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TRIBUNALE DI TREVISO – SECONDA SEZIONE CIVILE

FALLIMENTO : IMMOBILIARE SINIM S.A.S. DI

SCHIAVINOTTO MANLIO & C.

GIUDICE DELEGATO DOTT.SA CLARICE DI TULLIO

CURATORE FALLIMENTARE DOTT. NICOLO' CHINAZZI

 Beni ad uso deposito con accesso da altra proprietà identificati catastalmente

al Foglio n°71 mappale 963 sub 1-2 al P.T. siti presso Piazza Mercato,

nel Comune di Belluno.

                         

INTEGRAZIONE ELABORATO PERITALE DEPOSITATO NELL'AMBITO

DELL'ESECUZIONE IMMOBILIARE RG 5/2019 DEL TRIBUNALE DI

BELLUNO

L'Esperto Stimatore

Geom. Luigi Bombassei De Bona
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1. PREMESSE

Il sottoscritto Geom. Luigi Bombassei De Bona in data 08/09/2019 è stato nominato Esperto Stimatore

dal G.E. Dott. Fabio Santoro del Tr ibunale di Belluno nell'ambito della Procedura Esecutiva RG. 

05/2019 per la stima dei beni identificati catastalmente al Foglio n°71 mappale 264 sub 11-12-9 e 

mappale 963 sub 1-2 (trattasi di unità immobiliari uso ufficio, abitazione, depositi e parti comuni in 

Palazzo cinquecentesco denominato “Miari”) di proprietà Immobiliare Sinim S.a.s. di Schiavinotto 

Manlio &C. con deposito elaborato di stima e allegati datato 29/04/2020. Durante l'espletamento 

dell'incarico è sorta una problematica in merito ai beni identificati catastalmente al Foglio n°71 

mappale 963 sub 1-2 locali deposito siti al P.T. di superficie catastale di mq. 22,00, i quali erano 

accessibili da altro fabbricato denominato Palazzo La  Minerva di altra proprietà, pertanto in data 

24/01/2020 è stata depositata Istanza per decisione di merito. Con Verbale di udienza del 19/02/2020 il

G.O.T. Dott.sa Barbara Mertens in merito alla questione sopracitata dispone che “l'esperto prosegua le 

indagini provvedendo a prudente stima anche della porzione Foglio n°71 mappale 963 sub 1-2 anche 

senza sopralluogo interno, vista l'impossibilità di accesso a detta porzione”. In seguito i beni stimati 

vista la Sentenza di fallimento n 164/2019 del 20/12/2019 del Tribunale di Treviso sono stati 

ricompresi in detta procedura e il Curatore Fallimentare nominato il Dott. Nicolò Chinazzi ha richiesto

al sottoscritto di procedere ad una integrazione della perizia depositata di cui sopra per una migliore 

comprensione della stessa in merito ai beni che non era stato possibile visionare e di cui era stata fatta 

una stima prudenziale, ossia i beni identificati catastalmente al Foglio n°71 mappale 963 sub 1-2.
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PLANIMETRIA CON INDIVIDUAZIONE BENI
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2. INDIVIDUAZIONE DEI BENI E RELATIVA DESCRIZIONE MATERIALE

Previa richiesta di appuntamento con la proprietà Palazzo La Minerva è stato possibile con il 

Curatore Fallimentare Dott. Chinazzi visionare i beni di fatto accessibili direttamente da tale 

fabbricato ( nel part icolare dai beni identif icati catastalmente al Foglio n°71 mappale 262 sub 1-2

P.T.). Trattasi di due locali diroccati accessibili tramite una porta dal piano terra lato ovest del 

Palazzo La Minerva che la proprietà aveva murato , si notifica che non vi sono altri accessi pur 

essendo tali immobili affacciat i su delle corti interne. Il primo vano presenta una forma irregolare 

la pavimentazione è completamente distrutta in quanto sono state fatte delle lavorazioni a terra 

in un pozzetto esistente, presenta un rivestimento in piastrella quadrata multicolore in quanto 

tale vano era stato attrezzato quale cucina dell'attività di ristorazione ivi svolta (vedere pratica 

edilizia n°6083/105 del 05/05/1966 in allegato)pertanto presenta tutta la parte impiant istica per 

svolgere tale attività tra cui anche un caminetto; si notifica che a tetto(trattasi di copertura in cls 

inclinata) è presente un'apertura a cielo aperto forse predisposta per creare un cavedio per un 

impianto futuro oppure per creare una bocca di lupo che permette di dare luce alla f inestra 

esistente in corrispondenza della sala esistente in Palazzo La Minerva. La parete a ovest è 

parzialmente  occupata da un foro chiuso con vetrocemento che da illuminazione al vano e il lato 

a nord presenta una finestra a vetro singolo apribile. Tramite un apertura e alcuni scalini si 

scende nell'alt ro vano di forma irregolare anch'esso completamente dismesso probabilmente 

utilizzato quale deposito merc i e in tale vano sul muro a confine con il P.T. del Palazzo Miari 

(immobile oggetto di stima) vi è un'apertura murata. Questi due vani si sviluppano solo al piano 

terra sono in muratura con tetto  in cls e guaina. L'altezza del primo vano interna varia da h.ml. 

2,65-2,50-2,45 e invece quella del secondo è  di h.ml. 2,40.  l beni  ricadono in Zona “ Edif icio in 

centro storico (Zona A)” del P.R.G. Comunale.
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STATO COMPLESSIVO DI MANUTENZIONE DELL'IMMOBILE INSUFFICIENTE

• Impianti tecnologici :

- Impianto termo-idrosanitario : obsoleto da rifare

- Impianto elettrico: obsoleto da rifare

STATO COMPLESSIVO IMPIANTI  INSUFFICIENTE
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TABELLA RIASSUNTIVA SUPERFICI

DESTINAZIONE
SUPERFICIE REALE

MQ.

SUPERFICIE LORDA

MQ.
COEFFICIENTI

SUPERFICIE

COMMERCIALE  MQ.

FOGLIO N°20 MAPP.LE 267 SUB. 11 Piano  P.T.

Vano 1 (ex cucina) 10,15 14,34 1,00 14,34

Vano 2 4,98 7,79 1,00 7,79

TOTALE 15,13 22,13 22,13
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3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI PIGNORATI E PROVENIENZA

• I dati catastali risultanti sono :

1.  Unità Immobiliari ad uso deposito, ubicate nei pressi di P.zza Mercato, Via Rialto n°20

nel Comune di Belluno accessibile da Palazzo La Minerva,identificati catastalmente al 

Foglio n°71, mappale 963, Sub. 1-2, Categoria C/2,Classe 3, Consistenza mq.15, 

Superficie Catastale mq. 22,Piano Terra  Rendita Euro 29,44;i beni  confinano al P.T.

con i beni comuni non censibili anti C.T. e sgombero siti al P.T. dell'immobile identificato 

catastalmente al Foglio n°71 mappale 264 (Palazzo Miari) e con gli immobili identificati 

catastalmente al Foglio n° 71 mappale 262 sub 1 e mappali 263-1262. Risulta intestato 

catastalmente per la quota di 1/1 alla Ditta “Immobiliare Sinim S.a.s. di Schiavinotto 

Manlio & C “ con sede in Viale Appiani n°42 in Treviso P.IVA 03879580268 la quale aveva 

acquisito i beni con Atto di Compravendita del Notaio Lorenzo Chiarelli di Belluno  del 

23/04/2004 Rep. N°9232  dai Sig.ri Ferrante Anna Elisa,Silvio e Fulc io in quali in atto 

dichiaravano “il possesso ult raventennale  dei beni identif icati al Foglio n°71 mappale 963 

sub1-2”, registrato a Belluno in data 23/04/2004 al n°746 Serie 1T e trascritto in data 
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24/04/2004 ai nn. 5923/4503;;i beni ident ificativo catastalmente al Foglio n°71 mappale 

963 sub 1-2  derivano da variazione dei beni al Foglio n°71 mappali 715-263 del 

14/11/1991 in atti dal 09/04/1992 T.V. 53/91(n°959,1/1991).

Dalle planimet rie catastali relat ive al bene oggetto di stima non sono state riscontrate difformità 

rispetto allo stato dei luoghi.

4. REGOLARITA' EDILIZIA E URBANISTICA

Il fabbricato ove si trovano i beni oggetto di valutazione ricade in Zona A nel part icolare  il 

Palazzo La Minerva ricade in “Edif ic io in centro storico con grado di protezione 2B” del P.R.G. 

Comunale ; i beni sono stati oggetto di : Licenza Edilizia  N°4233 del 23/05/1966 per 

“Costruzione di un vano al P.T. a carattere provvisorio da adibire a cucina ” a nome del Sig. 

Grasselli Ferruccio; Permesso di agibilità n°13084/66 del 05/05/1967 con durata di 3 anni. Dagli 

elaborati graf ici acquisiti presso il Comune non risultano difformità rispetto allo stato dei luoghi.

            5. STIMA DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Solitamente il metodo utilizzato  è quello dell’analisi della domanda e dell’offerta sul 

mercato di beni simili a quelli da stimare considerando le caratteristiche int rinseche  ed 

est rinseche di beni paragonabili con quello in esame (ubicazione, dimensioni, stato di 

conservazione e manutenzione, vetustà, obsolescenza, dotazioni impiantistiche ecc). Nel caso 

specif ico a seguito di sopralluogo e di rilievo avendo rilevato la presenza della possibilità di 

eventuale collegamento con la zona al P.T. della C.T. del Palazzo Miari in quanto nel vano 2 è 

presente un'apertura murata che permetterebbe l'ut ilizzo di tali beni come dei vani tecnici o 

accessori al Palazzo stesso nella prospettiva di una ristrutturazione e restauro si rit iene di 

integrare il valore  prudenziale dato a corpo senza aver visionato i beni di Euro 7000,00. Pertanto

è vero che i vani presentano uno stato conservat ivo e di manutenzione generale insufficiente ma 

vista la potenzialità di utilizzo degli stessi si ritiene di dare un valore di €/mq 360 su 

considerazioni fatte da dati rilevati da operatori del settore quali agenzie e tecnici e  i dati forniti 

dall'OMI dell'Agenzia delle Entrate per la zona centro storico di Belluno (tali dat i sono stati 

archiviati presso lo studio del sottoscritto e sono visionabili in qualsiasi momento da chi ne 

facesse ric hiesta).

Riepilogo dei dati :

Valore unitario medio di riferimento per la stima : Vmq. = €/mq. 360,00;

Superficie  commerc iale unità immobiliare: Sc =  mq. 22,13;

ovvero il valore di st ima è

Vm unità immobiliare = 360,00 x 22,13= € 7.966,80 
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Considerando gli adeguamenti e correzioni alla stima dovuto all'immediatezza della vendita 

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come disposto solitamente dal quesito posto 

nell'ambito di procedure esecutive si applica una riduzione del valore del 15% pertanto :

Vm unità immobiliare = 360,00 x 22,13= € 7.966,80 -(7.966,80x15) = € 6.771,78 arrotondati 

pari a € 6.770,00 (diconsi seimilasettecentosettanta euro/00)

Il valore determinato quale prezzo d'asta è:

Prezzo base d’asta = € 6.770,00 

Quanto sopra l'Esperto Stimatore espone ad evasione dell’incarico conferitogli.

Auronzo di Cadore (BL), 27 gennaio 2022

In fede

L'Esperto Stimatore    Geom. Luigi Bombassei De Bona
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ALLEGATI

• Documentazione fotografica;

• Elaborato graf ico di rilievo ed elaborato graf ico con indicazione unico accesso ai beni;

• Verbale di udienza del 19/02/2020 nell'ambito dell'Esecuzione Immobiliare RG 5/2019 del 

Tribunale di Belluno, Istanza per decisione di merito del 24/01/2020 con allegati estratto 

mappa con indicati gli immobili,atto di compravendita  a rogito del Notaio Chiarelli di 

Belluno, Pratica edilizia con elaborati relativa a realizzazione cucina per attività Palazzo La 

Minerva reperita presso l'Arc hivio Storico di Belluno;

• Documentazione agli atti presso l'Agenzia dell'Entrate di Belluno (ex Territorio e 

Conservatoria dei Beni Immobiliari ).
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