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TRIBUNALE DI VENEZIA

Esecuzione immobiliare N° 517/2008
G.E. Dott.ssa: RIGONI RITA
Promossada : BANCA NAZIONALE DEL LAVORO

S

PERIZIA E RELAZIONE DI STIMA
1- Premessa
Con documento del 23.01.2009 il G.E. Dott.ssa Rigoni Rita, nominava il sottoscritto
Geom. Gabriele Giovanni BASSQ, iscritto all’Albo dei Geometri e dei Geometri
Laureati della provincia di Venezia al n. 1851, con studio in San Dona di Piave in
Piazza IV Novembre n. 4, CTU per la stima dei beni immobili oggetto di esecuzione
immobiliare, ponendo i seguenti requisiti :
1) Domanda: L'esperto prima di ogni attiviia, verifichi la completezza dei
documenti di cui ex art. 567, seconda comma, segnalando immediatamente al
giudice eventuali documenti mancanti o inidonei;
Risposta: Alla presente risulta mancante copia dell’atto di provenienza, non
indispensabile ai fini della stima, essendo in possesso di tutte le visure necessarie,
catastali ed ipotecarie.
In data 02.03.2009 ¢ stata effettuata la prima visita di sopralluogo presso 1’immobile
oggetto dell’esecuzione previa comunicazione alla ditta esecutata, con lettera
raccomandata A/R del 17.02.2009, mai ritirata dall’ufficio postale di Riccione, la
quale di conseguenza non si & presentata alle operazioni peritali.
Vista I'impossibilita di contattare la ditta esecutata che come da informazioni

pervenuteci o S et o

geitictaria dell’immobile confinante
con ['unitd in esame, risulta essere stata assorbita con un progetto di fusione per

incorporazione da parte della
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Allegato 1), si & proceduto quindi in data 19.03.2009 alla richiesta, al G.E. Dott.ssa
Rita Rigoni, di autorizzazione all’uso della forza pubblica e del fabbro per poter
accedere all’immobile oggetto di stima con una spesa stimata tra €. 200,00 ¢ €.
250,00,
Con autorizzazione del 20.03.2009 il G.E. concedeva |’autorizzazione di cui sopra e
inoltre veniva HOH—!;%}%Q-CQIPG:CE%QQE dell’immobile il Rag. Bordi Antonio di San
Dona di Piave via Crispi. (Allegato 2)
In data 19.03.2009 veniva richiesto I’intervento per accesso all’immobile, alla
Stazione dei Carabinieri di Annone Veneto, (Allegato 3)
In data 02.04.2009 si ¢ proceduto all’accesso all’immobile alla presenza del custode
Rag. Bordi, dei Carabinieri della stazione di Annone Veneto.
Si ¢ provveduto con I’ausilio della ditta Mazzonetto Ladislao di san Dona di Piave
via Calnova 53, alla forzatura della serratura della porta di accesso all’ufficio e
successivamente, in accordo con il custode Rag. Bordi, si & provveduto anche alla
sostituzione della serratura del portone di accesso al capannone.
Come da allegata fattura n. 51 del 11.05.2009 della ditta Mazzonetto Ladislao
(Allegato 4) I'importo complessive dell’intervento di apertura e sostituzione delle
serrature ammonta a €. 348,00, comprensivo di imposte.
La differenza di €. 98,00 rispetto alla somma stimata e autorizzata, sta nella
sostituzione di n. 2 serrature anziché di una sola serratura, come da stima preventiva.
Espletati gli accertamenti necessari presso gli uffici competenti, effettuate opportune
ricerche di mercato e valutazioni, il sottoscritto C.T.U. & in grado di produrre la
presente perizia e relazione di stima a risposta dei quesiti posti.
2) GENERALITA’ DELL’ ESECUTATO:
Domanda: verifichi le generalita del debitore, lo stato civile, il numero di codice
fiscale richiedendone 'eventuale rilascio presso il competente Ufficio Distrettuale
delle IIDD.?%*)?OMC]?é la condizione rispetio al regime patrimoniale in caso di

soggetto coniugato, indicando pure la data del mairimonio;

Risposta: Le generalita dell’esecutato sono le seguenti:
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Dalla visura al Registro delle imprese Archivio ufficiale delle CCIAA risulta che la

ditta ha trasferito in data\g#

Da ulteriori indagini eseguite al Registro delle imprese Archivio ufficiale delle

CCIAA, dopo "informativa'¥§

B risulta che la ditta esecutata,
con progetto di fusione mediante incorporazione nella societa, & stata incorporata con

BE scrizione in data

3) INDIVIDUAZIONE DEI BENI:

Domanda: provveda, previo accesso all’immobile, alla esaita individuazione dei
beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o piit lotti
per la vendita, mediante indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua
ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, servitii e degli eventuali
millesimi di parti comuni. Indichi, altresi, le caratteristiche e la destinazione della
zona e dei servizi da essa offerti;

Risposta: 11 bene oggetto della presente relazione e perizia di stima, cosi come
indicato nell’atto di pignoramento immobili di cui all’atto del 03.09.2008, & il
seguente;

- trattasi di unitd immobiliare ad uso produttivo/laboratorio od altro, con ufficio e
servizi, facente parte di un grande complesso di capannoni ad uso produttivo, del tipo
a schiera/blocco, costituito da un’area scoperta e due blocchi di capannoni, il tutto
sito nel Comune di Annone Veneto (VE), in via S. Pertini, comprensivo delle parti
comuni condominiali quali scoperti esterni, accessi, viabilita pedonale e carraia di
accesso alle varie unitd immobiliari.

La zona in cui & inserito 1'immobile di cui alla presente stima & una lottizzazione
artigianale/industriale denominata “Postumia Nord”, posta a nord del Comune di
Annone Veneto, ed ¢ servita da tutti i principali servizi.

Ilﬁ?apannone in oggetto sard trattato in un unico lotto.
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“4) REGOLARITA’ URBANISTICA:
Domanda: provveda alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo
urbanistico, edilizio, e in"caso di esistenza di opere dbusive, all'indicazione della
eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/94 e 269/03, e dei relativi
costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali
competenti;verifichi, attesti Pesistenza della dichiaiazione di agibilita dell'immobile,
il tutto previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
" urbanistica prevista dalle vigente normativa; ’
Risposta: I'immobile in oggetto & stato realizzato in forza della Concessione Edilizia
n. 4/96/6 prot. n. 4660 e successiva D.LA. pratica edilizia n. 4/96/6/A del
06.08.1998.
In data 05.09.1999 veniva rilasciato il certificato di Agibilita con prot. n. 8780,
Dalla verifica degli elaborati grafici con lo stato di fatto sono state riscontrate delle
piccole irregolarita quali lo spostamento del divisorio tra i due sevizi e antibagni di
circa cm. 10 dovuto alla riduzione dello spessore del muro divisorio uffcio/we.
Di seguito saranno esposte le modalita per la regolarizzazione di dette difformita.
L’immobile risulta censito catastalmente come segue:

Catasto Fabbricati - Comune di Annone Veneto (VE)

Foglio | Mappale | Sub. | Categoria | Classe | Consis. Sup. Rendita
catastale
! 751 15 C/3 2 242 m? — €. 249,96

Allegati: 6. Visura, scheda catastale e elaborato planimetrico;

7. Concessione Edilizia n. 4/96/6 prot. n. 4660;

8. D.I.A. pratica edilizia n. 4/96/6/A del 06.08.1998;

9. Certificato di Agibilita prot. n. 8780 del 05.09.1999;
5) STATO DI POSSESSO:
Domanda: verifichi, lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da
terzi ed a che titolo, ovvero dal debitore o fallito; ove essi siano occupati in base ad
un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del

contratto per ['eventuale disdetta, I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
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causa evenfualmente in corso per il rilascio;

Risposta: L’immobile & pervenuto in possesso dell’esecutato con atto in data

(Allegato 10)

L’immobile oggetto di stima, all’atto del sopralluogo risultava completamente libero

da persone e/o cose.

6) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE:

Domanda: indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul beni ivi compresi i vincoli

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli

connessi con il suo carattere storico- artistico distinguendo ed indicando in sezioni

separate quelli che resteranno a carico dell’ acquirente e quelli che saranno invece

cancellati dalla procedura, indicando per questi ultimi i costi a cid necessari:

'esperto dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso

affermativo o negativo, sull esistenza dei seguenti oneri e vincoli:

Per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

- domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia ancora in corso ed
in che stato);

- atti di asservimento urbanistici;

- cornvenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge;

- altri pesi o limitazioni d’ uso.

Per i vincoli ed oneri giuridici che potranno essere cancellati con il decreto di

trasferimento:

- iscrizioni;

- pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli,

Risposta: Dalle verifiche effettuate presso la Conservatoria dei registri Immobiliari

di Venezia, sull'immobile di cui alla presente stima, sono emerse le seguenti

trascrizioni pregiudizievoli:

ERIZA £ RELAZIONL Dol ST 1N A~ S A1 (et 1A e < 1 ASTE )¢} ORE
PERIZIA B RELAZIONE DI STIMA - ESECUZIONE IMMOBILIARE M. 5172008 3



ASTE )¢/ ORE

www.aste24ore.com

- 25.10.2004 rep. num. 175570/36718 per €. 290.000,00 ipoteca a favore della

“Banca Nazionale del Lavoro S.p.a.”

*

Gli immobili colpiti sono i beni oggetto della presente stima.
- 12.08.2008 num. Rep. 300 atto esecutivo o cautelare pignoramento immobili a
favore di “Banca Nazionale del Lavoro S.p.a.” (iR

Gli immobili colpiti sono i beni oggetto della presente stima.

L’ammontare dei costi per la cancellazione delle seguenti trascrizioni ammonta ad €.

230,00 (€. 40 + €. 190) per la prima e ad €. 190.00 per la seconda. per un totale di €.
415.00.

7) SPESE DI GESTIONE CONDOMINIALI -OPERE ABUSIVE
SANABILITA’:

Domanda: indichi- ove ne ricorra il caso- 1" importo annuo delle spese fisse di
gestione e manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non
ancora scadute, le eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultirni due
anni anteriori alla data della perizia, le eventuali cause in corso,;

Risposta: Dalle verifiche e dalle ricerche effettuate, & emerso che, per quanto
riguarda la posizione I.C.I, non risulta essere stata presentata ne la dichiarazione ne
alcun tipo di versamento dell’imposta a nome della ditta esecutata, a seguito della
compravendita.

L’ammontare dell’imposta non versata. comprese penali, ammonta ad opgi a €

1.155.00, come da prospetto allegato.(Allegato 13)

Da informazioni assunte presso |’Amministratore pro-tempore del Condominio
“Postumia” Gruppo Basso-uff. amministrazioni condominiali, relativamente alla
spese condominiali, & emerso quanto segue:

- yi sono degli arretrati a carico dell’esecutata degli esercizi precedenti. per un

importo pari ad €. 942.69 al 09.02.2009:

- vi & una rata in scadenza il 30.06.2009 di €. 127.07 dell’ultimo esercizio:
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Quindi il totale dovuto & pari ad €. 1.069.76. (Allegato 14)

Dalla verifica degli elaborati grafici con lo stato-di fatto sono state riscontrate delle
piccole irregolaritd quali lo spostamento del divisorio tra i due sevizi e antibagni di
circa cm. 10, riconducibili zfll’epoca della costruzione. Per la regolarizzazione di
dette difformita sara necessaria la presentazione di una Denuncia di Inizio Attivita in

sanatoria da presentare al Comune di Annone con il pagamento di un’ammenda pari

a € _516.00 oltre al costo del professionista per la predisposizione della praticd:

.stimato in €. 700.00. oltre ad imposte di legpe.

8) DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI-VALUTAZIONE:

Domanda: fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima
utilizzati, le fonti delle informazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma
tabellare il calcolo delle superfici, il valore al mq., il valore totale ed esplicitando
analiticamente gli adeguamenti e correzioni della stima in ragione dello siato d'uso
e manutenzione, dello stato di possesse,dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura, ['assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti, e quindi finale del
bene, al neito di tali decurtazioni e correzioni, comprese quelle al punto 6;

Risposta: Descrizione dell’immobile:

Trattasi di unitd immobiliare ad uso produttivo/laboratorio od altro, con ufficio e
servizi, facente parte di un grande complesso di capannoni ad uso produttivo, del tipo
a schiera/blocco, costituito da un’area scoperta e due blocchi di capannoni, il tutto
sito nel Comune di Annone Veneto (VE), in via S. Pertini, comprensivo delle parti
comuni condominiali quali scoperti esterni, accessi, viabilita pedonale e carraia di
accesso alle varie uniti immobiliari.

L’immobile & composto da un laboratorio con annesso ufficio e servizi, costituiti da
due wc e relativo antiwc.

11 fabbricato in cui & inserito I’immobile & denominato Fabbricato “F”, ed & costituito
da unita produttive con uguali caratteristiche, disposti a schiera, speculari.

L’accesso all’immobile oggetto di stima avviene come segue: da una porta che da

direttamente all’ufficio, mentre si accede al capannone da un portone posto accanto
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alla porta suddetta. Entrambi gli ingressi avvengono da una corte esclusiva, non
delimitata, di circa mq. 63, alla quale si accede da nord dalla viabilita carraia, posta
centralmente ai capannoni e alle varie corti.
Strutturalmente 1'immobile & stato realizzato con struttura prefabbricata del tipo
precompresso composta da pilastri, travi, capriate; i tamponamenti esterni sono in
panneili prefabbricati; le murature interne divisorie tra unitd e tra i vani sono in leca
modulare.
Il tetto & stato realizzato come segue:

1. struttura portante in copponi precompressi in c.a. a doppio T, intervallati al
centro con struttura a shed per I'illuminazione e sulle due falde da elementi
grecati tipo eternit e traslucido

2. tutto il tetto & coperto da eternit, senza amianto, ondulato.

La pavimentazione del laboratorio & in cls lisciato colorato mentre ufficio, antiwe e
we risultano essere pavimentati in piastrelle di ceramica.

Gli antibagni sono dotati di lavandini e i we sono dotati di vater e lavandino; tutti gli
accessori sono in ceramica,

Vi ¢ la presenza dell’impianto elettrico, esclusivamente sulla zona ufficio e servizi, a
norma di legge, ma necessita di una revisione e messa in ordine con la verifica dei
collegamenti.

Inoltre per la produzione di acqua calda per i servizi troviamo un boiler posto in uno
dei due wec.

L’immobile non & dotato di altro tipo di impianto fatta eccezione della presenza di un
collegamento elettrico per un futuro quadro di distribuzione posto sulla parete
dell’ufficio/servizi.

L’immobile & sprovvisto di qualsiasi tipo di allacciamento.

I serramenti interni sono in legno, costituiti da n. 5 porte ad ante per we, antibagni e
ufficio; tutti hanno maniglieria in pve.

I serramenti esterni sono in alluminio preverniciato di colore blu con imbotti in
alluminio.

Sulla facciata nord, unica facciata dell’immobile, troviamo una porta di accesso agli
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uffici, in alluminio preverniciato con vetro antisfondamento, ed un portone a due
ante per [’accesso dei mezzi al capannone.

L’immobile non risulta intonacato, ma sono state solamente dipinte le murature in
leca.

Esternamente I'immobile risulta tinteggiato con pittura del tipo lavabile in
condizioni normali.

La corte esterna come anche la viabilitd pedonale e carraia risulta pavimentata in
calcestruzzo liciato.

L’immobile non risulta essere mai stato occupato.

Internamente I'immobile si presenta in pessime condizioni; vi & la presenza di
numerose infiltrazioni di acqua, come visibile dalla documentazione fotografica
allegata (Allegato 16), provenienti dalla copertura che hanno creato allagamenti con
conseguenti formazioni di muffe e umiditd di risalita sulle murature; i muri sono
intrisi di acqua con altezza variabile da 40 a 80 cm. ed in alcune parti anche a 3-6
metri.

Il tetto si presenta deteriorato e necessita di manutenzione con sostituzione del
vecchio manto di copertura e risoluzione dei problemi di infiltrazione, mediante
nuova impermeabilizzazione.

Il tutto si rende necessario per I’eliminazione delle infiltrazione all’interno del
laboratorio in esame nonché per eliminare le infiltrazioni che hanno interessato e
interessano tuttora anche le altre proprietd adiacenti, creando gravi danni dovuti
all’infiltrazione di acque dalla copertura.

Conseguentemente alle infiltrazioni e agli allagamenti interni risultano danneggiate
anche le murature che si sono impregnate d’acqua, con la conseguente creazione di
scrostamenti delle pitture e la formazione di muffe. Le zone particolarmente
interessate dal fenomeno sono:

- una fascia di circa ml. 1 di altezza dal pavimento su tutte le pareti;

- gli angoli del laboratorio con fasce di larghezza di circa ml. 1 per laltezza
dell’intero fabbricato.

La pavimentazione del laboratorio, in cls lisciato, e risulta essere quasi
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completamento ricoperta da muffe e acqua stagnate dovuta alla varie infiltrazioni nel
tempo.

Le infilirazioni e I'umidita hanno danneggiato anche le velette in cartongesso
dell’ufficio e dei wc, con la conseguente formazione di muffe e della marcitura dei
pannelli.

E necessaria la demolizione di dette strutture in cartongesso e la loro sostituzione.
Inoltre per tutto I'immobile si rende necessaria una totale deumidificazione mediante
impiego di deumidificatori ad assorbimento chimico e eventualmente con
apparecchiature a microonde e ad infrarossi per asciugatura mirata metodo Munters
per 'asciugatura. (Allegato 19)

Si allega computo metrico estimativo per le opere che si rendono necessarie per la

risoluzione delle problematiche sopraesposte. (Allegato 17 e 18).

Superficie Utile netta dell’immobile

Laboratorio mq. 212,43
Ufficio mq. 17,49
Antibagno 1. mqg. 3,80
Antibagno 2 mq. 3,40
WC 1 mq. 3,00
wC2 mq. 269
Totale sup. utile netta mqg. 242,81

Superficie Commerciale (al lordo delle murature)
ml. 20,48 x 12,50 al 100% mq. 256,00
Totale sup. commerciale mgq. 256,00

Come richiesto dal G.E. in data 21.04.2009 (Alleago 20) si & proceduto a stimare
I’ammontare delle opere necessarie al risanamento del tetto al fine di evitare ulteriori

infiltrazioni d’acqua che danneggiano I’immobile e le u.i. adiacenti.

A - Sistemazione della copertura mediante sostituzione
del vecchio manto con idonea nuova copertura
(Allegato18)

€. 5.500,00

Si & proceduto inaltre alla quantificazione dei costi di sistemazione per riportare

I’immobile a condizioni normali; costi da dedurre al valore normale dell’immobile.

B - Ristrutturazione generale:
- risanamento da muffe e parti ammalorate di
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intonaco
- sistemazione interne di punti di infiltrazione
- rifacimento cartongessi
- rifacimento intonaci e dipinture
- deumidificazione totale €.17.629,47

Totale valore opere di risanamento e ristrutturazione €.23.12347

(oltre ad imposte)

Per la valutazione si & proceduto ad un’attenta ricerca di mercato, specifica di beni
immobiliari analoghi, o assimilabili per caratteristiche, al fine di dare il valore pii
attendibile e reale. Sono state effettuati dei riscontri presso agenzie immobiliari della
zona tra Annone Veneto, Pravisdomini e Santo Stino di Livenza. E' stata considerata
inoltre I’ubicazione dello stesso nonché il conseguente grado di commerciabilita.
Sulla scorta delle considerazioni sopraesposte ritengo equo atiribuire all’immobile

oggetto della presente stima, il seguente valore:

Superficie commerciale mq. 256,00 x 530 €/mq €. 135.680,00
Valore normale dell’immobile €. 135,680,00
Spese da dedurre
Opere sistemazione copertura €. 5.500,00
Opere di risanamento e ristrutturazione €.17.629,47
Deduzione spese cancellazioni formalita €. 415,00
Deduzione imposta [.C.I non assolta €. 732,00
Deduzione spese condominiali €. 1.069,76
Sanatoria opere difformi €. 516,00
Progetto D.I.A. in sanatoria per opere difformi o 700.00
Valore dei beni pignorati €. 109.117,77
Valore dei beni pignorati arrotondate €. 109.000,00
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