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TRIBUNALE DI VENEZIA E.I. N.233/2023
RELAZIONE DELL’ESPERTO DI CUI ALL’ART. 568 CPC
Dott. Ing. Alessandro Meneguz

Riassunto Perizia
Identificativo Lotto 1 (Unico):
Chioggia (Venezia) c.a.p. 30015, S.S. Romea, senza numero civico

Descrizione generica: magazzino al grezzo
Chioggia, Catasto Fabbricati - Fg. 69, particella 212

Segnalo che non sussiste la continuita delle trascrizioni dei titoli d’acquisto nel ventennio
anteriore al pignoramento (v. Nota n. 1 del paragrafo 1).

Quota e tipologia dei diritti:
Esecutato, quota di 1/2 della piena proprieta:

Non esecutato, quota di 1/2 della piena proprieta:

Vincoli e oneri che resteranno a carico dell'acquirente:
Non risultano trascrizioni.
Ho pero rilevato la presenza di opere visibili che indicano I’esistenza di servitu di passaggio.

Vincoli e oneri che potranno essere cancellati dalla procedura:
*Pignoramento trascritto il 03.10.2023 ai nn. 5513/4142, a favore di (| GcIcIIzINN

G - 2 quota di 5. Immobili colpiti: C.F. mapp.

212 del Fg. 69 di Chioggia.

Valore del Lotto 1 (Unico) quota di 1/2 :
Al netto delle spese per cancellazione formalita' pregiud.: €. 18.000,00
Al lordo delle spese per cancellazione formalita' pregiud.: €. 18.300,00
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PREMESSA

I1 G.E. dott.ssa Silvia Bianchi con provvedimento del 08.11.2023, ha nominato quale

esperto per la valutazione di stima dei beni pignorati, il sottoscritto ing. Meneguz

Alessandro, iscritto all' Albo degli Ingegneri della provincia di Venezia al n. 4818 e

iscritto all'Albo dei C.T.U. del Tribunale di Venezia al n.987, con studio in San Dona

di Piave, galleria Progresso 5.

L'Esperto, in data 27.11.2023, ha depositato per via telematica il verbale di

giuramento, firmato digitalmente.

L'Esperto, svolte le ricerche presso 1’Ufficio Edilizia Privata e Urbanistica del

Comune di Chioggia, presso 1’Ufficio dello Stato Civile di Chioggia, presso

I’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale-Territorio e 1’Agenzia delle Entrate

Servizio di Pubblicitda Immobiliare di Venezia, presso I'Agenzia delle Entrate di San

Dona di Piave, eseguito il sopralluogo in data 07.12.2023, espone di seguito i risultati

in merito ai quesiti posti.

1. RISPOSTA AL 1° PUNTO DEL QUESITO: COMPLETEZZA
DOCUMENTAZIONE E CONTINUITA' DELLE TRASCRIZIONI

La documentazione richiesta dall'art. 567 c.p.c. (estratto del Catasto, certificati delle

iscrizioni e trascrizioni effettuate nei 20 anni anteriori alla trascrizione del

pignoramento) ¢ stata sostituita, come previsto dallo stesso articolo, da certificato

notarile.

Nota n. 1: Non sussiste la continuitd delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel
ventennio anteriore al pignoramento, perché non ¢ stata trascritta 1’accettazione di

eredita da parte dell’esecutato (vedi storia della proprieta al par. 6).

*kk

2. RISPOSTA AL 2° PUNTO DEL QUESITO: GENERALITA' DELL’
ESECUTATO
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3. RISPOSTA AL 3° PUNTO DEL QUESITO: INDIVIDUAZIONE DEI BENI

Lotto n. 1 (unico)

11 pignoramento a favore di (| G -o!pisce 12 quota di

Y della piena proprieta! dell’immobile posto in Chioggia (VE) in S.S. Romea, senza

numero civico (€ nei pressi dell’incrocio con via Cannoni) meglio descritto al par. 8,
cosi individuato al Catasto:

*C.F. Foglio 69, particella 212 (magazzino) - quota di %2

Zona Censuaria 4, piano terra e seminterrato, Cat. C/2, classe 9, consistenza 144 mq,
superficie catastale totale mq 175, rendita €. 126,43 (v. visura all. B1 e planimetria

all. C1).
In Catasto Fabbricati risulta intestato a (||| pcr 12 quota di e a

G - (2 rcstante quota di 1/2.

Il fabbricato insiste su terreno individuato al C.T. con il mapp. 212 del Fg. 69 di mq
172 confinante, da nord verso est, con mapp. 457, 573, 1440, 1162 e 495 (v. estratto
mappa del C.T,, all. Al).

Ho riscontrato irregolarita catastali consistenti in difformita della planimetria rispetto
allo stato reale (in realta esiste un vano nei pressi dell’ingresso, una differente
forometria al prospetto est, una differente altezza interna, e la copertura non ¢ a due
falde con travetti inclinati in vista). Va quindi presentata una pratica per la

regolarizzazione catastale con una spesa che comprendo in quella stimata al par. 4.

! Dalle ricerche in Conservatoria risulta che la rimanente quota di Y2, non colpita dal

pignoramento, ¢ in proprieta di (G - cdi par. 6.1).
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4. RISPOSTA AL 4° PUNTO DEL QUESITO: REGOLARITA' EDILIZIA E
SITUAZIONE URBANISTICA

Presso I'Ufficio Tecnico Comunale ¢ depositata la seguente documentazione:

- Licenza Edilizia prot. n. 16680, rilasciata il 19.04.1967 a (GG <
la costruzione di un magazzino (v. stralcio, all. G1);

- Concessione Edilizia in sanatoria n. 587/96 rilasciata il 05.04.1996 a (D
@ < opcc abusive: magazzino interrato ad uso commerciale, modifica alla
forometria, scala dal piano terra al piano interrato, opere interne (v. stralcio, all.
G2).

Ho rilevato la presenza dei seguenti abusi edilizi: diversa forma del tetto (solaio

piano + solaio a travetti inclinati), piccolo vano interno vicino all’ingresso,

variazione forometrica.

Gli abusi sono sanabili con un importo preventivato di € 2.000,00 (comprensivo di

regolarizzazione catastale e spese tecniche) che vengono detratti dal valore stimato

al par. 8. Inoltre non sono completate le opere di finitura (intonaci) e gli impianti, e

non risulta rilasciata 1’agibilita: delle conseguenti spese si tiene conto nella stima del

valore unitario al par. 8.

kookok

Il Certificato di Destinazione Urbanistica non viene prodotto perché si tratta di

fabbricato.

5. RISPOSTA AL 5° PUNTO DEL QUESITO: STATO DI POSSESSO

L’immobile al momento del sopralluogo risultava libero, ma era ingombrato da

materiale vario.

6. RISPOSTA AL 6° PUNTO DEL QUESITO: VINCOLI E PROPRIETA'

Dalle visure da me effettuate presso I'Agenzia delle entrate-Servizio pubblicita

Immobiliare di Venezia, in capo alle ditte intestate nel ventennio anteriore al

pignoramento, risulta quanto segue (visure aggiornate al 01.12.2023):
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6.1 STORIA DELLA PROPRIETA
La quota di /2 del mapp. 212 del Fg. 69 di Chioggia, colpita dal pignoramento, risulta
in proprieta di (| | | D (csccutato) e la rimanente quota di %, non colpita

da pignoramento, risulta in proprieta di (| G—_

Esiste infatti la seguente storia:

*In forza di atto di compravendita del 29.08.1975, rep. n. 1243 del notaio Guerrini,
trascritto il 13.09.1975 ai nn. 2252/1876 (v. Nota di trascrizione, all. D1), (D

nato( R vendette, fra1’altro, il magazzino di mq 117 insistente

su area distinta con i mapp. 496/b e 212/b del Fg. 69 di Chioggia, al figlio( |

G - andosi il diritto di usufrutto vita natural durante.

*In forza di trascrizione del _ (v. Nota di trascrizione,

all. D2), in seguito a morte di{ || GTGG_-v e uta il- I’usufrutto
si & consolidato alla nuda proprieta a favore di (| | Gz so! mapp. 212 del
Fg. 69 di Chioggia e su altri immobili.

*In forza di successione testamentaria di (|| G dcccduto i| (D

certificato trascritto il _ rettificata con trascrizione del
- C— -

(I ::-it2rono ciascuno la quota di % del mapp.

212 del Fg. 69 di Chioggia e altri immobili.

* Atto di acquiescenza al testamento di trascritto il- ai

-cOn il qualc (S

riconoscendo che 1’accettazione da loro fatta era da ritenersi inefficace®, riconobbero

2 Col suddetto testamento, il de cuius nomino eredi universali i figli (KGNNNTGTD-

O = c v ocedinza traseritio P accettazions
cspressadi credita D : [
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che I’eredita dovesse essere devoluta in forza del testamento olografo di (i

*Rilevo che non risulta trascritta I"accettazione di eredita di (||| GEGzGB ¢ 2
favore di (D ¢ 2 favore dell’esecutatd GGG

6.2 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI CHE
RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

Non risultano trascrizioni.

Ho pero rilevato la presenza di opere visibili che indicano I’esistenza di servitu di
passaggio, meglio descritte al par. 8.

6.3 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI CHE
POTRANNO ESSERE CANCELLATI DALLA PROCEDURA

*Pignoramento trascritto il 03.10.2023 ai nn. 5513/4142, a favore di (D
G - o quota di .. Immobili
colpiti: C.F. mapp. 212 del Fg. 69 di Chioggia.

Spese per la cancellazione

La cancellazione delle suddette formalita pregiudizievoli, comportera una spesa
preventivata in €. 300,00.

Nel caso in cui la procedura non provveda direttamente alla cancellazione, detto
importo andra detratto dal valore dell’immobile.

7. RISPOSTA AL 7° PUNTO DEL QUESITO: SPESE CONDOMINIALI

Il tema non viene preso in considerazione perché non si tratta di condominio.

8. RISPOSTA ALL' 8° PUNTO DEL QUESITO: DESCRIZIONE E
VALUTAZIONE DEI BENI

Si tratta di un magazzino disposto in parte al piano terra e in parte al piano
seminterrato avente accesso carrabile da scoperto di altra proprieta (v.
documentazione fotografica all. H1).

Presenta scarso interesse commerciale perché, pur trovandosi lungo la S.S. Romea,
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¢ in zona decentrata a circa 10 Km dal centro di Chioggia e a circa 2 Km dal centro
della localita Sant’Anna; inoltre il fabbricato risulta mal posizionato avendo
I’ingresso su scoperto non di proprieta ed essendo disposto ortogonalmente rispetto
all’entrata rendendo difficoltosa la manovra con mezzi motorizzati. Il magazzino ¢
posto in aderenza ad altro fabbricato ad uso residenziale eretto in un mappale
confinante: il tetto di copertura, a falde, ¢ unico e serve ambedue i fabbricati.

Il fabbricato risulta al grezzo e si presenta in scadenti condizioni generali. Le
strutture portanti verticali sono in calcestruzzo armato, in blocchi e in laterizio. La
parte al piano terra, ¢ un magazzino di altezza interna di circa 3,80 m, con copertura
composta da solaio piano orizzontale e da solaio a falde inclinate in latero-cemento,
al suo interno sono stati ricavati altri due magazzini di altezza interna di circa m 2,
con copertura piana utilizzata come soppalco accessibile da scaletta a pioli di altezza
ridotta (circa 1,5 m), ed un terzo piccolo vano abusivo privo di copertura. La parte
al piano seminterrato, ¢ una cantina di altezza interna di circa m 2,75, con copertura
piana (lastrico solare non accessibile) ed ¢ accessibile dal p.t. tramite una scaletta
interna. La distribuzione interna ¢ rappresentata nella planimetria (v. all. C1): I’unico
accesso dall’esterno ¢ carrabile ed ha larghezza di circa 2,5 m e altezza di circa 2
m. Lo stato delle finiture risulta al grezzo: mancano i serramenti per alcune finestre,
gli intonaci e i pavimenti. Non ¢ presente 1’impianto di riscaldamento e 1’impianto
elettrico presenta cavi sospesi, non sotto traccia.

In sede di sopralluogo ho rilevato la presenza di opere sullo scoperto di altra
proprieta, che denotano una servitu apparente di passaggio: I’accesso dalla strada
all’immobile oggetto della procedura pud avvenire esclusivamente attraverso lo
scoperto carrabile dei mappali 495 e 2357.

La stima che segue ¢ condotta con il metodo sintetico-comparativo, assumendo come
parametri la superficie al lordo delle pareti, e il prezzo unitario di mercato esercitato

nella zona per edifici con simili caratteristiche accertato presso operatori del settore.

10
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Considerato lo stato dell’tmmobile, la sua posizione, tutto quanto ¢ stato finora
esposto ed in particolare al paragrafo 4 circa la necessita di completare opere di
finitura e impianti, e di ottenere il rilascio dell’agibilita, stimo un valore unitario di
€/mq 300,00. II valore della quota di proprieta dell'esecutata viene deprezzato del
10% per tener conto della piu difficile commerciabilita rispetto alla quota intera. La
superficie commerciale, calcolata in conformita all' all. C del D.P.R. n.138/98
(Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle
tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane), ¢ data dalla somma della superficie
al lordo dei muri interni e perimetrali dei vani principali e accessori diretti
(magazzini al piano terra), e della superficie omogeneizzata delle pertinenze (cantina

al piano seminterrato). Le superfici sono arrotondate al metro quadrato.

Sup. Coeff. di Sup. comm.
[mq] omogeneizz. arrot. [mq]
Vani principali e acc.
diretti al p.t. 127 ! 127
Cantha al piano 44 0.5 2
seminterrato
Superficie commerciale arrotondata 149

*Valore commerciale della quota intera:

mq 149 x €./mq 300,00 = €. 44.700,00
*Importo da detrarre per regolarizzazione edilizia

e catastale (v. par. 3 e 4) €. - 2.000,00
*Valore commerciale della quota di 2 in proprieta

dell’esecutato:

(44.700,00 —2.000,00) /2 x (1-10%) = €. 19.215,00
*Riduzione del valore del 5% per I’immediatezza

della vendita giudiziaria e per 1’assenza di garan=

11
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zia per vizi: €. - 960,75
*Importo da detrarre per cancellazione formalita

pregiudizievoli (v. par. 6.3): € . - 300,00
Valore commerciale finale arrotondato del Lotto n. 1 (quota di %%):
Al netto delle spese per cancellazione formalita' pregiud.: €. 18.000,00
Al lordo delle spese per cancellazione formalita' pregiud : €. 18.300,00

*kk

8.bis RISPOSTA AL PUNTO 8bis DEL QUESITO

Considerata la destinazione a magazzino, la stessa non ricade tra le destinazioni di
cui art. 3 D.P.R. 412/1993 e quindi non ¢ previsto il rilascio della certificazione
energetica.

9. RISPOSTA AL 9° PUNTO DEL QUESITO: DIVISIBILITA'

L’immobile non ¢ comodamente divisibile secondo le quote colpite e non colpite dal
pignoramento.

10. RISPOSTA AL 10° PUNTO DEL QUESITO

L'elenco degli allegati ¢ riportato nell'ultima pagina della presente relazione.

11. RISPOSTA ALL' 11° PUNTO DEL QUESITO: REGIME FISCALE
DELLA VENDITA

Da quanto ¢ possibile dedurre, appare che la vendita dovrebbe essere assoggettata ad
Imposta di Registro.

12. RISPOSTA AL 12° PUNTO DEL QUESITO: SCHEMA RIEPI-
LOGATIVO

Lotto n. 1 (Unico)

Diritto reale: piena proprieta.

Quota soggetta ad esecuzione: quota di 1/2

Identificativo catastale:

*Comune di Chioggia,
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TRIBUNALE DI VENEZIA E.I. N. 233/2023
RELAZIONE DELL’ESPERTO DI CUI ALL’ART. 568 CPC
Dott. Ing. Alessandro Meneguz

C.F. Foglio 69, particella 212, Piano terra e seminterrato, Cat. C/2, classe 9,
consistenza mq 144, superficie catastale mq 175, rendita €. 126,43.

Valore del Lotto 1 (Unico) quota di 1/2 :

Al netto delle spese per cancellazione formalita' pregiud.: €. 18.000,00
Al lordo delle spese per cancellazione formalita' pregiud.: €. 18.300,00
oksk

ALLEGATI:

Al : Mappa del Catasto Terreni.
B1 : Visura del Catasto Fabbricati.
C1 : Planimetria catastale.
D1-D3 : Note di trascrizione di atti di trasferimento della proprieta.
E1 : Estratto per Riassunto dell’Atto di Matrimonio.
F1 : Codice fiscale rilasciato dall'Agenzia delle Entrate.
G1 : Stralcio Licenza Edilizia prot. n. 16680 del 1967.
G2  : Stralcio Concessione in sanatoria n. 587 del 1996.
H1 : Documentazione fotografica.
San Dona' di Piave, 03.01.2024
L’Esperto alla stima

dott. ing. Alessandro Meneguz
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