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Beni in Comune di ESTE via U. Campagnolo 4 int. 3 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI 

Appartamento di circa 70 mq lordi, con due camere da letto e garage, sito al primo piano di un complesso 

condominale realizzato in area PEEP e soggetto a Convenzione comunale; 

 

 
 
 

Quota e tipologia del diritto 

- Proprietà per 1/2 di 

- Proprietà per 1/2 di 

Identificati al Catasto Fabbricati 

 Proprietà quota di 1/2; in regime di 

separazione dei beni; 

 proprietà di 1/2; in regime di 

separazione dei beni; 

COMUNE DI ESTE 

Foglio 14 Particella 486 sub 6 Cat. A/2, cl. 2, Cons. vani 4, Rendita € 464,81; via U. Campagnolo piano 1; 

Foglio 14 Particella 486 sub 10 Cat. C/6, cl. 4, Cons. 13 mq, Rendita € 24,17; via A. Guariento piano T; 

 

La vendita comprende la proporzionale comproprietà dell’area coperta e scoperta sulla quale sorge il 

fabbricato, censita al Catasto Terreni del Comune di Este, Foglio 14 Particella 486 di are 07.81, E.U. 

nonché tutte le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 C.C. e s.m.i., con particolare riferimento alla Particella 

486 sub 2, cortile e vano scale.  

I beni su descritti vengono trasferiti nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano, con accessioni, pertinenze, 

fissi e seminfissi, usi e comunioni, servitù attive e passive e con tutti i diritti, gli obblighi e le reciproche limitazioni 

derivanti dalla comproprietà delle parti, impianti e servizi comuni dell’edificio, oltre a quanto stabilito dalla 

Convenzione Comunale n. 2107 del 03/08/1987 allegata e parte integrante della presente relazione. 
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Confini appartamento: nord particella 716, est ed ovest spazio aperto su area comune, sud vano scala 

condominiale e sub. 17, salvis; 

Confini garage: nord particella 716, est spazio aperto su area comune (sub. 2), sud sub. 11, ovest sub. 3, salvis; 

 

 

Conformità Catastale 

Lo stato di fatto degli immobili in oggetto trova sostanziale rispondenza alle planimetrie catastali depositate 

presso l’Agenzia del Territorio della provincia di Padova. 

 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA 

L’unità immobiliare sorge nel quartiere residenziale posto a est del centro e fa parte di un complesso 

condominiale realizzato in area PEEP nel 1988 che comprende n. 8 alloggi ed un negozio. 

L’appartamento ha una superficie lorda di circa 70 mq ed è composto da pranzo/soggiorno, piccolo 

disimpegno, due camere da letto, un bagno ed un ripostiglio, oltre al garage di pertinenza di circa 13 mq. 

- Caratteristiche della zona: l’edificio è collocato nel quartiere residenziale che sorge ad est del capoluogo; 

- Area urbanistica: il complesso edilizio sorge in zona residenziale di completamento; 

- Caratteristiche zone limitrofe: le zone limitrofe hanno un carattere prevalentemente residenziale; 

- Servizi offerti dalla zona: in zona si rileva la presenza di attività commerciali. 

 

 

3. STATO DI POSSESSO 

L’immobile è occupato  Da ritenersi libero al decreto di trasferimento. 

 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: non rilevati; 

4.1.2 Atti di asservimento urbanistico: non rilevati; 

4.1.3 Altre limitazioni d’uso: Convenzione stipulata con  Comune di Este in data 03/08/1987 rep. 2107 

del Segretario Generale del Comune di Este, debitamente registrata e trascritta presso Agenzia del 

Territorio di Padova in data 02/09/1987 ai nn. 3426/2596. 

4.2  Vincoli ed oneri giuridici che verranno cancellati come disposto nell’ordinanza di vendita: 

4.2.1 Iscrizioni: 

- Ipoteca volontaria iscritta a Este in data 05/08/2005 ai nn. 5322 RG / 1401 RP 

a favore di BANCA INTESA SPA con sede a Milano CF 00799960158 (dom. ipo. eletto in Milano piazza 

Paolo Ferrari 10) contro

 derivante da Concessione a garanzia di 

mutuo fondiario con atto dott. Luca Gianpiero di Abano Terme (Pd) in data 28/07/2005 rep. n3562/944; 

gravante sugli immobili in oggetto;  

Importo ipoteca: € 135.250,00 - Importo capitale: € 202.875,00;  durata 30 anni; 
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4.2.2 Pignoramenti:  

- Pignoramento trascritto a Este il 21/09/2021 ai nn. 5334 RG 3825 RP 

a favore di INTESA SANPAOLO SPA con sede a Torino CF 00799960158 contro 

, derivante da atto esecutivo o cautelare – verbale di pignoramento immobili dell’Ufficiale 

Giudiziario del Tribunale di Rovigo del 20/08/2021 Rep. n. 1649, gravante sugli immobili in oggetto; 

4.2.3. Altre trascrizioni: nessuna rilevata. 

 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non quantificabili; 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: secondo quanto comunicato dalla 

proprietà, essendo poche le unità immobiliari (n. 6) non è nominato un amministratore e le spese 

condominiali, in particolare la bolletta luce scale, è intestata ad un condomino che viene rimborsato in 

quota parte degli altri comproprietari delle parti comuni; le spese condominiali comunicate ammontano a 

circa € 70,00 mensili; 

Millesimi di proprietà:  non determinati; 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: L’edificio condominiale è privo di ascensore 

e con l’attuale conformazione non è accessibile a persona meno abile. Devono pertanto essere attuati degli 

interventi di adattamento degli spazi; 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: il condominio è dotato di area cortiliva posta in angolo tra via 

Giovanni XXIII e via Guariento. Il porticato che affaccia su via Campagnolo è vincolato ad uso pubblico. 

Attestazione Prestazione Energetica: NON REDATTA; 

Indice di prestazione energetica:  DA DETERMINARE; 

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

Avvertenze ulteriori:  

Si segnala  che 

- il complesso condominiale è stato realizzato antecedentemente alle più recenti normative antisismiche, 

acustiche, energetiche ed è stato realizzato in attuazione di un Piano di Edilizia Economica Popolare; 

- il trasferimento di proprietà, acquisizione e locazione di questo immobile, è subordinato ai vincoli e 

dettami riportati nella citata Convenzione rep. n. 2107 del 03/08/1987 redatta dal Segretario Generale del 

Comune di Este  allegata alla presente e che si richiama integralmente; pertanto si 

intende che l’acquirente ne sia perfettamente a conoscenza; 

- ai sensi dell’art. 14.1 di detta Convenzione devono essere obbligatoriamente comunicati 

all’Amministrazione Comunale i nominativi degli eventuali acquirenti e locatari fornendo copia dei 

documenti atti a provare il possesso dei requisiti previsti dalle Leggi n. 167/1967 e n. 865/1971 e s.m.i. 

per la cessione in proprietà o in locazione degli alloggi di tipo economico-popolare;  

- ai sensi dell’art. 14.2 di detta Convenzione il Comune ha diritto di prelazione su ogni cessione o 

locazione successiva alla prima della quale dovrà essere data notizia all’Amministrazione Comunale. 

Gli atti di vendita ed i contratti di affitto sono NULLI in mancanza della dichiarazione rilasciata dal 

Comune attestante la rinuncia ad esercitare il diritto di prelazione. 

- il prezzo massimo “medio” di cessione è stato determinato dal Comune di Este secondo le modalità 

riportate nella citata Convenzione che di seguito si riporta: 
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- Non è stato possibile verificare la conformità, efficienza e completezza degli impianti tecnologici che dovranno 

essere opportunamente controllati da ditta specializzata; 

- non è stato possibile effettuare verifiche puntuali sulle parti condominiali di conformità ed impiantistiche. 

Di tutti questi aspetti se ne è tenuto conto nella valorizzazione finale. Qualora emergano vizi o difetti qui 

non evidenziati, si intendono compensati con l’abbattimento della stima del 15% come determinato nel 

successivo paragrafo 8.4. 

 
 

6. PROPRIETA’ nel ventennio 

- dal 28/11/2011 all’attualità, la proprietà dell’immobile è 

 per la quota di 

1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni, in virtù di atto di donazione accettata ai rogiti del notaio Luca 

Gianpiero di Abano Terme (Pd) in data 28/11/2011 rep 14734/8086 e trascritto a Este il 02/12/2011 ai nn. 

6207/4048 da potere di  come sopra identificata che ha ceduto la quota 1/2. 

- dal 28/07/2005 al 28/11/2011 la proprietà dell’immobile era di per la quota di 1/1 in 

regime di separazione dei beni in virtù di atto di compravendita ai rogiti del notaio Luca Gianpietro di Abano 

Terme (Pd) in data 28/07/2005 rep. 3561/943 trascritto a Este il 05/08/2005 ai nn. 5321/3168 da parte di 

 

- dal 30/09/1997 al 28/07/2005 la proprietà dell’immobile era di  

per la quota di 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni, in virtù di atto di compravendita ai rogiti del notaio 

Mario Sacco di Este in data 30/09/1997 rep. 73555 e trascritto a Este il 02/10/1997 ai nn. 3948/2920 da potere 

di 

 

 

7. PRATICHE EDILIZIE-URBANISTICHE 

Effettuata in data 31/01/2022 richiesta di accesso agli atti a mezzo pec inviata all’ufficio urbanistica del Comune 

di Este, venivano prodotte le seguenti pratiche: 

- CONCESSIONE EDILIZIA N. 9126 DEL 22/05/1987; 

- CONCESSIONE EDILIZIA IN VARIANTE N. 9126/a DEL 31/05/1988 

- CERTIFICATO DI ABITABILITA del 02/06/1988 NN. 2379; 

 

 

7.1 CONFORMITA’ EDILIZIA 

La conformazione attuale degli immobili trova sostanziale corrispondenza alla pratica edilizia depositata 

presso l’archivio dell’Ufficio Tecnico Comunale, ad eccezione del serramento che è stato installato a 

chiusura del poggiolo posto sul prospetto est con affaccio sul cortile condominiale che non può essere 

mantenuto essendo in contrasto con la normativa e pertanto se ne prevede la rimozione con la rimessa in 

pristino dello stato autorizzato. 

- Spese presunte per la rimozione del serramento e rimessa in pristino:       €  1.000,00 

  (salvo diversa quantificazione al momento della regolarizzazione); 
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7.2 CONFORMITA’ URBANISTICA 

Visto lo strumento urbanistico vigente il complesso immobiliare in oggetto è compreso in Z.T.O. B “Aree 

edificate e/o di completamento” art. 67 del P.I. 

- Immobile soggetto a convenzione:  SI; 

- Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanistico:  SI 

- Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità:   SI 

- Dichiarazione di conformità con il P.I. :   SI  

 

ESTRATTO P.I. 

        

 

 

 

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE 

L’appartamento in oggetto, costruito nel 1988 in area P.E.E.P. nella periferia est del capoluogo, è parte di 

un edificio condominiale di testa, composto da 6 unità residenziali, con relativi garage ed un negozio. 

Ha una superficie lorda di circa 70 mq ed è composto da ingresso/soggiorno con angolo cottura, piccolo 

disimpegno, due camere da letto, un bagno ed un ripostiglio, oltre al garage di pertinenza di circa 13 mq. 

Le finiture hanno uno stato di conservazione sufficiente; i pavimenti della zona giorno e dei bagni sono in 

ceramica mentre nelle camere da letto è stato posato pavimento in listelli di legno classici dell’epoca; le 

porte interne sono in legno tamburato con pannellature impiallacciate, mentre i serramenti esterni, costituiti 

da telaio in legno e vetro-camera, sono protetti da tapparelle avvolgibili in pvc. 

L’unità residenziale è dotata di impianto di riscaldamento autonomo, impianto elettrico sottotraccia e 

impianto di fornitura gas metano. 

Il garage di pertinenza è collocato nella porzione est del fabbricato ed ha una superficie di circa 13 mq; è 

accessibile dall’area cortiliva condominiale ed è chiuso da un portone basculante in acciaio. 
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Riproduzione grafica non in scala 

 
 

                 GARAGE                   APPARTAMENTO 

  

                                     

 

 

CONSISTENZA IMMOBILIARE 

ID Destinazione Parametro 
Superficie 

reale/potenziale 
Coeff. 

Superficie 
equivalente 

A 

  Appartamento Superficie lorda Circa 67,00 1,00 67,00 

  n. 2 Terrazzi Superficie lorda Circa 9,00 0,35 3,15 

  Garage  Superficie lorda Circa 13,00 0,50 6,50 

 

 

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

8.1 Criterio di stima: La valutazione del cespite è stata effettuata con il metodo del Market Comparison 

Approach (MCA), metodo che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo 

stesso ed altri immobili simili presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e 

caratteristiche noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare.  

Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell’immobile da stimare con quelle 

degli immobili simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fisserà il prezzo dell’immobile da 

stimare allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi degli immobili simili presi a confronto. 

L’immobile oggetto della valutazione viene definito “Subject”, mentre gli immobili presi a confronto 

vengono definiti “Comparabili”.  

Nel caso specifico, l’immobile è collocato in un quartiere residenziale di recente conformazione, ed è stato 

realizzato in attuazione ad un Piano di Edilizia Economica Popolare come detto, convenzionato con il 

Comune e rivolto a famiglie con limiti di reddito, e per questo rientra in un segmento particolare di mercato 

distinto dai fabbricati, anche limitrofi, realizzati con Piani di lottizzazione di iniziativa privata. 
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Infatti lo scrivente, in ottemperanza alla Convenzione n. 2107 del 03/08/1987 redatta dal Segretario Generale 

del Comune di Este  per la costruzione del complesso condominiale in cui è collocato l’alloggio 

oggetto di stima, ha acquisito la valutazione massima aggiornata all’attualità, comunicata dal Comune di Este, 

Ufficio Patrimonio, con nota ricevuta via mail del 03/05/2022, calcolata in € 61.500,00 (vedi Allegato E)  con 

specifica che il prezzo aggiornato è relativo a beni immobili in normale condizione manutentiva. 

Quindi analizzando lo specifico mercato che comprende immobili simili recentemente compravenduti, è stato 

individuato un solo immobile equiparabile collocato nella stessa cortina edilizia, prossimo al cespite in oggetto e 

compravenduto al prezzo di € 64.000,00 il 18 maggio 2021 con atto del notaio Carlo Alberto Busi di 

Camposampiero rep. 31.783/19.683, trascritto a Este il 24/05/2021 ai nn. 2850/2050 avente i seguenti dati 

catastali: Comune di Este, Catasto Fabbricati Foglio 14 Particella 480 subb. 50 e 60, (rispettivamente abitazione 

e garage), tralasciando quindi altre compravendite di immobili in zone limitrofe che per caratteristiche tecnico-

economiche altererebbero la comparazione. Trattasi quindi di valutazione mono-parametrica. 

Pertanto dopo aver rilevato il prezzo e le caratteristiche dell’immobile simile a quello da valutare, si applicano 

una serie di aggiustamenti al prezzo stesso, in modo da trasformare il comparabile nel subject per ottenere il 

prezzo corretto che è quello dell’immobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject.  

Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari viene determinata l’incidenza di 

ogni singola caratteristica nella formazione del prezzo dell’unità in oggetto, determinando così il valore di 

mercato dell’immobile, vale a dire del subject.  

 

 

8.2 Fonti di informazione: Sono state assunte informazioni in loco e presso operatori economici del settore, è 

stato analizzato il mercato immobiliare della zona; si sono esaminate pubblicazioni di estimo immobiliare ed è 

stata applicata la conoscenze e l'esperienza personale. 

 

 

8.3 Valutazione corpi 
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Valore complessivo diritto e quota € 57.681,17  <  di € 61.500,00  (prezzo massimo previsto dalla Convenzione); 
 
 

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima 

Riduzione del valore del 15% dovuta alla vendita giudiziaria, per assenza di garanzia 
per vizi e per rimborso forfettario di eventuali spese 

Spese di regolarizzazione urbanistica, edilizia e/o catastale: 

 € - 8.652,18 

€  -1.000,00 

 
 

8.5 Prezzo base d'asta del lotto 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:       €  48.028,99 

 

Prezzo arrotondato a base d’asta: € 48.000,00 (euro quarantottomila/00); 

A tale valore si dovranno aggiungere gli oneri fiscali secondo norma di legge. 

 

Rovigo lì 09/05/2022 

 

L’esperto 

arch. Paolo Turra 
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Allegati:  

A - copia atto di provenienza; 

B - documentazione catastale (tabulati di visure  Catasto Fabbricati e Catasto Terreni, elaborato 

planimetrico Catasto Fabbricati, estratto di mappa Catasto Terreni, ); 

C - documentazione ipotecaria (tabulati di visure S.P.I. aggiornati); 

D – Calcolo aggiornato dal Comune del valore massimo di vendita secondo Convenzione; 

E – Pratiche edilizie fornite dal Comune di Este su richiesta di accesso agli atti; 

F - documentazione fotografica. 
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