TRIBUNALE ORDINARIO DI VENEZIA
Fallimento Siderotecnica Veneta S.p.a.

Curatore; Dott. Paolo Fontana

RELAZIONE DI STIMA
CE
PREMESSA
DESCRIZIONE DEL COMPENDIO
GENERALITA’
LE INDAGINI SVOLTE DAL CONSULENTE
PROVENIENZA

REGOLARITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA
' 5TATO DI POSSESSO E DESCRIZIONE DEI BENI
JINCOLI E ONERI GIURIDICI
JNERI E/O SPESE INSOLUTE
JALUTAZIONE FINALE
SROPOSTA LOTTI DI VENDITA
SLLEGATI

I 3ALE DI GIURAMENTO

Tribunale di Venezin - Fallimento Sideretecnica Veneta S p.a. Ry 10203

SOPA

s

G O e W W N

15
18
19
20
24



., Premessa

data O7.02.201.2 il sottoscritto architetto Maurizio Callegari veniva nominato, dal dott. Paoclo
ontana di Mestre Curatore Fei]_lin"ren tare della Siderotecnica Veneta Spa procedimento n. 102/08,
"}_:}erto estimatore con mcarico di integrare la relazione tecnica, ga redatta nel corso del 2010, sul
ympendio immobiliare appreso al fallimento in oggetto relativamente ai punti non descritti in
odo completo ed esauriente, sulla base delle indicazioni date dal Tribunale.

Veniva inoltre richiesto di esprimere una valutazione economica in merito alla convenienza a
-suddividere il compendio in pilt lotti tenendo a mente i tre tentativi di vendita in un lotto unico
con incanto andati deserti.

1 tutto previa stima del com'pendio ed evidenziando il prezzo per singolo lotto.

P -

.:_precisaziqne delle individuazioni catastali dei beni appresi al fallimento apportando le necessarje
modifiche; |

descrizione in modo pill esauriente delle effettive condizioni in cui versano le ui. le stime delle
:uali dovranno essere aggiort{ate alla data attuale indicando il pils probabile valore di mercato
élle stegse;

g;uggerimen to di una diversa composizione dei lotti per favorire la vendita dei beni;

reperimento di tutti ghi atti di provenienza;

descrizione delle difformita edilizie riscontrate indicands il costo presunto per la loro sanatoria;
indicazione dei costi per la cancellazione delle formalitd;

rerifica delle eventuali spese condominiali in sospeso con i pagaments;

2. Desaizione del Compendio

Ibeni immobiliari appresi al Fallimento sono cosi individuati catastalmente:

"
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COMUNE DI VENEZIA
N.C.E.U. Sez. ME, FG 18, mapp. 1066

Indirizzo e piane cat,  Cl, Cons. rendita
e sub 67 Corso del Popolo n132/A T 111 45mq € 1.450.21
» sub 81 via A. Fogazzaro T C/6 7 28mq € 24873
+ sub 82 Corso del Popolo T C/6 5 48mq € 31235
e sub 85 Corso del Popolo n. 124 1 A0 2 vani7,5 € 2.66840
o sub86 Corso del Popolo n 124 1/int2 A0 2 vanisbs € 1.956,83
» sub 87 via A. Fogazzaro n 35 T C/1 i 25mq € 805,67
s sub 89 Corso del Popolo ni3 T C/t 10 132mq € 3.654,04
€ 1.24526

¢ sub 91 Corso del Popolo w124 1 Af10 2 vani 3,5

_ di proprieta della ditta “Sideroteenica Veneta S.p.a.” con sede a Mestre per la quota del 1000/1000.

3, Generalita

SIDEROTECNICA VENETA S.P.A. in liguidazione

Presidente i R
Partita Iva: * 00368010278
Sede legale: Corso del Popolo n. 124 - Venezia-Mestre (VE)

4. Le indagini svolte dal Consulente

Per V'espletamento dell’incarico I'esperto estimatore si & recato pil volte in sopralluogo presso le
unitd immobiliari accompagnato dali’ " eseguendo puntuale rilievo dimensionale, due
volte presso I'Archivio dell’Ufficio Tecnico del Comune di Venezia per reperire gli atti edilizi
inerenti le unitad imunobiliari; svolto indagini presso e Conservatorie, I'Ufficio dell’Agenzia del
Territorio, tenuto contatti con tutti i notai presso i quali sone stati stipulati atti di compravendita

riferiti alle u.i. oggetto di stima.
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Provenienza

ggetio di stima sono pervenuti alla societa fallita con i seguenti atti:

Iy ‘notaio U.' Longo rep. 40743 del 25 settembre 1987, trascritto il 15.10.1987 ai nn.
5016, con il quale il i~ "~ 15 vendette alla Siderotecnica Veneta Spa il negozio in
el Popolo n. 132/a identificato dalla planimetria catastale n. 7854 del 13.07.1987 pervenuto
itore con atto di ¢/v del 2 gennaio 1963 rep. 44682 Notaio Duodo di Mestre trascritto a

a il 12 marzo 1963 nn. 3674/3090.

:anb 82, sub 85, sub 91
/v notaio U. Longo rep. 42.837 del 15 dicembre 1988, trascritto il 29.12.1988 ai nn.
[;(9018, con il quale la i~ .. .. .a vendette alla Siderotecnica Veneta Spa due uffici e

arage in Corso del Popolo n. 124 identificati con:

ub. 85 dalla planimetria catastale n. 7862 del 13.07.1987(derivanti dal sub. 7);

ub. 91 dalla planimetria catastale i, 6822 del 09.12.1988 (derivante dal frazionamento del sub,
0 e in precedenza dal sub. 7);

ub, 81 garage, dalla planimetria catastale n. 7916 del 14.07.1987;

sub. 82 garage, dalla planimetria catastale n. 7917 del 14,07.1987 variata in data 28.02.2013 con
rot. VE0024178 per diversa distribuzione spazi interni e variazione toponoméstica;

liritto alle parti comuni dell’edificio ed in particolare alla portineria cosi censita mapp.
6/sub. 38 cat. A/4

mobili sone pervenuti alla venditrice per successione in morte del padre © o

b
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sub 86

Atto ¢/v notaio U. Longo rep. 40.744 del 25 settembre 1987, trascritto il 15.10.1987 ai nn.
20769415017, con il quale il 3 vendette alla Siderotecnica Veneta Spa Pufficio in
Corso del Popolo n. 132/a identificato daJ_Ia scheda catastale n. 7855 del 14.07.1987.

I} sub 86 deriva dalla fusione del 'mappal.e 1066/sub. 8 e porzione del mapp. 1066/sub. 39 pervenuti
al medesimo venditore il primo in forza di atto di ¢/v Notaio Duodo di Mestre rep. n. 44682 del 12
gennaio 1963 trascritto a Venezia il 12 marzo 1963 al nn. 3674/3090, il secondo in forza di atto di
compravendita notaio Longo di Mestré rep. 29.513 del 27 ottabre 1978, trascritto il 09.11.1978 ai nn.
17440/14701.

Nota:

In data 20 settembre 2012 il sottoscritto estimatore, nel prendere atto che il sub. 78, sebbene
accorpato all’'epoca all’ufficio identificato con il sub. 39, non era stato all'epoca eliminato ha
presentato all Agenzia del Territorio di Venezia istanza di soppressione che ha avuto esito

positivo. |

sub 87

Atto c/v notaio U. Longo rep. 40.746 del 25 settembre 1987, trascritto il 15101987 ai nn.
20771715019, con il quale il _ i vende alla Siderotecnica Veneta Spa il negozio in via
Fogazzaro n, 35 identificato dalla planimetria catastale n. 7856 del 13.07.1987.

1l sub. 87 faceva originariamente parte del 1066/sub. 73 pervenuto al venditore in forza dellatto di

/v . 14.965 Notaio Longo del 29 marzo 1963 trascritto a Venezia il 9 aprile 1963 ai nn. 4953/4199.

sub 8% _
Atto ¢/v nomio U. Longo rep. 40.745 del 25 settembre 1987, trascritto il 15.10.1987 ai nn.

20770/15018, con il qualeil's |

in Corso del Popolo (gia via Ronchi) n. 128/130 identificato dalla planimetria catastale n, 7853 del

. i vende alla Siderotecnica Veneta Spa il negozio
13.07.1987 (derivante dalla fusione dei mappali sub. 35, 36, 37). 1l negozio & pervenuto al
venditore in forza dell’atto di /v rep. 19.231 Notaio Longo del 23 novembre 1966 e trascritto a

Venezia il 13 dicembre 1966 nn. 14.586/11.880.
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957 viene rilasciata alla ditta Societd “Nuova Mestre” I’ Autorizzazione Condizionata in
n. 1067/57 per la costruzione di fabbricato in Corso del Popolo (cavalcavia) da elevarsi sul

oD 352 del fg- 18. 1l progeitista deil’intervento & I'arch. Mirko Artico.

lith 70.273 rilasciata il 9 gennaib 1959,

1.05.1986 la ditta Siderotecnica Veneta Spa (x amministratore delegato)
al Comune di Venezia Istanza di Concessione i sanatoria per una serie irregolarita, abusi

he rispetto al progetto originale con prot. n. 32303/20437/00, integrandola poi il 31.07.1997

so7iin difformita alla licenza criginaria, la realizzazione di unico garage su scoperto e di un

robili risultano essere occupati da mobilia e oggetti di proprieta della ditta fallita.
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Tutte le unita di seguito descritte sono ubicéte nel Condominio denominato “Nuova Mestre”
si["uato‘tra Corso del Popolo, ali’z-;ltezza della rampa del cavalcavia per Venezia, e via Fogazzaro,

Ii-fabbricato, Ja cui_costruzione risale alla fine degli annt '50, & composto da-due corpi ediliz
contigui aventi diversa altezza: quello prospettante su Corso del Popolo ¢ costituito da nove plan:
fuori terra pili un piano con soffittefmagazzini nella porzidne, quelio su via Fogazzaro da cinque
livelli fuori terra. |

1l piano terra ha una destinazione prettamente commerciale con negozi, retro-negozi, magazzini,
olire ai locali caldaia e ingressi ai piani superiori; il piano primo & occupato interamente da uffic:

mentre { rimanenti piani hanno destinazione residenziale.

La zona, in cui sorge Vedificio, & mal‘g.ﬁaaie rispetto al'urbanizzazione del Corso del Popolo; 1
presenza della rampa cavalcavia funge ora da barriera visiva e scoraggia il passeggio pedonale.
Nei paraggi sono ora presenti negozi ed attivita perlopiit gestiti da cittadini extracomunitari,
piccoli aiberghi,.u.ffir:i. 7 | |

Per contro & ben servita dai mezzi pubblici urbani coﬁ linee prevalentemente dirette a Marghera,
Venezia, centro Mestre e Favaro Veneto; non lontano sorge la stazione ferroviaria di Mestre e 1z
stazione degli autobus extraurbani.

La zona offre molteplici possibilita di parcheggio.

Al di 1a del cavalcavia nell’area un tempo occupata dal deposito dei mezzi Actv sono in corsc

importanti lavori per la realizzazione, oltre ad un parcheggio a raso, anche di una struttura

commerciale di circa 9.000 metri quadrati (in cui trovera sicuramente posto un supermercato di

medie dimensioni); un edificio a destinazione residenza convenzionata a otto piani ed una torre
disposta su 20 livelli. Vi saranno bar, una palestra, uffici, appartamenti residenziali ed un
ristorante panoramico.

L'intervento produrrad un benefico influsso in tutta questa zona di Mestre, anche quella posta tra il
cavalcavia e Ja via Cappuccina dove sono distribuite le unith-immobiliari oggetto della presente

stima.
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e di Venezia — Sez. ME

mapp 1066, sub 67 — Negozio
th, con destinaziorie comhnerciaie, & ubicata in Corso del Popolo n. 132/A.

ozio occupa il piano terra dell’edificio sopra descritto e confina a N-E con ingresso
g &

?ﬁmunale ad N-Oe- O con p1 op1 leta dii terzi, ad S-E con pubblica via,

th (g netti 40,68) presenta una pianta ad L ed & dotata di un piccolo vano (imq 6,46) senza

e posto sul retro.
il servizio igienico,
erficie lorda risulta essere di mq 50,48.

]mente il locale si frova in uno stato precarjo di conservazione.

o inferno ¢ presente mateuah, accatastato di vario genere che dovra essere liberato al

ento dell’alienazione del bene.’

ture risalgono all’epoca di costxuzzone dell’edificio le pfu eti e soffxttx rifiniti con intonaco al

i solaio & in latero-cemento e il pavimento & del tipo alla palladiana.

sente una controsoffittatura; non si & in prado di esprimere Yaltezza interna netta che da

etria catastale dovrebbe essere dim. 3,45.

trina e 1'ingresso sono costituiti da un profilo in ferro con specchiature in vetro singolo alla

ttuale non a norma di legge.

jacinesca esterna in ferro risulta di difficile apertura e necessita di una profonda

teriale presente al suo interno non permette di determinare se esista o meno un impianto di

risulta essere conforme alla rappresentazione della scheda catastale e degli elaborati allegati

ratiche edilizie citate.
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Fg i8, mapp 1066, sub 87 ~ Negozio

Il vano a destlmmne commerciale & ubuato in via Fogazzaro n. 35 e confina a N-E e ad 5-E cor

altra pmpneh a N~O con scoperto comune condommhle, il negozio ha un unico affaccio a sud su

via Fogaz_zax 0.

L'unith commerciale presenta una superficie netta di circa myg. 22,10; quella Jorda risulta essere di

mq ‘27,30.

Le finiture risalgono all'epoca di costruzione dell’edificio le pareti sono rifinite con intoraco al
!

civile, il solaio & in latero-cemento e il pavimento & del tipo alla palladiana.

La vetrina e I'ingresso sono costituiti da un profilo in ferro con specchiature in vetro singolo alla

data attuale non a norma di legge.

La saracinesca esterna in ferro risulta di difficile apertura e necessita di una profonda

marnutenzipne. |

Non & presente 'impianto di riscaldamento. -

L'impianto elettrico non risulta essere'a norma.

La sua ubicazione e forma potrébbe suggerire la convenienza di trasformarlo in garage.

Quota millesimale: 8/1000

Lu.l. risulta essere conforme alla rappresentazione della scheda catastale e degli elaborati allegati

alle pratiche edilizie citate.

Fg 18, mapp 1066, sub 89 — Negozio

Il negozio prospetta con tre vetrine su Corso del Popolo civv. 128 e 130 e confina a N-E con
proprieta di terzi, ad 5-E con pubblica via, a 5-O con altra propriets, a N-O coh altra ditta oltre al
“locale nafta com ulrr.é” come riportato sulla planimetria catastale.

L'unitd (mq netti 107,85) & situata a} piano terra ¢ si presenta con un ampio spazio commerciale

avente sul retro locali di servizio con due bagni.

In particolare si evidenzia la presenza di due antibagni (mq 10,54 ciascuno) e due we finestrati (mg

1,90 ciascuno).
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_¢\f'mo molhe modeste dafiormltd mtel ne che consistono nell apeltur"n di una seconda porta e
a dxvmom di un unhico vano (cosi come era stato sanako) in due shnzc sepa:ate Cid con

on
'ﬂnlita deriva dall’ebw enza di reahzzue due bEI‘VIZ‘l igienici sepal ati per sesso.

su N . ,
i stato attuale esso @ unito al adiacente negozio di altra ditta ma potra essere faciimente lelbO

un utilizzo esclusivo.

._7 ” ) : . , |

i ntuale realizzazione di una nuova parete divisoria, Je relative pratiche edilizie e I"apporto di
ofessionista comportéranno una spesa di € 4.500,00 compresi accessori di legge.

al a ~;a1‘11i'01'i“| delle opere interne abusivamente realizzate e dell'aggiornamento catastale si
ede una spcsa comp!esswa d1 oneri pari ad €4 OOO 00.

lla pperficie netta totale del negozio quindi p'm amq 132,73.

ezza interna & dim 3,4:8.

perficie lorda risulta éssere di mq 139,15

Afaalmente il locale si trova in uno stato mediocre di manutenzione.

niture rlsalcono all'epoca di costruzione dell‘edthmo le pareti sono nflmie con intonaco al
il solaio & in lasero-cemento e il pavsmento & del tipo alla palhdmm.

rine sono costituite da un profilo in ferro con specchiature in vetro singolo alla data attuale
norma di legge.

vacinesche esterne in ferro risultano di difficile apertura e necessitano di una profonda

Genzia la presenza di alcuri corpi scaldanti che fanno parte dellimpianto condominiale.

fpianto eletirico potrebbe essere a norma in quanto realizzato dagli ultimi affittuari; non &

‘risulta essere conforme alla rappresentazione deila scheda catastale e degli elaborati allegati
ratiche edilizie citate con esclusione di una porzione di parete divisoria a N-E demolita per
a al limitrofo negozio. Sara necessario presentare nuova planimetria catastale per indicare

tenza di una seconda porta per il magazzino con servizi che per. mera distrazione non & stata

Ppresentata.
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Fg 18, mapp 1066, sub 85 ~ Ufficio

L'unita imnwbiliév Iad ﬁaéo”ufficio ha accesso dal Coréo del i”opol attraverso‘un vano scala
LDﬂdOl’Rll‘l['}IG con mgresso dal civ. 124 dehene Finterno 1 ed & situata al pmno primo nel'angolo
N-E delledificio. o
Essa confma a S-O con vano scale co_ndmﬁmiale e con il sub 86 al quale allo stato attuale risulta
essere unita form.—:in'nd(‘) un unico.grande ufficio assieme all'.i. ind.ividuata con il sub. 91.

' B .o t ’
L'ufficio & costituito principalmente da'un unico ampio ambiente di netti mq. 127,93, da una
sepazata stanza adibita a d:remone (mq 18 20) e d’l una ioergn (mq 611) sul lato nord con
superficie netta i mq. 146 13.
! propuietari dell'unita soﬂobtante hanno dichiarato che da questa loggia si infiltrino acque
meteoriche che producono danno anche al conienuto
L'ufficio non. dispone di un servizio igienico avendo sempre utilizzato il bagno del collegato sub.
o : : : :
Sono stati perﬁ rilevati rubinetti deli’acqué e una piccola finestra a fianco della loggia (ai piani
s'uperiori gli appartamenti presentano servizi igienici nella medesima posizione).
La presenza in quel punto di un bagno & avvalorata dagli elaborati di progetto qui allegati a
corredo dell’ Autorizzazione Condizionata 1067/1957 che ne attestano la passata esistenza.
Si presume quindi che, sotte la pavimentazione, siano presenti le predisposizioni per gli scarichi.

In caso di vendita con singolo lotto, sara necessario affrontare le spese per la divisione dall’attigua

-l identificata con il sub. 86 e la realizzazione del nuovo necessario bagno con costi generali che

possono ammaontare ad € 15.000,00 (cifra che tiene conto della meta del costo di ricostruzione della
parete divisoria che diverrd comune tra i subb. 85 2 86).

Nel soffitto di alcuni locali si sono notate tracce di infiltrazione ¢'acqua.

.L'altezza interna e dim 2,78.

La superficie lorda risulta essere di mq 158,34 + 6,84 di loggia.
Le finiture potrebbero risalire agli anni novanta.

L’impianto elettrico non risulta essere a norma di legge,
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adiacenza alla pi‘cco.la finestra ivi presente e del muro divi;;orio con quella stanza che nella
planimetria catastale & denominata “contabilita”. |

La probabi[ité che in quella precisa' posizione di un bagno & sulfragata dagli elaborati di progetto
qui allegati a corredo ‘deli'Autori;zz'azione condizionata 1067/1957 che ne indicano la previsione
progettuale.

Si pfesume quindi che, sotté la pavimentazione, siano presenti le predisposiziont per gli scarichi.
In caso di vendita con singolo lotto, sara necessario affrontare le spese per la divisione rispetto
'attigua ui. identificata con il sub. 85 e la realizzazione del nuovo necessario bagno con costi
generali che possono ammontare ad € 15.000,00 (cifra che tiene conto della metd del costo di
ricostruzione di una parete divisoria che diverra comune lraisubb.85e 86).

Quota millesimale: 14/1000 ' |

L'ui. risulta non essere conforme alla rappresentazione della scheda catastale e degli elaborati
allegati alle pratiche edilizie citate per diversa distribuzione interna.

Sard necessario presentare domanda di permesso di costruive in sanatoria il cui costo complessivo
(rilievo, presentazione pratica compieta di elaborati, aggiornamento catastale, oneri, oblazioni e

diritti ecc.) pud essere prevén tivato in € 5.000,00.

Fg 18, mapp 1066, sub 91 - Ufficio

Questo ufficio & posto al piano ammezzato e confina a 5-O con i subb. 85-86 di proprieta della
stessa ditta e vano scala condominiale, a N-O con ambiti di proprieta condominiale, a N-E ¢ 5-E
con proprieta di terzi

Come accennato Iunith non & autonomamente utilizzabile avendo unico accesso direttamente
dall'ufficio individuato con il sub. 85 che a sua volta ¢ collegato, come abbiamo gia visto, af sub.
% S , .

Avendo i solai di pavimento delle due u.i. quote ditferenti il collegamento avviene mediante una

: breve scala interna.

i3
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jré)dal'i al piano (piu basso ris;petio a quelio deﬂ'ufﬁcﬁo dal quale si proviene) un corridoio al L
i duce al diversi locali che compongono Funita: hellordine due uffic separati da una parete con
cura in allaminio e vetro (complessivi mgq netti 66,72), un archivie ed une spogliatoio (img
i5 nett) collegato ad un we finestrato (mq 3,51 netti). Lufficio ha una superficie 1_1etté
; plessiva di mq 86,68.

nith presenta un solo affaccio verso sud su scoperto e terrazza condominiale.

tezza interna & di m 2,41,

ey

superlicie lorda commerciale risulta essere di mq 93.

olaio del locale denominato archivio nella planimetria catastale sono state notate macchie di
gresse perdite provenienti dal piano superiore.
ta millesimale; 37/1000 (congiuntamente al sub 85)

' risulta essere conforme alla rappresentazione della scheda catastale e degli elaborati allegati

pratiche edilizie citate per diversa distribuzione interna.

1066, sub 81 - 82 ~ Garage

e garage, ubicati sul retro dello stabile, sono allo stato attuale collegati tra loro formando cosi
edime ad L che segue lo spigolo dell’edificio condominiale.

cuno comungte presenta un proprio autonomao accesso.

llo individuato con il sub 81 ha accesso da via Fogazzaro tramite un cancello che chiude uno

serto condominiale.

confina a N-E con il sub 82 al quale & unito e a N-O con proprieta di terzi, ad 5-E con scoperto

me condominiale, a 5-O con proprieta di terzi.
perficie netta & di mq 27,38, quella lorda & dimq 29,62; V'altezza media & di m. 2,90 circa.
age individuato con il sub 82 ed il relativo scoperto esclusivo hanno accgsso autonomo dalla

a privata chiusa (gravata di servith di passaggio) posta a N-E del condominic mediante un

ello metallico a due ante.

14
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5\
L unitd immobiliare confina a N-E con vicolo, a N-O con altre proprieta, a 5-O con il sub 81 e ad 5-
E con alﬁ‘a proprieta. 7‘
La superficie netta & dimg 45,57 con scoperto antistante di mq 25,12; la sup. lorda del manufatio ¢
di mq 50,03; I'altezza media & di m. 2,90 circa.
Trattast in entrambi i casi di strulture estremamente degradate, non agibili e aventi copertura
composta da lastre di fibrocemento sostenute da leggera struttura metallica fissata tra il muro
portante del condominio ed il muro di confine. |
Gli ingressi sono costituiti da 2 malandati portoni metallici a due ante.
Le unita abbisognano di una radicale ristrutturazione che potrebbe anche comportare la
demolizione delle strutture e la loro fedele ricostruzione.
Il costo che verra espresso terrd conto del costo di bonifica della copertura che contiene asbesto,
In sede di costituzione dei lotti di vendita le due w.i. verranno incluse nelfo stesso lotto in ragione
della loro struttura comune e dell’insicurezza sull'usucapita servitit di passaggio in favore del sub.
81 sullo scoperto condominiale.
L'impianto elettrico non & a norma.
I due garage non sono annoverati nella tabella di calcolo dei millesimi del condominio.
Le unita risultano essere conformi alle rappresentazioni delle schede catastali e degli elaborati
allegati alle pratiche edilizie citate con esclusione della parete in comune che nella realta & stata
demolita per realizzare un unico ambiente.
Saréd necessario presentare domanda di permesso di costruire in sanatoria il cui costo complessiva

(rilievo, presentazione pratica completa di elaborati, aggiornamento catastale, oneri, oblazioni e

diritti etc) pud essere preventivato in € 1.800,00.

8 Vincoli ed oneti giuridici

Dalla relazione venternale, redatta dal notaio incaricato Stefano Bandieramonte di Mestre
agglornata alla data del 06.022012 (allegata), e successivamente verificata dal sottoscritto
estimatore in data 01.03.2013 si riscontrano le seguenti formalita sugli immobili di proprietd della

ditta SIDEROTECNICA VENETA SPA:
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ataa Trf.wso 132, 12 1952,

ioramento n. 1066/03 trascritto a Venezia il 16.04.2003 ai nn. 17114/11344 a favore della
o ¢” con sede in+

ante sul sub. 78 del mapp. 1066 che risulta ancora catastalmente intestato con proprieta
127.11.1992 alla “Siderotecnica Veneta Srl” in liquidazione.

reto di ammmissione di concordato preventiyo trascritto a Venezia in data 18.05.2004 ai nn.
50/12031 a favore della Mnssa dei Credifori del Concordnto Prewventivo Siderotecnicn Veneta

tenza dichiarativa_di fallimento (atto rep. 102/2008 Tribunale di di Venezia) trascritta a
ezla il 24.03.2009 ai nn. 9673/5888 a favore della Muassa de; Cfed:ton del Fallimento

derotecnica Veneta Sl in liquidazione.

osto per la cancellazione delle formalitd pregiudizievoli nel _casb di vendita dei beni in un
bito unico & pari a: |

€ 35,00

€ 3108,00

€ 18.992,00 |

€ 267,00

€ 267,00

OTALE € 22.669,00

costo per la cancellazione delle formalitd pregiudizievoli nel caso di vendita dei beni in

ngoli lott sara pari a circa:

Tribunale di Venezia - Fallinsen o Siderotecnica Veneta S.p.n. Rg 102/08 o 16
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l sub. 67

A) € 3500
B) € 448,00
C) € 2.314,00
D) € 267,00
TOTALE € 3.064,00
sub. 87

A £ 3500
B) € 290,00
C) € 1.327,68
D) € 267,00 .
TOTALE € 1.919,68
| sub. 89

A) € 3500
B) € 986,00
) €. 5.689,00
D) € 267,00
TOTALE € 6.977,00
Isub. 85

A) € 3500
B) € 745,00
Q) € 4.180,00
D). € 267,00
TOTALE € 5.227,00
sub. 91

A) € 3500
B) € 398,00
C) € 2.000,00
D) € 267,00
TOTALE € 2.700,00

Tribupale di Venezia - Fallimento Siderotecnion Veneln 5.p.a. Rg 10208
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€ 3500 )
€ 572,00
€ 3.090,00
€ 267,00
€ 267,00
TALE € 4.231,00
b.81-82
€ 3500
£ 262,00
€ 572,00
€ 267,00

YTALE € 1.136,00

Oneri e/o spese insolute

cia & C. di Mestre con riguardo alle spese insolute dichiara quanto segue:

ax del 14 maggio 2012 I"Amministratore del Condominio Nuova Mestre, S.AB.L Sne di R

Sub 67 Sub 831+82 Sub 85491  Sub 8¢ Sub 87 Sub 89
— t. Ord. Cong, 01.08.10-31.07.11 € 194,07 - € 1.372,66 € 587,43 € 12791 € 409,81
__] : ) € 12883
. Ord., Prev. 01.08.11-31.07.12 € 236,95 - € 142253 € 506,89 € 157,50 € 508,30
te scadute) : ' € 141,56
. vidensorveglianza, asfalto € 92,04 - € 31,46 € 12500 € Q00 € 168,74
wrtenna € 84,38
APALE € Bz3,06 - € 3.096,65 €1.219,32 € 28541 € 1443162

: ese condominio annue:

:J Sub 67 Sub 81+82 Sub 85191  Sub 86 Sub 87 Sub 89
! e cond. annue * € 283,95 € 170753 € 60789%- € 188,50 € 610,30
€ 16956

prev. 2011/2012})

N

Tribunnfe di Venezia - Fallimento Siderotecnicn Veneta S.p.a. Rg 102008

ato delle spese insolute il quale ad oggi , sebbene sollecitato, non ha dato risposta.

ata 1 marzo 2013 il Ctu ha provveduto a richiedere all’ Amministratore un aggiomamento sullo
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10, Valgtazione finale . o

i

La stima del compendio oggetio di valutazione st fonda sulla consistenza delle unita, la loro
posizione, lo stato di manutenzione, la lorg appetibilith rispetto alle richieste del mercato locale.
In particoldre nella zena, piuttosto marginale e poco trafficata, sono presenti aleuni negozi rivolti a

una clientela extracomunitaria; molti esercizi sono stati costretti a chiudere (in previsione vi & perd

ia rivalutazione dell’area ex dep}osito Actv — dalla pzii‘té opposta del cavaleavia di Corso del

Popole che verra trasformata con residenze ed attivitd di commercio che potrebbero rivitalizzare
anche solo di riflésso questa zona).
I dati di partenza sono stati desunti da OMI & adattati di volta in volta e in patticolare

considerando lo stato di conservazione ottimo in zona semicentrale i Mestre:

negozi di piccola metratura ' . €mg

- negozi di grande metratura ;- €/my 1.700- g
- uffici ' ' €mg 1900
- garage 0,50 del valore medio appartamento ottino _ : €mg 1100

Per tutti i beni & stato applicato un coefficiente riduttivo dovuto alla yetusta (55 anni) delle wi. d
0,70. |

Per quanto riguarda lo stato manutentivo vengono applicali coefficienti diversi in relazione alle

condizioni in cul ciascun bene versa all’ athualita,

Influiscono in maniera ancor pill negativa la mancanza clel servizio igienico, la presenza di

coperture in cemento-amianto, I'altezza interna (se insufficlente), la posizione rispetto alle vie 1%5 '

principali etc.

T CALCOLODISTIMA -

sub 67 Nelgozio 9745,(.307 | 47.703,60

Note: negozio piccolo con retro fronte Corso Popolo. Si segnalano spese per la realizzazione diun
servizio igienico.

Vetusta 0,70, Stato manutentivo 0,75

Costo unitario base — stato conservativo ottimo - €/mq. 1.800 x 0,70 x 0.75 = €/mq 945

hd "

Tribunale di Venezin - Fallinento Siderotecnica Vereln S.p.n. Rg 102/08




11t0 'é.-di tipo centralizzato condominiale.
snnale 37/1000 (congiuntamente al sub 91)

on essere conforme alla rappresentaz1one della scheda catastale e agli elabcna‘ﬂ

pratlche edilizie citate per diversa distribuzione tlpologlca

sario presentare domanda di permesso di costruire in sanatoria il cui costo complessivo
pre_sentazione pratica completa di elaborati, aggiornamento catastale, oneri, oblazioni e

’ jpub essere preventivato in € 5.000,00.

app 1066, sub 86 ~ Ufficio

o.confina a N-E con il sub 85 a cui & collegato, a 5-O con proprieta di terzi.
a un doppio affaccio, a S-E su Corso del Popolo e a N-O su terrazza non praticabile che non

éhe il solato piano di copertura delle sottostanti t.i. .

50 avv1ene dal Corso del Popolo civ. 124 da scala condonumale, assume mterno 2.

o, suddiviso in quattro vani, ha una superficie netta complessiva dimq 123 48.

_r’ta blindata d’ingresso conduce al primo ufficio (netti mq 41,47), a sua volta collegato a due
e aventi superfici nette di mq 44,76 e mq 21,22 (questa & unita senza soluzione di continuita
édiacente stanza del limitrofo ufficic ed & stata sempre utilizzata a sala riunioni; la quarta
2a affaccia sul retro ed & di mq 14,43 netti.

lisimpegno di mq 1,60 in aderenza al muro che delimita il vano scale condominiale permette il

altezza interna & dim 2,78.

superficie lorda risulta quindi essere di mq 132,20.

i impianti non sono a norma di legge.
I riscaldamento @ di tipo centralizzato.
Anche questo ufficio non dispone di un servizio igienico (avendo sempre utilizzato il bagno del

ollegato sub. 91); sono stati pero rilevati rubinetti dell’acqua nella stanza che guarda il retro in

Tribunale di Verezin - Fallimento Siderotecnica Veneta S.p.a. Rg 102/08 12
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sub 87 Negozio | 2730 819,00 22.358,70

Note: negozio piccolo fronte via Fogazzaro. Si segnalano spese per Ia realizzazione di un servizio
igienico.

Vetusta 0,70. Stato manutentivo e posizione 0,65
Costo unitario base — stato conservativo attimo - €/mgq. 1.800 x 0,70 x 0.65 = €/mq 819

sub 89 Negozio | 139,15 | 171,00 | 149.029,65

Note: negozio di buona superficie. 5isegnalano spese per la divisione da quello attiguo di altra
proprieta al quale oggi & unito.

Vetusta 0,70. Stato manutentivo e posizione 0,90

Costo unitario base — stato conservativo ottimo - €/mq. 1.700 x 0,70 x 0.90=€/mq 1.071

| sub 85 Ufficio | 160,60 | 1.064,00 ! 170.878,40

“Note: ufficio ad angolo al p1 con finestre fronte Corso Popolo. Si segnalano spese per renderlo
indipendente da quello attiguo al quale 0gg1 ¢ unito e per la realizzazione di almeno un servizio
igienico.

'j'Vetusta 0,70. Stato manutentivo e mancanza di servizio 0,80

:Costo unitario base — stato conservativo ottimo - €/mq. 1.900 x 0,70 x 0.80=€/mq 1.064

sub 91 Ufficio | 93,00 l 665,00 | 61.845,00 -

Note: ufficio collegato a sub. 85 con quattro gradini. Non indipendente. llluminazione naturale
insufficiente. Finestre su retro. Cattivo stato manutentivo. Altezza insufficiente (m. 2,41). Vetusta
'0,70. Stato manutentivo 0,50

Costo unitario base - stato conservativo ottimo - €/mg. 1.900 x 0,70 x 0.50 = €/mq 665

“sub 86 Ufficio  |. 132,20 I 931,00 | . 123.078,20

Note: ufficio ad angolo al p1 con finestre in parte fronte Corso Popolo, in parte su retro. Si
segnalano spese per renderlo indipendente da quello attiguo al quale oggi ¢ unito e per la

ealizzazione di almeno un servizio igienico.
letusta 0,70. Stato manutentivo 0,70

Costo unitario base — stato conservativo ottimo - €/mq. 1.900 x 0,70 x 0.70 = €/mq 931

- sub 81 Garage 29,62 420,00 12.440,40

;qb 82 Garage 52,56 420,00 22.075,20
Scoperto | -
otale : 34.515,60

ote: due garage attigui con piccolo scoperto di pertinenza con accesso principale sul Corso del
"opolo; accesso secondario attraverso cancello da via Fogazzaro passando attraverso 10 scoperto
dominiale |

egnala la presenza di copertura in eternit il cui smaltimento verra valorizzato nella stima
senza di impianti. Stato manutentivo pessimo.

tusta 0,70, stato manutentivo uso 0,40. _

0 unitario base - stato conservativo ottimo - €/mq. 1.500 x 0.70 x 0,40 = €/mq 420

i Propoéta lotti di vendita

ima ipotesi LOTTQ UNICO:
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. - 47.703,60 SUB 67
22.358,70 SUB 87
149.029,65 SUB 8%

Totale valore compendio appreso ai faltimento €

| ¢

€

€ 17087840  SUBS
€

€

€

61.845,00  SUBYI
123.078,20  SUB &6
3451560  SUBB81-82

TOTALE € 60940915

Riduzione percentuale del valore di stima per vendita in un unico lotto 25%

€ 609.409,15 x 0,75 = €  457.056,86
Da detrarre: ‘
Spese per cancellazione formalita _ € 22.669,00
Spese per divisione e costruzione bagni _ € 30.000,00
sub 85 € 15.000,00 + sub. 86 € 15.000,00
- Spese per Sanatorie € 15.800,00
Sub. 89(4.00,00)+sub. 85(5.000,00)+sub.86(5.000,00)+sub. 81-52(1.500.00)
‘Spese per divisione immobile sub. 89 : € 4.000,00
Totale spese € 72.469,00
Stima finale lotto unico al netto delle detrazioni € _ 384587386

B- seconda ipotesi VENDITA IN N. 6 LOTTI SEPARATI :

LOTTO 1

Comune di Venezia - Sezione Mestre - Fg. 18 mapp. 1066 sub. 67 negozio al p. terra

VALORE DI STIMA € 47.703,60
A delrarre; '
£ - spese canceilazione formalita € 3.064,00
s .
D Totale stima detratte queste spese € 44.639,60

Altri costi a carico dell’zgeiudicatario:
- spese condominiali insolute ‘ € 523,06

Trilntaale di Venezia - Fallimento Sideroiecnicn Veneta $.pa. Rg 102/08 ' 21
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T e Nah

e di Venezia - Sezione Mestre - Fg. 18 mapp. 1066 gub. 87 negozio al p. terra

-

RE DI STIMA € 22.358,70
arre; ‘ |
caricellazione formalita : ' € 1.919,68
stima detratte queste spese € 20,439 02
osti a carico dell’aggiudicatario;
condominiali insolute € 285,41
3
ne di Venezia — Sezione Mestre - Fg. 18 mapp. 1066 sub, 89 negozio al p. terra
RE DI STIMA € 149.029,65
etr?grre:
‘cancellazione formalita € 6.977,00
- per divisione immobile € 4.500,00
€ 4.000,00
€ 133.552,65
€ 1.441,62
04
ne di Venezia — Sezione Mestre - Fg. 18 mapp. 1066 sub. 85 ufficio al p. primo
RE DI STIMA : ' €  170.87840
ne di Venezia — Sezione Mestre -Fg. 18 mapp. 1066 gub, 91 ufficio al p. mezzanino
)RE DI STIMA € 61.845,00
3 € 23272340
ione per vendita congiunta 10% € 20945106
‘arre;
se cancellazione formalita (€ 5.227,00 + € 2.700,00) € 7.927,00
se per divisione immobile (da sub 86) e costruzione bagno - & 15.000,00
e pet sanatoria .; € 5.000,00
iotale stima defratte queste spese | _ €  181.524,06
costi a carico deltaggiudicatario:
vese condominiali insolute : € 3.096,65
22
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LOTTO 5 \

Comune di Venezia - Sezione Mestre - Fg. 18 mapp. 1066 sub. 86 ufficio al p. primo

123.078,20 [

VALORE DI STIMA €
A detrarre:
- spese cancellazione formalita €
- spese per divisione immobile (da sub 85) e costruzione bagno € 15.000,00
- spese per sanatoria €
Totale stima detratte queste spese g 98.847,20
Altri costi a carico dell’aggiudicatario:
- spese condominiali insolute €
LOTTC 6
Comune di Venezia ~ Sezione Mestre - Fg. 1& mapp. 1066 sub. 81 - 82 garage
VALORE DI STIMA SUB 81+ SUB 82 € 34.515,60
A detratre:
- spese cancellazione formalita €
- spese per sanatoria €
Totale stima detratte queste spese €
Altri costi a carico dell'aggiudicatario:
€

- spese condominiali insolute

IVA E IMPOSTA DI REGISTRO

La vendita & soggetta all'applicazione dell'Iva di legge.

-
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12, Allegati

arch,

Estratto mappa catastale sc. 1:2000

Denuncia di cambiamento catasto terreni del 11.06.1987

© Visura per soggetto del 01.03.2013

Istanza di soppressione del sub. 78 mapp. 1066 Fg 18 e planimetria catastale
Planimetrie catastali del subb. 67, 81, 82, 85, 86, 87, 89, 91, mapp. 1066 Fg 18
Autorizzazione edilizia n. 1067/1957 del 25.05.1957 prot, 29312

Concessione in sanatoria n. 20437/00 del 19.12.2001

Lettera di Sabi S.n.c. di R. Coluccia Amministratore del Condomino Nuova Mestre
E-mail del Consulente. alla Sabi S.n.c. di richiesta aggiornamento del 01.03.2013
Atto di C/V n. 29.513 del 27.10.1978 del Notaio Ugo Longo di Mestre-Venezia

Atto di C/V n. 40.743 del 25.09.1987 del Notaio Ugo Lohgo di Mestre-Venezia

Atto di C/V .11. 40.744 del 25.09.1987 del Notai@ Ugo Longo di Mestre-Venezia

Atto di C/V n. 40.745 del 25.09.1987 del Notaio Ugo Longo di Mestre-Venezia

- Atto di C/V n. 40.746 del 25.09.1987 del Notaio Ugo Longo di Mestre-Venezia

Atto di C/V n. 42.837 del 15.12.1988 del Notaio Ugo Longo di Mestre-Venezia
Certificazione notarile del 07.02.2012 del Notaio 5. Bandieramonte
Ispezioni ipotecarie del 01.03.2013 |

Documentazione fotografica

Hba

T'c_mto esprirne il sottoscritto estimatore ad espletamento dell'incarico ricevuto.

Mestre, 13 marzo 2013

ulizio Callegari

e 1509
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TRIBUNALE ORDINARL. . ENEZIA

Fallimento Siderctecnica Veneta S.p.a.

Curatore: Dott. Paolo Fontana

ONE DI STIMA: INTEG IONE

Si integra la perizia di stima in atti con Vintroduzione di un terzo progetto di vendita all'incanto
mediante la costituzione di n. 5 lotti. : e
A differenza della seconda ipotesi indicata nella prima stesura si istituisce un lotto uniéo (il n. 4) che
raggruppa le tre unith immobiliari a destinazione direzionale poste sullo stesso piano e allo stato attuale
collegate tra di loro formando un solo ufficio con due ingressi. _

Alla stima dei beni indicata in perizia viene applicafa una percentuale di riduzione del 20% derivante

dalla proposta di vendita congiunta.

- Rimane a carico dell’aggiudicatario la spesa necessaria per frazionare questo compendio rendendo

indipendenti 'da uwna parte i subb. 8 e 91 a dallaltra il sub. 86
Le opere edili (compfénsive della realizzazione di due servizi igienici adatti ad ambient direzionali)
sono stimate in € 30.000,00 circa cosi come esplicitato inf:erizia.

Per cid che riguarda il negozio al piano terra identificato con i sub. 89 (lotto 35 si precisa che il costo
indicato per renderlo indipendente dall’attigua unita alla quale allo stato € unito viene detratto dal

valore di stima,

Fermo il resto indicato in perizia.

In fede.

Mestre, 10 ottobre 2013 .
- Flo AGET ATTI

LR - S

1L GluDica DLL‘GATG

Atch.

' ROINE DEGL) ARCHITETT -
PIANIFICALORI PAESAGGIST} E GONSERVATORI 1L CANGHLUILRE

-GOfLA PROVINCIA m VENEZIA : . ) .

MAURIZIO
CaALLEGAR! . .
N 4509 . \

N
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C- terza ipotesi VENDITA IN N. 5 LOTTI SEPARATI:

LOTTO1

Comune di Venezia - Sezione Mestre - Fg, 18 mapp. 1066 sub. 67 negozio al p. terra

VALORE DI STIMA. _ €

47.703,60
A detratre:
- spese cancellazione formalita € 3.064,00
Totale stima defratte queste spese _ R - 44.639,60
- spese condominiali insplute come da prospetto allegato
LOTTO 2 -
Comune di Venezia - Sezione Mestre - Fg, 18 mapp. 1066 sub, 87 negozio al p. terra
VALORE DI STIMA ' € 2235870
A detrarre:
- spese cancellazione formalita € 1.919,68
Totale stima detratte queste spese € 20.439,02
- spese condominiali insolute come da prospetto allegato
LOTTO 3
Comune di Venezia — Sezione Mestre - Fg. 18 mapp. 1066 sub. 89 negozio al p. terra
VALORE DI STIMA €  149.029,65
A defrarre:
- spese cancellazione formalita € 6.977,00
- spese per rendere I'unita autonoma € ~4.500,00
- spese per sanatoria € 4.,000,00
Totale stima detratte queste spese €  133.552,65

- spese condominiali insolute come da prospetto allegato




il

LOTTO 4

- spese condominiali insolute come da prospetto allegata

A- Comune di Venezia - Sezione fMestfe - Fg. 18 mapp. 1066 sub. 85 ufficio al p. primo

VALORE DI STIMA € 170.878,40
B- Comune di Venezia - Sezione Mesl-re -Fg. 18 mapp. 1066 gub. 91 ufficio al p. mezzanino
VALORE DI STIMA o _ € 61.845,00
Totale | | € 23272340
RJduzione del 10% per I’mposmblhta di rendere indipendenti le due u.1. € 209.451,06
A detrarre; :

- spese cancellazione formalith (€ 5.227,00 + € 2.700,00) € 7.927,00
- spese per sanatoria : € 5.000,00
Totale stima detratte queste spese : €  196.524,06
C- Comune di Venezia — Sezione Mesire - -Fg. 18 mapp 1066 sub, 86 ufficio al p. pnmo ,
VALORE DI STIMA €  123.078,20
A detrarre: '

- spese cancellazione formalith € 4.231,00
- spese per panatoria e 5.000,00
Totale stima detratte queste spese - €  113.847,20
Stima complessiva unita immobiliari A+B+C € 310.5371,20
Riduzione del 20% per vendita congiunta delle tre w.i. € 62.074,25
Totale stima €  248,296,%6

Costo preventivato per rendere eventualmente indipendenti 1'ufficio formato dai subb.85e 91 e

- spese condominiali insolute come da prospetto allegato

1"unita identificata con il sub. 86 €  30.000,00
LOTTO 5

Comune di Venezia - Sezione Mestre - Fg. 18 mapp. 1066 sub. 81 - §2 garage

VALORE DI STIMA SUB 81+ SUB 82 € 34.515,60

|A detrarre:

- spese cancellazione formalita € 1.136,00
- spese per sanatoria € 1.800,00
Totale stimna detratte queste spese € 31.579,60
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S.A.B.I. spc di R.Colucclia & C.

30172 mestre — VE- vla forte marghera, 27

!sabi.amminist;azlgn]@sablsnc,l;

tel.041 975340 - fax D41 §88130 P.I, 00331190272 lgabi,ammlnist[az]gn!@d_v_logggmt

Condominio Nuova Mestre
Corso del Popolo, 120-124-132

30172 Mestre (Ve)
C.F.: 82007950270

a ¥ mall archimauri@inwind.it

' HTTP://B9.97.250,117/64105c0

~Egregio Architetto
| Callegari Maurizio

_Via:Mestrina, 62B
-30172 Mestre
'VENEZIA

. Mestre, marted] 8 ottobre 2013
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Protocallon:  CY 0675/2013-A

Oggetto:

Condominio Nuova Mestre

CONSUNTIVO 2012/2013

UL3

ule

U.1. 38

Totale consuntivo
Versamento 30711712
Versamento 04/10/13
Saldo 2012/2013

Totale consuntivo
Versamento 30/11/12
Versamento 04/10/13
Saldo 2012/2013

Totale consuntivo
Versamento 30/11/12
Versamento 04/10/13
Saldo 2012/2013

Totale consuntivo
Versamento 30/11/12
Versamento 04/10/13
Saldo 201212013

Totale consuntivo
Versamento 30/11/12
Versamento 04/10/13
Saldo 2012/2013

810,06
239,94
-480,00

20,12

271,81
-73,98
-152,00

45,83

383,96
-116,33
-228,00

49,63

257,89
-76.79
-152,00

29,13

2.097,13
502,61
-1.242,00

282,52

90,12

45,83

49,63

29,13

282,52



U.l. 39 Totale consuntivo

Versamento 30/11/12
Versamento 04/10/13
Saldo 2012/2013

PREVENTIVO 2013/2014

UL 3

Ul 4

UlLs

ulLs

Ul 38

U.1. 39

841,19
-234,93
472,00

134,26
631,49

124,85
38,92
62,19
38,45

305,66

120,87

134,26

680,84

631,49 + 890,94 = 1,322 48 TOTALE AL 30/39/2013
PROSSIMA SCADENZA, 2° RATA, 31/10/2013, EURO 680,00,

Distinti saluti.

690,04

L'Amministrazione
Martina Caenazzo




