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PREMESSA.

In data 07/12/2010 la Dott.ssa Valentina Martina, curatrice del Fallimento PAYUS/ S.A.S.DI
BRONZIN ILENQO & C. coadiuvata dal Dott. D'Este Marco, ha incaricato, il sottoscritto Sandro

Stevanato, architetto libero professionista, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di
Venezia al n. 1442, iscritto all’elenco dei C.T.U. del Tribunale di Venezia al n. 369 ed all'albo dei Periti
del Tribunale di Venezia con il n. 120, con studio in Mira (VE) — 30034 — via Alberti 22/5, di rispondere

ai seguenti quesiti:*
INDICAZIONE DEI QUESITI ALL’ESPERTO INCARICATO DELLA STIMA DEGLI IMMOBILI DEL FALLIMENTO PAYUSI S.A.S.DI

BRONZIN ILENO & C.

1.

2.

L’esperto, prima di ogni attivita, controlli la completezza dei documenti previsti dalla vigente normativa legislativa e regolamentare, segnalando
immediatamente al curatore quelli mancanti o inidonei.

L’esperto verifichi le generalita della societa fallita e dei soci illimitatamente responsabili falliti, il numero di codice fiscale richiedendone
I’eventuale rilascio presso il competente Ufficio Distrettuale delle I1.DD..

provveda, previo accesso alle unita immobiliari, alla esatta individuazione dei beni oggetto di proprieta della societa fallita e dei soci
illimitatamente responsabili ed oggetto del fallimento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti per la vendita, mediante l'indicazione
della tipologia di ciascuna unita immobiliare, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, serviti e degli eventuali millesimi di
parti comuni. Indichi, altresi, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti;

provveda alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio , e in caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione
dell’eventuale sanabilita ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici,
comunali e non, competenti, estraendo, se del caso, tutte le copie dei documenti e certificati ivi depositati di cui si necessiti per una piu proficua
vendita e nel maggior interesse della procedura concorsuale; verifichi e attesti l’esistenza della dichiarazione di agibilita e abitabilita delle unita
immobiliari; il tutto previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa.

Con particolare riguardo all'agibilita e all'abitabilita delle unita immobiliari, indichi se vi siano situazioni pregiudizievoli ai fini dell'agevole
rilascio da parte delle autorita competenti, comunali e non, dei certificati di agibilita e abitabilita. Indichi l'esperto specificatamente quali siano i
pregiudizi di cui appena sopra (con particolare riguardo alle distanze da proprieta di terzi limitrofe, alla sicurezza, statica e non, delle unita
immobiliari, alle altezze delle unita immobiliari e a qualsivoglia altro impedimento secondo la normativa vigente legislativa e regolamentare,
comunale e non). Indichi altresi l'esperto quali possono essere le piti agevoli, in termini di tempo e costo, soluzioni ai fini del rilascio dei
certificati di agibilita e abitabilita. In particolare:

a) laddove l'esperto rilevasse che le distanze dalle proprieta limitrofe non rispettano la normativa legislativa e regolamentare, indichi se sia

fattibile un arretramento delle unita immobiliari per il rispetto delle distanze minime, quali siano i costi complessivamente sostenibili per tale

arretramento, se vi siano pericoli di qualsivoglia natura conseguenti a tale arretramento,presenti e futuri, per la stabilita e sicurezza delle unita
immobiliari e delle persone, anche deambulanti. Nel caso di pericoli rilevati, quali siano le soluzioni praticabili e i costi sostenibili per
ricondurre il rischio a normalita;
b) laddove l'esperto rilevasse che le altezze delle unita immobiliari non sono conformi alla normativa legislativa e regolamentare, comunale e
non, indichi quali siano le soluzioni praticabili per ricondurre le altezze delle unita immobiliari al rispetto della normativa appena sopra
menzionata, i costi sostenibili per tale riconduzione, se vi siano pericoli di qualsivoglia natura conseguenti a tale riconduzione, presenti e futuri,
per la stabilita e sicurezza delle unita immobiliari e delle persone, anche deambulanti. Nel caso di pericoli rilevati, quali siano le soluzioni
praticabili e i costi sostenibili per ricondurre il rischio a normalita;
Verifichi altresi l'esperto l'esistenza di convenzioni di lottizzazioni stipulate dalla societa fallita o dai soci illimitatamente responsabili con le
autorita competenti, comunali e non, con particolare riguardo alla cessione gratuita di aree destinate ad uso pubblico (verde, parcheggi).
Verifichi l'esperto quali siano stati i costi sostenuti dalla societa fallita per i contributi di costruzione, urbanizzazione primaria e secondaria
corrisposti alle autorita competenti, comunali e non.
Verifichi presso le autorita competenti, comunali e non, quali siano le conseguenze, in termini di rilascio dei certificati di agibilita e abitabilita e
comunque di agevole vendita delle unita immobiliari, derivanti dalla mancata cessione gratuita delle aree di cui alle lottizzazioni appena sopra
menzionate (per esempio per effetto dello scioglimento ex articolo 72 legge fallimentare dalla convenzione di lottizzazione), di cui alle
lottizzazioni appena sopra menzionate;
lo stato di possesso delle unita immobiliari, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero dalla societa fallita o dai soci illimitatamente
responsabili; ove essi siano occupate in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del contratto
per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso di rilascio;
indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sulle unita immobiliari, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria delle stesse o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico distinguendo ed indicando in sezione separate quelli che
resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per questi ultimi i costi a cio necessari;
l'esperto dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e
vincoli;
- Per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente;

i domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato);

ii.  attidi asservimento urbanistici;

iii.  convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

iv.  altri pesi o limitazioni d’uso;
-Per i vincoli ed oneri giuridici che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:

i iscrizioni;

ii.  pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
indichi, ove ne ricorra il caso, l'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, le eventuali spese straordinarie gia deliberate ma
non ancora scadute, le eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, le eventuali cause
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in corso;
Indichi altresi le generalita e domicilio dell'amministratore di condominio.

8. fornisca la valutazione complessiva per ciascuna delle unita immobiliari, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni assunte
per la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle superfici, il valore al mq., il valore totale ed esplicitando analiticamente gli
adeguamenti e correzioni della stima in ragione dello stato d’uso e manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, I'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica ed
eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene al netto di tali decurtazioni e correzioni e di quelle qualsivoglia natura, purcheé motivate,
comprese quelle di cui ai superiori punti.

Nel caso vi fossero progetti urbanistici o di altra natura predisposti sulle unita immobiliari oggetto di valutazione, dica l'esperto se essi siano
stati 0 meno depositati presso le autorita competenti, se siano stati approvati e autorizzati dalle autorita competenti, lo stato di avanzamento degli
stessi, le eventuali problematiche che impediscono la loro approvazione e/o autorizzazione nonché le problematiche inerenti alla loro completa
realizzazione. Dica l'esperto se, ai fini della loro completa realizzazione sia o meno necessario procedere ad eventuali domande di sanatoria o di
altra natura presso le autorita competenti. Fornisca altresi l'esperto le indicazioni per una agevole soluzione delle eventuali problematiche che
impediscono la completa realizzazione dei progetti sulle unita immobiliari.

Dica infine l'esperto se la presenza di tali progetti influisca sul valore delle unita immobiliari oggetto di valutazione. In caso di risposta positiva,
indichi l'esperto i valori delle unita immobiliari in presenza e in assenza dei progetti accertati.

9. nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote
indivise e precisi se l'unita immobiliare interessata risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero
essere separati in favore della procedura concorsuale; qualora si tratti di terreni che non configurino un unico appezzamento, valuti
l"opportunita di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse dei confinanti ad acquistare soltanto i terreni viciniori.

10. L'esperto alleghi almeno due fotografie a colori esterne e due interne di ciascuna unita immobiliare, la planimetria, le visure catastali attuali,
copia delle concessioni o licenze edilizie e atti di sanatoria, copie dei certificati di agibilita e abitabilita, copia degli atti di provenienza e degli
eventuali contratti di locazione e quant’altro ritenga utile per la vendita, nonché la documentazione comprovante |'ammontare delle spese
sostenute

11.  l'esperto dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o ad IVA e se l'unita immobiliare é un bene strumentale dell’azienda eventualmente
esercitata dalla societa fallita e dai soci illimitatamente responsabili, pure falliti.

12. predisponga uno schema identificando le unita immobiliari da porre all’asta, individuando:
lotto
diritto reale staggito
quota di proprieta
identificazione catastale
o valore attribuito
Rediga, infine, I'elaborato, complessivo comprensivo degli allegati, inviandone copia al curatore a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica (in formato
trascrivibile word), nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici
e teletrasmessi.
La curatrice - Dr.ssa Valentina Martina”

In assolvimento al mandato conferitomi, compiuti i necessari accertamenti presso, I'Ufficio Tecnico
Erariale di Venezia, il Comune di Caorle (VE), compiuti altresi i necessari sopralluoghi presso 1'immobile
da stimare, il sottoscritto ritiene di poter rispondere a mezzo della seguente relazione.

O O O O

(Quesiton. 1)

1 COMPLETEZZA DOCUMENTI di cui all’art. 567

Il certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari ¢ stato redatto
dal notaio Mammucari in data 10 febbraio 2011, ex. art. 567, comma 2, C.P.C. con i registri aggiornati al
03 febbraio 2011.

(Quesito n. 2)

2 GENERALITA’ DELLA DITTA.

Dati identificativi della ditta:

Denominazione PAYUSI S.A.S. di Ileno Bronzin & C..
Codice fiscale 02541490278
con sede a Caorle (VE), via Torre 2

(Quesito n. 3)
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3 INDIVIDUAZIONE DEI BENI

3.1 Identificazione dei beni appresi al fallimento.

I beni appresi al fallimento, di proprieta della “PAYUSI S.A.S. di Illeno Bronzin & C.” con sede a
Caorle (VE), via Torre 2, sono i seguenti:

In Comune di CAORLE (VE) — Catasto fabbricati:

mappale 1008 sub.5 viaTorre 1 —-S1  Cat. C/6 CI. 9 Con. 37 m* Sup. Cat.mq=R.€. 97,46
mappale 1008 sub. 6 viaTorre 1 -S1  Cat. C/6 CL 9 Con. 43 mi* Sup. Cat.mg=R.€.113,26
mappale 1008 sub.7 viaTorre 1 -S1  Cat. C/6 CIL 9 Con. 26 m’ Sup. Cat.mg=R.€. 68,48
mappale 1008 sub.8 viaTorre 1 -S1  Cat. C/6 CIL. 9 Con. 19 m* Sup. Cat.mg=R.€. 50,04
mappale 1008 sub.9 viaTorre 1 -S1  Cat. C/6 CL 9 Con. 49 m* Sup. Cat.mg=R.€.129,06
mappale 1008  sub. 10 via Torre 1 — S1/T in corso di costruzione

mappale 1008  sub. 11 via Torre 1 — S1/T in corso di costruzione

mappale 1008  sub. 12 via Torre 1 — S1/T in corso di costruzione

mappale 1008  sub. 13 via Torre 1 — S1/1 in corso di costruzione

mappale 1008  sub. 14 via Torre 1 — S1/1 in corso di costruzione

mappale 1008  sub. 15 via Torre 1 — S1/1 in corso di costruzione

mappale 1008  sub. 16 via Torre 1 —2/3  in corso di costruzione

mappale 1008  sub. 17 via Torre 1 —2/3  in corso di costruzione

o mappale 1008  sub. 18 via Torre 1 — 2 in corso di costruzione

Sono compresi 1 mappali 1008 subb. 1,2,3 e 4 beni comuni non censibili, come risulta dall'elaborato
planimetrico per la dimostrazione della suddivisione in subalterni.

L'area scoperta ¢ quella coperta dal fabbricato di cui alle suddette unitd immobiliari fanno parte e
corrispondono al mapp. 1008 (gia 1005) di mq. 630 Fg. 41 del CT, derivato dall'originario mapp. 390 di

o 0O o O o o o o oo O o o

mgq. 1080.

In Comune di CAORLE (VE) — Catasto Terreni:

o mappale 1006 seminativo Ha 00.03.10 R.D.E.2,16 R.AE.1,28
o mappale 1007 seminativo Ha 00.01.40 R.D.E. 0,98 R.A.E.0,58

3.2 Identificazione dei beni secondo le risultanze dei registri catastali.
Gli immobili oggetto della presente relazione sono attualmente identificati, secondo quanto riportato nelle
visure eseguite presso 1’Agenzia del Territorio di Venezia in data 13/04/2011, come segue:
N.C.E.U. '— Comune di Caorle — Fg. 41 in ditta:
= PAYUSI S.a.s.di Ileno Bronzin & C. con sede in Caorle c.f. 02541490278
(proprieta 1000/1000)
mappale 1008 sub.5 via Torre 1 —S1 Cat. C/6 CL9 Con. 37 m*> Sup. Cat.mq =R.€. 97,46

(@]

o mappale 1008  sub. 6 viaTorre 1 —S1 Car. C/6 CL9 Con. 43 m’ Sup. Cat.mq =R.€.113,26
o mappale 1008  sub.7 viaTorre 1 —S1 Cat. C/6 CL9 Con. 26 m* Sup. Cat.mq =R.€. 68,48
o mappale 1008  sub.8 viaTorre 1 —S1 Cat. C/6 CL9 Con. 19 m’ Sup. Cat.mg =R.€. 50,04
o mappale 1008  sub.9 via Torre 1 —S1 Cat. C/6 CL9 Con. 49 m* Sup. Cat.mq =R.€. 129,06
o mappale 1008  sub. 10 via Torre 1 — S1/T in corso di costruzione

o mappale 1008  sub. 11 via Torre 1 — S1/T in corso di costruzione

o mappale 1008  sub. 12 via Torre 1 — S1/T in corso di costruzione

o mappale 1008  sub. 13 via Torre 1 — S1/1 in corso di costruzione

' Visura Agenzia del Territorio — vedi All. 01
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o mappale 1008  sub. 14 via Torre 1 — S1/1 in corso di costruzione
o mappale 1008  sub. 15 via Torre 1 — S1/1 in corso di costruzione
o mappale 1008  sub. 16 via Torre 1 — 2/3 in corso di costruzione
o mappale 1008  sub. 17 via Torre 1 — 2/3 in corso di costruzione
o mappale 1008  sub. 18 via Torre 1 — 2 in corso di costruzione
N.C.T *- Comune di Caorle — Fg. 41 in ditta:
*» Soc. PAYUSI di Bronzin Ileno & C. S.a.s. con sede in Caorle c.f. 02541490278
(proprieta 1000/1000)
o mappale 1006 seminativo Ha 00.03.10 R.D.E.2,16 R.AE.1,28
o mappale 1007 seminativo Ha 00.01.40 R.D.E. 0,98 R.A.E.0,58

N.C.T >~ Comune di Caorle — Fg. 41 in ditta:
= ENTE URBANO
o mappale 1008 E.U. Ha 00.06.30 R.D.E. 0,00 R.A.E.0,00

3.3 Formazione dei lotti di vendita.

Considerata la particolare situazione urbanistica ed edilizia dell'immobile (edificio ancora in corso di
costruzione con l'obbligo di arretrare il fabbricato mediate demolizione parziale) non & opportuno
provvedere alla vendita dei beni in lotti distinti, pertanto si provvedera alla stima degli immobili come
singolo lotto di vendita.

3.3.1 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

tipologia immobile  Edificio a negozi, appartamenti con garages ¢ magazzini.

ubicazione Caorle (VE), in via Torre civ. 1

pertinenze ed acc.ri  scoperto comune

serviti vedi quanto riportato al successivo punto 6)
mill. parti comuni ~ non ancora predisposti

dati catastali N.C.E.U— CAORLE — Fg. 41

mappale 1008 subalterni 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18
N.C.T.— CAORLE — Fg. 41
mappale 1006 e mappale 1007

Confini

L'area sulla quale ricade la particella ove insiste l'edificio (mapp. 1008) e le particelle identificanti il
parcheggio, strada ed il verde (mapp. 1006-1007), in corpo unico confinano, procedendo da nord in senso
orario, a nord-est con i mappali 391 — 393 (via Torre), a sud-est con via Adige, a sud-ovest con il
mappale 14 ¢ a nord-ovest con il mappale 389*.

(Quesito n. 4)

4 REGOLARITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA

4.1.1 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

Dall'ispezione presso 1’Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Caorle in data 31/03/11, risulta che
gli immobili siti a Caorle (VE) in via Torre civ. 1 (insistenti sul mapp. 1008 — 1006 — 1007 del Fg. 41)

? Visura Agenzia del Territorio — vedi All. 02
* Visura Agenzia del Territorio — vedi All. 03
* Estratto NCT — vedi All. 04
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sono legittimi sotto ’aspetto urbanistico ed edilizio in quanto relativamente agli stessi esiste:

C.E. n. 100/89 in data 10.06.1989 rilasciata alla ditta MOPRA S.A.S. di Bozza Angelo;

C.E. n. 170/90 in data 19.12.1990 rilasciata alla ditta Martinelli Rita;

C.E. n. 151/91 in data 24.09.1991 rilasciata alla ditta Martinelli Rita;

Voltura C.E. n.26912/3104 in data 04/12/1991 alla “Payusi di lleno Bronzin s.a.s.”;

Ordinanza Sindacale n. 66 in data 15/04/1993 per sospensione lavori;

Ordinanza Sindacale n. 95 in data 14/06/1993 per revoca della C.E. n. 151/91;

In data 17/11/1993 il Commissario Straordinario ha emesso il provvedimento con il quale si dava

atto del parziale annullamento della C.E. 151/91 per la parte riguardante il mapp. 389 del Fg. 41 e

si specificava di inoltrare all’ufficio competente la documentazione al fine della determinazione del-

la sanzione pecuniaria per annullamento parziale della C.E. 151/91 per effetto dell’usucapione del

mapp. 389 Fg. 41;

e Condono edilizio, ex art. 39, Legge 23.12.1994 n.724, Pratiche di condono n. 294-295, con Con-
cessione in Sanatoria esclusivamente delle opere abusivamente eseguite, rilasciata a “Payusi S.a.s.”
in data 11/03/1999;

e Certificato di Abitabilita in data 11/03/1999 rilasciato in contemporanea alla Concessione in Sana-
toria in quanto riferito esclusivamente alle stesse opere abusivamente eseguite oggetto di condono;

e Determinazione della Sanzione pecuniaria determinata dalla Provincia di Venezia - Ufficio Urbani-
stica e beni Ambientali con nota n. 59303/02 di prot. del 21/08/2002;

e Provvedimento dirigenziale n. 38005 di Prot. del 18/09/2002.

In occasione del sopralluogo avvenuto il giorno 21/02/11 alla presenza della curatrice dott.ssa
Martina Valentina, del dott. D'Este Marco, del sig Ileno Bronzin ed altri si ¢ constatato che lo stato dei
luoghi corrisponde a quanto rappresentato dagli elaborati grafici autorizzati in data 11/03/1999
Pratiche di condono n. 294-295°.

Rimane da evidenziare che, vista la complessita del punto 4) del quesito posto dalla curatela, si ¢
ritenuto necessario ed opportuno provvedere a chiedere un CERTIFICATO DI DESTINAZIONE
URBANISTICAS ed inoltre a formulare una specifica richiesta’ (contenente tutte le domande poste nel
quesito) al Settore Urbanistica ed Edilizia Privata del Comune di Caorle presentata al protocollo del
Comune di Caorle in data 31/03/11.

A seguito di tale istanza 'Amministrazione del Comune di Caorle, con lettera® del 18/04/2011
Prot. 13801 a firma del Dirigente del Settore Urbanistica ed Edilizia Privata dott. Arch. Giannino

Furlanetto, ha risposto quanto segue:
“Con riferimento alla richiesta presentata in data 31 marzo 2011 assunta al n. 11562 di Prot., relativa all'oggetto, effettuate le opportune verifiche d'ufficio,
si precisa quanto segue:
1) non risultano agli atti di questa Pubblica Amministrazione ulteriori documenti e/o titoli abilitativi legittimanti I'immobile in questione, oltre a
quelli indicati nella sopra citata nota;
2) le due istanze di condono edilizio presentate il 30 marzo 1995 — prot. n. 9904 e n. 9905, ai sensi della L. 724/94, riguardano due tipologie di
abuso e precisamente:
a) lan. 294 (prot. n. 9904) classe di abuso n.7 — Opere di manutenzione straordinaria, realizzate senza licenza o autorizzazione o in difformita da
essa. Opere o modalita di esecuzione non valutabili in termini di superficie o volume e varianti di cui all'art. 15 della presente legge.
b) la n. 295 (prot. n. 9905) classe di abuso n. 4 — Opere realizzate in difformita dalla licenza edilizia o concessione, che non comportino aumenti
della superficie utile o del volume assentito, opere di ristrutturazione edilizia, opere che abbiano determinato mutamento di destinazione d'uso.
Con nota presentata in data 2 settembre 1999 — prot. 32129, l'istruttore delle istanze di condono edilizio p.i. Moretto Giancarlo, ha precisato che
la superficie ristrutturata oggetto di condono rientrante nella tipologia 4 risulta pari a mq. 476,77, corrispondenti ai piani primo, secondo e
sottotetto, quest'ultimo conteggiato al 60% in quanto vano accessorio.

* Vedi elaborato grafico — All. 11
% Vedi Certificato di destinazione urbanistica — All.12
" Vedi istanza c.t.u. — All.13
8 Vedi Comunicazioni dell' Amministrazione comunale di Caorle — All. 14
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Con la tipologia 7 inoltre sono state condonate tutte le opere non valutabili in termini di superficie e volume.
Altresi ha precisato che nelle due richieste di condono edilizio sopra citate non si fa nessun riferimento ad eventuali aumenti di volume.
1 grafico allegato al condono edilizio’ riporta la situazione regolarizzata con le quote planimetriche e altezze indicate.

3) [ certificati di abitabilita rilasciati in data 11 marzo 1999 n. 295 e n. 294, congiuntamente al rilascio del condono edilizio, sono relativi
all'immobile in via Torre 1 censito al catasto nel Foglio 41 mappale 1008, e riguardano opere di ristrutturazione edilizia relativamente per i
piani primo, secondo e sottotetto (tipologia 4) e opere non valutabili in termini di superficie e volume per tutti i piani (tipologia 7);
A tal fine si vuole precisare che l'edificio realizzato in forza delle CC.EE. n. 100/89 del 10 giugno 1989, n. 170/90 del 19 dicembre 1990 e n.
151/91 del 24 settembre 1991 ¢ stato oggetto in data 15 aprile 1993 dell'ordinanza n. 66 di sospensione lavori di cui alla C.E. n. 151/91, in data
14 giugno 1993 di successiva ordinanza n. 95 di revoca della C.E. n. 151/91 e in data 15 novembre 1993 del provvedimento n. 23056 del
Commissario Straordinario Dr. Cosimo Zagordo con il quale veniva confermata la C.E. n. 151/91 del 24 settembre 1991, oltre alle precedenti
CC.EE. n. 100/89 e 170/90, revocata la lettera del Sindaco n. 11154/1632 del 7 maggio 1993 con la quale era stato sospeso provvisoriamente il
nulla osta relativo ai lavori stradali per allacciamento alle condotte fognarie comunali rilasciato in data 4 marzo 1993 n. 4425/662 di prot. e
incaricato il Dirigente del Settore Urbanistica ed Edilizia Privata di inoltrare all'Ufficio Tecnico Erariale di Venezia oppure alla Commissione
Provinciale per la Pianificazione e la Gestione del Territorio il provvedimento stesso, ai sensi dell'art. 11 della legge 28 febbraio 1985 n. 47 e art.
96 della Legge Regionale 27 giugno 1985 n. 61, per la determinazione della sanzione pecuniaria relativa alla parte eccedente i metri cubi
consentiti.

Detta sanzione determinata dal Settore Pianificazione Territoriale e Urbanistica della Provincia di Venezia, non risulta mai essere stata versata
dalla Payusi S.A.S., per cui la pratica edilizia non é mai stata conclusa, conseguentemente non & mai stato rilasciato il certificato di agibilita
dell'immobile.

Successivamente con le due istanze di condono edilizio presentate ai sensi della L.724/94, la Payusi S.A.S. ha ottenuto due certificati di agibilita
unicamente per le tipologie indicate al precedente punto 3;

4) i contributi concessori sulle pratiche edilizie risultano:

a) C.E. n. 100/89 del 10 giugno 1989 intestata alla MOPRA SAS, poi volturata in data 14 settembre 1989 alla signora MARTINELLI RITA:

oneri urbanizzazione primaria assolti con la realizzazione delle opere primarie

oneri urbanizzazione secondaria Lire 5.913.000 (meta versati dalla MOPRA SAS e meta versati dalla Signora MARTINELLI RITA)
contributo costo costruzione Lire 5.409.000 (meta versati dalla Signora MARTINELLI RITA)

b) C.E. n. 170/90 del 19 dicembre 1990 intestata alla Signora MARTINELLI RITA:

oneri urbanizzazione primaria assolti con la realizzazione delle opere primarie

oneri urbanizzazione secondaria Lire 1.242.000 (versati dalla Signora MARTINELLI RITA)

contributo costo costruzione Lire 689.000 (versati dalla Signora MARTINELLI RITA)

c¢) C.E. n. 151/91 del 24 settembre 1991 intestata alla Signora MARTINELLI RITA, poi volturata in data 4 dicembre 1991 alla PAYUSI S.A.S.
(proprietaria dall'8 maggio 1991):

oneri urbanizzazione primaria assolti con la realizzazione delle opere primarie
oneri urbanizzazione secondaria Lire 2.835.000 (versati il 1° ottobre 1991)
contributo costo costruzione Lire 2.309.000 (versati il 1° ottobre 1991)

5) il piano di lottizzazione denominato “COMPARTO G” é stato oggetto di convenzionamento con atto n. 31344 di Rep. Notaio Carlo Bordieri di
Jesolo in data 27 febbraio 1986, tra il Comune di Caorle e i Sigg. MARTINELLI GIOSUE'' MORO TERESA, MARTINELLI ANTONIO,
MARTINELLI ORFEMIA, MARTINELLI MARIA, MARTINELLI CESARINA, MARTINELLI CLARA, MARTINELLI GIORGIO, LUNA S.R.L.,
STEFANUTTO ANTONIO, VALERI EMMA E MARTINELLI GIORGIO. Non risultano i nominativi né di MARTINELLI RITA né di PAYUSI S.A.S.
in quanto subentrati successivamente;

Tra gli obblighi assunti dai lottizzanti con la stipula della convenzione, vi é anche la cessione delle aree per opere di urbanizzazione primaria
(art. 3) e secondaria (art.4).

Aree cedute al Comune di Caorle in data 24 luglio 2006 con atto n. 83212 di Rep. Notaio Bordieri di Jesolo (unicamente per la parte ex MOPRA
SAS), salvo la porzione riguardante il Lotto n. 1 riferita all'immobile in questione.

6) la cessione gratuita delle aree di cui agli artt. 3 e 4 della convenzione sopra citata é condizione necessaria per il rilascio del certificato di
agibilita, la cui situazione per l'immobile in questione é quella esaurientemente prospettata al precedente punto 3)

7) la volumetria che puo essere legittimamente mantenuta sul mappale 1008 corrisponde a me. 1475,26, risultante dalla differenza tra quella
realizzata pari a me. 1897,76 e quella generata dal mappale 389 usucapito pari a me. 422,50;

8) l'ammontare della sanzione pecuniaria corrisponde ad €. 91.310,33 + €. 18.339,62 di interessi (questi ultimi valutati alla data del 13 aprile
2010);

9)  nel caso della presentazione di una istanza di Permesso di Costruire per il completamento delle opere mancanti e rimozione della cubatura in
eccesso, pari a mc. 422,50, verrebbero meno i presupposti per l'irrogazione della sanzione pecuniaria determinata ai sensi degli artt. 11 della
L.47/85 e 96 della LR 61/85, di cui al precedente punto 2.”.

In sintesi, da tutto quanto sopra citato, ne deriva che:

e non vi sono altri atti, oltre a quelli sopra elencati, legittimanti I'immobile sotto I'aspetto urbanistico
ed edilizio;

e si¢ ritenuto opportuno chiedere un Certificato di destinazione urbanistica (vedi all. 12);

e il pagamento della sanzione (ammontante al 13/04/10 complessivamente ad €.109.649,95)
irrogata per delle irregolarita edilizie (eccesso cubatura ed inosservanza delle distanze) o la
rimozione della cubatura in eccesso con la regolarizzazione delle distanze e la cessione gratuita
delle aree previste dalla Convenzione in essere con il Comune di Caorle sono le condizioni
necessarie ad eliminare le pregiudizievoli per il rilascio del certificato di agibilita e pertanto per

° Vedi elaborato grafico — All. 11
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l'ottenimento della stessa sara necessario aver adempiuto a quanto sopra oltre ad aver completato
il fabbricato (previo ottenimento di tutti i permessi e nulla osta necessari) con l'esecuzione delle
opere edilizie mancanti.

e Al fini della quantificazione dei costi necessari per la rimozione della cubatura in eccesso si
evidenzia l'esistenza di una relazione congiunta redatta dal geom. Pierluigi Mazzoleni e
dall'Ufficiale Giudiziario Domenica Ferrieri dell'l1 aprile 2005 che preventivava un costo (1. V.A.
compresa) pari ad €. 262.329,00".

Siritiene che, con una maggiorazione di circa il 15% di tale preventivo, l'importo presunto per la
rimozione della cubatura in eccesso con la regolarizzazione delle distanze possa
ragionevolmente essere indicato in €. 300.000,00 (Euro trecentomila/00).

(si veda l'individuazione della porzione di immobile soggetta a demolizione nell'allegato alla perizia — E.I. 473/93
- dell'ing. Bisiol depositata in cancelleria del Tribunale Venezia in data 11 gennaio 2006 — Vedi All. 21)

(Quesito n. 5)

S STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI

5.1.1 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

Nel certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari viene
riportato:
e “PAYUSI S.A.S. DI ILENO BRONZIN & C.” con sede in Caorle (VE) per conferimento in
societa del 08/05/1991 n. 48419 di Repertorio del Notaio Carlo Bordieri, trascritto il 17/05/1991
ai nn. 10444/7410.

Alla data del sopralluogo, effettuato accompagnato dalla curatela in data 21/02/2011, si ¢ constatato che
I'immobile risulta inutilizzato (in quanto non ancora completate tutte le opere edili) ad eccezione dei
negozi al piano terra che il sig. Bronzin Ileno utilizza per il deposito temporaneo di beni mobili quale
presidente della “A.D.D. -Associazione Veneta per la Difesa dei Diritti del Cittadino™.

(Quesito n. 6)

6 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI

Dalle risultanze della certificazione notarile ex art. 567, comma 2, c.p.c., attestante le risultanze delle
visure catastali ¢ dei registri immobiliari nel ventennio e fino al 03/02/2011 e da un’ispezione di
aggiornamento (sino alla situazione di aggiornamento del 18/04/2011)"" effettuata presso ’Agenzia del
Territorio — Servizio Pubblicita Immobiliare — Ufficio provinciale del Territorio di Venezia in data
19/04/2011, relativamente al soggetto “PAYUSI S.A.S. di Ileno Bronzin & C.” con sede a Caorle
(VE), via Torre 2 — c.f. 02541490278 :

6.1 Vincoli che rimarranno a carico dell’acquirente.

6.1.1 Domande giudiziali e sequestri (stato di eventuali cause in corso).

e domanda giudiziale trascritta in data 11/08/2005 ai nn. 35323/20863 a favore del Comune di
Caorle ed a carico della PAYUSI S.A.S. di Bronzin Ileno & C. per non aver adempiuto agli

' Preventivo al 2005 per la rimozione della cubatura in eccesso — Vedi All.18
" Ispezione Conservatoria RR.II. - vedi All.17
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obblighi derivanti dalla Convenzione di Lottizzazione n. 31344 di Repertorio del notaio Bordieri
del 27/02/1986 ed in particolare alla cessione delle opere di urbanizzazione e della relativa area di
insistenza identificata con il mappale 1006 fg. 41;

sentenza del Tribunale di Venezia in data 15/09/2003 Repertorio 2056, trascritta il 20/07/2007
ai nn. 30804/17781 a favore di Martinazzi Alfonso, Martinazzi Giovanni, Martinazzi Roberto e
Martinazzi Giancarlo ed a carico della PAYUSI S.A.S. di Bronzin Ileno & C. con la quale si
accerta per l'edificio costruito sui mappali n. 1006, 1007 e 1008 l'insussistenza di un diritto di
servitu di distanza dal confine con il fondo di proprieta degli attori, inferiore a quella minima
consentita;

Atti di asservimento urbanistici.

Convenzione di Lottizzazione n. 31344 di Repertorio del notaio Bordieri del 27/02/1986,
trascritta il 07/04/1986 ai nn. 6651/5001 a carico, tra l'altro, degli originari proprietari del mappale
390;

vincolo di non edificabilita del 22/01/1990 n. 44723 di repertorio del notaio Bordieri, trascritto il
30/01/1990 ai nn. 2128/1604 a carico di Martinelli Rita per il mappale 390;

vincolo di destinazione ad uso pubblico del 07/12/1990 n. 161986 di Repertorio notaio Pietro
Maria De Mezzo di San Dona di Piave, trascritto il 17/12/1990 ai nn. 24014/16825 a carico di
Martinelli Rita per il portico dell'edificio da erigere sul mappale 390;

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge.

Nulla.

6.1.4

Altri pesi o limitazioni d’uso.

Nulla.

6.2 Vincoli ed oneri giuridici che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento.

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Iscrizioni.

Ipoteca giudiziale per Lire 130.000.000= iscritta in data 24/12/1992 ai nn. 26373/4233 a favore
della I.C.E.V. di Franzo Luciano e C. S.a.S. con sede a Mirano ed a carico della PAYUSI S.A.S.
di Bronzin Ileno & C. in forza di decreto ingiuntivo n. 1005/92 del Tribunale di Venezia gravante,
tra l'altro il mappale 390 di mq. 1080;

Ipoteca giudiziale per Lire 400.000.000= iscritta in data 22/06/1993 ai nn. 11860/2008 a favore
della Banco Ambrosiano Veneto S.p.A. ed a carico della PAYUSI S.A.S. di Bronzin Ileno & C.
ed altri, in forza di decreto ingiuntivo del 22/06/1993 del Tribunale di Venezia gravante, tra l'altro
il mappale 390 di mq. 1080;

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli.

sentenza di fallimento del 06/05/2010 n. 188/2010 Tribunale di Venezia, trascritta il 10/08/2010
ai nn. 28329/17235 a favore della Massa dei Creditori della PAYUSI S.A.S. di Bronzin Ileno & C.
e del socio Ileno Bronzin;

Costo complessivo per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli.

L’importo necessario per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli ¢ inferiore ad €. 2.000,00.

Fallimento 92/2010 PAYUSI s.a.s. di Bronzin Ileno & C.
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Descrizione a) somma iscritta | b) % (axb) c) spese fisse | d) Imposta bollo | e) Tassa ipot. importo (axb)+c+d+e
Ipoteca nn.26373/4233— 1992 €67.139,40 | 0,5 € 335,70 € 168,00 € 59,00 € 35,00 € 597,70
Ipoteca nn.11860/2008— 1993 € 206.582,76| 0,5 € 1.032,91 € 168,00 € 59,00 € 35,00 € 1.294,91
sentenza nn.28329/17235— 2010 €0,00| 0,5 €- € 168,00 € 59,00 € 35,00 € 262,00
TOTALE SPESE DI CANCELLAZIONE € 1.892,61

(Quesito n. 7)

7 SPESE DI GESTIONE CONDOMINIALI

7.1 Quote di comproprieta condominiale.
Assenti .

7.2 Spese condominiali.
Assenti.

(Quesito n. 8)

8 DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI E VALUTAZIONE COMPLESSIVA

8.1 Parametri edilizi.
L'edificio si compone di un piano interrato, un piano terra, primo, secondo ed un piano sottotetto.
L'elaborato grafico'” allegato alla concessione edilizia in sanatoria riporta lo stato di fatto con l'indicazione
delle superfici nette di ogni locale, le altezze utili interne e le superfici lorde di piano.
Mediante I'utilizzo di tale elaborato grafico, dedotta la porzione soggetta a demolizione per eccesso
cubatura ed irregolarita delle distanze, risultano le seguenti superfici lorde':
Superfici adibite ad attivitd commerciale:
# la superficie lorda adibita a negozi risulta di mq. 183,87;
# la superficie lorda adibita a magazzini con accesso diretto dal negozio risulta di mq. 85,35;
# la superficie lorda adibita a magazzini senza accesso diretto dal negozio risulta di mq. 17,06.
Superfici adibite alla residenza:
# la superficie lorda adibita ad alloggi risulta di mq. 185,00 al piano 1° ¢ mq.185,00 al piano 2°;
# la superficie lorda adibita a magazzini o ripostigli di pertinenza al piano interrato risulta di mq. 15,50;
# la superficie lorda adibita a soffitta di pertinenza al piano sottotetto risulta di mq. 185,00;
# la superficie lorda adibita a terrazze risulta di mq. 149,33;
# la superficie lorda adibita a poggioli risulta di mq. 60,87;
# la superficie lorda adibita ad autorimesse risulta di mq. 163,78.

8.2 Identificazione dei coefficienti utilizzati per la determinazione della superficie commerciale.

8.2.1 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

In questo caso si ¢ scelto di applicare, alle superfici calcolate al lordo delle murature interne ed esterne e
per la meta di quelle confinanti tra superfici lorde con diverse destinazioni, i seguenti coefficienti
differenziatori in modo da trasformarle in superfici commerciali (ad uso commerciale e ad uso
residenziale):

" Vedi Allegato n. All.11
" Le superfici lorde sono state calcolate computando le murature interne ed esterne e computando al 50% le murature di
separazione tra diverse destinazioni.
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Superfici adibite ad attivita commerciale:

# per la superficie a negozi Cf. 1,00

# per magazzini di pertinenza di negozi con comunicazione diretta Cf. 0,60
# per magazzini di pertinenza di negozi senza comunicazione diretta Cf. 0,30
Superfici adibite alla residenza:

# per la superficie ad appartamenti Cf. 1,00

# per le autorimesse di pertinenza degli appartamenti Cf. 0,60

# per ripostigli di pertinenza degli appartamenti Cf. 0,25

# per soffitte di pertinenza degli appartamenti con comunicazione diretta Cf. 0,33
# per terrazze di pertinenza degli appartamenti Ct. 0,30

# per poggioli di pertinenza degli appartamenti Cf. 0,25

8.3 Determinazione della superficie commerciale.

Applicando 1 coefficienti sopraelencati alle superfici lorde con destinazioni commerciali o residenziali,
desunte dai grafici allegati alla concessione edilizia in sanatoria si ottengono la seguenti superfici
commerciali a destinazione commerciale ed a destinazione residenziale:

8.3.1 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

Superficie al lordo Superficie
Descrizione superfici a destinazione commerciale murature interne ed | Cf. | Commerciale mq.
esterne (S.L.=mgq.) (S.C.= S.L.x Cf)
per la superficie a negozi 183,87 1,00 183,87
per magazzini di pertinenza di negozi con accesso diretto 85,35 0,60 51,21
per magazzini di pertinenza di negozi con accesso indiretto 17,06 0,30 5,12
TOTALI # 240,20
Superficie al lordo Superficie
Descrizione superfici a destinazione residenziale murature interne ed| Cf. | Commerciale mq.
esterne (S.L.=mgq.) (S.C.= S.L.x Cf)
per la superficie ad appartamenti 370,00 1,00 370,00
per i garage di pertinenza degli appartamenti 163,78 0,60 98,27
per ripostigli di pertinenza degli appartamenti 15,50 0,25 3,88
per soffitte di pertinenza degli appartamenti con accesso direttg 185,00 0,33 61,05
per terrazze di pertinenza degli appartamenti 149,33 0,30 44,80
per poggioli di pertinenza degli appartamenti 60,87 0,25 15,22
TOTALI # 593,21

8.4 Descrizione.(vedi allegata documentazione grafica All. 11 — All. 21 e fotografica All. 20)

8.4.1 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

Gli immobili appresi alla procedura fallimentare ed oggetto di stima consistono in una palazzina a
destinazione commerciale e residenza stabile, quasi del tutto completata, che si eleva a quattro piani fuori
terra oltre ad un piano interrato.

La costruzione insiste su un’area di pertinenza, destinata a portico da adibire ad uso pubblico,
giardino e parcheggi, il tutto non recintato.

L’immobile nella sua attuale consistenza e grado di finiture corrisponde ancora a come descritto
nelle relazioni di stima contenute nel fascicolo della procedura esecutiva immobiliare n. 473/93, acquisito
all’interno della procedura di Ricorso Istanza Fallimento n 393/09.

Le finiture sono nella norma con pavimenti in piastrelle per tutti gli appartamenti ed i negozi. |
servizi igienici ed 1 bagni sono privi dei sanitari e della rubinetteria. Le finestre e le portefinestre sono in
legno verniciato con vetrocamera; gli oscuri esterni sono ad ante in alluminio color verde; le porte interne
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sono in legno tamburato con impiallacciatura color noce. L'impianto elettrico ¢ incompleto, I'impianto di
riscaldamento ¢ incompleto (in quanto mancante delle caldaie e dei corpi scaldanti); nel vano ascensore
non ¢ ancora stato installato 1'impianto di uso comune.

Oltre alla necessita di provvedere alla demolizione per la riduzione della volumetria vi sara la
necessita di modificare:
al piano interrato: dovra essere eliminata l'autorimessa con annesso magazzino (subalterno 5) ed al suo
posto potra essere ricavato un posto auto scoperto ad uso esclusivo;
al piano terra: la porzione restante del negozio con magazzino (subalterno 10) potra essere agevolmente
fusa con l'adiacente negozio con magazzino (subalterno 11);
al piano primo: l'appartamento con magazzino (subalterno 13) dovra essere ridotto di due stanze
rimanendo comunque possibile ricavare un appartamento con ingr.-soggiorno-angolo cottura, una camera,
un bagno ed un ripostiglio al piano interrato;
al secondo piano: l'appartamento con soffitta (subalterno 16) dovra essere ridotto di due stanze
rimanendo comunque possibile ricavare un appartamento con ingr.-soggiorno-angolo cottura, una camera,
un bagno e soffitta (anche questa ridotta nelle dimensioni in pianta);
al piano sottotetto: I'ampia soffitta (di pertinenza del sottostante appartamento subalterno 16) verra ridotta.

Si deve inoltre evidenziare che l'immobile, visto il tempo trascorso dall'inizio della costruzione
(primi anni novanta), presenta la necessita di interventi di manutenzione alle finiture gia installate (si veda
l'ampia documentazione fotografica allegata).

In ogni caso non essendo possibile assicurare l'adeguatezza alle normative vigenti di quanto gia

installato si ritiene opportuno indicare una riduzione dell' 1% dal valore di stima del bene quale
compensazione forfettaria dell’assenza di garanzia per vizi occulti.

(Quesito n. 9)

9 VALUTAZIONE FINALE

9.1.1 Criterio e fonti di informazioni assunte per la stima.

9.1.2 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.
Sono stati considerati come valori di riferimento le quotazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare
pubblicato dall'Agenzia del Territorio relative ad immobili di carattere ordinario (simili a quelle oggetto di
stima). L'O.M.1." indica:
# Provincia di VENEZIA
Comune di CAORLE
Fascia/ zona Centrale / ZONA BALNEARE,
Microzona catastale n.: 1
tipologia prevalente di Abitazioni civili,
Destinazione COMMERCIALE,
dei valori oscillanti da un minimo di €./mq. 2.300,00 ad un massimo di €./mq. 2.700,00.
# Provincia di VENEZIA
Comune di CAORLE
Fascia/ zona Centrale / CENTRO STORICO,
Microzona catastale n.: 1
tipologia prevalente di Abitazioni civili,

' Quotazioni O.M.1. - vedi All. 19a-b-c-d
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Destinazione COMMERCIALE,

dei valori oscillanti da un minimo di €./mq. 2.500,00 ad un massimo di €./mq. 4.000,00.
# Provincia di VENEZIA

Comune di CAORLE

Fascia/ zona Centrale / ZONA BALNEARE,

Microzona catastale n.: 1

tipologia prevalente di Abitazioni civili,

Destinazione RESIDENZIALE,

dei valori oscillanti da un minimo di €./mq. 2.100,00 ad un massimo di €./mq. 3.500,00.
# Provincia di VENEZIA

Comune di CAORLE

Fascia/ zona Centrale / CENTRO STORICO,

Microzona catastale n.: 1

tipologia prevalente di Abitazioni civili,

Destinazione RESIDENZIALE,

dei valori oscillanti da un minimo di €./mq. 3.000,00 ad un massimo di €./mq. 4.000,00.

Pertanto, in analogia ai prezzi di mercato correnti per i nuovi fabbricati simili a quello oggetto di
stima si ritiene che nel Comune di Caorle le vendite a nuovo di negozi oscillino da un massimo di €./mq.
4.000,00 ad un minimo €./mq. 2.300,00 mentre le vendite a nuovo di alloggi oscillino da un massimo di €./
mgq. 4.000,00 ad un minimo €./mq. 2.100,00.

In questo caso, considerata la collocazione e la tipologia di fabbricato, si ¢ ritenuto congruo applicare
come valori di riferimento per la destinazione commerciale €./mq. 2.500,00 e per la destinazione
residenziale €./mq. 2.600,00.

9.1.3 Valutazione.

9.1.3.1 Applicazione del coefficiente correttivo.

9.1.4 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

Identificate le quotazioni di mercato di riferimento per immobili nuovi aventi caratteristiche simili
all’immobile da stimare, per tipologia e collocazione, si dovra applicare il coefficiente correttivo in
considerazione dell’eta, qualita e stato di manutenzione dell’edificio. Quindi considerato che si tratta di un
edificio di tipo medio della zona costruito all'inizio degli anni novanta ma non ancora del tutto ultimato e,
pur non essendo mai stato utilizzato, presenta per le finiture esistenti (sia interne che esterne) la necessita
di interventi di manutenzione i coefficienti correttivi applicati sono pari a 0,80 per il commerciale ¢ 0,70
per il residenziale.
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9.1.5 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

PORZIONE COMMERCIALE

. Superficie . . .
Quotazione €./mq. per . . Piu probabile valore del fabbricato
fabbricati nuovi (Q) Coefficiente globale (Cg) Comnzgrccz:le;le mgq. € (Qx Cgx S.C.)
2.500,00 0,800 240,20 € 480.400,00

PORZIONE RESIDENZIALE

. Superficie . . .
Quotazione €./mq. per . . Piu probabile valore del fabbricato
fabbricati nuovi (Q) Coefficiente globale (Cg) Comn(wgrga)le mgq. € (Qx Cgx S.C)
2.600,00 0,700 593,21 € 1.079.642,20

TOTALE

€ 1.560.042,20|

9.1.5.1 Valore del lotto al netto delle detrazioni e riduzioni.

9.1.6 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

Descrizione

Importo

Piu probabile valore di stima dell'immobile

€ 1.560.042,20

detrazione dei costi presunti per arretramento fabbricato con demolizione e ripristini € 300.000,00

detrazione del 18% del valore di stima a fronte dei costi presunti per il completamento opere € 280.807,60

detrazione per la cancellazione delle formalita pregiudizievoli

€ 2.000,00

detrazione forfettaria dell' 1% del valore di stima per assenza di garanzia per vizi occulti € 15.600,42

detrazione per spese eventuali spese condominiali dowte

€ -

detrazione per bonifica terreno ed eventuali rifiuti

€ -

VALORE FINALE 1IN C.T. €. 962.000,00 (Euro novecentosessantaduemila/00)
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(Quesito n. 10)

10 ALLEGATI

Alla presente perizia di stima viene allegata la seguente documentazione:

Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato
Allegato

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19a
19b
19¢
19d
20
21

(Quesiton. 11)

NCEU visura per soggetto.

NCT visura per soggetto.

NCT visura per immobile.

NCT estratto mappa.

Scheda sub 5.

Scheda sub 6.

Scheda sub 7.

Scheda sub 8.

Scheda sub 9.

Elaborato planimetrico.

Elaborato grafico condono edilizio.

Certificato di destinazione urbanistica.

Richiesta informazioni al Comune di Caorle.
Comunicazioni Comune di Caorle.

copia condono edilizio 294 e 295.

copia agibilita 294 e 295.

aggiornamento visura conservatoria.

preventivo costi demolizione.

QUOTAZIONI OMI centrale balneare COMMERCIALE.
QUOTAZIONI OMI centrale centro storico COMMERCIALE.
QUOTAZIONI OMI centrale balneare RESIDENZIALE.
QUOTAZIONI OMI centrale centro storico RESIDENZIALE.
documentazione fotografica.

grafico E.I. 473 93 Perizia 2005 All 3.

11 L’IVA E I’IMPOSTA DI REGISTRO

La vendita ¢ soggetta ad .V.A..



(Quesito n. 12)

12 RIEPILOGO DATI PER I’AVVISO D’ASTA

12.1.1 LOTTO UNICO ) Edificio a negozi, appartamenti con garages e magazzini.

12.1.2 Diritto reale staggito
Diritto di proprieta di edificio commerciare e residenziale da completare

12.1.3 Quota di proprieta
Intera piena proprieta.

12.1.4 Dati catastali

N.C.E.U.— CAORLE —Fg. 41

mappale 1008 subalterni 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18
N.C.T.— CAORLE —Fg. 41

mappale 1006 e mappale 1007

12.1.5 Valore (al netto delle detrazioni)
il VALORE DI STIMA del lotto ¢ pari in c.t. ad €. 962.000,00 (Euro novecentosessantaduemila/00)

AVVERTENZE:

13. si dovra provvedere alla richiesta alle amministrazioni competenti di tutti i permessi e nulla osta
necessari per completare il fabbricato, rimuovendo la volumetria in eccesso ¢ cedere gratuitamente
al Comune di Caorle i mappali 1006 — 1007.

- vedi punto 4.0. e punto 6.0;

PROCESSO DI VERBALE DI ASSEVERAMENTO DI PERIZIA

Addi del mese di Aprile dell'anno duemilaundici, avanti a me ,
Giudice del suintestato Tribunale, si ¢ presentato l'arch. Stevanato Sandro, Consulente Tecnico d'Ufficio
nominato nella procedura del Fallimento, residente a Mira in via Alberti n. 22/5 ¢ nato a Venezia il
21.06.59, al fine di asseverare con giuramento la suestesa relazione peritale.

Ammonito sull'importanza del giuramento il perito, in piedi ed a capo scoperto, recita la formula di rito:
"giuro di aver bene e fedelmente adempiuto all'incarico affidatomi al solo scopo di far conoscere ai
giudici la verita".

IL C.T.U. IL GIUDICE
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CITTA DF CAORLE www.comung.caoreve.l
SETTORE URBANISTICA - EDILIZIA PRIVATA - COMMERCIO
Dingente Responsabile arch, Giannino Furlanetto UHicio Urbanistica ed Edilizia Privata

Responsabile Procedimente: arch. Marina Pasqualinl
Resporabile Istrulloria arch, Valerla Passaralio

,._a e tel, D421-219218-212
u..-.-.-m;:f. {mar B Ok BOLL D Segretaria tel, 0421 219215
P '* "' ¥ €14,62 e-tnail wkanistica@comune.caorleveaif
A ;',,"; Euux TIRREVE crario di opertura ol pubblico
EL- SOED GO0ID ME T LUN. -~ MER. - VEN. dolle ore 9,30 alle ore 12,30
' ‘ D@ “{wz ” w ;?II-.'EF MAR. - GIO. daolle ore 16,00 glle cre 17.00
lﬂ'ﬂ Itﬂﬂl“ ?li'l.t

ST

Prot. nﬂ[} 013174 Caorle, ]2 AF’R 20”

Risp. a pretecollo del 04/04/2011 n, 0011822 P.E.C.

OGGETO: Certificate di destinozione urbanlstica
Areq sita in Caorle ai mappali 1604, 1007, 1008 deifg. 41.

IL DIRIGENTE

- V¥ista [o richiesta dell'arch. SANDRD STEVAMNATD, CTU incoricato dal Tribungle i
Venazia per o procedura fallimentare dellke PAYUSTE 5.A5. o llerno Bronzin &C.
presentata in data 04/04/2011;

- Vistoe I'art, 107 del Decreto Legislative 18082000 n. 267 recante il "Testo Unice delle
Leggi sull'ordinamento degli Enti Locali™;

- Viste il vigente Piono Regolatore Generale, approvate con delibera della Giunta
Regionale n. 2644 del 27.04.1990 ed enfrato in vigore il 1° Luglio 1990;

- Yiste il Piano di Assetto del Temitorio — P.AT. — adctiate con delibera di Consiglio
Comunale n. 48 del 15/09/2010, ogqgi in salvaguardic:

Yisto il Piang Temitoriale di Coordinamento Provingiale qpgrovate con Delbera di
Giunto Regionale Venefo n, 3359 del 30.12.2010, e vigente dal 02.04.2011;

Visti gli At &' Uficic:
certlfica

LA At et ey Saofd copsiungaRal 1004, 1007 10080 WP

00 CAORLE [VE) — V1A ROMA 28 — Tel 0421 219111 Fax (d21 219300

C.F. 1 P.NA 00321280272
fefoemafve o sonal oaf DL GY. TR (e sopuel! #x ubirr e sachmvements Dol Comume B Caons par i Qebions dafs Iraics OQQen Dol Dt Sorsusoamry; il
pestione Oul oul & merusls § rtoenelizals; | Opl polaume mERE Govacel & Roppelll e solpemnin P oop gt (ully g w P et dutihln RalE gldlicod Dala
Drafice. VT compadong hulti | ki pesvis galan. 7, DLGS 1RG0 B posslhds chieders &f Ragrancstda oad adamento, Dingants ool Seliom scivme, con Mede par ol of
ranea gramsy 8 Comume of Caoes - Vil Rasut 26 1 oo, b rtiond i SO gel B, noormivioon Sl Rk I8 cenoRInGn s F bexcoo.



che 'area sita in Caorle, censita cotastaiments ol mappali 1008, 1006 o= foglo 41,
ricade nella 1.0, C2/8 " “IONA DI ESPANSIONE RESIDENZIALE'(Allegato A: estrafli NT.A,
diPR.G.artt. 11 e 15);

che l'area censita cotastalmente of meppall 1008, 1006 del foglio 41. fo pone del
piano di lottizazione approvate con delicera del Consiglio Comuncie n. 295 del
01.08,1984 e successiva deliberozione consigliare n. 14 del 11027985 piano
convenzionato con atto n. 31344 di Rep. del 27.02.1986 del notaio dr. Bordien Corlo di
Jesolo, Pertanto la possibilita di interventi ediizl & regolomentata dalle norme tecniche
di attuazione del Piano Attuativo.

che |'area sita in Caorle, censita caiastalmenie al moppole 1007 del fogio 41, ricade
al'interno delle I1.T.0. B1/11 "IONA RESIDENZIALE TURISTICA ESISTENTE E DI
COMPLETAMENTO " e, di fatio, costituisce s=de viaria denominagta Via Tome

che I'area in cggetto & all'interno di "AMBITC NATURALISTICO DI LIVELLO REGIONALE"
ai sensi dell'art. 19 del P.T.R.C vigente [Allegato B: esfratti arf. 6 comma 4 2 art, 21
delle N.T.A. diP.ATY);

che ai sensi dellart, 5 delle vigenti Norme Tecniche d'Affuczione di PR.G.'90, |
fabbricati esistenti alla data di entralc in vigore del P.R.G.. & quseli da costruire,
determinano sul teritorio la superficie fondioria ad essi cormisponcants, stabliita
dall'indice di utilizzazione fondiaria caratierstico di ogni zona.

Le nuove concessioni edilizie sono subordinate alla stipula di un aito & vincolo esfeso '/,

sulla superficie fondiaria comispondente alia superficie utile da edificars.

Per le superfici ulili esistenti alla data di entrata in vigore del PR.G. la superficie
fondiaria ad essi comispondente si estende sulie aree scoperte di propratd della ditta
intestata contigue a quelle su cui insiste || fabbricato medesimo, fine o ragoiungere il
valare dell'indice di utilizzazione fondiaria indicato per la zona comspondente.

Peri terreni compravenduti dopo la data di adozione del P.R.G., deve essere verificata
lo totale o parziale disponibilita ci fini edificatori; a tale scopo nei relativi atti di
compravendita deve risultare la menzions del vincolo;

che ai sensi del P.T.C.P. approvato con DGR Veneto n. 3359/2010. | mappcal indicati
ricodono in aree a "Rievanzo del fenomeno di subsidenza do oltc od alfissima” -
(iscipsa | m sim) e in aree a “Pericolosita idraulica" riferita ol P.P.A L adotiali o P.P.A.
approvati ai sensi del citato PTCP [Allegato C: arl. 15, 16 e 61 delle NTA d=l P1.C.P.).

Il Cerfificato conserva validita di un anno dalla data del rilescio. salvo che nello
stesso periodo non intervengano meodificazionl agli strumenti woansfici vigenti nel

territorio.

Il presente si rilascia in corta uso legale. al sensi e per gl effetti del D.F.R. n. 380 del

06.06.2001
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ALLEGATI
ALLEGATO A

ART. 1 NORME GENERALI PER LE ZONE RESIDENZIAL! E TURISTICHE

In queste zone tono ammessi gif edifici per la residenzo stoblle e turistico, per le otfrezzature ricettive turistiche
= per | servid conhessi allo residenza stasso ed alle altivith economiche turstiche.

In porficoiars wono ammessi negod a pubblicl asarciz, istituli di assicurarione e di credilo; uffici pubblici e
privat. stud professionall @ commerciall, autarimesse pubbliche e private; laborateri arigianall @ depoesiti e
megaznl 4 merci allingrosse sonc ammessi o condizdione che gll edifici destinati ad ospitorli cbiano
carattersfiche costnattive civili @ mal ingusricl,

Ls stodoni di senvisic @ o riparczdione per oulovelcall sone ommesse purché sia goranfite unt superficie di
parcheggio ool amens a 10 valle la suparficie ulile dellofficing & siano datate di amblenti condizionati
scusticoments per le ripgrazdoni che implicono la produzione di rumor molest,

Sono atclute le attivitd indusirial e arfigianall che, per livelo di fraffico generoto, rumaot e odord prodotil,
caratieddiches dagl effiuenii solidi, liquidl & gassosl, non sicno compafiblll con le deslinazioni di cui ol primo
comma dal presents articolo.

| locoll g rifrove possoro essere reclizati in tutte e zone residenziall e furistiche o condizions che siono
compatitili, per Il volume di fraffico e di umor i, con le destinazion! prevalenti nella zona,

E' ssclusa infine ognl alfra oftivitd non compatibile con le destinazioni prevalenti nelle zone residenzall e
furisfiche,

Il giudizip sulie ancc-mmfﬁ:llli-ﬁ delie destinazioni di cul gl precedanti commi viene dolo dal Sindaco su parsre
conforme deile Commissione ediliza,

Per gil edifici stisterti nelfle zone residenziall odibiti, alentrata in vigore defie presenti norme, ad - attivitd
definile non compatioli ol sensi dei precedenti commi, o da trasferire come indicato nelle tavols di P.R.G.,
sgranna  comsentite solo opere o maonutendone ordingrio; esecuzione o opere d monulenzons
stroordinonia, di restouwro e df ristrutturations & condizionata alle cessazionl delle attivitd non comipatibii megi
-~ 'adifici megssim.

~INele zone retidanzial, pet gl edifici di cul viene occerata, da parte dellUfficis sonitaro dell USL., una

= ’eﬂerthu corenro df servid igienlcl, & ammesso, [n eccedone allindice d utiizadons fondiario & In derogo alld

distanza dai confinl & dalla stradn, un ampliaments delia superficie ulile esislante par un massirno di 4 mig.

ART. 15 ZONE RESIDENZIALI E TURISTICHE Di NUOVA FORMAZIONE (L1.0. C2)

in queste zone sono corsentite le destinazioni previste dal precedente art, 11,

In quette zone & contentito il resioure e la rstruiiurazione degl edifici esistenti; | nuovl inlerventi edilizl song

subordinati ol'esstenza di un plono di lottizadone approvato. Nella tabella che segue sono stabilll per ogni

area;

1] Trdice massmo di uilizozione terilonale;

2] lo percentuais massima di superficie feritoricle do destinore olio residenza stobile o turistica; ofie
attrezzature ncettive turisfiche. e olle ottivitd commearciali, direzionall & arfigional;

3] e parcentual minime di superficie ufile da destinare clle atirezzature ricetive turistiche e alla residenzo
stobis e le percentuall massime. di superficie ufile ammissibile per le residenze furisfiche e e olfrezzature
commencial. drezionall 2 artigionall, Per le zone di nueva formadone di Sansanessa, Ca Cottont, 5. Glorglo
dl Uvarza, & Gostano. Castello di Brussa, Brussa e Ottava Presa tra le affrezzolure commerclall dirsziongli e
artigioriall sono armmesse anche attreZzzoture rfcettive turistiche;

4) lo percentucle minima dl superficle terflcliale da destinore ad atfrezzature di Interesse comune & da
attrezzare g oorco per il gicco e lo sport & a parchaggio con fesclusione delle aree per la viabllit;

5| rotezo mossimo degl edifici da reqlizzore nelle zone di cui ol presente arficoio [Voto Regionale),

Lo sstangiona 1emitoriale dl ognl plono dl lotfizozione & indicata nelle lavole del P.R.G. con apposita grafia; la
destinazoni d 2onG rporiate nelle tavele dl PRG. dallintemo delle singole aree soggette o plono di
lottizzorione hanno vulore dl massima puramente Indicafivo sia per la quonfitd sia per la posizione, & vanno
dimensionats =condo le-guaniita di cui alla tabelle dells zone C2 ¢ segulto allegdlo,

Rasto fermo quonto prescritte per ognl singola area nel penultimoa comma del prasenta arficolo.

Le ares destinate dol piono dl lotizadone od ottrezature di Inleresse comune e do attrezzare a parco per il
groco & lo sport. devono essere trasferite in proprietd ol Comune che polrd assegnarie in concessiona. con
pricrita aba ditfo lottizzante. per la reclizozione delle alfrezature ed impianti previsti nel limifi & con le
modaiita precisati nei succesivi arficoll 28 & 29.

Le superfici uliF dei fabbricali necessarie per o redizadone delle suddsite athezzolure e impionti sono
oggluntive di guelle determinate dallindice di Utilizazone territorole.

Nel plono di loftizorione deve essere Indicala lo ripartidons della supetficle utlle ra e destinazion d'usa
consantite @ la sistemazione degl spazi per athrezzature di interesse comune, attreatl @ parco per il gioco &
o sport &0 parcheggio,

| piani di lottizazioni devong essera redattl con | seguenti crited:



a) prevederse agoregationl n po dl voste dimersioni defle oree par otrezzotlure pubbliche e dl uso

pubblico che devono estere collegale con le area ancioghe esistenli o praviste do pionl urbanistic

attuativl aporovatl inwn, wsisterma continuo di verde antropizzoton con perconsl pedonall & ciclabili;

minimizzare delle ares pearlo viobilitd 2 | parcheggl do frasferire in proprietd ol Comune;

| composizione edilizia omonicamente inserita nellombiente & definita, a rchissta dellAmministraziona

Comunoie, medionte planivalumetng:

o formaozione di consord obbligaton tra propristan per ka gestiore dei servid pubblici di lluminodone, di
asporte rfivtl 2 neteza urbanda & di manutengdions dalle cpers di roanizozions sing ala eventuale
assunzione degqli stess da parle del Comune.

0o

Valgona la seguenti norme generall;

1} Distanza dal confink

par la nusve costruZon & preschitta ung distanza minima pari ol 50% dellaltexza del'edificio con un minima di
mil 5.

La distarza dal corfinge di cui ol 1° cammea dal presente punto pud essere ridotta o anrullota solo el coso di
aedifici che forming oggetro di piani urkanistici atuatiyd con previsioni plenivelumeaimche vincalandi.

2} Diskanzyu dalld shada:
ove non sia specificolamente previsto dal piano uroanistico attuative o dal Comune il rispetio o un
particolare alineaments, non deve essere inferiore, cd eccedone delle strade a fonde cleco per ke guat é
prescriftq una distarzg minima di mil 3, o

a) mil 5 per strade di lorgheza inferiore o 7 mi;

B m! 7.5 per strode di lorgherzo campresa fra 7 e 15 mil;
c; ml 10 per la strade dilorghezze supericre a 15 ml.

3) Divtonza ha labbricdt:
non inferiora cifalterza del fabbricote pil olte, con un minime di mi 10, tra pareti, o parti di pareti, finestrote di
bocoh obitokil 1o nemna s applico oncha quando Una soio porale sia finestralg; tole distarza pud essere
ridotta o annuiato sale sullo bose di uno strumento urbanistico atuative.

Le superfici acque, & le relotive arginature e aree di servizlo, possano assere asimilate cd arae a standards
qucll aaree per affrezatura di interesse comurne o per il ginco a ko spork ipunto 4, 3° comma del presente
orficok] unicomenie se sulle stesse viene posta un vincolo o Lsa pubbica.

La loro consstanzo non pud comurgue essere supenoare ol 30% dell'ntera dotazione di aree g standards,
parsheggi esciusi,

Qualoo gl spazi acquei non siono asseniti ad wsa pubiblica, el tora des considerare a futt gi effelti arse di
i al purte 2), 3° commo del preserte artcalo.

Il pigre otustive delic oree nelle quali & prevista dal P.R.G. o realizozions di darsene anche apare deve
contenere 1o previsions di spercehi d'ocoua 'n misura non infencre g my 2 per ognt mo di superficie ulile: iale
rapoarts dove assers fspettato anche in sede o rilaicio delle concessionl od edificore.

ALLEGATO B

Al & delle N.T.A. P.AT - Vincoll dertvonil dalla planiticazione dl ivello superiore
101 2aT individua | vincall denvant! dalley pianifioorione di livello superiore.
OpieIs
AMBIT. NATURALISTICT D1 LYELLC: REGICMALE
Vincoli
4. I'PAT indiviciuer le aree soggette alle disposifons per 1G lutela delle risore aaturoistiche & ambientall o cui allart. 19
dalle Morme di Altuogione dal FIRC 1992
art. 21 delle N.T.A, P.AT, - DIFFOSIZIONI PARHC OLARI (estroito)
Coia data dl odagicns del PAT si applicana la mis.ra di salveguardia o cui all'ad. 22 delia L, 12004 lirmllatlamente alla

discipling relativa al'e prescisien e vincoi di ool o precedenti CAPD | - [(Wincol, oo Ad, S A 7 - Invorianil, do s, o
Art, 2], Sori fath savli pionl wibonisticl atlyathd odotall prmeo deio data df adozicne col PAT,

OAIESS
ART. 15 Rischia Idraulico ALLEGAIG €

OrI5315



Ergscripiont

16. Fino al recepimento nei PAT/PATI delle direttive sopra niportate qualsiasi intervento, che possa recare
trasformazioni de! lerritono fali da modificare il regime idraulico esistente. da realizzare in attuazione di
presisioni urbanistiche che non siano siate preventivamente assoggeltate alla disposizioni di cuj alla
delibera di Giunta Reglonale n. 3637 del 13.12.2002, cosi come modilicata dalle delibera n. 192272008 e
n. 1841/2007, dowamremdm la totale compensazione della impermeabilizzazione del suolo mediante
idonee misure tecniche da delinire, caso per caso, in accordo con il competante Consorzio di Bonifica
anche alla luce delle linee guida riportate in appendice

17. Fino aitadeguamento al PTCP, al sensi dell'art. 8 delle presenti NTA, ovvero fino alladozione del PAT
con prevision di uguale o maggiore tutela, non potranno essare assentili intarventi che comporting
niduzione calla capacita di invaso. Qualsiasi nduzione di invaso dovra avvenire solo a fronte di idonea
compensazons. oa effsltuars con rfenmanto allke “Linee Guida® in appendice alle presenti NTA. previa
intesa con il competente Consorzio di Bonifica,

Art. 16. Rischlo da maregglate e difesa della costa

1. I PTCP, anche alia luce delle specifiche analisi condotte dal PPE, riconoscs la rilevanza stralegica della
dilesa del termitorio dallingressione del mare e della erosione degli arenili causalo dalle maraggiate,
anche in conscerazions della rilevanza ambientale e dellimportanza sociale ed economica delle attivita
ricreative @ tunstiche connesse agli arenili e alla loro fruizione, definisce | seguenti obistiivi.

- difendere l'attuaie linea di costa e nformare glf arenili erosi dalle mareggiate nel tratti non protetti da

opere di dfesaa mare;

- ndurre gh squiibn nalla distribuzione delle sabble determinati dalla realizzazione di opere di difesa:
Ay - preservars & geomorfologia della costa ed in particolare degli elementi che costituiscono difesa
5/ naturale dalle mareggiale;
g - contrastars |2 subsidenza dei suoll lungo fa costa minimizzando e compensando la componenie
r dovula a processi naturall,
|

Presciizi

5 Fino allaceguamento al PTCP. al sensi dellat. 8 delle presentt NTA, e con le modalta di cul al
precedente comma. va tutelata la funzione di difesa dallingressione nell'eniroterra delle mareggiate
costituita, in wrib del loro profilo altimetrico, dalle dune e dai sistemi di dune. Fatte salve ulleriori
normative d maggior tutela, sono ammessi gli interventi che non riducano la funzione di difesa
dallingressions dalls maraggiate nellenlrolerra, non & quindi consentito 'abbassamento, la rimozione o
linterruzione dai resigul dunall esistenti, ancorché gia totalmente o parziaimenta spianati.

Art. 61, Misure di salvaguardia e disciplina transitoria

1. Dafla data d adozione del PTCP sl applicano nel confronti del procedimenti edilizi e misure di
salvaguardia prewviste dallarticolo 28 della LR 112004 & s.m.i.. con rilenmento ai contenuti del PTCP
contraddisint come Frgsergioni,

2 Femo restando quanto previsto dalfaricolo B, comma 2, delle pressnt NTA, nelle more
dell'approvazona del PTCP gli strumenti urbanistict, e le ralative varianti, adotiati prima dell'agozione del
PTCP non necessitano di adeguamento al PTCP medasimo.
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OGGETTQ: Richiesta situazione pratica edilizia “Payusi s.a.5. di [leno Brooein & C".

x X W

PREMESSO

che in data 06/05/2010 con n. 188/2010 il Tribunale Gi Venezia ha emesso [a senlenza dichiarativa del
fallimente della “Payusi 5.a.5. Di lleno Bronzin & C.”

che risultano esistenti agli atti della Vostra amministrazione:

YYYYYYY

C.E. n. 100/89 in data 10,06, 1989 rilasciata alla dittn MOPRA 5.A S, di Bozza Angelo;

C.E. n. 170V in daia 19.12.1990 rilasciata alla ditia Martinelli Raa;

CE.n. 15191 in data 24.09.1991 rilasciata alla ditta Martinelli Rita;

Volura C.E. n,26912/3 104 in data 0471271991 alka “Payusi di lleng Bronzin s.a.5.™;

Ordinanza Sindacale n. 56 in data 15/04/1993 per scspensione lavori;

Ordinanza Sindacale n. %5 un data 14/06/1993 per revoca della C.E.n. 151/91;

In data 17/11/1993 il Commissanio Straordinario ha emessa il provvedimento con il quale si dava
atto dgl parziaie annullamento della C.E. 151/91 per la parte riguardante il mapp. 389 del Fg. 41 ¢
si specificava di inoltrare all"ufficio competente |a docomentazione al fing della determinarione
della sanzione pecuniaria per anpullamento parziale della C.E. 151791 per effento dell’vsucapione
del mapp. 389 Fa_41;

Condono edilizlo, ex art, 39, Lepge 23.12.1994 0,724, Pratica di condono n. 295, con Concessio-
ne in Sanatoria esclusivamente delle opere abusivamente cseguite, rilasciata a “Payusi 8.5 in
data 11/03/1999,

Certificato di Abitabdhita in data 11/03/1999 rilascialo in contemporanea alla Concessione in Sa-
natoria in quanto riferito esclosivamente alle stesse apere ahusivamente eseguite oggetto di con-
donc;

Detlerminazione della Sanzicne pecumania determinata dalla Provineia di Venezia - TIfficio Lirha-
nistica ¢ beni Ambientali con nota n, 59303/02 di prot. Lel 21/08/2002;

Provvedimento dirigenziale n. 38005 di Prot. Del 18092602,

CIO" PREMESSO E CONSIDERATO

il ctu arch. Stevanate ha la necessita, al fine dell’espletamento dell’incarico, di conoscere I'attuale
iope di legittimiti urbapjstica ed edilizia relativa all’immokile sito in;
CAORILE — VE —F{. 41,

mapp. 1 306 di mg. 310;

mapp.- 1007 i my. 140;

mapp. 108 sub. 3-6-7-B.0.10-0 1.4 2-13-14-15-16-1 7-1 8
proprietd della “Pavusi s.a.5. di [leno Bronzin & CV.

von sede m Carale VE in via lorre ¢iv.2 — .l 02541490278

ED PARTICOLARE CONOSCERE

1.

st vi sia agh at dell'amministrazions ulteriore documentazione legittimante l'immobile oltre a quella
indicata in premessa,
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architetto Stevanato Sandro
30034 MIRA (VE} via Alberdi n 225
Telefono Q41422117 Fax 4151084154
Email 33371987356 m. ik

se I'elaborato grafico facente parte integrante del condono edilizio, ex art. 39, Legge 23.12.1994

n.724, Pratica di condono n. 294-295, rilasciata a “Payusi S.2.5." in dala 11/03/1999, rappresenta
i rativamente dell'immobile, (con porticolare riferimento afie

alterze interne indicate — P.T. aftezza netta 3,00 mt.; P.1° altezza nefta 2,70 mt.; P.2° altepza nefla

265 mi.: Sottotetto altecra media 177,

per guali unita immebiliani sia state rilasciate il certificato di Abitabilita dell'11/03/1999 con

riferimento allimmobile a Caorle in via Torre | censito al N.C.E.U. come segue:

Comune di Caorle - Fg. 41 in ditta;

PN
Mira 31/03/2011 il c.ru. arch. Stevanato Sandro : anhd

*  Roc.PAYUSI di Bronzin lleno & C. Sas. con sede in Caorle (prop. | 000/1000)

mappale [00R  sub, 5 O C9% O & Consistenya 37 2 Sup. Catmyg = K. E 9746
mappale [00E sab & Ca, &6 O 4 Consistenza 43 m2 Sup, Caimg - R OETI32G
mappale 008 sab. 7 Cat O CL G Consisteneg 26 m2 Sup. C2rmg — RO E &3 4R
muppale [ODE  sub. 8 Cu. Ce O 9 Consistenga 19 m2 Sup. Tatmg - Ko E 5004
mappale LO0E sub. 9 Cal O CL Y Consistenea 49md Sup. Catmg — ROE 12906

mappale (D08 sub, 1D i eorso di costrarione
mappale LODB sub, E1 i corso di cosiruzione
mappalc LODE  sub. (2 in corso di eostrezione
mappale 108 sub. |3 in corso di costrezione
mapgale UG8 sub. |4 in corso di cosiruzione
mappile 1008 sub. |3 in corso di costrurione
mapypale 1008 sub. |6 corso di coslrugione
mapgale 1008 cub. 1T in corso di cosirugions
mappale 1008 sub. 1§ i corse di coslnusione

quali siano stati i costi sostenuti dalla Payusi sas, di Heno Brongin & O per i conrributi di
costruzione, urbanizzazione prisnaria ¢ secondana;

s¢ vi siano delle convenzioni di lottizzazioni stipulate dalla societd fallite o dai soci illimitatamente
responsabili con il comune di Caorle, con particolare rigeardo alla cessione gratuita di aree destinate
ad uso pubblico {verde, parcheggil,

quadi-gtanc Juali sianc le conseguenze, in termind di rilascio dei certificati di agibilith ¢ abitabilith e
cormurtque di agevole vendita delle unita immobiliari, derivanti dalla mancala cessione gratuita delle
aree 1 cui elle lottizzazioni appena sopra menzionate {per esempio per effetto dello scioglinento ex
articolo 72 legae faliimentare dalla convenzione di lottizzazione), di cui alle eventuali convenzioni di
lotlizaryion] appena supra menzionate,

quale sia la volumetria che pud essere lepiitimamente mantenuta sul mappale 1008 det Fa.d1.

guale sia I'esatto ammontare della sanzione pecuniaria determinata ¢ notificata alla proprieta del
mapp. | {0§ def Fp. 41:

se, refativamente all®immaobile sopraindicate. la presentazione di wn Permesso a Costruire per
completamento delle opere mancanti ¢ dininogione di eubaturs (camveguenre aff ‘climinazione delly
enbars i pertinenza del o mapp 89 del Fadl fine ol ragghungimente della volumetria
legittimamente mantenibife suf mapp. 1008} permetterebbe di evitare il pagaments della sanzione
ammiristrativa in guanto "egecugions Ji (ale intervento st conligurerebbe corrispondente alla rimessa
in pristino della volumetria Jegitima con la modifica del fabbricato al fine di rispettare la distanza
miinima dal confine (von riferimenty ol mapp. 389 del Fe 413,
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Ril. prec. n.'11 582 del 31 marzo 2011
RACCOMARNDATA AR
A MG ATt Sl

ARCH. SAMDRO STEVANATO

n .
A fLferld VIA NAZIONALE 172

An034 MIRA WE

OGGETO: Caomuna di Caorle [ Payusi s.os. di leno Bronzin & C.

COMUNICAZIONI.

Con rfifedments ald nchiesio presentata in data 31 mozo 20171 assunta ol N 11582 A prot,
redativa cll'oageito, effettuale ke opportune verdfiche diufficio. s precisa quanto segue:

1. ronrulfana agll atfi dl questo Pubblon AmmirisiraZions uterdon docomanti /o liloh abilitativi
legitimanti I'immobile in questions, clire a queli indicati nella sopra Sitata nota;

2. e cue [starze ol condona edilizio presentate 1| 30 marrg 1995 — prat, £, #9504 & 0. $905, Qi sers:
dellc L, 724794, riguardans Sue Tpokogis di abuso e preciamente;

al la n 294 [prof o PR04) closse di abwso o 7 — Opere di manutenzione sfracrdinong,
redlizzote senrg liceren O Quttripcsone o in difformite da e, Opere o mocolifd of
esecuzicne mon voiulali in termini of superficie o velvme e vordant of cui all'art, 15 dalla
presente legge.

B g n, 295 [pret, 0o 9903 clgsse di abuse n. 6 - Opene reglizzate in diffomita dalle ticenzg
edilizic o concessione, che non comporting gument defla supericie ulilc o dol volume
gssentito. omere di nsiruburozione ediieio, opere che abbiong determningtc mutamento i
desfinozione d'usd,

Con nota presentoio in data 2 seftembre 1999 — prob. . 32129, 'ehoficre delle istarze dl

condono ediidio pli. Maoretto Giancano, ha precitato che la superficie Astrutfurata oggetio di

condono renfranfe nella tipolagia 4 fsulte parl a mg 474,77, corispondente ai plani primo,

secondo e sottatetio, guest'ultimo conteggioto al £0% in quanto vano accessona.

Con o lpologia 7 inoifre sono stave condonate fute le aopere non valutabil in termini di

supetficie & volume.

Aitresi ho precisate che nele due rickieste di concono edilizo sopra cotate non § g nessun

rfetiments qad eventuali cumenti di volume,

I grabco olegolo al condong edilizig hAgona 16 ghearions regolanmata con 2 guote

planimetiche & ctezze indicdte.

3. | cerificali A abitabiitd fascicri in data 11 morza 1999 n, 295 9 n, 294, congiuntamante al
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nlascio del condona edilizo, saono redativi alllimmobile sito e Yig Tome 1 censite ol eolasio
temeni nel foglic 41 sui mapeale 1005, e rguordono opere o rstrutturazones edilxa
ralgtivarnente per | piard pime, secondo & sottotette fMipologio 4] & opere non valulakili
termini gi superficie & volume oer IGH | mand lipolegia 7);
A tale fne 5 vucle precisare che I'edificio renlzzate in kwzo oelde COEE n 100487 del 10
givgno 198%, n. 170/%0 del 1% dicembre 1930 e n. 15191 def 24 senembie 1991 & slato
oggehto in dala 15 aprle 1993 dell'ordinanza n. 46 di sospensione laver di cui olia CE. n.
151/%1, in dala 14 giogno 1973 di successiva ordinarnzo n. 95 di reveca delba T.E n. 151/91 gin
data 15 povernbre 1993 del provvedimente 1. 230546 del Commissario Strastdinario Or. Sosima
fagordo con il quale veniva confermata iq C.E N 151/9) dol 24 settembirg 1991, oltre alle
arecedent CCEE ro 100/EY e 17090, revecala lo lettera del Sindace n 11154714632 de! 7
Taggie 1993 con lo quale era storo sospesn provvisaiaments i nullz ostq relotive ai lovori
strodall per alacciamento alle condotte fognarie comungi rilasciato in data 4 marzo 1993 0.
44254452 di prot, e Incadeats 1 Dingents del Settore Urparistica ed Ediligo Privata diinolirore
all' Uffisie Tecnico  Eraiale o Venada oppure allka Commlssione Provinciole cer o
Fuarificazione g o Gesfione del Temitoro 1 orovvedimento stesso, ai sens del’or, 11 delo
iegge 28 febbraio 1985 n. 47 & o, ¥4 delo legge regiocnale 27 gugno 1985 n. 4i, per la
dalerminodone dsllg sordone pacunicsia rslativa glla partea eccedents 1 medl cabi
corsenlit,
Detta sanzione determirata dai Sefiore Fionificozione Temitorgle e Jbanistica dello Frovincia
d Veneda, noen dsulta mai essere stata versata daolla PAYUSI 3.A5., per cui lo pratica ediida
non & mai flola conclug, conseguantemente non & mai state nksciato il cedificate &
cyibiliy dall'irmmokile,
Swccessivamente con le due istanze o condone edilido presentate of sengl della L. 724/%4.0i0
PAYUS! 5.A.5. ho gbterde due cedificall di agibiité unicomeante per e lipologie indicots ol
precedents punte 3;
4. i cordibut concesson sulls srahiche edilizie rimtono:
al CF o n 10087 dei 10 giugno |P8% infestata chia sMOPRA SAS poi wollurofa in data 4
setlomre | 989 ollg Sonora MARTIMELLL RITA;
e JrBOnriZazicne primans assofli con o rediizodore dele opere pimarne
crnen vibonizazigns secordana Lre 5213000 [metd versaoti dalig MOPRA 5 A% &2 meta
versati dalla Signorg MARTIMELLLEN A
contribute costo castrezions e 5409000 {metda” veral dalla Sigror MARTMNELL
RITA|
b] CE A 1700 del 19 dicembre 1990 miestata ala Signore MARTINELL RITAL
. oned d wbonizazone prirarnia assolti con o reqdlimezione delle gpere primaria
oned o whanizzazione secondaria  Ure 1.242.000 {versati dala Signera MARTIMELL RITA)
contibuto costa coslruacne Lire &8%.000 [versaft dalla Signora MARTIMELLI RITA}
c] CE. n 151/9t ¢lel 24 setembne 1991 intestata ofla Signor MARTINELL RiTA, pot velturata in
data 4 dicembra 1921 olla PAYUSI 5.AS. [propriefario dall'8 maggic 1991):
onen di whanizzadone prmaria assolll con la reclizarione delle apere pimorie
oneri di uibonizgdone secondario  Lire 2835.003 (versciti 1 1° ottotore 1991}
contibuto costo costruzons Lire 2.309.000 [versoiti il 1° ottolore 1991
5. |l piono of loHizzozione denominate "COMPARTC G & state oggetio d corverndionamenta
con olto n. 31344 di kep Nokzo Coro Bordied di Jesolo in dota 27 tepbroio 1984, 1o il
Comune o Caords e | Sigy. MARTIMELLL GIOSUE, MORD TERESA, MARTIMELLL ARNTONIO.
MARTIMELL: OCREEMIA,  MARTINELL] MARIA, MARTINELL: CESARINA, MARINELLL CLARA,
MARTINELL CIORG.D, LUMA SRL, ATCFANUTTC ANTORIC, YWALER] EMAA & MARTINELLN GILIR G,
Non iswitano | nominativi o8 of MARTINELL RiTA rEé dl PATUS 5435 iIn gquente subeatal
sccesivomente;
Tra gli abblight assunti doi lathzzanti con g stipulo deda cornvenzione, vi @ anche lo cessicne
delle ares per opere i urbonmzozone prmarnio (art. 3j e secondoria {orl. 4],
asree cedule ol comure i Coore in data 24 lualo 2004 oon otto no 83212 df Rep. Notoig
Bordieri di Jescle [wricamente per o parte ex MOFRA SAS), solve @ sordone fguandante il
Lottt m, 1 Afenta clhimprcbils v queshiche.
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4, I cewsione grofuitn delle aree di cui ogli ol 3 & 4 della convenzione sopro citata &
candizione necessana per il rkscio del cerdiicato di ogibiita, ia cul dtuazions per [immobile
in quesfione & quella esauiantemente prospettata al precedente punto 3)

7. lo volumeira che pud esere lagiliimarmeante manternuta sul mappale 1008 comsponde 9 me
147526, rouvitante dollo differerza tra quella ragizota pard a me 189776 & gqualle genasratg
dol moppale 389 usucopitc pari o mec 422,50;

B, I'ommeontore dells sandione pecuniaia comisponde od € $1.310,33 + € 18.33%.42 di interess
{questi ultimi volutali alla data del 13 apile 2010);

9. nel coso delo presentozione i un'istanzo 4 Peamessa di Costiuere per completamento delle
opere mansant e drmodone dela cubiaturd in eccesss, pon a me $822.5), verebbarc meno i
prasopposti per lNiragazione della sarzlons pecuniania determinata of sensi degli orth, 11 dello
L. 47785 & ?4 dalkz LR 61785, di cui ol precedente punto 2.

Rimanerds o disposizione per eventuali chiardmenti, s pergono distinti saluti, f

IL DRI
~~ SETRIRE-UREANISTICA 64 EDilsria ParvaTa
S darehl Gia urlanetto)

s et TI A AT L
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Rosparsanils procedisentn  GEOm. DALLA BELLA Giuseppe Tel. 04217215213

Jaspapsaonle istritori: - P I WRETTT Riancarlo Tel. S451/2{R017 Frat. =,
RECESSORATD ETILITTE ERLAiA - RIPRTIZIGNE TECHICE - EEFTRE EDILIZTR FRIWAT-

Aebis: Piiascio Gwieessiane 0 frbsrivrarione @ seaatacia
Jomarsda . OUOGETS prokecplle n, O99G5AS

IL BIRIGENTE

Viste la Lepyi: 23.12.19%% n. R4 art, 3P g ok
28.02 1R85 . &7 e oA
L.E. E7. 061785 n, 2! 2 52
Vista la dowanda di sanatoria srpsenbaka i1 2000353
dal richisdemte Sig, FAWET 3 A.5. o.f. (2D414R0C7E
oom tewidenza {seded VIR TORE, 1
in qualita’ Ji PROPRIETAETE
Acoertato che il richiedonte ha corrisposts 1'inkera somes dofunitivaments determinety fn fdre  SHMHNMG
# che faie imporio e' sitenuto congrao:
Wiska 1§ versawents dal coptribube eoncessorio 01 L. 314144
VYista i'isfruttoris effethuata dell'aificio tacnico sez, urhanistica;

TELASCILA

ta COMESSIOME - MTORIZZATING a sanatrid, 21 séns: d@i)e legl  sopraritgitate @ succossive  epdifisamueni e
ntegazionl, esclusivasonis per lo apere shuyppvamants poaqaita, d0 ood alia righissha, consisteati o

TEFOLOETS BELL* RRLSO MATORE DELL ' TATERVEMTG M. re.

- & ©orishratararioga - 4477 -~ 1ET %
JESTIATTONE B'LES FERIGDO ZELL RIS LoSTINAZIONE PURLL. .
~ o residenziaie - BHLAT? - AR - RISYDENZIALE DT ESPAMSTIE mes, SWAETLE 22

wili' pmeobile sito in VIR TORRE, 1
censifn in catasta barreny al Foo #1 Mapp. 1039

cenioymeette 2711 elaborafi che. it del Sjchrg duli'lHiu: Fanno parte inbearstie del presenfe abie,
L3 prozente videe riladriala 41 wenil delle dicopsizioni lanisiabave attuaiments vigenit.
Fer azigtlagzione : PER 1 pIRrssme

T reriadarka

ISTRUTTORE DIRETTIVD
om. Finrepp

30021 GADFLE - wia cel Fassann. 8 - Tel W0&21) 294177 - Fox iJae) 3171460 - Sod, fscale LS 28U
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Fespansebile procedisents | Geom. DALLA BELLA. Giuseppe Tel., 0G421/239213

Respoprsabile ishebberia © 7.1, BORETTT Jiancarie Tol. (a@im10017

AGSESIORARD EDLLIZTR FRIVATE - RIFARTIRIDEE TELNIZE

fogetto: Rilascio Abnsabitiba' Jagibiiits
Jomaieds i, NO0EEI erabpooi o v, D9RGDS9T

Vizta 33 domanda 31 wamatoria presentata i3 20003755
dal richiedente Sig. PAYUSE 3.4.5. c.f, (2961454087
eon reisidamys {sede) VIR TGRRE, 1

in qualita A1 FROPRIETARED

Vizta 12 Lompasione in sanaboria rilssciats id

domanda w, GOO0ZGY profaenilo n, GPROSSRS

RUTC RIZZIA

Frok.

TRILISTR PRIAT

- BET{ORE

P'AEDIABTLTA ARIIEILIVE 52 sensi dedl'art. 39 calla bepge o2 13.15% 1. 755 = =

H e
SR TIRRT 1

dell’iwmchile sitg un

sita In catasty torvem: 21 Fg o 45 Memp. f0iw

Ba presentas viem? rilsscisba an sossi delle disposioraw’ leoislativi abhui]redts SR

Fe: soortbazieeg
Ly »izhiadacta
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«*i Agenziade
" Territorio

Ufficio Provinciale df VENEZIA
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispetione ordinaria
per denaminazione

Richiedente STEVANATU

Dati delia richlesta

Codice fiscale: 02541490278
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 03/0z2/2011

Situazione aggiornamento
Ricerca effetiuata sugli archivi informatizzati dal

Elenco omonimi
I. PAYUS] SAS DI TLENQ BRONZINE ¢

Con sede in CAORLE (VE)
Codice fiscalc

Z. DITTAPAVUSIS.AS. DFILEND BRONZIN & C.
Con sede in CAQRLE {VE)
Codice fscale

3. DITTAPAJUST SAS DI PRONZIN ILENIO & C
Con sede in CACRLE (VE)
Codice fiscale

NGN S0NQ STATE REPERITE NOTE PER I SOGGETTI SELEZIONATI

Ispezione Ipotecaria

Data 19/04/2011 Ora 11:29:44
Pag. 1 - Fine

Protecalle di richiesta VE 58227 del 201
Ricevita di cassan. 11144

lspezione n. VE 5823072 del 2011

[nizio isperione 13/04/2011 11:23:06

f-f1e79 al 18/04/2011

Q2341450278

02541490278

02541490273



jg- Giudice dell’esecuzione
. Enrico Schiaven
. di Venezia scz. di Portogruaro
a del Seminario
1026 PORTOGRUARG

Al sig. Martinazzi Alfonso
via Clessidra, 5
30021 CAORLE

Al sig. Mantinazzi Giovanni
via Torre, 3
30021 CACRLE

Al sz, Martinazzi Roherta
via jome, 3

30021 CAORLE

Al sip. Martinazzi Giancaria
via Torre, 3

0021 CAORLE

Ail’avv to Panto Valve
via Ospedale 27/10
30174 VENEZIA-MESTRE

Alla Puyiust sas di Bronzin Heno ¢ (0
via Tomog, 2
30021 CAORLE

Agl avy 11 Villi Piccoto e Sara Furlanetto
Borpata 5. Agnesc, 55
30026 PORTOGRUARG

Ogpetio: Trbunale erdinaric di Yenezia Sexione distaccata di
PORTOGRUARO  NR. 6023/04 R ESEC

I sottoscritti:
- dott.sa Domenica Ferrien, Utficiale Gindizianoe UNEP di Portogruaro
- geom. Pierlutg Mazzoleni di Pottogruaro,
entrambi incaricati di dare espletamento agli obblighi di fare, giusto ordinanzal?-
05-04, emessa dal Giudice dell’esecuzione relativamente al procedimento derivante
da sentenza n. 146 del 15-09-2003, del Ginduice Monocratico del Tribunale di
Venezia, sezione distaccata di Portogruare, dove compaiono:
Esccutanti: dMartinazzi Alfonso, Giovanni, Roberto e Giancario;




Esecutaia; Payusi s.a.s di lenio Brunzm,
Obblige di fare: ARRETRAMENTO EDIFICIO FINO A CINOQUE METRIE DAL
CONFINE con conseguente parziale demolizione dell’edificio dal piano scantinate
compreso fino al {etto compreso,

espongone quanto segue.

Il tecnico geom. Pierluigi Mazzoleni espone :
ha effettuato nr. 4 sopralluoghi:
22-6-04 con UHT. Giud. dott. Ferleri;
20-07-04 all'UfY. tec. del comune di Caorle;
10-09-04 con ing. Renzo Mazzon;
12-02-04; con impresa F.1li Zanet,
ha cffettuato non facili ricerche presso |'Uufticto del Genie Civile Regionale di
Venezia per reperire (presso 'arcluvio) copie dei disegni esecutivi delle opere n
conglomeratlo cementizio armnato € ci¢ senza esito;
ha interpellate alcune imprese edili, tra le quali I'unpresa edile Flli Zanet di
Portogruaro;
" ha interpeilato I’ing. Renzo Mazzon di Portogruaro per avere un preventivo di spesa
sui costi professionali relativi agli adempimenti di competenza;
ha inoltre interpellato il geolego dott. Gennari di Portogruaro.
Espone ora il seguente preventiva di spesa:

A) ADEMPIMENTI BURQCRATICI E PRESTAZIONI PROFESSIONALL:

1) indagine e relazione geologica € 3000,00
2) indagine e rilievo elementi strutturali armature c.a. € 500,00
3) piano per la sicurezza progeito e coordinazione € 1500,00
4) permessa di demolire progetto edilizio-urbanistico € 5000,00
5) progetto strutturale delle demolizioni ¢ delle nparazioni € 3000,00
6) adempimenti contro le scariche atmosferiche € 300,00
7) direzione lavoni opere struttural € 4500,00
8) collaudo statico € 1500,00
9) progetto, dir. tavori e collaudao ¢ certificazioni vane impianto

elettnco ¢ radiotelevisivo € 600,00

10) documentazione dettagliata per la Tappresentazione, enche

fotografica, di quanto cencerne I’ avanzamenta dei lavori e

modalitd di esecurione € 1000,00
11) chiugura pratica edilizia, raccolta certificazioni, riportando

la documentaziote edilizia allo stato attuale € 200000

12) accatastamento € 200000

13) direzione lavori edilizi non strutiurali certificato di

regolare esecuzione di quanto eseguito € 2500,00

14) gestione dei fondi anticipati, contabilitd, rendicontazione

operazioni ¢ spese bancarie, £ 1750,00
SOMMANO € 31.1540,00




B) OPERE E COSTI FDILL che si prevedono per esccuzione delle demolizioni e delle '

sistemazioni per riportare "opera al livello di finitura attuale, come da preventivo

che segne.

L’importo risultante deve intendersi come somma massima, fatti salvi eventuali

imprevisii che si verificassers in corso d'opera e ad oppei non prevedibili.

Impianto cantigre impresa edile } L G000
Microgali: ne 10 x m B0x 65.00 5200.00
[mpianio attrezzature mucropals ) 3.000.00
Pulizie reflui e limi 130000
Demolizione tranesza piana interraw _ 1 CH10G.00
Muova parcie in cls 50613 | 5040.0K)
Intomaco parele 40522000 810.00
Demwolizione platca 4.50x10.05=47.25x 150 F087.00
Demolizione parete in £.a. 10%4 25=42 TS 100 4275.00
Demoliziooe salaio 47.25x100 427500
Impenneabilizzazions muro 32.60x30 97300
Woter stop 15340300 450.00
Muorva parete chiusura B.45x300 253500
Seavo a coofine con sbadacchiature cantro terra ed
eventuale palancolata SEH0L00
Demoliziont piato fefeno 48160 282000
Demolizione coloona 35000
Demolizione solaie pizno prmo 47.25x 108 472500
Demalizione muri da 25 piang 2" ¢ 3 L mq 9 100 20000
Dremolizione ramesss 6Ux30 15300.04 |
Demolizione 3° solaic Hx100 J400.
Demolizione solaio sottotelio Jdx 100 3400.00
Demelizione mwuri sotiotetio 3660 2160.00
Demelizione tramezze soliotetto 11,7530 352.00
Demolizione coperturd HOxdx L.07=43x200 836000
Rimozions serramenti {4+B)x 100 1200.00
| Demolizione parapeth -~ rimozione ninghicra ¢ grondaie 20000
"Costruzione muro da 25 laterale 12x7=21,%x250 250,00
_Cordoli di piane o 28, 50x 106 285000
Intonaco . 1 170x20 340000
 Spalleron in ca. i 1x0.25x12x2" bene 2700 4200000
Acciaio per caleestiuzzi armati Eg 1000 x 150 1 500,00
Keintermo scavo g me 150 x 40 S640.04
Elstiricista 200000 ;
[draulico HU00.H
Rigristing di piasirelle & pavinenti LEHHH. L)
Rethiscopa 1500.00
Pitture ioleme 500 x 6.0 4500.00
Ingtallazione smontagpio ¢ reinstallazione ponteogi 280 20x2 | 1200.00
Pulizia del cantiere 2000.00
Pitare inferne — ; 100515 [500.00
Riprigting parapeti 2000.00
| Taglio solai con sega 50x100 500000
Histemazione scarichi bagni 2000.00
SOMMANO 1587717.60!

|




LV.A. 20% 63.430.00
COMPLESSIVAMENTE 222207.00

C) SOMME NON IMPONIBILI per regisirazione contratii gnatora
necessario, bolli, diritti comunali, catastali, AUSL elc. € 250.00

D) CASSA NAZ. DI PREVID. ingepneri geologi ¢ geomeini € 1246.00
E) SPESE GIUDIZIARIE di csecuzions
F) LV.A S1JSOMME IMPONIBILI come sceug:

a} prestazioni professionali 31.150x4% € 6.230.00
b} su opere di demolhizione: £ 63430.00
d} Cassa di previdenza 4% di 31.150,00 € 1246.00
SOMMANO VA € T0906.00
RIF.PILOGO
A) Per adempimenti buracratici e prestazioni
professionali £ 30.150,00
B) Per costi d’impresa (edili, draulico, elettricista etc.) £ [38777.00
C) Somme non imponibili € 250.060
D) Onen previdenziali € 1246.00
E} Spese Giudiziarie di esecuzione
F) LV.A. su A+B+D £ 7090600
SOMMANO £ 262329.00

(i) Prestazioni a tutl’ogyl, del tecnico Mazzoleni, per indaging
sopralluoghi sia in loco chic presso gli uffici pubblici,
impostaziens delle operaziow ¢ provenlivazione,
per un numero complessive di 3814 16 vacuzlon:
¢ nr 4 spostaments con mezzo proprio,

Quantifica il tutto come segue:

vac nr 54 x € 44.93 (Tariffa Profess. e € 242622
art. 1, 20 c. D.M. 3-3-%7 n 418);

4 spostamenti con mezzo proprio

Km 28x2xd= 224 x0.5 € 112,00
Oneri previdenziali 495 su {2426.224112) € 101.53
LV.A. 20% € 527.95

SOMMANO € 3162.70 € 3167.70

SOMMANO A+B+C+D+E+F+G € 265.496,70
{duecentosessantacinguemilaquatirocentonovantasei virgola settanta curo)

La somma di 3167.70 € dovra essere versata, entro 15 giomi dal ricevimento
della presente, direttamente al geom, Mazzoleni Pierluigi, Borgo San Nicold 54,
30026 PORTOGRUARD. Ovvere:
tramite versamento in C/C bancario presso  CA. RY. VE. di Portogruaro
coord. bancarie:
cie 07400015250 CA. RIL VE. Partegruarn,




cod. ABI 06345, cod. CAB. 36242, CIN O (Otranto), AG. 6037

L'intervento demolitoric nelle linee principali compartera:
al pianc interrato 1a perdita di una autonmessa;
al piane terra la riduzione del negozio a nord-ovest;
gli appartamenti a nord-ovest perderanno due camere al piano pnmo e due
camere al plane secondo,
L appartamento al secondo piane perdera una porzione di soitotetto;
Opere di sostegno del terreno a confine nord, opere di sottofondazienc con
micropali, esecuzione di duc setti murar vetrticali per controspinta e rinforzo
depli elementi strutturali mesi in crisi dalla mancata continuitd strutturale, oppure
idoneo irrigidimento del punto di cemiera. Cid dipenderd dall’esito dell’eszme
strutturale da campiere dopo il sondageio delle armature dei calcestrzzei armati.
Mel preventivo di spesa ha dovuta considerare le ipotesi pin sfavoreveli; percid a fine
lavori sara presentata dettagliata contabilita unitamente a quanto sard necessario per
la restituzione delle eventuall somme residue nel ¢/c appositamente acceso.

Congiuatamente, teenice ¢d Ufficiale Gindiziario espongono:

per contineare Vopers intrapresa ¢ procedere oltre nell’esecuzione € ora
necessanio_avere |a certerza assoluta che I'esecutante sostenga la sposa necessaria
fina alla completa ultimarzione delle opere di demolizicne e di nprisling. Per tale
maotivo € necessarin disparre deli’intera sotnma in apposito c/e bancario sul quale
poter atingere; oid per evitare gli incalcetabili danni e le conseguenti responsabilita
nel caso che Uesecutante receda o ninunci nel procedere con opera di demolizione o
non intenda sostenere i costi consepuentl all’esecuzicns.

Le spese saranno tutte dimostrate con idonca contabilitd, i prelievi dal o/c saranno
tutt) effettuati a fronte di regolarz documents glushificativi.

1l versamento della somma complessiva pid sopra indicata di € 265496,70 enteo il
termine di 15 gormi dal ncevimento della presente raccomandata, cosbihuisce il
presupposto per poter proseguire L'atvid dando imzip alla fase esecubva: nehiesta
permessi, autorizzazioni ¢ adempimenti di legge, contratti, demelizionc ¢ ripristing).
D1 tale somma competone: € 3167.70 al geom Mazzoleni, € 262329.00 in deposito a
favore deli’UNEP Pontogruaro.

La somma di € 262.329,00 doved essere versata in apposito conic cormrente
bancario da costituire presso istituto bancario con sede o filiale in Portogruar
ublcata in ceniro storico, intestato 2 “UNEP Portogruare procedura esecutiva nr
6023/04” guale unico autorizzato ai prelievi e pagamenti.

Fanno altresi presente che il contratte con 1'impresa prevedra I'applicazione di
prezzi unitari 2 misura o di manod’opera a tempo, ovvero a forfait, a seconda delle
difficoitd di esecuzione e delle condizioni che si prospetteranno all’atto esceutivo;
cid sard a discrezione del lecnico geom. Pierliigi Maszoleni, il quale valuteri e
decidera di volta in valta rendendo sempre edotti sia ’Ufficiale Giudiziario che le
due parti.

’opera da demelire ncade in zona balneare turistica dove, in osservanza alle
delib. {C.C. di Caorle nr 25 del 19-4-2000, nr 2§ del 23-5-2000, nr 33 del 13-6-2001,
tali inlervent] edilizi sono censentiti unicamente nel penodo: 21 settembre 30
maggio di ogni anno.




Si fa ancora presente che saranno inevitabili piceols crepe negli elementi muran e
strutturali; sara impossibile reperire sul mercato | materiali di finitura dellp stesso
tipn e colare {ad esempio piastrelle di maiolice per rivestimenti e in grés per
pavimenti}.

Va considerate che le demolizion: dovranno avvemire a mano escludendo
V'intervento di mezzi meccanici quali ruspe benne ¢tc; cid nonostante sard posla ogni
attenzione per riportare Je finiture il pid possibile simili a quelle esistenti.

Portogruaro i 4 1 APR. 2005

L’Ufficiale giud. delPUNEP _’/ﬁ\fecnim
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20/04/2011 Agenzia del Territorio - Banca dati dell...
Vai direttamente al menu di servizio

WA Agenziadel s
'Q Territorio <=

Home Glossario Mappa Utilita Pec Contatti ‘s
Home - Servizi - Banche dati - Quotazioni Immobiliari OMI - Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

: o e
L'Agenzia del Territorio . g Q

partecipa all'iniziativa —
Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul servizio

: me"l"“aMI ricevuto premendo su uno dei
e Ia faccia simboli colorati

Risultato interrogazione: Anno 2010 - Semestre 2

Provincia: VENEZIA

Comune: CAORLE

Fascia/zona: Centrale/ZONA BALNEARE
Codice di zona: B2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Commerciale

Stat Valore Mercato Superfici Valori Locazione (€/mq x Superfici
. . ato uperficie uperficie
€/m mese
Tipologia conservativo .( 0 (L/N) . ) (L/N)
Min Max Min Max
Negozi OTTIMO 2300 2700 L

1/3




20/04/2011 Agenzia del Territorio - Banca dati dell...
¢ [ o STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente

diZONA

¢ [l Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

¢ [l Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda
@©)

¢ [a presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o
di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

¢ Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del
mercato secondo lo stato conservativo

e Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S € da intendersi riferito alla posizione commerciale € non allo
stato conservativo dell'unitd immobiliare

Legenda

L'Agenzia del Territorio ‘ -y Q

partecipa all'iniziativa —
Positivo Sufficiente Negativo
Esprimi il tuo giudizio sul servizio

, me‘l""aMI ricevuto premendo su uno dei
i S Ia faccia simboli colorati

Cerca:

e Pubblicazioni

e Banche dati

e Banche dati a pagamento
¢ Manuali ¢ guide

¢ Fag

Menu principale

e Agenzia del Territorio

Governance

Uffici territoriali

Comunicazione

Norme ¢ decreti

Servizi

Modulistica

Assistenza online

Osservatorio del Mercato Immobiliare

2/3
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Vai direttamente al menu di servizio
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Home Glossario Mappa Utilita Pec Contatti ‘s
Home - Servizi - Banche dati - Quotazioni Immobiliari OMI - Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

: o e
L'Agenzia del Territorio . g Q

partecipa all'iniziativa —
Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul servizio

: me"l"“aMI ricevuto premendo su uno dei
e Ia faccia simboli colorati

Risultato interrogazione: Anno 2010 - Semestre 2

Provincia: VENEZIA

Comune: CAORLE

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO
Codice di zona: Bl

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Commerciale

Stat Valore Mercato Superfici Valori Locazione (€/mq x Superfici
. . ato uperficie uperficie
€/m mese
Tipologia conservativo .( ) (L/N) . ) (L/N)
Min Max Min Max
Negozi OTTIMO 2500 4000 L

1/3




20/04/2011 Agenzia del Territorio - Banca dati dell...
¢ [ o STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente

diZONA

¢ [l Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

¢ [l Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda
@©)

¢ [a presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o
di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

¢ Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del
mercato secondo lo stato conservativo

e Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S € da intendersi riferito alla posizione commerciale € non allo
stato conservativo dell'unitd immobiliare

Legenda

L'Agenzia del Territorio ‘ -y Q

partecipa all'iniziativa —
Positivo Sufficiente Negativo
Esprimi il tuo giudizio sul servizio

, me‘l""aMI ricevuto premendo su uno dei
i S Ia faccia simboli colorati

Cerca:

e Pubblicazioni

e Banche dati

e Banche dati a pagamento
¢ Manuali ¢ guide

¢ Fag

Menu principale

e Agenzia del Territorio

Governance

Uffici territoriali

Comunicazione

Norme ¢ decreti

Servizi

Modulistica

Assistenza online

Osservatorio del Mercato Immobiliare

2/3




20/04/2011 Agenzia del Territorio - Banca dati dell...
Vai direttamente al menu di servizio

WA Agenziadel s
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Home Glossario Mappa Utilita Pec Contatti ‘s
Home - Servizi - Banche dati - Quotazioni Immobiliari OMI - Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

: o e
L'Agenzia del Territorio . g Q

partecipa all'iniziativa —
Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul servizio

: me"l"“aMI ricevuto premendo su uno dei
e Ia faccia simboli colorati

Risultato interrogazione: Anno 2010 - Semestre 2

Provincia: VENEZIA

Comune: CAORLE

Fascia/zona: Centrale/ZONA BALNEARE
Codice di zona: B2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Residenziale

Stat Valore Mercato Superfici Valori Locazione (€/mq x Superfici
. . ato uperficie uperficie
€/m mese
Tipologia conservativo . (C/ma (L/N) . ) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni
civili Normale 2100 3000 L

1/3




20/04/2011 Agenzia del Territorio - Banca dati dell...

Abitazioni. -y 1y 2500 3500 L
civili
Box NORMALE 1200 1600 L

¢ [ o STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente
diZONA

¢ [l Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

¢ [l Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda
@©)

e [a presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o
di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

¢ Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del
mercato secondo lo stato conservativo

¢ Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S ¢ da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo
stato conservativo dell'unitd immobiliare

Legenda

Positivo Sufficiente Negativo

L'Agenzia del Territorio .
partecipa all'iniziativa —

Esprimi il tuo giudizio sul servizio

Q mﬂt'“am.ci ricevuto premendo su uno dei
Ia a[}Oia simboli colorati

Cerca:

¢ Pubblicazioni

e Banche dati

e Banche dati a pagamento
¢ Manuali ¢ guide

« Fag

Menu principale

Agenzia del Territorio
Governance

Uftici territoriali
Comunicazione
Norme ¢ decreti
Servizi

Modulistica
Assistenza online

2/3




20/04/2011 Agenzia del Territorio - Banca dati dell...
Vai direttamente al menu di servizio

WA Agenziadel s
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Home Glossario Mappa Utilita Pec Contatti ‘s
Home - Servizi - Banche dati - Quotazioni Immobiliari OMI - Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

: o e
L'Agenzia del Territorio . g Q

partecipa all'iniziativa —
Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul servizio

: me"l"“aMI ricevuto premendo su uno dei
e Ia faccia simboli colorati

Risultato interrogazione: Anno 2010 - Semestre 2

Provincia: VENEZIA

Comune: CAORLE

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO
Codice di zona: Bl

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Residenziale

Stat Valore Mercato Superfici Valori Locazione (€/mq x Superfici
. . ato uperficie uperficie
€/m mese
Tipologia conservativo . (C/ma (L/N) . ) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazioni
civili OTTIMO 3000 4000 L

1/3




20/04/2011 Agenzia del Territorio - Banca dati dell...
¢ [ o STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequente

diZONA

¢ [l Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

¢ [l Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda
@©)

¢ [a presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o
di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

¢ Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del
mercato secondo lo stato conservativo

e Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S € da intendersi riferito alla posizione commerciale € non allo
stato conservativo dell'unitd immobiliare

Legenda

L'Agenzia del Territorio ‘ -y Q

partecipa all'iniziativa —
Positivo Sufficiente Negativo
Esprimi il tuo giudizio sul servizio

, me‘l""aMI ricevuto premendo su uno dei
i S Ia faccia simboli colorati

Cerca:

e Pubblicazioni

e Banche dati

e Banche dati a pagamento
¢ Manuali ¢ guide

¢ Fag

Menu principale

e Agenzia del Territorio

Governance

Uffici territoriali

Comunicazione

Norme ¢ decreti

Servizi

Modulistica

Assistenza online

Osservatorio del Mercato Immobiliare

2/3




AVANTI AL TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI VENEZIA
FALLIMENTO N. 92/2010

L
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arch. Stevanato Sandro
Mira via Alberti 22/5
telefono  041/422.117
Fax 041/81064154
Cellulare 333 7198735
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RIBUNALE DI VENEZIA  El n473/93 —
PLANIMETRIE E PIANTE CON INDICAZIONE DELLE
PART!I INTERESSATE DA FUTURA DEMOLIZIONE
situato in Caorle, via Torre n.1 !FOGLIO 41 MAPP. 1008
” . . ”»
Ditta : PAYUSI S.A.S. di lleno Bronzin & C. <
con sede in Caorle, via Torre n.2
\
Data : 28/11/2005
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