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AGGIORNAMENTO PARZIALE AL 28 MARZO 2024
DELLA PERIZIA SOMMARIA DI STIMA

PREMESSE

Con l'incarico conferito dal sig. ] in qualita di legale rappresentante
della societd T————Mobili SN.C. di L1 & C. con sede in Venezia, al
sottoscritto dott. architetto Mauro Bassini, con studio in Selvazzano Dentro, Padova, in
via Combattenti per I'ltalia 16, iscritto all’'Ordine degli Architetti della Provincia di
Padova al numero 1213 e all’'albo dei C.T.U. del Tribunale di Padova con il nr. 2060,
veniva richiesto di procedere alla redazione di una perizia sommaria di stima del
compendio immobiliare che comprendeva diversi lotti, tra i quali il negozio di Mestre
sito in Corso del Popolo n. 95, intestato alla SocietaT ______1MOBILI S.N.C. DI
L 1&C.(CF02639010277).

L’elaborato peritale veniva ultimato e consegnato in data 5 luglio 2016.

Con successivo incarico del 30.11.2023 |l Dott. Tomaso Lo Russo in qualita di
Liquidatore Giudiziale della societd T.——e. .. MOBILIS.N.C. DI ___ ______1&C.IN
CONCORDATO PREVENTIVO nominato dal Tribunale di Venezia con Decreto di
Omologa n. 3117/2017 del 23.06.2017 (RG 5472/2017), incaricava lo scrivente di:

integrare la relazione sommaria di stima redatta in occasione della presentazione
del Concordato preventivo (5 luglio 2016) con la sola verifica della conformita edilizia e
catastale del bene-

Il presente documento integra e parzialmente sostituisce quello omonimo redatto in
data 5 luglio 2016.

In armonia con lincarico conferitomi, sulla base della documentazione richiesta
all’archivio delle pratiche edilizie del comune di Venezia ed estratta dall’Agenzia del
Territorio di Venezia, della visura catastale aggiornata (allegata alla presente) e del
sopralluogo in loco del 23.03.2024, ho provveduto ad integrare la relazione richiesta
limitatamente ai punti richiesti, non apportando alcuna variazione ai rimanenti
capitoli.

Con il presente documento ed i relativi allegati, da intendersi integrativi di quelli gia
depositati che permangono validi e sostitutivi nei soli capitoli che a seguire verranno
trattati, si da compimento al mandato ricevuto.
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Negozio in Corso del Popolo n. 95 a Mestre |VE|

Corso del Popolo n. 95 Mestre |VE| - Coordinate Google 45°29'15.9"N

Elementi identificativi come risultano all’Agenzia delle Entrate

- riferimento visura 19.03.2024 allegata -

N.C.E.U. COMUNE di VENEZIA
e Foglio 139 Particella 2013 Subalterno 105

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di VENEZIA (L736E) (VE)
Foglio 139 Particella 2013

CORSO DEL POPOLO n. 95/A-95/B Piano T-S1
Rendita: Euro 13.310,39

Zona censuaria 9,

Categoria C/1a), Classe 13, Consistenza 305

Intestazione attuale dell'immobile:
T IMOBILIS.N.C.DI[_)
[ 1&C.(CF02639010277)
sede in VENEZIA (VE)

Diritto di: Proprieta per 1/1
Provenienza:
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Atto del 08/09/2006 Pubblico ufficiale NOTO NICOLO' Sede CHIOGGIA (VE) Repertorio
n. 96274 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 23703.1/2006
Reparto PI di VENEZIA in atti dal 26/09/2006

Nel documento sono indicati gli identificativi catastali dell’immobile originario
dell’attuale VENEZIA (L736) (VE) Sez. Urb. ME Foglio 18 Particella 2013 Subalterno 105

Corrispondenza o meno dello stato di fatto con le risultanze catastali

Premesso che non e stato effettuato alcun rilievo dettagliato dell’edificio in quanto
non previsto dall'incarico, va considerato che trattandosi di unita immobiliare in
condominio, rispetto alle ultime pratiche edilizie approvate, sembra che la sagoma e la
volumetria non abbiano subito alcuna sostanziale variazione.

Pur tuttavia, va considerato che trattasi di una unita immobiliare ad uso commerciale
che tratta prevalentemente la vendita di mobili di arredamento per la casa.

Questa tipologia di negozi, per caratteristiche commerciali, & destinata alla continua
variazione degli scenari interni e delle ambientazioni necessarie per la presentazione
dei nuovi prodotti e pertanto, pur rimanendo inalterate le superfici commerciali del
bene e la sua volumetria, vengono spesso modificate le partizioni interne per esigenze
lavorative con la realizzazione di nuovi tramezzi in cartongesso.

Trattandosi di operazioni che non rientrano all'interno della procedura si ritiene di
quantificare sommariamente i costi per la regolarizzazione della pratica catastale che
resteranno a carico di parte acquirente; tale importo € da ritenersi puramente
indicativo e orientativo e non vincolante per la vendita che, infatti, & da considerarsi a
COorpo e non a misura.

Con riferimento al sopralluogo del 11.03.2024, rispetto ai progetti autorizzati, si sono
riscontrate alcune lievi modifiche dell'interno, dovute alle motivazioni sopra esposte,
che potranno essere sanate con un costo di euro 1.500,00 circa.

Individuazione Z.T.0. secondo il P.R.G. vigente

Secondo quanto previsto dal vigente P.R.G., |'area oggetto di perizia ricade in Z.T.0. B1
- zona residenziale di completamento.

Le norme di riferimento sono quelle riportate all’art. 8 delle vigenti N.T.A.

CAPO Il - ZONE RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO E DI ESPANSIONE

8.1.1 In tali sottozone e consentito I'intervento diretto per tutti i tipi di interventi di
cui all’art. 7 delle N.T.G.A., nel rispetto delle prescrizioni di cui ai sequenti commi del
presente articolo, precisando che la Ds prevale sulla Dc.

8.1.2

Sono ammesse le destinazioni d’uso relative alla categoria della “Residenza” (A)
nonché la sottospecie d'uso E6, di cui all’art.8 delle N.T.G.A.; sono inoltre ammesse le
sottospecie d’uso E1, E2, E4 e F per le nuove costruzioni e per I'ampliamento di quelle
esistenti con tale destinazione, nonché nel caso di ristrutturazione edilizia di interi
edifici o parte di essi con destinazione d’uso non residenziale.

8.2

Sottozona B1, indici e parametri urbanistico - edilizi:

a) indice di utilizzazione fondiaria (Uf): 1,50 mg/maq.

b) distanza tra fabbricati (Df): 0 0 10 ml.

¢) distanza dal confine (Dc): 0 0 5 ml.
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d) distanza dalle strade (Ds): I'organismo edilizio potra sorgere sul ciglio strada, a
condizione che non sopravanzi I’allineamento degli organismi edilizi adiacenti qualora
la strada, comprensiva dei marciapiedi, abbia un’ampiezza di almeno 12 ml., in caso
contrario si prescrive una Ds non inferiore a 3 ml.

Pratiche edilizie rilasciate
Dalle verifiche effettuate presso I'archivio del settore Edilizia Privata del comune di
Venezia si € potuto ricostruire I'iter di approvazione delle pratiche edilizie relative
all’edificio nel quale & inserita I'unita immobiliare oggetto di valutazione e nello
specifico, con riferimento al solo negozio, reperire copia delle autorizzazioni
legittimanti lo stato attuale.

Il fabbricato di cui fa parte I'immobile oggetto di perizia e stato costruito giusta Licenza
Edilizia numero 2614/33 rilasciata dal Comune di Venezia in data 3 giugno 1968.

Il comune di Venezia ha rilasciato:

- in data 2 luglio 1970, ha rilasciato Licenza Edilizia n. 18850/483 ed & stato
dichiarato abitabile con autorizzazione in data 11 Giugno 1971 protocollo n.
69859 e successiva licenza in data 10 Maggio 1980 protocollo n. 19590;

- in data 28 Dicembre 1977, la Concessione Edilizia protocollo n. 18845/651 per
modifica uffici ed abitazioni;

- in data 26 Gennaio 1981, la Concessione Edilizia protocollo n. 720/79 per lavori
di demolizione di tramezze interne e variazioni d'uso di alcune unita
residenziali in direzionali;

- indata 17 Marzo 1984, |'autorizzazione edilizia protocollo n. 388/84;

- in data 25 giugno 1984 Autorizzazione edilizia 895/84 negozio realizzazione
scala interna di collegamento e variazioni di alcune partizioni interne;

- in data 7 ottobre 1985, |'autorizzazione edilizia protocollo n. 1750/85;

- in data 25 settembre 1986, |'autorizzazione edilizia protocollo n. 08/40489;

- in data 25 settembre 1986, |'autorizzazione edilizia protocollo n. 08/40432;

- in data 26 ottobre 1987, I'autorizzazione edilizia protocollo n. 08/40491;

- indata 10 agosto 1990, I'autorizzazione edilizia protocollo n. 90/ME/80897;

- in data 4 maggio 1991, |'autorizzazione edilizia protocollo n. 91/ME/39915;

- in data 28 settembre 1993, |'autorizzazione edilizia protocollo n. 03/ME/6980;

— in data 6 aprile 1995, la Concessione Edilizia in sanatoria protocollo n. 17468;

- in data 22 ottobre 1996, il Comune di Venezia ha protocollato I'asseverazione
D.L. 495/96;

- in data 3 giugno 1997, la Concessione Edilizia in sanatoria protocollo n.
25793/25800;

- in data 12 ottobre 1998, la Concessione Edilizia in sanatoria protocollo n.
25751;

- in data in data 27 Giugno 2000, l'autorizzazione edilizia protocollo n.
00/ME/77762;

- D.LA. protocollo n. 98.ME.031260 presentata per cambio d'uso;

- in data 23 ottobre 2000, la Concessione Edilizia per frazionamento prot.
00/11147;

- in data 20 febbraio 2001, & stato comunicato il cambio d'uso;
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- in data 26 marzo 2001, la Concessione Edilizia in sanatoria protocollo
n.17457/11980;

- in data 25 marzo 2002, la Concessione Edilizia in sanatoria protocollo n.
00/10011.

- D.LA. Prot. 2006.0471414 del 22.11.06 manutenzione straordinaria per
manutenzione vetrine negozio (sostituzione n.3 vetrine lato nord e 4
sottostanti il fabbricato di Corso del Popolo).

Abusi edilizi, loro sanabilita

Premesso che non e stato effettuato alcun rilievo dettagliato dell’edificio in quanto
non previsto dall'incarico, va considerato che trattandosi di unita immobiliare in
condominio, rispetto alle ultime pratiche edilizie approvate, la superficie e la
volumetria del negozio e del magazzino sembrano non aver subito alcuna sostanziale
variazione.

Pur tuttavia, va considerato che trattasi di una unita immobiliare ad uso commerciale
che tratta prevalentemente la vendita di mobili di arredo per la casa.

Questa tipologia di negozi, per esigenze commerciali, sono destinati alla continua
variazione degli scenari interni e delle ambientazioni per la presentazione dei nuovi
prodotti commerciali e pertanto, pur rimanendo inalterate le superfici del bene e la
sua volumetria, vengono spesso modificati internamente con nuove partizioni
cartongesso.

Con riferimento al sopralluogo del 11.03.2024, rispetto ai progetti autorizzati, si sono
riscontrate alcune lievi modifiche dell’interno, dovute alle motivazioni sopra esposte.
E’ necessario presentare un progetto a sanatoria per la regolarizzazione di quanto
accertato e delle eventuali piccole difformita che si potranno riscontrare a seguito di
un dettagliato rilievo dell’edificio.

Trattandosi di operazioni che non rientrano all'interno della procedura si ritiene di
quantificare sommariamente i costi per la regolarizzazione della pratica edilizia che
resteranno a carico di parte acquirente; tale importo € da ritenersi puramente
indicativo e orientativo e non vincolante per la vendita che, infatti, & da considerarsi a
Corpo e non a misura.

Le variazioni progettuali andranno recepite anche nella scheda catastale.

Il presunto costo della presentazione della SCIA a sanatoria, comprensivo di sanzione
amministrativa e spese tecniche potrebbe essere individuato in Euro 2.500,00 circa
esclusi oneri fiscali e accessori.

Padova 28 marzo 2024

Tanto per l'incarico ricevuto
Mauro Bassini architetto
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[ JMOBILIS.N.C.
Dl ] & C.

con sede a Venezia | VE|
C.F.: 02639010277

Allegati

Documentazione fotografica
Documentazione catastale
Documentazione edilizia
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Documentazione fotografica



1. Negozio piano terra

2. Negozio piano terra




3. Magazzino piano interrato

4. Magazzino piano interrato




Documentazione catastale
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genzia '
ia. ntrate i}é

Data: 19/03/2024

. L. . . Ora: 08:08:09
Direzione Provinciale di Venezia Numero Pratica: T8252/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 19/03/2024

Dati della richiesta
Fabbricati siti nel comune di VENEZIA (L736) provincia VENEZIA - Limitata al foglio: 139

Soggetto richiesto:
1T — N MOBILI S.N.C. DI |& C. sede VENEZIA (VE) (CF: 02639010277)
Totali immobili: di catasto fabbricati 1

ﬁb Immobile di catasto fabbricati - E[ Causali di aggiornamento ed annotazioni
n.1

> Dati identificativi

Comune di VENEZIA (L736) (VE)
* Foglio 139 Particella 2013 Subalterno 105

VARIAZIONE TERRITORIALE del 25/06/2015 in attidal
06/01/2016 proveniente dal comune di Venezia sezione
Mestre L736R; trasferito al comune di Venezia L736.
(n. 151/2016)

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di VENEZIA (L736E) (VE)
Foglio 139 Particella 2013

> Indirizzo

VARIAZIONE TERRITORIALE del 25/06/2015 in attidal
06/01/2016 proveniente dal comune di Venezia sezione
Mestre L736R; trasferito al comune di Venezia L736.
(n. 151/2016)

CORSO DEL POPOLO n. 95/A-95/B Piano T-S1

> Dati di classamento

Rendita: Euro 13.310,39
Zona censuaria 9,
Categoria C/19, Classe 13, Consistenza 305 m?

VARIAZIONE TERRITORIALE del 25/06/2015 in atti dal
06/01/2016 proveniente dal comune di Venezia sezione
Mestre L736R; trasferito al comune di Venezia L736.
(n. 151/2016)

Annotazioni: Classamento e rendita non rettificati
entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della
dichiarazione (D.M. 701/94)
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Direzione Provinciale di Venezia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

> Dati di superficie
Totale: 365 m?

Data: 19/03/2024

Ora: 08:08:09

Numero Pratica: T8252/2024
Pag: 2 - Segue

VARIAZIONE del 22/09/2016 Pratica n. VE0086566 in
atti dal 22/09/2016 Protocollo NSD n. AGGIORNAMENTO
PLANIMETRICO (n. 23065.1/2016)

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
01/01/1997, prot. n. B02216

Annotazioni: CORREZIONE SU DATI METRICI DEL
PROTOCOLLO DI PRESENTAZIONE PLANIMETRICA
N.B02216/1997

> Intestazione attuale dell'immobile n. 1 - totale righe intestati: 1

>1. btre—vrered MOBILI S.N.C. DI [__]
&C

(CF 02639010277)
sede in VENEZIA (VE)
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 1)

1. Atto del 08/09/2006 Pubblico ufficiale NOTO
NICOLQO' Sede CHIOGGIA (VE) Repertorio n. 96274 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 23703.1/2006 Reparto Pl di VENEZIA in atti dal
26/09/2006

Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell’immobile originario dell’attuale

VENEZIA (L736) (VE)
Sez. Urb. ME Foglio 18 Particella 2013 Subalterno 105

> Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di VENEZIA (L736)

Numero immobili: 1 Rendita: euro 13.310,39 Superficie: 305 m?

> Totale generale

Catasto Fabbricati

Totale immobili: 1 Rendita: euro 13.310,39 Superficie: 305 m?

Catasto Terreni
Totale immobili: 0

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90



pygenzia g
@ntrate@

Direzione Provinciale di Venezia
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 19/03/2024

Ora: 08:08:09

Numero Pratica: T8252/2024
Pag: 3 - Fine

Legenda
a) C/1: Negozi e botteghe
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Data: 19/03/2024 - n. T7705 - Richiedente: Telematico
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Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
VENEZIA 139 2013
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
91 SOPPRESSO
145 corso del popolo (mestre) 99 4 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
146 corso del popolo (mestre) 99 8 LOCALE DI DEPOSITO

Visura telematica
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