
Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 1 
 

               

Tribunale di Venezia 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da:  

Michele BARBETTA e Mauro BARBON 

(con gli avv.ti Adolfo CHIAVENTONE e Massimiliano CHIAVENTONE) 

 

 con l’intervento di: 

VENETO BANCA SOCIETA’ PER AZIONI 

(con l’avv.to Gianni SOLINAS) 

 

contro: 

 FINAM S.R.L. 
 

 

N° Gen. Rep. 190/2015 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:  27-09-2017 ore 10:00 

 

Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa SILVIA BIANCHI 

  

 
 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 

Perizia di stima immobiliare 

 

   Lotto n° 1 – APPARTAMENTO tipo MINI con GARAGE 

   Lotto n° 2 – APPARTAMENTO tipo ATTICO con GARAGE 

                         siti in Venezia – Mestre, Via A. Vespucci n. 43. 

   Lotto n° 3 – TERRENO EDIFICABILE soggetto a Piano di  

                         Recupero di iniziativa privata 

                         sito in Venezia – Mestre, Via S. Maria Goretti. 

 
 
 

Esperto alla stima: Arch. Stefano Barbazza 
Codice fiscale: BRBSFN63S27H823P 

Studio in: Galleria Progresso 5 - 30027 San Donà di Piave 

Telefono: 0421332720 

Fax: 0421332720 

Email: stefano.barbazza@virgilio.it 

Pec: stefano.barbazza@archiworldpec.it 
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Riassunto Perizia 

 
NOTE DEL CTU 

Si evidenzia che nell’Atto di Pignoramento Immobiliare, datato 06/03/2015, a cu-

ra degli avv.ti Adolfo Chiaventone e Massimiliano Chiaventone di Montebelluna 

(TV), è stata compresa l’unità immobiliare identificata catastalmente al Foglio 14 

(ora 135), Mappale 4289 Subalterno 68, Comune di Venezia, Sezione Urbana ME 

(ora cassata), che in realtà risulta venduta con atto di vendita rep. n. 70704 racc. 

n. 22409 del 23/12/2008 del Notaio Paolo Talice di Treviso, al Signor Trabucco 

Mario nato a Venezia (VE) il 31/01/1942 c.f. TRB MRA 42A31 L736I, registrato a 

Treviso il 24/12/2008 al n. 25244 serie 1T e trascritto a Venezia in data  

29/12/2008 ai nn. R.G. 46582 e R.P. 28351. La suddetta Nota di Trascrizione ri-

portava però un errore, indicando al Quadro B alla Sezione Censuaria di Venezia, 

L736Q anziché L736R, si veda Nota di Trascrizione in allegato A1. Detto atto di 

vendita veniva tuttavia nuovamente trascritto a Venezia in data 21/06/2016 ai nn. 

R.G. 19639 e R.P. 13384, per la correzione, si veda copia dell’atto notarile e della 

Nota di Trascrizione in allegato A2. 

Pertanto lo scrivente non stimerà detta unità immobiliare. 
 

* * * 

 

Beni: Si tratta della quota di 1/1 della piena proprietà di: 

* due APPARTAMENTI  e due GARAGE in Comune di Venezia, località Mestre, Via Amerigo Ve-

spucci n. 43; 

* un TERRENO EDIFICABILE soggetto a Piano di Recupero di Iniziativa Privata, in Comune di Vene-

zia, località Mestre, Via Santa Maria Goretti angolo con Via Martiri della Libertà.  

E’ opportuno suddividere gli immobili in tre Lotti come di seguito: 

Corpo LOTTO N. 1 (Subalterno 58 appartamento + Subalterno 3 garage) 

-  APPARTAMENTO di tipologia mini, situato al Piano Terzo con GARAGE al Piano Interrato, facen-

te parte di un fabbricato condominiale residenziale, di tipo signorile, denominato “Palazzo Ve-

spucci”, in Comune di Venezia, località Mestre, Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 12, a circa 1 

km da Piazza Ferretto. 

 

 Quota e tipologia del diritto  

 Quota di 1/1 della piena proprietà - società FINAM S.R.L. 

 

Corpo LOTTO N. 2 (Subalterno 71 appartamento + Subalterno 35 garage) 

- APPARTAMENTO di tipologia attico, situato ai Piani Sesto e Settimo con GARAGE al Piano Terra, 

facente  parte di un fabbricato condominiale residenziale, di tipo signorile, denominato “Palazzo 

Vespucci”, in Comune di Venezia, località Mestre, Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 27, a circa 

1 km da Piazza Ferretto. 
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 Quota e tipologia del diritto 

Quota di 1/1 della piena proprietà - società FINAM S.R.L. 

 

 

Corpo LOTTO N. 3 

- TERRENO EDIFICABILE, di superficie fondiaria di circa mq 9.573 catastali (reali mq 9.790), sog-

getto a Piano di Recupero di iniziativa privata, della capacità edificatoria di 6.300 mq di SLP (Su-

perficie Lorda di Pavimento), a destinazione  commerciale/direzionale, in Comune di Venezia,

località Mestre, Via Santa Maria Goretti angolo con Via Martiri della Libertà.                     

 

 Quota e tipologia del diritto 

Quota di 1/1 della piena proprietà - società FINAM S.R.L. 

* * * 

 
 

 Gravami e Oneri 

In allegato  E1  si riporta l’elenco sintetico delle formalità a nome della società FINAM S.R.L. 

 

ISCRIZIONI 

- In data 08/06/2007 ai nn. R.G. 23985 e R.P. 6099 – Ipoteca Volontaria per la somma comples-

siva di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.000.000,00; Spese euro 4.000.000,00), derivante da 

Concessione a garanzia di apertura di credito, Atto Notarile del 29/05/2007 rep. 402465/15571 

del Notaio Giacomo Innocenti di Oderzo (TV), a favore della VENETO BANCA SOCIETA’ COOPE-

RATIA PER AZIONI c.f. 00208740266, con sede a Montebelluna (TV) Piazza G.B. Dall’Armi n. 1, 

contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà degli immobili 

di cui ai Lotti n. 1 e 2 della presente relazione di stima, oltre ad altri. Si evidenzia che i dati cata-

stali riportati nella suddetta iscrizione, alla Sezione B, sono stati variati. 

In allegato  E2 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni per restrizioni

di beni ed inoltre l’ANNOTAZIONE per proroga di durata presentata in data 03/07/2013 ai nn. 

R.G. 18450 e R.P. 3235; 

si veda allegato  E3. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 (Lotto n. 1) + euro 35,00 (Lotto n. 2) 

 

- In data 21/09/2009 ai nn. R.G. 32465 e R.P. 7049 - Ipoteca Volontaria per la somma complessi-

va di euro 1.200.000,00 (Capitale euro 790.000,00), derivante da Concessione a garanzia di Mu-

tuo Fondiario, Atto Notarile del 16/09/2009 rep. 98156/27023 del Notaio Maurizio Bianconi di 

Treviso (TV), a favore della BANCA DELLA MARCA CREDITO COOPERATIVO – SOCIETA’ COOPERA-

TIVA, c.f. 03669140265 con sede in Orsago (TV), Via Garibaldi  46, contro la società FINAM SRL 

(quale datore di ipoteca) e contro la società Conte Due Srl (quale debitore non datore), relativa-

mente alla quota di 1/1 della piena proprietà dei seguenti immobili: 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto n. 1 della pre-

sente relazione); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 71 e 58 (appartamento e garage di cui al Lotto n. 
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2 della presente relazione); 

* oltre ad altri beni. 

In allegato  E4 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni per restrizioni 

di beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 04/02/2011 ai nn. R.G. 4179 e R.P. 786

per restrizione di beni, comprendente anche: 

* Foglio  14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto n. 1 della pre-

sente relazione di stima); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 35 e 71 (appartamento e garage di cui al Lotto n.

2 della presente relazione di stima); 

* oltre ad altri beni; 

si veda allegato E5. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 (Lotto n. 1) 

 

 - In data 18/02/2011 ai nn. R.G. 5816 e R.P. 1010 – Ipoteca Volontaria per la somma complessi-

va di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.500.000,00), derivante da Concessione a garanzia di 

apertura di credito, Atto Notarile del 16/02/2011 rep. 75698/25854 del Notaio Paolo Talice di 

Treviso (TV), a favore della VENETO BANCA S.C.P.A. c.f. 00208740266, con sede a Montebelluna 

(TV), Piazza G.B. Dall’Armi n. 1, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1 (subalterni 3 e 58) e Lotto n. 2 (subalterni 35 e 

71) della presente relazione, e contro la società KRECHI ARTI SRL relativamente alla quota di 1/1 

della piena proprietà relativamente agli immobili di cui al Lotto n. 3 della presente relazione. 

In allegato E6 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizioni sono riportare diverse annotazioni per restrizioni di 

beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 19/02/2015 ai nn. R.G. 4375 e R.P. 564

per proroga della durata, si veda allegato E7. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 (Lotto n. 1) + euro 35,00 (Lotto n. 2) 

+ euro 35,00 (Lotto n. 3) 

 

- In data 01/08/2014 ai nn. R.G. 19900 e R.P.2959 – Ipoteca Giudiziale per la somma complessi-

va di euro 450.000,00 (Capitale euro 430.279,75), derivante da Sentenza di condanna, Atto Giu-

diziario del 19/09/2014 rep. 1509 del Tribunale di Treviso, a favore di BARBON MAURO c.f. BRB 

MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 

70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla 

quota di 1/1 della piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente re-

lazione di stima, oltre ad altri. 

In allegato  E8 si riporta la Nota di Iscrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 2.250,00 : 3 = euro 750,00 (Lotto n. 1) + 

euro 750,00 (Lotto n. 2) + euro 750,00 (Lotto n. 3) 

 

TRASCRIZIONI 

- In data 28/11/2011 ai nn. R.G. 37810 e R.P. 24549 – Decreto di sequestro conservativo, Atto 

Giudiziario del 18/11/2011 rep. 7291, del Tribunale di Treviso, a favore  BARBON MAURO c.f. 

BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB 

MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente 
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alla quota di 1/1 della piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente 

relazione di stima, oltre ad altri beni. 

In allegato  E9 si riporta la Nota di Trascrizione. 

A margine della sopra citata nota di trascrizioni, è riportata l’ANNOTAZIONE presentata in data

26/04/2012 ai nn. R.G. 11818 e R.P. 1699 per restrizione dei beni, fra i quali, il subalterno 3 (ga-

rage di cui al Lotto n. 1 della presente relazione ed i subalterni 35 e 71 (appartamento e garage 

di cui al Lotto n. 2 della presente relazione), si veda allegato  E10. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievoli: euro 294,00 (Lotto n. 1) + euro 294,00 (Lotto n. 

3) 

 

- In data 11/05/2015 ai nn. R.G. 12466 e R.P. 8869 – Verbale di pignoramento immobili, Atto 

Giudiziario del 21/04/2015 dell’Ufficiale e Giudiziario di Venezia, a favore di BARBON MAURO c.f. 

BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB 

MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente 

alla quota di 1/1 della piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente 

relazione di stima, oltre ad altri. 

In allegato E11 si riporta la Nota di Trascrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 294,00 (Lotto n. 1) + euro 294,00 (Lotto n. 

2) + euro 294,00 (Lotto n. 3) 

 

* * * 

 

 Valore di stima: LOTTO N. 1 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di  

fatto in cui si trova: 

 

€ 157.000,00  

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”: € 157.000,00 
 

 

 

 

Valore di stima: LOTTO N. 2 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di  

fatto in cui si trova: 

 

€ 623.000,00  

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”: € 623.000,00 

 

 

Valore di stima: LOTTO N. 3 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di      €  1.573.000,00 

atto in cui si trova: 

 

 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”: €  1.573.000,00 
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Sommario 

 
 

LOTTO n° 1 – APPARTAMENTO tipologia mini (Sub 58) con GARAGE (Sub 3) 
 

1. COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI DI CUI ALL’ART. 567, 2° COMMA    Pg   9 
2. VISURA CAMERALE DELLA SOCIETÀ        Pg   9 

3. INDIVIDUAZIONE DEI BENI         Pg   9 

4. REGOLARITA’ URBANISTICA        Pg 11 
5. STATO DI POSSESSO         Pg 18 

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI        Pg 18 

7. IMPORTO ANNUO DELLE SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE     Pg 21 
8. VALUTAZIONE DEI BENI         Pg 22 
9. VALUTAZIONE DELLA SOLA QUOTA        Pg 24 
10. ALLEGATI          Pg 24 

11. REGIME FISCALE DELLA CESSIONE          Pg 24 

12. SCHEMA IDENTIFICATIVO  PER L’ASTA       Pg 25 

   

LOTTO n° 2 – APPARTAMENTO tipologia attico (Sub 71) con GARAGE (Sub 35) 
 

1. COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI DI CUI ALL’ART. 567, 2° COMMA     Pg 26 
2. VISURA CAMERALE DELLA SOCIETÀ        Pg 26 

3. INDIVIDUAZIONE DEI BENI         Pg 26 

4. REGOLARITA’ URBANISTICA        Pg 28 
5. STATO DI POSSESSO         Pg 35 

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI        Pg 36 

7. IMPORTO ANNUO DELLE SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE     Pg 39 
8. VALUTAZIONE DEI BENI         Pg 39 
9. VALUTAZIONE DELLA SOLA QUOTA        Pg 41 
10. ALLEGATI          Pg 41 

11. REGIME FISCALE DELLA CESSIONE        Pg 42 

12. SCHEMA IDENTIFICATIVO  PER L’ASTA       Pg 42 

 

LOTTO n° 3 – TERRENO EDIFICABILE soggetto a Piano di Recupero  

 
1. COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI DI CUI ALL’ART. 567, 2° COMMA     Pg 44 
2. VISURA CAMERALE DELLA SOCIETÀ        Pg 44 

3. INDIVIDUAZIONE DEI BENI         Pg 44 

4. REGOLARITA’ URBANISTICA        Pg 46 
5. STATO DI POSSESSO         Pg 50 

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI        Pg 51 

7. IMPORTO ANNUO DELLE SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE     Pg 54 
8. VALUTAZIONE DEI BENI         Pg 54 
9. VALUTAZIONE DELLA SOLA QUOTA        Pg 57 
10. ALLEGATI          Pg 57 

11. REGIME FISCALE DELLA CESSIONE        Pg 57 

12. SCHEMA IDENTIFICATIVO  PER L’ASTA       Pg 58 
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Quesiti  Indicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stima degli immobili pignorati. 

Preliminarmente l'esperto è invitato a redigere un sommario della propria relazione, da inserire come 

pagina 1, indicando le pagine corrispondenti alle risposte ai singoli quesiti. 

 

Quesiti 

I quesiti a cui rispondere ai fini dei beni pignorati sono: 

1. l'esperto, prima di ogni attività, verifichi la completezza della documentazione ex art.567 c.p.c. e, 

in particolare, la continuità delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pi-

gnoramento; ove riscontri la mancanza o l'inidoneità della documentazione e soprattutto il difet-

to della continuità delle trascrizioni, come sopra precisato, lo segnali immediatamente al credito-

re procedente ed al giudice sospendendo immediatamente le operazioni di stima; 

2. l'esperto verifichi le generalità dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice fiscale richieden-

done l'eventuale rilascio presso il competente ufficio distrettuale nonché la condizione rispetto al 

regime patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure la data del matrimonio;  

3. provveda, previo accesso all'immobile, alla esatta individuazione dei beni oggetto di pignoramen-

to – evidenziando preliminarmente se i beni o parte di essi sono stati pignorati per l'intero o so-

lo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalità dei comproprietari - ed alla forma-

zione, ove opportuno, di uno o più lotti per la vendita mediante indicazione della tipologia di cia-

scuno immobile, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, servitù e degli 

eventuali millesimi di parti comuni. Indichi, altresì le caratteristiche e la destinazione della zona e 

dei servizi offerti; 

4. provveda alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, e in caso di esi-

stenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilità ai sensi della Legge 47/85 e 

724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali compe-

tenti; verifichi l'esistenza della dichiarazione di agibilità dell'immobile, il tutto previa acquisizione 

o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente normativa; 

5. lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi (indicando, ove possibile le ge-

neralità degli occupanti) ed il relativo titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siano occupati in 

base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del con-

tratto per l'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventual-

mente in corso per il rilascio; 

6. indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincoli derivanti da contratti inci-

denti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico - arti-

stico distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restano a carico dell'acquirente e 

quelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per questi ultimi i costi a ciò ne-

cessari; il perito dovrà in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affer-

mativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:  

1. per i vincoli che restano a carico dell'acquirente: 

• domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia in corso ed in quale sta-

to) 

• atti di asservimento urbanistici 

• convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 

coniuge 

• altri pesi e limiti d'uso 

2. per i vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento: 

• iscrizioni 

• pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli 

7. indichi, ove ne ricorre il caso, l'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, le 

eventuali spese straordinarie già deliberate e non scadute, le eventuali spese condominiali scadu-

te non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; 
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8. fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle in-

formazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle superfici, il valo-

re a mq., il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamenti e correzioni in ragione del-

lo stato d'uso e manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili 

dalla procedura, l'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali in-

solute, la necessità di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene al netto e al lor-

do di tali detrazioni e correzioni comprese quelle di cui al punto 8 bis;  

 

8bis. Verifichi il consulente il classamento energetico dell'immobile e l'eventuale certifi-

cato. In assenza di tale certificato, dica il consulente quale sia il costo a questo applicabi-

le; 

 

9. nel caso si tratti di quota indivisa fornisca altresì la valutazione della sola quota tenendo conto 

della maggiore difficoltà di vendita per le quote indivise e precisi se il bene risulta comodamente 

divisibile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere separati in favore della 

procedura, qualora si tratti di terreni che non configurino un unico appezzamento, valuti l'oppor-

tunità di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse dei confinanti ad acquistare sol-

tanto i terreni vicini; 

10. alleghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura cata-

stale attuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell'atto di prove-

nienza e dell'eventuale contratto di locazione e quant'altro ritenga utile, nonché la documenta-

zione comprovante l'ammontare delle spese sostenute. 

11. dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o IVA e se l'immobile è un bene strumentale 

dell'azienda eventualmente esercitata dal debitore esecutato;  

12. predisponga uno schema identificando i beni immobili da porre all'asta individuando:  

1. lotto;  

2. diritto reale staggito 

3. quota di proprietà 

4. identificativo catastale 

5. valore attribuito. 

 

Rediga infine, l'elaborato, inviandone copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se 

non costituito, almeno 45 giorni prima dell'udienza fissata, termine improrogabile, ai sensi dell'art. 569 

del codice a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare 

concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.  

Qualora l'esperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovrà comparire all'udienza fissata. 

 

L'esperto è autorizzato ad accedere presso tutti gli uffici interessati onde prendere visione e chiedere co-

pia, con diritti d'urgenza degli atti e documenti ivi esistenti, ed all'uso della forza pubblica ove l'esecutato 

ostacoli l'accesso all'immobile pignorato e di ogni altro ausilio ai fini dello svolgimento dell'incarico , 

compreso l'utilizzo della propria autovettura.  

L'esperto, prima dell'inizio delle operazioni peritali, dovrà prestare giuramento presso la Cancelleria 

delle Esecuzioni Immobiliari attraverso l'apposito modello allegato. 

Al momento del deposito della relazione di stima sarà necessario depositare una ulteriore copia cartacea 

ed informatica integrale per il Professionista Delegato alla Vendita. 

Per tutte le procedure iscritte a ruolo a partire dal 01.07.2014 l'esperto nominato provveda a redigere la 

relazione di stima immobiliare a mezzo del programma informatico EfiSystem. 

Tale indicazione è vincolante per l'esperto. 
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LOTTO N. 1 
Beni in Venezia (Venezia) 

Località/Frazione  

Venezia-Mestre, Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 12 

 
 

LOTTO N. 1 – APPARTAMENTO di tipologica mini (Subalterno 58)  

con GARAGE (Subalterno 3) 

 

Risposta al primo punto del quesito 

Completezza della documentazione e verifica della continuità delle trascrizioni dei titoli di acquisto nel ventennio 

anteriore al pignoramento 

  
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa?  

La documentazione prevista dall’art. 567 CPC è risultata incompleta nella parte riguardante il 

Catasto; tuttavia lo scrivente non ha ritenuto di effettuare alcuna segnalazione ed ha 

provveduto a reperire la documentazione mancante presso l’Agenzia del Territorio mediante 

richiesta delle planimetrie catastali. 

 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?   

Per quanto riguarda la continuità delle trascrizioni si rinvia al Certificato Ipotecario presente 

agli atti. 

 

Risposta al secondo punto del quesito 
Generalità degli esecutati, codici fiscali, stato civile e regime patrimoniale 

  

Società Esecutata: 

FINAM S.R.L., Codice fiscale e Partita IVA: 03735710265, con sede a Villorba (TV), frazione: Ca-

rità, Via Libertà n. 1, CAP 31020, si veda visura camerale in allegato A3. 

 

Risposta al terzo punto del quesito 
Individuazione dei beni pignorati e generalità di eventuali comproprietari 

3.1  DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 
 

 
Si tratta di un mini APPARTAMENTO situato al Piano Terzo con GARAGE al Piano Interrato, 

facente parte di un fabbricato condominiale di tipo signorile, denominato “Palazzo 

Vespucci”, in Comune di Venezia - località Mestre, Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 12,

a circa 1 Km da Piazza Ferretto. In allegato B1 si riporta l’estratto mappa catastale con 

indicato il Mappale 4289 sul quale insiste il fabbricato a cui appartengono le unità 

immobiliari in esame ed in allegato B2 l’Elaborato Planimetrico del 02/12/2011 prot. 

VE0260831 con evidenziati i beni immobili pignorati. 
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   Quota e tipologia del diritto 

1/1 di Finam Srl- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: 03735710265 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

 

Identificato al Catasto Fabbricati : 

Si premette che da Gennaio 2016 relativamente ai beni in esame, il Foglio 14, indicato 

nell’atto di pignoramento, è stato soppresso dall’Ufficio Catastale per variazione 

territoriale, ed è ora Foglio 135 e le diciture “Sezione di Mestre e “Sezione Urbana ME” 

al Catasto dei Fabbricati, sono state cassate. 

 

Presso l’Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di VENEZIA – Ufficio Provinciale – 

Territorio Servizi Catastali, i beni immobili sono così identificati: 

Intestazione:  

FINAM S.R.L. con sede in Villorba, Proprietà per 1/1 -  

 

CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via Amerigo Vespucci n. 43 - 

Foglio 135, Mappale 4289, zona censuaria 9,  

• Subalterno 3, Categoria C/6 (garage), Classe 7, Consistenza 13 mq, Superficie 

Catastale 16 mq, Piano S1 (Piano Interrato), Rendita Catastale euro 115,48; in 

allegato B3 si riporta la visura catastale ed in allegato B4 la planimetria 

catastale del 28/04/2008 prot. VE0087562; 

• Subalterno 58, Categoria A/2 (appartamento), Classe 5, Consistenza 3 vani, 

Superficie Catastale 57 mq, Piano Terzo, Rendita Catastale euro 538,87; in 

allegato B5 si riporta la visura catastale ed in allegato B6 la planimetria 

catastale del 28/04/2008 prot. n. VE0087562; 

alle suddette unità immobiliari competono i seguenti beni comuni non censibili 

(B.C.N.C.): 

- Subalterno 1: rampa di accesso e area di manovra, comuni ai subalterni 3-4, 

ecc.  

Caratteristiche zona: semicentrale normale 

Area urbanistica: prevalenza residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni. 

Servizi presenti nella zona: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: Centro storico di Mestre (buona) 

Caratteristiche zone limitrofe: commerciali - residenziali - terziarie 

Importanti centri limitrofi: Aeroporto - Porto di Venezia - . 

Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Venezia. 

Attrazioni storiche: Città Antica di Venezia. 

Principali collegamenti pubblici: Autobus 100 mt, Stazione Ferroviaria 2 Km, Tram 800 mt. 
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- Subalterno 2: vano scale comune ai subalterni 51-52, ecc.  

- Subalterno 39: portico comune ai subalterni 34-35, ecc. 

- Subalterno 40: portico comune ai subalterni 51-52, ecc. 

- Subalterno 41: lastrico solare di mq 206 comune ai subalterni 51-52, ecc.  

In allegato B7 si riporta l’Elaborato Planimetrico del 02/12/2011 prot. VE0260831. 

 

Al Catasto Terreni il Mappale 4289 sul quale insiste il fabbricato condominiale cui 

appartengono le unità immobiliari in esame,  risulta Ente Urbano di mq 784, si veda 

visura catastale in allegato B8. 

 

Confini:  

L'appartamento confina: a Nord con distacco su lastrico solare comune Sub 41; ad Est 

con appartamento di altra proprietà condominiale Sub 54; a Sud con vano scale 

condominiale Sub 2; ad Ovest con appartamento di altra proprietà condominiale Sub 

57. 

  

Irregolarità e Spese: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: NESSUNA 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale. 

   

   

   

Risposta al quarto punto del quesito 
Regolarità urbanistica 

  

4.1 PRATICHE EDILIZIE: 

   

 Dati relativi ai corpi: LOTTO N. 1 

 

1) Convenzione di Attuazione di Strumento Urbanistico  Attuativo di iniziativa privata, rep. n. 

23998, racc. 18089 del 06-08-2002 notaio dalla Valle di Venezia-Mestre  

 

2) Numero pratica: PG 2006/148455 

Intestazione: CONTE DUE S.R.L. 

Tipo pratica: Permesso di  Costruire 

Per lavori: Costruzione di nuovo fabbricato 

Oggetto: nuova costruzione 

in data 10/04/2006 di cui alla  Domanda al Prot. gen. n. 2006/50268 del 03-02-2006 

 

 3) Numero pratica: VARIANTE al P. di C. 2006/148455 

Intestazione: CONTE DUE S.R.L. 

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 

Oggetto: nuova costruzione 

Rilascio in data 26/03/2007 al n. di prot. 2007/133453 
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 4) Numero pratica: PG 2007/321147 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Permesso di Costruire in variante 

Oggetto: variante 

Rilascio in data 09/08/2007 

 

5) Denuncia di Inizio Attività del 01/08/2007 Rif. pratica n. PG 2007/324966 codice P38668  

D.I.A. per realizzazione di recinzione e passo carraio 

 

 6) Numero pratica: PG 2008/124863 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività  (Testo unico) 

Oggetto: variante 

Rilascio in data 19/03/2008 al n. di prot. 2008/124863 

 

 7) Numero pratica: PG 2008/222144 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Agibilità 

Per lavori: Immobile ad uso direzionale e residenziale 

Oggetto: nuova costruzione 

Abitabilità/agibilità in data 19/09/2008 al n. di prot. 2008/390415 

 

 8) Numero pratica: PG 2010/95915 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Deposito Impianto elettrico L46/1990 

Presentazione in data 04/03/2010 al n. di prot. 2010/95915 

 

In allegato  C1  si riporta la documentazione edilizia 

  

4.1.1 Conformità edilizia: 

  

  

  

 In sede di sopralluogo non sono state riscontrate difformità.  

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 

 

 
 

  

  

4.1.2 Conformità urbanistica: 

  

 

Dati relativi ai corpi: 
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 Abitazioni di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale 

In forza della delibera: Il Piano di Recupero di iniziativa privata in Z.T.O. , 

D.R.U. 13 è stato approvato con Delibera di 

Consiglio Comunale n. 136 del 24-11-2008. 

Zona omogenea: 
1) per la maggior parte  come “Zona produttiva – 

D.R.U. – di ristrutturazione urbanistica” soggetta 

a Piano Urbanistico Attuativo obbligatorio 

secondo  la Scheda Normativa D.R.U. 13; 

2) parte come “Attrezzature di scala urbana e 

territoriale, mobilità – Viabilità”; 

3) la restante parte come “Attrezzature di scala 

urbana e territoriale, mobilità – verde di Arredo 

Stradale” 

Norme tecniche di attuazione: Gli interventi su tali aree sono disciplinati dagli 

articoli 27-35-61-62-68 delle Norme Tecniche 

Speciali di Attuazione (N.T.S.A.) integrati dagli 

articoli dalle Norme Tecniche Generali di 

Attuazione  (N.T.G.A.) del P.R.G. – Variante al 

P.R.G. per la Terraferma, approvata con Delibera 

di G.R.V. n. 3905 del 03/12/2004 e successiva 

Delibera di G.R.V. n. 2141 del 29-07-2008 e 

ss.mm.ii. 

Immobile soggetto a convenzione: 
SI 

Tipo Convenzione: 
Convenzione di attuazione di Strumento 

Urbanistico Attuativo di iniziativa privata 

Estremi della convenzione: 
Atto rep. 88513 racc. 22872 del 11-03-2009 

notaio Vincenzo Rubino di Mestre, registrato 

all’Agenzia delle Entrate Venezia 2 il 31-03-2009 

al n. 3612 serie 1T 

Obblighi derivanti: 
Esecuzione delle opere di urbanizzazione 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 

urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 

commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste 

pattuizioni particolari? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: 
NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG: 
SI 
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Note sulla conformità: 

 

Nessuna. 

 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

  

 

  

  

Descrizione 
 

 

Si tratta di un mini appartamento situato al Piano Terzo con garage al Piano Interrato, facente 

parte di un fabbricato condominiale di tipo signorile, denominato “Palazzo Vespucci”, in Comune 

di Venezia, località Mestre - Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 12, a circa 1 Km da Piazza 

Ferretto. 

 

L'appartamento è composto da: 

- soggiorno-pranzo di mq 23,41; 

- corridoio di mq 1,60; 

- camera di mq 15,27; 

- w.c. di mq 4,88;  

- terrazza di mq 11,70. 

 

Il garage ha una superficie di mq 13,25. 

 

1. Quota e tipologia del diritto  

1/1 di FINAM S.R.L.- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: 03735710265 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 76,95 

E' posto al piano: terzo 

L'edificio è stato costruito nel: 2007 

L'edificio, essendo di recente costruzione, non è stato ristrutturato. 

L'unità immobiliare è identificata con il numero: interno 12; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70 

L'intero fabbricato è composto da n. 9 piani complessivi  di cui fuori terra n. 8 e di cui interrati n. 1 

 

Stato di manutenzione generale: buono 

Condizioni generali dell'immobile: Complessivamente l'immobile si presenta in buone condizioni di 

conservazione e di manutenzione. 

In allegato H1 si riporta la documentazione fotografica. 
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Caratteristiche descrittive e strutturali: 

 Balconi materiale: solaio con travetti e laterizi con cappa gettata in opera  

 

 Copertura tipologia: piana materiale: travetti e laterizi con cappa in cemento 

gettata in opera  

 

 Fondazioni tipologia: cemento armato  

 

 Scale tipologia: a rampe parallele materiale: cemento armato rivestito in 

marmo ubicazione: interna  

 

 Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento 

in opera  

 

 Strutture verticali materiale: pilatri in c.a. e muratura in laterizio portante  

 

 Travi materiale: c.a.  

 

  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Cancello tipologia: cancello pedonale ad una anta - cancello carraio a due 

nate con apertura a battente motorizzato. materiale: ferro zincato 

e verniciato apertura: elettrica  

 

 Infissi esterni tipologia: ante scorrevoli e fissi materiale: legno protezione: telo 

plastificato avvolgibile materiale protezione: plastica  

 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato  

 

 Manto di copertura materiale: copertura piana con manto in guaina catramata 

coibentazione: pannelli termo-assorbenti  

 

 Pareti esterne materiale: laterizio forato coibentazione: pannelli termo-assorbenti 

rivestimento: tinteggiatura normale  

 

 Pavim. Esterna materiale: mattonelle di cemento  

 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle per esterni di grande formato  

 

 Pavim. Esterna materiale: terrazza con piastrelle  

 

 Pavim. Interna materiale: parquet in listoni incollati 

 

 Pavim. Interna materiale: zona bagni in piastrelle  

 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: Porta blindata con 



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 16 
 

struttura in ferro rivestita in legno laminato accessori: Serratura a 

più punti di chiusura  

 

  

 Impianti: 

 Antenna collettiva tipologia: rettilinea  

 

 Antifurto tipologia: non presente  

 

 Ascensore tipologia: oleopneumatico  

 

 Citofonico tipologia: video  

 

 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: Pompa di calore rete di 

distribuzione: canali coibentati diffusori: convettori  

 

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: sufficienti  

 

 Fognatura tipologia: Non verificabile recapito: collettore o rete comunale  

 

 Gas tipologia: Non verificabile alimentazione: metano  
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Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale  

 

 Telefonico tipologia: sottotraccia  

 Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

Per Superficie Commerciale Vendibile deve intendersi una superficie basata sulla somma delle “superfici 

ponderate” che compongono l'immobile. Rappresenta un parametro di mercato oggettivo al quale 

attenersi per le valutazioni immobiliari.  Per calcolo della superficie vendibile degli immobili in esame, si fa 

riferimento al documento riepilogativo del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto 

secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate).  

 

Le superfici commerciali sono comprensive delle murature, calcolate al 100% quelle interne ed esterne e 

al 50% quelle a confine con altra proprietà. 

 

 

Destinazione 

Parametro Volume Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie 

equivalente 

Prezzo 

unitario 

Appartamento Sup. lorda di 

pavimento 

0 52,00 1,00 52,00 € 2.500,00 

  

  Terrazza Sup. lorda di 

pavimento 

0 11,70 0,30 3,51 € 2.500,00 

  

  Garage Sup. lorda di 

pavimento 

0 13,25 0,60 7,95 € 2.500,00 

  

    

 

  76,95  

 

63,46  

 

 

Criteri estimativi (Osservatori del Mercato Immobiliare) 

Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  
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Risposta al quinto punto del quesito 

Stato di possesso e atto di provenienza 

 
 

 

ATTO DI PROVENIENZA 

Gli immobili sono pervenuti alla società Finam S.r.l. in forza del seguente atto: 

Atto di  Compravendita rep. n. 402464 racc. 15570 del 29/05/2007 del Notaio Giacomo 

Innocenti di Oderzo (TV), registrato a Treviso (TV) il 04/06/2007 al n. 9087 S1T e trascritto a 

Venezia in data 08/06/2007 ai numeri R.G. n. 23984  e R.P. n. 13792, mediante il quale la 

società FINAM S.R.L. ha acquistato il terreno con sovrastanti fabbricati allo stato grezzo, si 

veda allegato D1. 

 

POSSESSO 

Le unità immobiliari sono occupate dal Signor Agatolio Nicola nato a Treviso (TV) il 07/03/1978 

c.f. GTL NCL 78C07 L407V,  con Contratto di locazione ad uso abitativo, stipulato in data 

28/05/2015 e registrato all’Agenzia delle Entrate Ufficio di Treviso in data 24/06/2015 al n. 

5614 Serie 3T, si veda allegato D2. La durata della locazione è stata fissata, ai sensi dell’art. 2 

della Legge 431/98, in  4 anni con inizio dal 01/06/2015 e termine il 31/05/2019. 

N.B.: Il contratto di locazione, essendo stato stipulato in data successiva al pignoramento,  non 

è opponibile alla procedura e pertanto lo scrivente non applicherà decurtazioni sul valore 

stimato. 

 
 

  

Risposta al sesto punto del quesito 
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 

 
 

 

6.1 Vincoli ed oneri giuridici: 

 

 

 

 

6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

     

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

    

 

 

 

 

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

 

 

 

 

6.2.1 Iscrizioni: 
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In allegato  E1  si riporta l’elenco sintetico delle formalità a nome della società FI-

NAM S.R.L. 

 

ISCRIZIONI 

- In data 08/06/2007 ai nn. R.G. 23985 e R.P. 6099 – Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.000.000,00; Spese euro 

4.000.000,00), derivante da Concessione a garanzia di apertura di credito, Atto 

Notarile del 29/05/2007 rep. 402465/15571 del Notaio Giacomo Innocenti di 

Oderzo (TV), a favore della VENETO BANCA SOCIETA’ COOPERATIA PER AZIONI c.f. 

00208740266, con sede a Montebelluna (TV) Piazza G.B. Dall’Armi n. 1, contro la 

società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà degli im-

mobili di cui ai Lotti n. 1 e 2 della presente relazione di stima, oltre ad altri. Si evi-

denzia che i dati catastali riportati nella suddetta iscrizione, alla Sezione B, sono 

stati variati. 

In allegato  E2 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni 

per restrizioni di beni ed inoltre l’ANNOTAZIONE per proroga di durata presentata 

in data 03/07/2013 ai nn. R.G. 18450 e R.P. 3235; 

si veda allegato  E3. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 

 

- In data 21/09/2009 ai nn. R.G. 32465 e R.P. 7049 - Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 1.200.000,00 (Capitale euro 790.000,00), derivante da 

Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario, Atto Notarile del 16/09/2009 rep. 

98156/27023 del Notaio Maurizio Bianconi di Treviso (TV), a favore della BANCA 

DELLA MARCA CREDITO COOPERATIVO – SOCIETA’ COOPERATIVA, c.f. 

03669140265 con sede in Orsago (TV), Via Garibaldi  46, contro la società FINAM 

SRL (quale datore di ipoteca) e contro la società Conte Due Srl (quale debitore non 

datore), relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà dei seguenti immobi-

li: 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto 

n. 1 della presente relazione); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 71 e 58 (appartamento e garage di 

cui al Lotto n. 2 della presente relazione); 

* oltre ad altri beni. 

In allegato  E4 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni 

per restrizioni di beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 04/02/2011 

ai nn. R.G. 4179 e R.P. 786 per restrizione di beni, comprendente anche: 

* Foglio  14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto 

n. 1 della presente relazione di stima); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 35 e 71 (appartamento e garage di 

cui al Lotto n. 2 della presente relazione di stima); 

* oltre ad altri beni; 

si veda allegato E5. 
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Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 

 

- In data 18/02/2011 ai nn. R.G. 5816 e R.P. 1010 – Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.500.000,00), derivante 

da Concessione a garanzia di apertura di credito, Atto Notarile del 16/02/2011 rep. 

75698/25854 del Notaio Paolo Talice di Treviso (TV), a favore della VENETO BANCA 

S.C.P.A. c.f. 00208740266, con sede a Montebelluna (TV), Piazza G.B. Dall’Armi n. 

1, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della piena pro-

prietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1 (subalterni 3 e 58) e Lotto n. 2 (subalterni 

35 e 71) della presente relazione, e contro la società KRECHI ARTI SRL relativamen-

te alla quota di 1/1 della piena proprietà relativamente agli immobili di cui al Lotto 

n. 3 della presente relazione. 

In allegato E6 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizioni sono riportare diverse annotazioni 

per restrizioni di beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 19/02/2015 

ai nn. R.G. 4375 e R.P. 564 per proroga della durata, si veda allegato E7. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 

 

- In data 01/08/2014 ai nn. R.G. 19900 e R.P.2959 – Ipoteca Giudiziale per la 

somma complessiva di euro 450.000,00 (Capitale euro 430.279,75), derivante da 

Sentenza di condanna, Atto Giudiziario del 19/09/2014 rep. 1509 del Tribunale di 

Treviso, a favore di BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Coneglia-

no (TV) il 21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a Bol-

zano (BZ) il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 

1/1 della piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presen-

te relazione di stima, oltre ad altri. 

In allegato  E8 si riporta la Nota di Iscrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 750,00 

 

 
 

 

 

 

 

6.2.2 Pignoramenti: 

    

TRASCRIZIONI 

- In data 28/11/2011 ai nn. R.G. 37810 e R.P. 24549 – Decreto di sequestro con-

servativo, Atto Giudiziario del 18/11/2011 rep. 7291, del Tribunale di Treviso, a fa-

vore  BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 

21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) 

il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente rela-

zione di stima, oltre ad altri beni. 

In allegato  E9 si riporta la Nota di Trascrizione. 

A margine della sopra citata nota di trascrizioni, è riportata l’ANNOTAZIONE pre-

sentata in data 26/04/2012 ai nn. R.G. 11818 e R.P. 1699 per restrizione dei beni, 

fra i quali, il subalterno 3 (garage di cui al Lotto n. 1 della presente relazione ed i 

subalterni 35 e 71 (appartamento e garage di cui al Lotto n. 2 della presente rela-
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zione), si veda allegato  E10. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 294,00 

 

- In data 11/05/2015 ai nn. R.G. 12466 e R.P. 8869 – Verbale di pignoramento 

immobili, Atto Giudiziario del 21/04/2015 dell’Ufficiale e Giudiziario di Venezia, a 

favore di BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 

21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) 

il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente rela-

zione di stima, oltre ad altri. 

In allegato E11 si riporta la Nota di Trascrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 294,00 

 

 
 

 

 

 

 

6.2.3 Altre trascrizioni: 

    

 

 

 

 

 

6.2.4 Altre limitazioni d'uso: 

    

 

 6.3 Misure Penali 

  Nessuna. 

 

   

Risposta al punto settimo del quesito 

Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione – spese straordinarie già deliberate ma non ancora 

scadute – spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia – eventuali 

cause in corso 

 
 

 

 

Con lettera datata 18/09/2017 dell’Ufficio Amministrazioni Condominiali D.B.C. s.a.s. di Diego 

Bordin & C., con sede in Mestre – Venezia, venivano comunicati allo scrivente i seguenti dati: 

- l’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione per i subalterni 3 e 58 è di circa 

euro 618,11; 

- non ci sono spese straordinarie deliberate e non scadute; 

- le spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni (dal 01/08/2015 al 

31/08/2017) sono: euro 41,86 fino al 31/07/2017 ed euro 8,72 per il mese di agosto 2017; 

- non ci sono cause in corso; 

- le quote millesimali sono:  

per il subalterno 3 pari a 2,209/1000 

per il subalterno 58 pari a 16,312/1000. 

si veda allegato F1. 

In allegato F2 si riporta la copia del Regolamento di Condominio. 
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Risposta all'ottavo punto del quesito 
Valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati 

  
 

 

8.1.1 Criterio di stima:  

  Si procederà alla valutazione del più probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima, 

utilizzando il metodo del confronto con altri beni compravenduti recentemente nel contesto di 

Venezia. Sono state assunte informazioni sia a carattere generale che specifico. 

 

 

 

 

8.2.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Venezia; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia; 

Uffici del registro di Venezia; 

Ufficio tecnico di Venezia-Mestre; 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Mestre;  

in allegato G1 si riportano le quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate  e quelle rilevate sul 

sito di Borsino immobiliare; 

Altre fonti di informazione:  Operatori immobiliari del settore. 

 

 

 

8.3.3  Valutazione corpi:  

   

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie 

Equivalente 

Valore Unitario Valore Complessivo 

 Appartamento 52,00 € 2.500,00 € 130.000,00 

 Terrazza 3,51 € 2.500,00 € 8.775,00 

 Garage 7,95 € 2.500,00 € 19.875,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 158.650,00 

Contratto di affitto detrazione  0.00% € 0,00 

Valore corpo € 158.650,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 158.650,00 

Valore complessivo diritto e quota € 158.650,00 

Valore di stima € 0,00 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 23 
 

 

 

 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero medio 

ponderale 

Valore diritto e 

quota 

 LOTTO n° 1 - 

Appartamento 

al Piano Terzo  

con Garage al 

Piano 

Interrato 

Abitazione di 

tipo civile 

[A2] 

63,46 € 158.650,00 € 158.650,00 

  
 

 

 

8.4.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 

e/o catastale: 

€ 0,00

    Costi di cancellazione oneri e formalità: 

 

Tipologia Costo 

  Iscrizione di ipoteca – Volontaria € 35,00 

    Iscrizione di ipoteca – Volontaria € 35,00 

  Iscrizione di ipoteca – Volontaria € 35,00 

    Iscrizione di ipoteca – Giudiziale € 750,00 

  Trascrizione pregiudizievole - Decreto di sequestro 

 conservativo 

€ 294,00 

    Trascrizione pregiudizievole – Pignoramento € 294,00 

   

 

Totale costi di cancellazione:   € 1.443,00

 

 

8.5.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

Valore immobile arrotondato al netto delle 

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:  

€ 158.650,00 -  € 1.443,00 = € 157.207,00  

€  157.000,00
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 8bis Classamento energetico dell'immobile: 

 

Attestazione Prestazione Energetica:  

Presso l’Ufficio della Regione Veneto risulta depositato l’Attestato di Certificazione Energetica con 

Codice Catasto n. 60474 dell’anno 2015. 

 

Indice di prestazione energetica: / 

Note Indice di prestazione energetica: / 

 

     
 

Risposta al nono punto del quesito 
Valutazione della sola quota indivisa 

 
ID Valore diritti e quota 

   
Non ci sono quote indivise. 

 
Risposta al decimo punto del quesito 

Elenco Allegati 
 

A) Giuramento CTU 

A1) Nota di Trascrizione relativa del 29/12/2008 R.G. 46582 e R.P. 28351 (subalterno 68) 

A2) Atto Notarile, vendita del  subalterno 68 e nuova Nota di Trascrizione 

A3) Visura camerale della società 

B1) Estratto mappa scala 1:2000 

B2) Elaborato planimetrico del 02-12-2011 con evidenziati i beni immobili (Lotto n. 1) 

B3) Visura catastale – Subalterno 3 

B4) Planimetria catastale – Subalterno 3 

B5) Visura catastale – Subalterno 58 

B6) Planimetria catastale – Subalterno 58 

B7) Elaborato Planimetrico del 02-12-2011 con relativo elenco dei subalterni  appart. al Mapp. 4289 

B8) Visura Catasto Terreni del Mappale 4289 

C1) Convenzione Urbanistica e Provvedimenti Edilizi 

D1) Atto di Provenienza 

D2) Contratto di locazione 

E1-E2-E3-E4-E5-E6-E7-E8-E9-E10-E11) Formalità pregiudizievoli 

F1) Comunicazione dell’Amministratore condominiale. 

F2) Regolamento di condominio 

G1) Quotazioni immobiliari, Agenzia delle Entrate e Borsino immobiliare 

H1) Documentazione fotografica. 

 
Risposta all'undicesimo punto del quesito 

Specificare se l'immobile è soggetto ad IVA o ad Imposta di Registro 

Regime fiscale della vendita:  

La cessione sarà soggetta ad Imposta di Registro con l’applicazione della seguente aliquota: 
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- nel caso di richiesta di benefici prima casa (ai sensi dell’art. 1, nota 2 bis, della tariffa par-

te 1, annessa al T.U. approvato con D.P.R. n. 131 del 26/04/1986, così come modificato 

con Legge 23/12/1999 n. 488: 

Imposta di Registro  2 % (con il minimo di euro 1.000,00) 

Imposta ipotecaria  euro     50,00 

Imposta catastale  euro 50,00 

Imposta di bollo  esente 

Tassa ipotecaria  esente 

Voltura catastale  esente 

- Fabbricato abitativo e/o relative pertinenze (diverso dalla Prima casa)  

Imposta di Registro  9 % (con il minimo di euro 1.000,00) 

Imposta ipotecaria  euro 50,00 

Imposta catastale  euro 50,00 

Imposta di bollo  esente 

Tassa ipotecaria  esente 

Voltura catastale  esente 

Risposta al dodicesimo punto del quesito 
Schema identificativo dei beni da porre all'asta 

LOTTO N. 1 APPARTAMENTO di tipologia mini, situato al Piano Terzo con GARAGE 

al Piano Interrato,  in Comune di Venezia, località Mestre, Via 

Amerigo Vespucci n. 43 interno 12. 

Diritto reale staggito e 

Quota proprietà 

Quota di 1/1 della Piena proprietà 

 

Identificativo catastale CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via A. Vespucci n. 43 - 

Foglio 135, Mappale 4289, zona censuaria 9,  

• Subalterno 3, Categoria C/6 (garage), Classe 7, Consistenza 

13 mq, Superficie Catastale 16 mq, Piano S1 (Piano Interrato), 

Rendita Catastale euro 115,48; 

• Subalterno 58, Categoria A/2 (appartamento), Classe 5, 

Consistenza 3 vani, Superficie Catastale 57 mq, Piano Terzo, 

Rendita Catastale euro 538,87; 

alle suddette unità immobiliari competono i seguenti B.C.N.C.: 

- Subalterno 1: rampa di accesso e area di manovra, comuni ai 

subalterni 3-4, ecc.  

- Subalterno 2: vano scale comune ai subalterni 51-52, ecc.  

- Subalterno 39: portico comune ai subalterni 34-35, ecc. 

- Subalterno 40: portico comune ai subalterni 51-52, ecc. 

- Subalterno 41: lastrico solare di mq 206 comune ai subalterni 

51-52, ecc. 

Valore Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui 

si trova:  €  157.000,00 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero:  €  157.000,00 
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LOTTO N. 2 
Beni in Venezia (Venezia) 

Località/Frazione  

Venezia-Mestre, Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 27   

 
 

LOTTO N. 2 – APPARTAMENTO di tipologia attico (Subalterno 71)  

con GARAGE (Subalterno 35) 

 

Risposta al primo punto del quesito 
Completezza della documentazione e verifica della continuità delle trascrizioni dei titoli di acquisto nel ventennio 

anteriore al pignoramento 

  
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa ? 

La documentazione prevista dall’art. 567 CPC è risultata incompleta nella parte riguardante il 

Catasto; tuttavia lo scrivente non ha ritenuto di effettuare alcuna segnalazione ed ha 

provveduto a reperire la documentazione mancante presso l’Agenzia del Territorio mediante 

richiesta delle planimetrie catastali. 

 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa ? 

Per quanto riguarda la continuità delle trascrizioni si rinvia al certificato ipotecario presente 

agli atti. 

 

Risposta al secondo punto del quesito 

Generalità degli esecutati, codici fiscali, stato civile e regime patrimoniale 

  

Società Esecutata: 

FINAM S.R.L., Codice fiscale e Partita IVA: 03735710265, con sede a Villorba (TV), frazione: Ca-

rità, Via Libertà n. 1, CAP 31020, si veda visura camerale in allegato A3. 

 

Risposta al terzo punto del quesito 

Individuazione dei beni pignorati e generalità di eventuali comproprietari 

3.1  DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 
 

 
Si tratta di un APPARTAMENTO di tipologia attico situato ai Piani Sesto e Settimo con 

GARAGE al Piano Terra, facente parte di un fabbricato condominiale di tipo signorile, 

denominato “Palazzo Vespucci”, in Comune di Venezia, località Mestre, Via Amerigo 

Vespucci n. 43 int. 27, a circa 1 Km da Piazza Ferretto. In allegato B1 si riporta l’estratto 

mappa catastale con indicato il Mappale 4289 sul quale insiste il fabbricato a cui 

appartengono le unità immobiliari in esame ed in allegato B9 l’Elaborato Planimetrico del 

02/12/2011 prot. VE0260831 con evidenziati i beni immobili pignorati.  
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   Quota e tipologia del diritto 

1/1 di Finam Srl- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: 03735710265 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al Catasto Fabbricati : 

Si premette che da Gennaio 2016 relativamente ai beni in esame, il Foglio 14, indicato 

nell’atto di pignoramento, è stato soppresso dall’Ufficio Catastale per variazione 

territoriale, ed è ora Foglio 135 e le diciture “Sezione di Mestre e “Sezione Urbana ME” 

al Catasto dei Fabbricati, sono state cassate. 

 

Presso l’Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di VENEZIA – Ufficio Provinciale – 

Territorio Servizi Catastali, i beni immobili sono così identificati: 

Intestazione:  

FINAM S.R.L. con sede in Villorba, Proprietà per 1/1 -  

CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via Amerigo Vespucci n. 43 - 

Foglio 135, Mappale 4289, zona censuaria 9,  

• Subalterno 35, Categoria C/6 (garage), Classe 8, Consistenza 14 mq, Superficie 

Catastale 16 mq, Piano Terra, Rendita Catastale euro 144,61; in allegato B10 si 

riporta la visura catastale ed in allegato B11  la planimetria catastale del 

28/04/2008 prot. VE0087562; 

• Subalterno 71, Categoria A/2 (appartamento), Classe 5, Consistenza 9 vani, 

Superficie Catastale 180 mq, Piani Sesto e Settimo, Rendita Catastale euro 

1.616,61; in allegato B12 si riporta la visura catastale ed in allegato  B13 la 

planimetria catastale del 28/04/2008 prot. n. VE0087562; 

alle suddette unità immobiliari competono i seguenti beni comuni non censibili 

(B.C.N.C.): 

- Subalterno 1: rampa do accesso e area di manovra, comuni ai subalterni 3-4, 

ecc. 

- Subalterno 2: vano scale comune ai subalterni 51-52, ecc. 

- Subalterno 39: portico comune ai subalterni 34-35, ecc. 

- Subalterno 40: portico comune ai subalterni 51-52, ecc. 

- Subalterno 41: lastrico solare di mq 206, comune ai subalterni 51-52, ecc. 

 

Caratteristiche zona: semicentrale normale 

Area urbanistica: prevalenza residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni. 

Servizi presenti nella zona: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: Centro storico di Mestre (buona) 

Caratteristiche zone limitrofe: commerciali - residenziali - terziarie 

Importanti centri limitrofi: Aereoporto - Porto di Venezia - . 

Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Venezia. 

Attrazioni storiche: Città Antica di Venezia. 

Principali collegamenti pubblici: Autobus 100 mt, Stazione Ferroviaria 2 Km, Tram 800 mt. 

 



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 28 
 

In allegato B7  si riporta l’Elaborato Planimetrico del 02/12/2011 prot. VE0260831. 

 

Al Catasto Terreni il Mappale 4289 sul quale insiste il fabbricato condominiale cui 

appartengono le unità immobiliari in esame,  risulta Ente Urbano di mq 784, si veda 

visura catastale in allegato B8. 

 

 

Confini:  

L'appartamento confina:  a Nord con appartamento sub 72 di altra proprietà; ad Est 

con appartamento sub 70 di altra  proprietà;  a Sud e ad Ovest con distacco su rampa di 

accesso e area di manovra sub 1 (B.C.N.C.) 

  

Irregolarità e Spese: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: NESSUNA 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 

 

  

   

Risposta al quarto punto del quesito 
Regolarità urbanistica 

  

4.1 PRATICHE EDILIZIE: 

   

 Dati relativi ai corpi: LOTTO N. 2 

 

1) Convenzione di Attuazione di Strumento Urbanistico  Attuativo di iniziativa privata, rep. n. 

23998, racc. 18089 del 06-08-2002 notaio dalla Valle di Venezia-Mestre  

 

2) Numero pratica: PG 2006/148455 

Intestazione: CONTE DUE S.R.L. 

Tipo pratica: Permesso di  Costruire 

Per lavori: Costruzione di nuovo fabbricato 

Oggetto: nuova costruzione 

in data 10/04/2006 di cui alla  Domanda al Prot. gen. n. 2006/50268 del 03-02-2006 

 

 3) Numero pratica: VARIANTE al P. di C. 2006/148455 

Intestazione: CONTE DUE S.R.L. 

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera 

Oggetto: nuova costruzione 

Rilascio in data 26/03/2007 al n. di prot. 2007/133453 

 

 

 4) Numero pratica: PG 2007/321147 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Permesso di Costruire in variante 

Oggetto: variante 
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Rilascio in data 09/08/2007 

 

5) Denuncia di Inizio Attività del 01/08/2007 Rif. pratica n. PG 2007/324966 codice P38668  

D.I.A. per realizzazione di recinzione e passo carraio 

 

 6) Numero pratica: PG 2008/124863 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attività  (Testo unico) 

Oggetto: variante 

Rilascio in data 19/03/2008 al n. di prot. 2008/124863 

 

 7) Numero pratica: PG 2008/222144 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Agibilità 

Per lavori: Immobile ad uso direzionale e residenziale 

Oggetto: nuova costruzione 

Abitabilità/agibilità in data 19/09/2008 al n. di prot. 2008/390415 

 

 8) Numero pratica: PG 2010/95915 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Deposito Impianto elettrico L46/1990 

Presentazione in data 04/03/2010 al n. di prot. 2010/95915 

 

In allegato  C1  si riporta la documentazione edilizia 

  

4.1.1 Conformità edilizia: 

  

  

 

  

 In sede di sopralluogo non sono state riscontrate difformità.  

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 

 

 
 

  

  

4.1.2 Conformità urbanistica: 

  

 

 Abitazioni di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale 

In forza della delibera: 
Il Piano di Recupero di iniziativa privata in Z.T.O. , 

D.R.U. 13 è stato approvato con Delibera di 

Consiglio Comunale n. 136 del 24-11-2008. 

Zona omogenea: 
1) per la maggior parte  come “Zona produttiva – 

D.R.U. – di ristrutturazione urbanistica” soggetta 

a Piano Urbanistico Attuativo obbligatorio 

secondo  la Scheda Normativa D.R.U. 13; 



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 30 
 

2) parte come “Attrezzature di scala urbana e 

territoriale, mobilità – Viabilità”; 

3) la restante parte come “Attrezzature di scala 

urbana e territoriale, mobilità – verde di Arredo 

Stradale” 

Norme tecniche di attuazione: 
Gli interventi su tali aree sono disciplinati dagli 

articoli 27-35-61-62-68 delle Norme Tecniche 

Speciali di Attuazione (N.T.S.A.) integrati dagli 

articoli dalle Norme Tecniche Generali di 

Attuazione  (N.T.G.A.) del P.R.G. – Variante al 

P.R.G. per la Terraferma, approvata con Delibera 

di G.R.V. n. 3905 del 03/12/2004 e successiva 

Delibera di G.R.V. n. 2141 del 29-07-2008 e 

ss.mm.ii. 

Immobile soggetto a convenzione: 
SI 

Tipo Convenzione: 
Convenzione di attuazione di Strumento 

Urbanistico Attuativo di iniziativa privata 

Estremi della convenzione: 
Atto rep. 88513 racc. 22872 del 11-03-2009 

notaio Vincenzo Rubino di Mestre, registrato 

all’Agenzia delle Entrate Venezia 2 il 31-03-2009 

al n. 3612 serie 1T 

Obblighi derivanti: 
Esecuzione delle opere di urbanizzazione 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 

urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 

commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste 

pattuizioni particolari? 

NO 

Residua potenzialità edificatoria: 
NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: 
SI 

 

Note sulla conformità: 

 

Nessuna. 

 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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Descrizione  

 

 

Si tratta di appartamento di tipologia attico situato ai Piani Sesto e Settimo con garage al Piano 

Terra, facente parte di un fabbricato condominiale di tipo signorile, denominato “Palazzo 

Vespucci”, in Comune di Venezia - località Mestre, Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 27, a circa 1 

Km da Piazza Ferretto. 

 

L'appartamento  è composto al Piano Sesto, da: 

- soggiorno-pranzo di mq 35,74;  

- cucina di mq 15,30; 

- corridoio di mq 1,68;  

- w.c. di mq 3,37; 

- studio di mq 10,24; 

- terrazza di mq 46,90; 

 

al Piano Settimo da: 

- camera di mq 15,72; 

- camera da mq 18,87;  

- camera da mq 9,28; 

- ripostiglio di mq 1,83; 

- corridoio di mq 6,62;  

- bagno di mq 7,03; 

- w.c. di mq 5,27; 

- terrazza di mq 29,46. 

 

L'appartamento si sviluppa su due piani ed è collegato da una scala a vista sul soggiorno, realizzata 

con struttura in ferro autoportante e gradini in legno. 

 

Il garage  ha una superficie di mq 14,15. 

 

In allegato C1 si riportano gli elaborati grafici (pianta- sezione-prospetti) dell’immobile ed in 

allegato H2 la documentazione fotografica. 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 256,92 

 

 

Caratteristiche descrittive:  

Caratteristiche strutturali: 

 Balconi materiale: solaio con travetti e laterizi con cappa gettata in opera  

 

 Copertura tipologia: piana materiale: travetti e laterizi con cappa in cemento 

gettata in opera  
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 Fondazioni tipologia: Cemento armato  

 

 Scale tipologia: a rampe parallele materiale: cemento armato rivestito in 

marmo ubicazione: interna  

 

 Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento 

in opera  

 

 Strutture verticali materiale: pilatri in c.a. e muratura in laterizio portante  

 

 Travi materiale: c.a.  

 

  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Cancello tipologia: Cancello pedonale ad una anta - cancello carraio a due 

nate con apertura a battente motorizzato. materiale: ferro zincato 

e verniciato apertura: elettrica  

 

 Infissi esterni tipologia: ante scorrevoli e fissi materiale: legno protezione: telo 

plastificato avvolgibile materiale protezione: plastica  

 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato  

 

 Manto di copertura materiale: Copertura piana con manto in guaina catramata 

coibentazione: pannelli termo-assorbenti  

 

 Pareti esterne materiale: laterizio forato coibentazione: pannelli termo-assorbenti 

rivestimento: tinteggiatura normale  

 

 Pavim. Esterna materiale: mattonelle di cemento  

 

 Pavim. Esterna materiale: piastrelle per esterni di grande formato  

 

 Pavim. Esterna materiale: terrazza con piastrelle  

 

 Pavim. Interna materiale: parquet in listoni incollati 

 

 Pavim. Interna materiale: Zona bagni in piastrelle  

 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: Porta blindata con 

struttura in ferro rivestita in legno laminato accessori: Serratura a 

più punti di chiusura  

 

  

 Impianti: 
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Antenna collettiva tipologia: rettilinea  

 

 Antifurto tipologia: non presente  

 

 Ascensore tipologia: oleopneumatico  

 

 Citofonico tipologia: video  

 

 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: Pompa di calore rete di 

distribuzione: canali coibentati diffusori: convettori  

 

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: sufficienti  

 

 Fognatura tipologia: Non verificabile recapito: collettore o rete comunale  

 

 Gas tipologia: Non verificabile alimentazione: metano  

 

 Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale  
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Telefonico tipologia: sottotraccia  

 

 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

Per Superficie Commerciale Vendibile deve intendersi una superficie basata sulla somma delle “superfici 

ponderate” che compongono l'immobile. Rappresenta un parametro di mercato oggettivo al quale 

attenersi per le valutazioni immobiliari.  Per calcolo della superficie vendibile degli immobili in esame, si fa 

riferimento al documento riepilogativo del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto 

secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate). Le superfici 

commerciali sono comprensive delle murature, calcolate al 100% quelle interne ed  esterne e al 50% 

quelle a confine con altra proprietà. 

 

 

Destinazione Parametro Volume Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie 

equivalente 

Prezzo 

unitario 

Appartamento  

P. 6° 

sup lorda di 

pavimento 

0 80,50 1,00 80,50 € 3.200,00 

  

  Terrazza – P. 6° 

(fino a 25 mq) 

sup lorda di 

pavimento 

0 25,00 0,35 8,75 € 3.200,00 

  

  Terrazza – P. 6° 

(eccedenza mq 

21.90) 

sup lorda di 

pavimento 

0 21,90 0,10 2,19 € 3.200,00 

  

  Appartamento  

P. 7° 

sup lorda di 

pavimento 

0 85,91 1,00 85,91 € 3.200,00 

  

  Terrazza - Piano 

Settimo (fino a 

mq 25) 

sup lorda di 

pavimento 

0 25,00 0,35 8,75 € 3.200,00 

  

  Terrazza - Piano 

Settimo 

(eccedenza mq 

4.46) 

sup lorda di 

pavimento 

0 4,46 0,10 0,45 € 3.200,00 

  

  Garage al Piano 

Terra 

sup lorda di 

pavimento 

0 14,15 0,60 8,49 € 3.200,00 

  

   

 

  256,92  

 

195,04  
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Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

Superficie complessiva di circa mq 256,92 

 

Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria:  

 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico. 

Epoca di realizzazione/ 2007 

Impianto a norma. 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 

 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento. 

Tipologia di impianto: Impianto a pavimento 

 

Impianto a norma. 

Esiste la dichiarazione di conformità. 

 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi. 

 

Scarichi: 

Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi. 

 

 

Ambiente:  

Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fabbricati 

ed in sottosuolo  - Eventuali ulteriori informazioni: Dal sopralluogo espletato, non sono emersi ele-

menti tali da suggerire la necessità di un’indagine di carattere ambientale e, d’altro canto, lo scriven-

te non è stato informato di eventuali contaminazioni. 

 

 

 

Risposta al quinto punto del quesito 
Stato di possesso e atto di provenienza 

 
 

ATTO DI PROVENIENZA  

Gli immobili sono pervenuti alla società Finam S.r.l. in forza del seguente atto: 

Atto di  compravendita rep. n. 402464 racc. 15570 del 29/05/2007 del Notaio Giacomo 

Innocenti di Oderzo (TV), registrato a Treviso (TV) il 04-06-2007 al n. 9087 S1T e trascritto a 

Venezia in data 08-06-2007 ai numeri R.G. n. 23984  e R.P. n. 13792, mediante il quale la 
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società FINAM S.R.L. ha acquistato il terreno con sovrastanti fabbricati allo stato grezzo, si 

veda allegato  D1. 

 

POSSESSO: 

Le unità immobiliari sono occupate dal Signor AMADIO RAIMONDO nato a  Treviso (TV) il 

03/02/1976. Non sussistono contratti di locazione. 

 
 

Risposta al sesto punto del quesito 
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 

 
 

 

6.1 Vincoli ed oneri giuridici: 

 

 

 

 

6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

     

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

    

 

 

 

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

 

 

 

 

6.2.1 Iscrizioni: 

   Gravami e Oneri 

In allegato  E1  si riporta l’elenco sintetico delle formalità a nome della società 

FINAM S.R.L. 

 

ISCRIZIONI 

- In data 08/06/2007 ai nn. R.G. 23985 e R.P. 6099 – Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.000.000,00; Spese euro 

4.000.000,00), derivante da Concessione a garanzia di apertura di credito, Atto 

Notarile del 29/05/2007 rep. 402465/15571 del Notaio Giacomo Innocenti di 

Oderzo (TV), a favore della VENETO BANCA SOCIETA’ COOPERATIA PER AZIONI c.f. 

00208740266, con sede a Montebelluna (TV) Piazza G.B. Dall’Armi n. 1, contro la 

società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà degli 

immobili di cui ai Lotti n. 1 e 2 della presente relazione di stima, oltre ad altri. Si 

evidenzia che i dati catastali riportati nella suddetta iscrizione, alla Sezione B, so-

no stati variati. 

In allegato  E2 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni 

per restrizioni di beni ed inoltre l’ANNOTAZIONE per proroga di durata presenta-
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ta in data 03/07/2013 ai nn. R.G. 18450 e R.P. 3235; 

si veda allegato  E3. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 

 

- In data 21/09/2009 ai nn. R.G. 32465 e R.P. 7049 - Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 1.200.000,00 (Capitale euro 790.000,00), derivante 

da Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario, Atto Notarile del 16/09/2009 rep. 

98156/27023 del Notaio Maurizio Bianconi di Treviso (TV), a favore della BANCA 

DELLA MARCA CREDITO COOPERATIVO – SOCIETA’ COOPERATIVA, c.f. 

03669140265 con sede in Orsago (TV), Via Garibaldi  46, contro la società FINAM 

SRL (quale datore di ipoteca) e contro la società Conte Due Srl (quale debitore 

non datore), relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà dei seguenti 

immobili: 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto 

n. 1 della presente relazione); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 71 e 58 (appartamento e garage di

cui al Lotto n. 2 della presente relazione); 

* oltre ad altri beni. 

In allegato  E4 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni 

per restrizioni di beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 

04/02/2011 ai nn. R.G. 4179 e R.P. 786 per restrizione di beni, comprendente an-

che: 

* Foglio  14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto 

n. 1 della presente relazione di stima); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 35 e 71 (appartamento e garage di 

cui al Lotto n. 2 della presente relazione di stima); 

* oltre ad altri beni; 

si veda allegato E5. 

 

- In data 18/02/2011 ai nn. R.G. 5816 e R.P. 1010 – Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.500.000,00), derivante 

da Concessione a garanzia di apertura di credito, Atto Notarile del 16/02/2011 

rep. 75698/25854 del Notaio Paolo Talice di Treviso (TV), a favore della VENETO 

BANCA S.C.P.A. c.f. 00208740266, con sede a Montebelluna (TV), Piazza G.B. 

Dall’Armi n. 1, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1 (subalterni 3 e 58) e Lotto n. 2

(subalterni 35 e 71) della presente relazione, e contro la società KRECHI ARTI SRL 

relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà relativamente agli immobili 

di cui al Lotto n. 3 della presente relazione. 

In allegato E6 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizioni sono riportare diverse annotazioni 

per restrizioni di beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 

19/02/2015 ai nn. R.G. 4375 e R.P. 564 per proroga della durata, si veda allegato 

E7. 
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Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 

 

- In data 01/08/2014 ai nn. R.G. 19900 e R.P.2959 – Ipoteca Giudiziale per la 

somma complessiva di euro 450.000,00 (Capitale euro 430.279,75), derivante da 

Sentenza di condanna, Atto Giudiziario del 19/09/2014 rep. 1509 del Tribunale di 

Treviso, a favore di BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Cone-

gliano (TV) il 21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a 

Bolzano (BZ) il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota 

di 1/1 della piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della pre-

sente relazione di stima, oltre ad altri. 

In allegato  E8 si riporta la Nota di Iscrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 750,00 

 

 
 

 

 

 

 

6.2.2 Pignoramenti: 

    

TRASCRIZIONI 

- In data 28/11/2011 ai nn. R.G. 37810 e R.P. 24549 – Decreto di sequestro con-

servativo, Atto Giudiziario del 18/11/2011 rep. 7291, del Tribunale di Treviso, a 

favore  BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 

21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) 

il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente rela-

zione di stima, oltre ad altri beni. 

In allegato  E9 si riporta la Nota di Trascrizione. 

A margine della sopra citata nota di trascrizioni, è riportata l’ANNOTAZIONE pre-

sentata in data 26/04/2012 ai nn. R.G. 11818 e R.P. 1699 per restrizione dei be-

ni, fra i quali, il subalterno 3 (garage di cui al Lotto n. 1 della presente relazione ed 

i subalterni 35 e 71 (appartamento e garage di cui al Lotto n. 2 della presente re-

lazione), si veda allegato  E10. 

 

- In data 11/05/2015 ai nn. R.G. 12466 e R.P. 8869 – Verbale di pignoramento 

immobili, Atto Giudiziario del 21/04/2015 dell’Ufficiale e Giudiziario di Venezia, a 

favore di BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 

21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) 

il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente rela-

zione di stima, oltre ad altri. 

In allegato E11 si riporta la Nota di Trascrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 294,00 

 

 

 

 

 

 

6.2.3 Altre trascrizioni: 

    

 

 

 

 

 

6.2.4 Altre limitazioni d'uso: 
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 6.3 Misure Penali 

   

Nessuna. 

 

   

Risposta al punto settimo del quesito 

Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione – spese straordinarie già deliberate ma non ancora 

scadute – spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia – eventuali 

cause in corso 

  

Con lettera datata 18/09/2017 dell’Agenzia Amministrazioni Condominiali DBC s.a.s. di Diego 

Bordin & C., con sede in Mestre – Venezia, venivano comunicati allo scrivente i seguenti dati: 

- l’importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione per i subalterni 35 e 71 è di 

circa euro 2.574,94; 

- non ci sono spese straordinarie deliberate e non scadute; 

le spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni (dal 01/08/2015 al 

31/08/2017) sono: euro 1.087,53 fino al 31/07/2017 ed euro 214,57 per il mese di agosto 

2017; 

- non ci sono cause in corso; 

- le quote millesimali sono:  

per il subalterno 35 pari a 3,243/1000 

per il subalterno 71 pari a 58,250/1000. 

si veda allegato F1. 

In allegato F2  si riporta la copia del Regolamento di Condominio. 

 
 
 

Risposta all'ottavo punto del quesito 
Valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati 

  
 

 

8.1.1Criterio di stima:  

  Si procederà alla valutazione del più probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima, 

utilizzando il metodo del confronto con altri beni compravenduti recentemente nel contesto di 

Venezia. Sono state assunte informazioni sia a carattere generale che specifico. 

 

 

 

 

8.2.2Fonti di informazione:  

  Catasto di Venezia; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia; 

Uffici del registro di Venezia; 

Ufficio tecnico di Venezia-Mestre; 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Mestre; 

Altre fonti di informazione:  Operatori immobiliari del settore.. 

 

 

 

8.3.3 Valutazione:  
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LOTTO n° 2 - Appartamento ai Pian Sesto e Settimo con garage al Piano Terra.  

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie 

Equivalente 

Valore Unitario Valore Complessivo 

 Appartamento - 

Piano Sesto 

80,50 € 3.200,00 € 257.600,00 

 Terrazza - Piano Sesto 

(fino a 25 mq) 

8,75 € 3.200,00 € 28.000,00 

 Terrazza - Piano Sesto 

- (eccedenza mq 

21.90) 

2,19 € 3.200,00 € 7.008,00 

 Appartamento - 

Piano Settimo 

85,91 € 3.200,00 € 274.912,00 

 Terrazza - Piano 

Settimo (fino a mq 

25) 

8,75 € 3.200,00 € 28.000,00 

 Terrazza - Piano 

Settimo (eccedenza 

mq 4.46) 

0,45 € 3.200,00 € 1.440,00 

 Garage al Piano Terra 8,49 € 3.200,00 € 27.168,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 624.128,00 

Valore corpo € 624.128,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 624.128,00 

Valore complessivo diritto e quota € 624.128,00 

Valore di stima € 0,00 

 

 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero medio 

ponderale 

Valore diritto e 

quota 

      

 LOTTO n° 2 - 

Appartamento 

al P. 6° e 7°   

Garage al P.T. 

Abitazione di 

tipo civile 

[A2] 

195,04 € 624.128,00 € 624.128,00 

  

 

 

 

8.4.4Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 

e/o catastale: 

 

 

 

€ 0,00

    Costi di cancellazione oneri e formalità: 
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Tipologia Costo 

  Iscrizione di ipoteca - Volontaria € 35,00 

    Iscrizione di ipoteca - Volontaria € 35,00 

    Iscrizione di ipoteca - Giudiziale € 750,00 

    Trascrizione pregiudizievole - Pignoramento € 294,00 

   

 

Totale costi di cancellazione:  €       1.114,00 

 

 

 

 

8.5.5Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello 

stato di fatto in cui si trova:  

€ 624.115,20 - € 1.114,00 = € 623.001,00 

€ 623.000,00

   

 8bis Classamento energetico dell'immobile: 

 

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 

Si quantifica un costo di euro 300,00 per la redazione dell’Attestato 

di Certificazione Energetica 

 

 

 

     
 

Risposta al nono punto del quesito 

Valutazione della sola quota indivisa 
 

ID Valore diritti e quota 

   
Non ci sono quote indivise. 

 
Risposta al decimo punto del quesito 

Elenco Allegati 
 

A) Giuramento CTU 

A1) Nota di Trascrizione relativa del 29/12/2008 R.G. 46582 e R.P. 28351 (subalterno 68) 

A2) Atto Notarile, vendita del  subalterno 68 e nuova Nota di Trascrizione 

A3) Visura camerale della società 

B1) Estratto mappa scala 1:2000 

B9) Elaborato planimetrico del 02-12-2011 con evidenziati i beni immobili (Lotto n. 2) 

B10) Visura catastale – Subalterno 35 

B11) Planimetria catastale – Subalterno 35 
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B12) Visura catastale – Subalterno 71 

B13) Planimetria catastale – Subalterno 71 

B7) Elaborato Planimetrico del 02-12-2011 con relativo elenco dei subalterni  appart. al Mapp. 4289 

B8) Visura Catasto Terreni del Mappale 4289 

C1) Convenzione Urbanistica e Provvedimenti Edilizi 

D1) Atto di Provenienza 

E1-E2-E3-E4-E5-E6-E7-E8-E9-E10-E11) Formalità pregiudizievoli 

F1) Comunicazione dell’Amministratore condominiale. 

F2) Regolamento di condominio 

G1) Quotazioni immobiliari, Agenzia delle Entrate e Borsino immobiliare 

H1) Documentazione fotografica. 

 

 

Risposta all'undicesimo punto del quesito 
Specificare se l'immobile è soggetto ad IVA o ad Imposta di Registro 

Regime fiscale della vendita:  

La cessione sarà soggetta ad Imposta di Registro con l’applicazione della seguente aliquota: 

 

nel caso di richiesta di benefici prima casa (ai sensi dell’art. 1, nota 2 bis, della tariffa parte 1, an-

nessa al T.U. approvato con D.P.R. n. 131 del 26/04/1986, così come modificato con Legge 

23/12/1999 n. 488: 

Imposta di Registro  2 % (con il minimo di euro 1.000,00) 

Imposta ipotecaria  euro 50,00 

Imposta catastale  euro 50,00 

Imposta di bollo  esente 

Tassa ipotecaria  esente 

Voltura catastale  esente 

 

Fabbricato abitativo e/o relative pertinenze (diverso dalla Prima casa) –  

Imposta di Registro  9 % (con il minimo di euro 1.000,00) 

Imposta ipotecaria  euro 50,00 

Imposta catastale  euro 50,00 

Imposta di bollo  esente 

Tassa ipotecaria  esente 

Voltura catastale  esente 
 

Risposta al dodicesimo punto del quesito 

Schema identificativo dei beni da porre all'asta 
 

Lotto n. 2 APPARTAMENTO di tipologia attico, situato ai Piani Sesto e Settimo 

con GARAGE al Piano Terra, sito in Comune di Venezia, località 

Mestre, Via Amerigo Vespucci n. 43 interno 27. 

Diritto reale staggito e 

Quota proprietà 

Quota di 1/1 della piena proprietà  
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Identificativo catastale CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via A. Vespucci n. 43 - 

Foglio 135, Mappale 4289, zona censuaria 9,  

• Subalterno 35, Categoria C/6 (garage), Classe 8, Consistenza 

14 mq, Superficie Catastale 16 m q, Piano Terra, Rendita 

Catastale euro 144,61; 

• Subalterno 71, Categoria A/2 (appartamento), Classe 5, 

Consistenza 9 vani, Superficie Catastale 180 mq, Piani Sesto e 

Settimo, Rendita Catastale euro 1.616,61; 

alle suddette unità immobiliari competono i seguenti B.C.N.C.: 

- Subalterno 1: rampa do accesso e area di manovra, comuni ai 

subalterni 3-4, ecc. 

- Subalterno 2: vano scale comune ai subalterni 51-52, ecc. 

- Subalterno 39: portico comune ai subalterni 34-35, ecc. 

- Subalterno 40: portico comune ai subalterni 51-52, ecc. 

- Subalterno 41: lastrico solare di mq 206, comune ai subalterni 

51-52, ecc. 

Valore Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui 

si trova: € 623.000,00 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero”: € 623.000,00 
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LOTTTO N. 3 
Beni in Comune di Venezia (Venezia) 

Località Mestre - Via Santa Maria Goretti  angolo Via Martiri della Libertà 

 
 

LOTTTO N. 3 - TERRENO EDIFICABILE  

soggetto a Piano di Recupero di iniziativa privata 

 

Risposta al primo punto del quesito 
Completezza della documentazione e verifica della continuità delle trascrizioni dei titoli di acquisto nel ventennio 

anteriore al pignoramento 

  
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa  

 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa  

Per quanto riguarda la continuità delle trascrizioni si rinvia al Certificato Ipotecario presente 

agli atti. 

 

Risposta al secondo punto del quesito 
Generalità degli esecutati, codici fiscali, stato civile e regime patrimoniale 

  

Esecutato/i: 

FINAM S.R.L., Codice fiscale e Partita IVA: 03735710265, con sede a Villorba (TV), frazione: Ca-

rità, Via Libertà n. 1, CAP 31020, si veda visura camerale in allegato  A3. 

 

Risposta al terzo punto del quesito 
Individuazione dei beni pignorati e generalità di eventuali comproprietari 

3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 
 

 
Si tratta di un terreno edificabile di circa mq  9.573 catastali (reali mq 9.790), con 

sovrastanti vecchi fabbricati definiti catastalmente “in corso di costruzione”), soggetto a 

Piano di Recupero di iniziativa privata in Z.T.O. "DRU n. 13"; in Comune di Venezia, località 

Mestre, Via Santa Maria Goretti angolo Via Martiri della Libertà. Nell’atto di pignoramento 

tale terreno edificabile è identificato al Catasto Fabbricati con il Mappale 844 Subalterni 2 

– 3 – 4 e 5 relativi ad unità in corso di costruzione; vengono compresi inoltre nel suddetto 

atto i Mappali 1704 e 1705, rispettivamente di mq 12 e mq 415, che identificano porzioni 

di strada su Via S. Maria Goretti e Via Martiri della Libertà. In allegato B14 si riporta 

l’estratto mappa catastale con evidenziati i Mappali 844 (terreno edificabile di mq 9.573), 

1704 (area urbana di mq 12) e 1705 (area urbana di mq 415)  ed in allegato B15 la foto 

aerea con individuato l’immobile. 

 

Caratteristiche zona:  L'area oggetto di Piano di Recupero è situata nella zona Nord-Ovest di 

Mestre lungo l'asse stradale di Via Martiri della Libertà. Delimitata a Nord da Via Martiri e ad Est 
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Quota e tipologia del diritto 

1/1 di - Piena proprietà 

di FINAM S.R.L. 

Cod. Fiscale: 03735710265 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

 

Identificato al Catasto Fabbricati  

Si premette che da Gennaio 2016 relativamente ai beni in esame, il Foglio 7, indicato 

nell’atto di pignoramento, è stato soppresso dall’Ufficio Catastale per variazione 

territoriale, ed è ora Foglio 128 e le diciture “Sezione di Mestre e “Sezione Urbana ME” 

al Catasto dei Fabbricati, sono state cassate. 

 

Presso l’Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di VENEZIA – Ufficio Provinciale – 

Territorio Servizi Catastali, i beni immobili sono così identificati: 

Intestazione:  

FINAM S.R.L. con sede Villorba, Proprietà per 1/1 

CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via Santa Maria Goretti -   

Foglio 128, Mappale 844, 

• Subalterno 2, unità in corso di costruzione, Piano S1; in allegato B16 si riporta 

la visura catastale; 

• Subalterno 3, unità in corso di costruzione, Piano Terra; in allegato  B17  si 

riporta la visura catastale; 

• Subalterno 4, unità in corso di costruzione, Piani Terra e Primo; in allegato B18   

si riporta la visura catastale; 

• Subalterno 5, unità in corso di costruzione, Piani Terra e Primo; in allegato B19 
si riporta la visura catastale; 

alle suddette unità immobiliari compete il seguente bene comune non censibile 

(B.C.N.C.): 

- Subalterno 6, area scoperta comune ai subalterni 2 – 3 – 4 e 5. 

In allegato B20 si riporta l’Elaborato Planimetrico del 15/03/2013 prot. n. V E0030671.                

da Via Santa Maria Goretti.  

Area urbanistica:  L’area in oggetto è classificata dalla Variante al Piano Regolatore Generale per la 

Terraferma come “Zona produttiva - DRU – di ristrutturazione urbanistica – soggetta a Piano 

Urbanistico Attuativo obbligatorio. 

Servizi presenti nella zona: l’area in oggetto si trova in località Carpenedo, vicino a Favaro Veneto, 

a ridosso della periferia di Mestre. 

Caratteristiche zone limitrofe: Centro storico di Mestre 

Importanti centri limitrofi: aeroporto, zona di porto Marghera 

Attrazioni paesaggistiche: laguna di Venezia 

Attrazioni storiche: Città Antica di Venezia 

Principali collegamenti pubblici: autobus – tram – ferrovia – aeroporto di Venezia 
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Al Catasto Terreni il Mappale 844 sul quale insistono le suddette unità in corso di 

costruzione, risulta Ente Urbano di mq 9.573, si veda visura catastale in allegato  B21. 

 

 

CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via Martiri della Libertà – 

• Foglio 128, Mappale 1704, area urbana di mq 12, Piano Terra; in allegato B22 si 

riporta la visura catastale; 

• Foglio 128, Mappale 1705, area urbana di mq 415, Piano Terra; in allegato B23  
si riporta la visura catastale. 

 

 

Risposta al quarto punto del quesito 
Regolarità urbanistica 

  

4.1 PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: ME443 - Piano di Recupero di Iniziativa Privata  relativo alla DRU-13 

Intestazione: FINAM S.R.L. 

Tipo pratica: Piano di Recupero di iniziativa privata 

Per lavori: Urbanizzazione dell'area, demolizione vecchi fabbricati e nuova costruzione di edificio 

commerciale e direzionale 

Oggetto: nuova costruzione 

Rilascio: Delibera di Consiglio Comunale n. 136 del 24-11-2008 

  

  

4.1.1 Conformità edilizia: 

  

  

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia 

 

  

4.1.2 Conformità urbanistica: 

  

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: L’area in oggetto è classificata dalla Variante al 

Piano Regolatore Generale per la Terraferma - 

approvata con D.G.R.V. n. 3905 del 03-12-2004 

(B.U.R. n° 13 del 21-12-2004) come DRU 13  

Zona omogenea: "Aree produttive di ristrutturazione urbanistica - 

DUR n. 13" 

Norme tecniche di attuazione: L'utilizzazione edificatoria e, più in generale, la 

disciplina urbanistica del terreno di cui sopra 

sono previste dall'art. 35 e correlati delle N.T.S.A. 

della suddetta Variante al P.R.G.  Il conseguente 
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Piano di Recupero, è stato approvato con la 

Delibera di Consiglio Comunale n. 136 del 24-12-

2008 dove si trovano allegati gli elaborati grafici 

che costituiscono il Piano. 

Immobile soggetto a convenzione: SI 

Se si, di che tipo? Convenzione del Piano di Recupero di Iniziativa 

Privata 

Estremi delle convenzioni: Atto rep. n. 88513 e racc. n. 22872 in data 11-03-

2001 del notaio Vincenzo Rubino  

Obblighi derivanti: Attuazione di tutte le opere di urbanizzazione 

come previsto nel Piano di Recupero, 

costituzione di servitù ad uso pubblico e 

monetizzazione delle aree. 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 

urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 

commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste 

pattuizioni particolari? 

NO 

 

Note sulla conformità: 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

In allegato F3 si riporta la copia del Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune 

di Venezia in data 11/09/2017 prot. gen. n. 2017/429830. 

  

  

Descrizione 

 

Si tratta di terreno edificabile, soggetto a Piano di Recupero di iniziativa privata in Z.T.O. "DRU n. 

13" - in Via S. Maria Goretti a Mestre, di cui alla Convenzione sottoscritta in data 11-03-2009 con 

atto del notaio Vincenzo Rubino di Mestre, rep. 88513 e racc. n. 22872. La Parte Attuatrice si 

impegnava con detta Convenzione, a dare esecuzione al Piano di Recupero, a realizzare tutte le 

opere di urbanizzazione, e a rispettare tutte le obbligazioni nei modi e nei tempi in essa previsti. 

In allegato F4 si riporta la Convenzione con relativi allegati del Piano di Recupero.  

L'area oggetto di Piano di Recupero è situata nella zona Nord-Ovest di Mestre lungo l'asse 

stradale di Via Martiri della Libertà. Delimitata Nord da Via Martiri e ad Est da Via Santa Maria 

Goretti, l'area è di forma rettangolare, in parte mai urbanizzata ed incolta, in parte occupata da 

alcuni fabbricati allo stato grezzo. Attualmente l'accesso principale all'area è localizzato in Via S. 
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Maria Goretti, anche se esiste ancora traccia di un vecchio ingresso dismesso e inutilizzabile su 

Via Martiri della Libertà. 

Gli interventi di nuova edificazione sono previsti dall'art. 35 delle N.T.S.A. della Variante al P.R.G. -

per le modalità di attuazione e i limiti minimi delle superfici a Standard - e dall'art. 8 delle N.T.G.A. 

per le destinazioni d'uso, nonché dalle schede delle N.T.G.A. alla tabella zone D all'art. 35 delle 

N.T.S.A.. 

L'area considerata corrisponde alla superficie catastale del Foglio 7 Mappale 844. La superficie 

reale del P. di R. (superficie territoriale) così definita risulta complessivamente pari a mq 9.790,

come evidenziato nella Tav. 2 allegata al P. di R. (D.C.C. n. 136 del 24-11-2008). 

L'ambito di intervento è caratterizzato dalla presenza di tre fabbricati al grezzo, privi di qualsiasi 

forma di impiantistica e di finitura.  

Il progetto di P. di R. approvato propone l'urbanizzazione dell'area e la sua utilizzazione per 

l'inserimento di attività consentite dall'art. 35 delle N.T.S.A. della variante al P.R.G.. E' prevista la 

demolizione dei fabbricati esistenti e l'edificazione di un'unità edilizia con corpo a L che si articola 

su diversi piani. 

Nel Piano Interrato sono previsti i parcheggi privati con garage suddivisi in due compartimenti per 

rispettare le norme antincendio. Il distributivo seguirà l'andamento ad L del fabbricato e sarà 

attrezzato con due rampe a doppio senso di marcia 

Il complesso edilizio è suddiviso in quattro unità con le seguenti destinazioni d'uso:

- Unità A a destinazione commerciale, ubicata a Nord del fabbricato e distribuita su due livelli con 

superficie netta di vendita minore a 1.000 mq e superficie lorda di pavimento di 972 mq per 

piano per un totale complessivo di mq 1.944; 

- Unità B a destinazione commerciale, ubicata a Sud-Ovest del fabbricato e distribuita su due 

livelli con superficie netta di vendita minore di 1.000 mq e superficie lorda di pavimento di 484 

mq per piano per un totale complessivo di mq 968; 

- Unità C a destinazione commerciale, ubicata a Sud al piano terra del fabbricato per una 

superficie netta di vendita minore di 1.000 mq e superficie lorda di pavimento di mq 968; 

- Unità D a destinazione direzionale, distribuita in singole unità su cinque piani, dal primo al 

quinto e con superficie lorda di pavimento complessiva di mq 2.420; 

L'edificazione prevista si articola su sei piani e sviluppa il progetto in un unico intervento. 

L'inviluppo di edificazione definisce un fabbricato con andamento ad L per una superficie coperta 

di mq 2.420. La superficie lorda di pavimento distribuita su sei piani è di complessivi mq 6.300. 

Le attività commerciali sono concentrate al piano terra con una superficie lorda di mq 2.420

suddivisa in unità commerciali con superficie netta di vendita compresa tra mq 250 e mq 1.000. 

Al piano primo si trovano i depositi-magazzini delle attività sottostanti, per una superficie lorda di 

mq 1.456. 

La porzione di edificio con destinazione direzionale che si sviluppa su cinque piani consta di un 

totale di mq 2.420. 

 

In allegato H3 si riporta la documentazione fotografica. 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di Finam Srl- Piena proprietà 

Cod. Fiscale: 03735710265 

 

Eventuali comproprietari: 
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Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 6.300,00 

il terreno risulta di forma trapezoidale  

 

Condizioni generali dell'immobile: Il terreno risulta incolto, ci sono tre fabbricati al grezzo senza 

impianti. 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

Il presente Piano di Recupero prevede la demolizione degli edifici esistenti e la successiva 

realizzazione di mq 6.300 di Superficie Lorda di Pavimento (S.L.P.) così riportata: - mq 3.880 di 

Superficie Lorda di Pavimento Commerciale con superfici nette di vendita per singole unità 

inferiori a mq 1.000; - mq 2.420 di superficie lorda di pavimento a destinazione Direzionale. Si 

riportano di seguito i principali dati che caratterizzano l’intervento: - Superficie territoriale: mq 

9.790; - Standard primari a parcheggio: mq 3.186 (da asservire ad uso pubblico) - Standard a 

verde: mq 1.651 (da asservire ad uso pubblico) - Standard a verde: mq 1.499 (da monetizzare) Per 

la finalità della presente stima, si calcola di seguito il volume realizzabile (con esclusione del piano 

interrato), che sarà dato dalla S.L.P. Commerciale per il coefficiente di 4,50 e dalla S.L.P. 

Direzionale per il coefficiente 3,50:  

mq 3.800 x 4,50 = mc 17.100;  

mq 2.420 x 3,50 = mc   8.470; 

Totale = mc 17.100 + 8.470 = mc 25.570 

 

 

Destinazione Parametro Volume Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie 

equivalente 

Prezzo 

unitario 

Commerciale e 

Direzionale 

sup lorda di 

pavimento 

25.570 6.300,00 1,00 6.300,00 € 250,00 

  

   

 

  6.300,00  

 

6.300,00  

 

 

 

 

Impianto elettrico: 

Non esiste impianto elettrico. 

 

Impianto non a norma. 

Non esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 

 

 

Riscaldamento: 

Non Esiste impianto di riscaldamento. 

 

Impianto non a norma. 



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 50 
 

Non esiste la dichiarazione di conformità. 

 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Non esiste impianto di condizionamento o climatizzazione 

Non Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 

 

Impianto antincendio: 

Non esiste impianto antincendio. 

Non esiste certificato prevenzione incendi. 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile non dispone di ascensori o montacarichi. 

 

Carri ponte non presenti. 

 

Scarichi: 

Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi. 

Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei 

fabbricati ed in sottosuolo  - Eventuali ulteriori informazioni: Dal sopralluogo espletato, non sono 

emersi elementi tali da suggerire la necessità di un’indagine di carattere ambientale e, d’altro canto, 

lo scrivente non è stato informato di eventuali contaminazione. 

 

 
 

 
 

Risposta al quinto punto del quesito 
Stato di possesso e atto di provenienza 

 
 

 

ATTO DI PROVENIENZA 

L’immobile in esame è pervenuto in piena proprietà per la quota di 1/1 alla società FINAM 

S.R.L. in forza dei seguenti atti: 

• Atto di “Cessione di quote” repertori  73619 del 23/03/2010, 73625 del 23/03/2010 e 

73659 del 01/04/2010, del Notaio Paolo Talice di Treviso (TV), registrato a Treviso il 

02/04/2010 al n. 6270/1T, si veda allegato G1. 

• Atto di Fusione repertorio 75700 racc. 25856 del 16/02/2011 del Notaio Paolo Talice di 

Treviso (TV), trascritto a Venezia in data  28/02/2011 ai nn. R.G. 6934  e R.P. 4417, si 

veda in allegato G2 copia dell’atto notarile e della relativa Nota di Trascrizione. 

Si evidenzia che nel sopra citato Atto di Fusione, il Mappale 844 era di mq 10.000; in 

data 12/11/2012 detto Mappale  è stato frazionato, confermando il Mappale 844 di mq 

9.573 e originando il Mappale 1704 di mq 12 ed il Mappale 1705 di mq 415; si veda 

visura storica catastale in allegato  G3. 

 

POSSESSO 



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 51 
 

Il terreno attualmente non è occupato e risulta incolto. I fabbricati al grezzo sono dismessi. 

 
 

Risposta al sesto punto del quesito 
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 

 
 

 

6.1 Vincoli ed oneri giuridici: 

 

 

 

 

6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 

     

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

    

 

 

 

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

 

 

 

 

6.2.1 Iscrizioni: 

   Gravami e Oneri 

In allegato  E1  si riporta l’elenco sintetico delle formalità a nome della società 

FINAM S.R.L. 

 

ISCRIZIONI 

- In data 08/06/2007 ai nn. R.G. 23985 e R.P. 6099 – Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.000.000,00; Spese euro 

4.000.000,00), derivante da Concessione a garanzia di apertura di credito, Atto 

Notarile del 29/05/2007 rep. 402465/15571 del Notaio Giacomo Innocenti di 

Oderzo (TV), a favore della VENETO BANCA SOCIETA’ COOPERATIA PER AZIONI c.f. 

00208740266, con sede a Montebelluna (TV) Piazza G.B. Dall’Armi n. 1, contro la 

società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà degli 

immobili di cui ai Lotti n. 1 e 2 della presente relazione di stima, oltre ad altri. Si 

evidenzia che i dati catastali riportati nella suddetta iscrizione, alla Sezione B, so-

no stati variati. 

In allegato  E2 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni 

per restrizioni di beni ed inoltre l’ANNOTAZIONE per proroga di durata presenta-

ta in data 03/07/2013 ai nn. R.G. 18450 e R.P. 3235; 

si veda allegato  E3. 

 

- In data 21/09/2009 ai nn. R.G. 32465 e R.P. 7049 - Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 1.200.000,00 (Capitale euro 790.000,00), derivante 
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da Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario, Atto Notarile del 16/09/2009 rep. 

98156/27023 del Notaio Maurizio Bianconi di Treviso (TV), a favore della BANCA 

DELLA MARCA CREDITO COOPERATIVO – SOCIETA’ COOPERATIVA, c.f. 

03669140265 con sede in Orsago (TV), Via Garibaldi  46, contro la società FINAM 

SRL (quale datore di ipoteca) e contro la società Conte Due Srl (quale debitore 

non datore), relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà dei seguenti 

immobili: 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto 

n. 1 della presente relazione); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 71 e 58 (appartamento e garage di 

cui al Lotto n. 2 della presente relazione); 

* oltre ad altri beni. 

In allegato  E4 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizione sono riportate diverse annotazioni 

per restrizioni di beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 

04/02/2011 ai nn. R.G. 4179 e R.P. 786 per restrizione di beni, comprendente an-

che: 

* Foglio  14 (ora 135), Mappale 4289 subalterno 58 (appartamento di cui al Lotto 

n. 1 della presente relazione di stima); 

* Foglio 14 (ora 135), Mappale 4289 subalterni 35 e 71 (appartamento e garage di 

cui al Lotto n. 2 della presente relazione di stima); 

* oltre ad altri beni; 

si veda allegato E5. 

 

- In data 18/02/2011 ai nn. R.G. 5816 e R.P. 1010 – Ipoteca Volontaria per la 

somma complessiva di euro 9.000.000,00 (Capitale euro 5.500.000,00), derivante 

da Concessione a garanzia di apertura di credito, Atto Notarile del 16/02/2011 

rep. 75698/25854 del Notaio Paolo Talice di Treviso (TV), a favore della VENETO 

BANCA S.C.P.A. c.f. 00208740266, con sede a Montebelluna (TV), Piazza G.B. 

Dall’Armi n. 1, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1 (subalterni 3 e 58) e Lotto n. 2

(subalterni 35 e 71) della presente relazione, e contro la società KRECHI ARTI SRL 

relativamente alla quota di 1/1 della piena proprietà relativamente agli immobili 

di cui al Lotto n. 3 della presente relazione. 

In allegato E6 si riporta la Nota di Iscrizione. 

A margine della sopra citata nota di iscrizioni sono riportare diverse annotazioni 

per restrizioni di beni, fra le quali, l’ANNOTAZIONE presentata in data 

19/02/2015 ai nn. R.G. 4375 e R.P. 564 per proroga della durata, si veda allegato 

E7. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 35,00 

 

- In data 01/08/2014 ai nn. R.G. 19900 e R.P.2959 – Ipoteca Giudiziale per la 

somma complessiva di euro 450.000,00 (Capitale euro 430.279,75), derivante da 

Sentenza di condanna, Atto Giudiziario del 19/09/2014 rep. 1509 del Tribunale di 

Treviso, a favore di BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Cone-



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 53 
 

gliano (TV) il 21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a 

Bolzano (BZ) il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota 

di 1/1 della piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della pre-

sente relazione di stima, oltre ad altri. 

In allegato  E8 si riporta la Nota di Iscrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 750,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.2.2 Pignoramenti: 

   TRASCRIZIONI 

- In data 28/11/2011 ai nn. R.G. 37810 e R.P. 24549 – Decreto di sequestro con-

servativo, Atto Giudiziario del 18/11/2011 rep. 7291, del Tribunale di Treviso, a 

favore  BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 

21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) 

il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente rela-

zione di stima, oltre ad altri beni. 

In allegato  E9 si riporta la Nota di Trascrizione. 

A margine della sopra citata nota di trascrizioni, è riportata l’ANNOTAZIONE pre-

sentata in data 26/04/2012 ai nn. R.G. 11818 e R.P. 1699 per restrizione dei be-

ni, fra i quali, il subalterno 3 (garage di cui al Lotto n. 1 della presente relazione ed 

i subalterni 35 e 71 (appartamento e garage di cui al Lotto n. 2 della presente re-

lazione), si veda allegato  E10. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 294,00 

 

- In data 11/05/2015 ai nn. R.G. 12466 e R.P. 8869 – Verbale di pignoramento 

immobili, Atto Giudiziario del 21/04/2015 dell’Ufficiale e Giudiziario di Venezia, a 

favore di BARBON MAURO c.f. BRB MRA 67C21 C957H, nato a Conegliano (TV) il 

21/03/1967 e BARBETTA MICHELE c.f. BRB MHL 70E23 A952T nato a Bolzano (BZ) 

il 23/05/1970, contro la società FINAM SRL, relativamente alla quota di 1/1 della 

piena proprietà degli immobili di cui ai Lotti n. 1, n. 2 e n. 3, della presente rela-

zione di stima, oltre ad altri. 

In allegato E11 si riporta la Nota di Trascrizione. 

Spese di cancellazione formalità pregiudizievole: euro 294,00 

 

 

 

Trascrizione non pregiudizievole: 

- In data 13/07/2011 ai nn. R.G. 23382 e R.P. 14849 – Atto Unilaterale d’obbligo edilizio, 

Scrittura privata con sottoscrizione autenticata del 08/07/2011 rep. n. 76702/26544 del 

Notaio Paolo Talice di Treviso, a favore del Comune di Venezia e contro la società FINAM 

SRL , si veda allegato F5. 

 

 

 

 

 

6.2.3 Altre trascrizioni: 
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6.2.4 Altre limitazioni d'uso: 

    

Nessuna.    

 

 

 6.3 Misure Penali 

   

Nessuna. 

 

   

Risposta al punto settimo del quesito 

Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione – spese straordinarie già deliberate ma non ancora 

scadute – spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia – eventuali 

cause in corso 

 
 

 

Spese di gestione condominiale: 

Non ci sono spese condominiali. 

 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Nessuna 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: trattasi di terreno edificabile 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NO 

 

Avvertenze ulteriori: ai fini di una migliore comprensione della presente relazione di stima, si rimanda 

alla lettura della Delibera di C.C. n. 136 del 26-11-2008 e della Convenzione dell’ 11-03-2009. 

 

 
 

Risposta all'ottavo punto del quesito 
Valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati 

  
 

 

8.1.1 Criterio di stima:  

  Lo scopo della stima è quello di determinare il più probabile valore di mercato del terreno 

edificabile in tutta la sua potenzialità edificatoria, ai fini della vendita in una procedura di 

asta pubblica, attribuendo quel valore che avrebbe la maggior probabilità tra i possibili 

valori, di segnare un punto di incontro tra domanda ed offerta, in una libera 

contrattazione di una pluralità di operatori economici in un dato mercato. Il metodo che si 

intende utilizzare è quello di tipo sintetico,  basato sulla comparazione diretta del bene 

oggetto di stima con altri di analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche, di cui si 

conoscono gli apprezzamenti del mercato. Per l’individuazione del prezzo di vendita 

dell’area edificabile soggetta a Piano di Recupero (D.C.C. n. 136 del 24-11-2008) e 

convenzionato con il Comune di Venezia in data 11-03-2009, sentiti gli operatori del 

settore (agenzie immobiliari e professionisti),  il valore medio proposto nella Piazza di 

Mestre, per aree edificabili  prive di opere di urbanizzazione, è di circa euro 250,00/mq di 

S.L.P. 

FONTI DI INFORMAZIONE ASSUNTE PER LA STIMA 
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Le fonti di informazione assunte per la stima sono: 

- valori di scambio mediante indagini dirette presso gli operatori (tecnici e agenzie 

immobiliari di compravendita in Mestre); 

- valori dichiarati in recenti compravendite. 

Dall’analisi dei suddetti valori delle aree fabbricabili, utilizzando il criterio di stima sintetica 

comparativa, sono state effettuate le opportune ponderazioni, applicando aggiunte o 

detrazioni in ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’area, che 

possono risultare discriminanti, distinti in fattori esterni e fattori specifici tipo: 

Fattori esterni 

- grado di urbanizzazione del territorio 

- ubicazione fisico-geografica 

- ubicazione nel tessuto urbanistico 

- sistema viario di comunicazione 

- dinamica del settore edilizio 

- andamento generale dell’economia (in particolare del settore immobiliare) 

- livello di appetibilità del bene 

Fattori specifici 

- convenzione urbanistica 

- dimensioni, forma ed estensione dell’area 

- destinazione commerciale e direzionale 

- urbanizzazione primaria dell’area 

 

GIUDIZIO DI STIMA 

In relazione al criterio di stima sopra esposto, effettuate le opportune ponderazioni, lo 

scrivente esprime di seguito l’opinione di valore del compendio immobiliare: 

mq 6.300 x euro 250,00 = euro 1.575.000,00 

 

 

 

8.2.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Venezia; 

 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia; 

 

Uffici del registro di Venezia; 

 

Ufficio tecnico di Venezia - Mestre; 

 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Mestre. 

 

 

 

8.3.3 Valutazione corpi:  

   

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) 

Destinazione Superficie 

Equivalente 

Valore Unitario Valore Complessivo 

 Commerciale e 

Direzionale 

6.300,00 € 250,00 € 1.575.000,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 1.575.000,00 

Valore corpo € 1.575.000,00 
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Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 1.575.000,00 

Valore complessivo diritto e quota € 1.575.000,00 

Valore di stima € 0,00 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero medio 

ponderale 

Valore diritto e 

quota 

 LOTTO n° 

3 - Terreno 

Edificabile 

 6.300,00 € 1.575.000,00 € 1.575.000,00 

  

 

 

 

8.4.4 Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica 

e/o catastale: 

€ 0,00

    Costi di cancellazione oneri e formalità: 

 

LOTTO n° 3 - Terreno Edificabile 

Tipologia Costo 

  Iscrizione di ipoteca - Volontaria € 35,00 

    Iscrizione di ipoteca - Giudiziale € 750,00 

  Trascrizione pregiudizievole - Decreto di sequestro 

conservativo 

€ 294,00 

    Trascrizione pregiudizievole - Pignoramento € 294,00 

   

 

Totale costi di cancellazione:  € 1.373,00

 

 

8.5.5 Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

Valore arrotondato dell’immobile al netto delle 

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:  

€ 1.575.000,00 - € 1.373,00 = € 1.573.627,00 

€ 1.573.000,00

   

 8bis Classamento energetico dell'immobile: 

Identificativo corpo: LOTTO n° 3 - Terreno Edificabile 

Attestazione Prestazione Energetica: Non previsto 

 

     
 
 

 



Rapporto di stima 

Esecuzione Immobiliare - n. 190 / 2015 

 

 

Architetto Stefano Barbazza -  Galleria Progresso 5 -  30027 San Donà di Piave (VE) 

Telefono e Fax  0421 - 332720     E-mail  stefano.barbazza@virgilio.it 

Pagina 57 
 

Risposta al nono punto del quesito 

Valutazione della sola quota indivisa 
ID Valore diritti e quota 

   
Non ci sono quote indivise. 

 
Risposta al decimo punto del quesito 

Elenco Allegati 
 

A) Giuramento CTU 

A3) Visura camerale della società 

B14) Estratto mappa scala 1:2000 

B15) Foto aerea 

B16) Visura catastale, Mappale 844 – Subalterno 2 

B17) Visura catastale, Mappale 844 – Subalterno 3 

B18) Visura catastale, Mappale 844 – Subalterno 4 

B19) Visura catastale, Mappale 844 – Subalterno 5 

B20) Elaborato planimetrico del 15-03-2013 

B21) Visura Catasto Terreni Mappale 844 

B22) Visura catastale, Mappale 1704 

B23) Visura catastale, Mappale 1705 

E1-E2-E3-E4-E5-E6-E7-E8-E9-E10-E11) Formalità pregiudizievoli 

F3) Certificato di Destinazione Urbanistica 

F4) Convenzione del Piano di Recupero di iniziativa privata 

F4.1) Atto unilaterale d’obbligo edilizio del 13-07-2011 

F5) Deliberazione del Consigli Comunale n. 136 del 24-11-2008 e relativi allegati 

G1) Atto di “Cessione di Quote” 

G2) Atto di Fusione 

H3) Documentazione fotografica. 

 

Risposta all'undicesimo punto del quesito 
Specificare se l'immobile è soggetto ad IVA o ad Imposta di Registro 

 

La cessione potrebbe essere soggetta a: 

se vi è opzione in atto per l’applicazione dell’IVA 

- IVA   22 % 

CON REVERSE CHARGE se l’acquirente è soggetto passivo IVA 

 

Imposta di registro: euro 200,00 

Imposta ipotecaria: 3% (con il minimo di euro 200,00) 

Imposta catastale: 1% (con il mino di euro 200,00) 

Imposta di bollo: euro 230,00 

Tassa ipotecaria: euro   35,00 

Voltura catastale: euro   55,00 
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Risposta al dodicesimo punto del quesito 

Schema identificativo dei beni da porre all'asta 
 

Lotto n. 3 TERRENO EDIFICABILE  soggetto a Piano di Recupero di iniziativa 

privata 

Diritto reale staggito e 

Quota proprietà 

Quota di 1/1 della Piena proprietà  

Identificativo catastale CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via Santa Maria Goretti  

Foglio 128, Mappale 844, 

• Subalterno 2, unità in corso di costruzione, Piano S1;  

• Subalterno 3, unità in corso di costruzione, Piano Terra;  

• Subalterno 4, unità in corso di costruzione, Piani Terra e 

Primo; 

• Subalterno 5, unità in corso di costruzione, Piani Terra e 

Primo;  

alle suddette unità immobiliari compete il seguente B.C.N.C.: 

- Subalterno 6, area scoperta comune ai subb 2 – 3 – 4 e 5. 

Al Catasto Terreni il Mappale 844 sul quale insistono le suddette 

unità in corso di costruzione, risulta Ente Urbano di mq 9.573. 

 

CATASTO FABBRICATI – Comune di VENEZIA – Via Martiri della Libertà  

Foglio 128, Mappale 1704, area urbana di mq 12, Piano Terra;  

Foglio 128, Mappale 1705, area urbana di mq 415, Piano Terra. 

Valore Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 

trova: € 1.573.000,00 

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero":  € 1.573.000,00 

 

 
 
 
Data generazione: 

22-09-2017 16:09 

L'Esperto alla stima 

Arch. Stefano Barbazza 
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