c a ntina . 

4.9 DISPONIBILITA' DEGLI IMMOBILI 

Gli immo b ili so no  o c c upa ti c o n un c o ntra tto  d i a ffitto  re g istra to  pre sso  l’ Ag e nzia  d e lle  

e ntra te  il 15.11.2017 c o n c o d ic e  id e ntific a tivo  TIK17T008056000YG a  pa rtire  d a l 

01.11.2017 a l 31.10.2021, d e lla  d ura ta  d i 4 a nni, rinno va b ile  pe r a ltri 4 a nni q ua lo ra  no n 

ve ng a  d a ta  d isde tta .  Il lo c a to re  d i ta le  c o ntra tto  risulta  e sse re  la  m ad re  d e l so g g e tto  

e se c uta to , q ua le  pre c e d e nte  usufruttua ria  d e l b e ne , pe rve nuto  in p ie na  pro prie tà  a l 

so g g e tto  e se c uta to  ne ll’ a nno  2019. I d a ti d e g li immo b ili a ffitta ti so no  i se g ue nti: Se z. B 

Fg . 5 m.n. 201 sub b  10, 4, 20. Il c o ntra tto  a  g iud izio  d e lla  sc rive nte  no n è  o ppo nib ile . 

4.10 DIVISIBILITA' 

Co nsid e ra te  la  tipo lo g ia  e  la  c o nsiste nza  d e g li immo b ili, no n risulta  e c o no mic ame nte  

c o nve nie nte  una  d ivisio ne  d e i b e ni c o stitue nti il lo tto . 

4.11 STIMA DEL VALORE DI MERCATO  

Conside razioni e stimative  

La  d e te rm inazio ne  de l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  vie ne  e ffe ttua ta  pe r 

c o m pa ra zio ne  d ire tta  d i b e ni sim ili tra  lo ro . E' sta ta  q uind i svo lta  un’ ind a g ine  sul 
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me rc a to  immo b ilia re  de lla  zo na , c o n rife rime nto  a d  immo b ili d i tipo  re sid e nzia le , 

a na lizza nd o  a nc he  i pa rame tri m e ssi a  d ispo sizio ne  d a lle  va rie  Ba nc he  Da ti d e lle  

Quo ta zio ni Immo b ilia ri de lla  zo na . Da  ta li ric e rc he  si è  e vid e nzia to  c he  il p re zzo  me d io  

d i me rc a to  pe r a b ita zio ni c ivili ub ic a te  in po sizio ne  rite nuta  “ c e ntra le ” de l Co mune  d i 

Chia ra no , in o rd ina rio  sta to  d i m a nute nzio ne  e  c o n c a ra tte ristic he  q ua ntita tive  

a na lo g he , si a tte sta  m e d iame nte  a  c irc a  1.000,00 €/ mq .  

Pe r g iung e re  a l p iù pro b a b ile  va lo re  d i me rc a to  de ll’ immo b ile  in q ue stio ne  è  

ne c e ssa rio  e ffe ttua re  le  o ppo rtune  c o rre zio ni in re la zio ne  a lle  sue  c a ra tte ristic he  

intrinse c he  e d  e strinse c he . Si d o vra nno  pe rta nto  c o nsid e ra re  i se g ue nti a spe tti 

c o rre ttivi: la  tipo lo g ia  e  le  c a ra tte ristic he  d e l fa b b ric a to , le  d o ta zio ni e  la  q ua lità  d e g li 

im p ia nti p re se nti, le  finiture , la  ve tustà , lo  sta to  d i c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  e  le  

a ttua li c o nd izio ni d i me rc a to  ne lla  zo na . 

Da l va lo re  ind ic a to  so pra , pe rta nto , ve rrà  a pp lic a ta  una  pe rc e ntua le  d i a b b a ttim e nto  

pa ri a l 10 % c o mpre nsiva  de i se g ue nti a spe tti d e c re me nta li: ve tustà , sta to  d i 

c o nse rva zio ne  e  ma nute nzio ne  d e i b e ni, o rd ina ria  q ua lità  d e lle  finiture , c la sse  

e ne rg e tic a  b a ssa , a sse nza  d i a sc e nso re . 

Il va lo re  d i me rc a to  stim a to  pe r l’ immo b ile  in q ue stio ne  risulta  pe rta nto  pa ri a  

a rro to nd a ti €/ m 2 900,00. 

La  c o nsiste nza  d e ll’ immo b ile , te nuto  c o nto  d i q ua nto  so pra e spo sto , è  d e riva nte  d a lla  

supe rfic ie  c o mme rc ia le  de l lo tto , pe r un to ta le  a rro to nd a to  d i m 2 71,00 o tte nuta  

so mma nd o :  

- il 100% d e lla  supe rfic ie  lo rd a  a b ita tiva  pa ri a  m 2 55,15; 

- il 30 % d e lla  supe rfic ie  a  te rra zzo  pa ri a  m 2 4,2; 

- il 50 % d e lla  supe rfic ie  a  c a ntina  pa ri a  m 2 5,76; 

- il 20 % d e lla  supe rfic ie  a  po sto  a uto  pa ri a  m 2  2,60. 

Assum e nd o  il va lo re  unita rio  d i €/ m 2 900,00 ne  d e riva  c he  il va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  

è  d a to  d a : 

supe rfic ie  c o mme rc ia le  a rro to nd a ta  d e l lo tto  m 2 67,70 x €/  m 2 900,00 = € 60.900,00. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  d e l lo tto  d i € 60.900,00. 

A ta le  va lo re  va nno  so ttra tti g li o ne ri c o nd o minia li re la tivi a g li ultimi d ue  a nni pa ri a  

c o m ple ssivi € 692,28. 

Si pe rvie ne  pe rta nto  a d  un va lo re  d i me rc a to  a rro to nd a to  d e l lo tto  d i € 60.200,00. 

4.12 STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA  

Il va lo re  d e g li immo b ili è  inte so  q ua le  pre zzo  a l q ua le  lo  ste sso  po trà  ve ro similme nte  

e sse re  e sita to  a lla  pub b lic a  a sta , te nuto  c o nto  d e lla  c o nting e nza  e  d e i p re sumib ili 

sc e na ri futuri d e l me rc a to  e  so pra ttutto  d e l fa tto  c he  la  ve nd ita  a vvie ne  se nza  la  

g a ra nzia  pe r i vizi e / o  d i o g ni a ltra  c irc o sta nza  c o nc re ta . 

Pe rta nto  pe r o tte m pe ra re  a  q ua nto  ric hie sto  d a l G iud ic e  d e ll'Ese c uzio ne , il va lo re  

me d io  d i me rc a to  c a lc o la to  c o me  so pra  d e sc ritto , vie ne  d e c urta to  d e l 20%, 

o tte ne nd o  un va lo re  d i ve nd ita  fo rza ta  a rro to nd a to  d i € 48.100,00.  

Si ric o rd a  c he  sa rà  o ne re  d i pa rte  o ffe re nte  ve rific a re  a  pro pria  c ura , p re ve ntivame nte , 

il b e ne  so tto  o g ni p ro filo  d i c ui a ll’ a rt. 173 b is d isp . a tt. c .p .c . 

Od e rzo , 09.09.2024                 l’ e spe rto  stim a to re  

                                                                     d r.ssa  a g r. Luisa  Dall’ Ong a ro  
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