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Tribunale Ordinario di Bassano del Grappa 

Provincia di Vicenza 

 
 

Oggetto: RELAZIONE DI STIMA DEL COMPENDIO 
IMMOBILIARE “COMMITAL SAMI S.R.L. E/O 
COMMITAL SAMI S.P.A.” 

Pratica: PROCEDURA nr. 18/2013 REG. FALL.  

Giudice Delegato: Dr.ssa Margherita BRUNELLO 
Commissario Giud.: Dr.ssa Margherita MARIN 
Coadiutore C.T.U.: Geometra Simone (o Simone Marco) BERNARDI 

 
 

1. Introduzione 

 
Il sottoscritto geom. Simone (Marco) Bernardi nato a Bassano del 

Grappa (VI) il 08.11.1974 e con studio in 36027 Rosà (VI) alla Via degli Alpini n. 
15, premesso che: 
1) è iscritto all’Albo Professionale dei Geometri della Provincia di Vicenza al n. 

2139; 
2) è iscritto quale C.T.U presso il Tribunale Civile e Penale di Bassano del 

Grappa col n. 90 (cat. Industriale); 
3) è in possesso di attestazione del 01.04.2005 rilasciata dal Ministero della 

Giustizia (Dipartimento per gli Affari di Giustizia) per far valere quanto 
contenuto nell'attestato stesso dinanzi alle Autorità competenti dei Paesi 
facenti parte della Unione Europea. 

Lo scrivente, stimatore dei beni immobili ricadenti nel procedimento in 
epigrafe e coadiutore tecnico del Curatore Fallimentare dr.ssa Margherita Marin, 
nominato con nota del 27.05.2013 

esaminata la documentazione agli atti nonché quella depositata presso i 
competenti enti/uffici 

Reg. Fall. 18/2013 
Dr.ssa M. BRUNELLO 

simonebernardigeometra

Studio 
Consulente Tecnico d'Ufficio: geom. Simone Bernardi  
 
 
 
iscritto all'Albo dei Geometri di Vicenza al n. 2139 e del Tribunale di Bassano del Grappa al N. 90 (cat. industriale) 
con studio in Rosà (VI) alla via degli Alpini 15 – telefono/fax: 0424 581.902 – e-mail: info@simonebernardi.it ORIGINALE 
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effettuati i necessari sopralluoghi presso gli immobili ubicati a: 
1) Marostica (VI) Via Fosse n. 9 
2) Marostica (VI) Via G.Galilei n. 19 
3) Fara Vicentino (VI) Via Rosi n. 3 
4) S. Stino di Livenza (VE) Via Giuseppe di Vittorio n. 12 
onde valutare ogni elemento e circostanza relativi agli immobili oggetto di 
valutazione 
acquisiti gli elementi ritenuti attinenti e necessari all’espletamento 
dell’incarico ricevuto 

relaziona quanto segue relativamente agli immobili intestati alla “COMMITAL 
SAMI S.R.L. e/o COMMITAL SAMI S.P.A.”. 

L’inizio delle operazioni peritali avvenuto in data: 
28.05.2013 presso gli immobili siti a Marostica (VI) in via Fosse n. 9 
21.06.2013 presso gli immobili siti a Marostica (VI) in Via G.Galilei n. 19 
12.06.2013 presso gli immobili siti a Fara Vicentino (VI) in Via Rosi n. 3 
11.06.2013 presso gli immobili siti a S.Stino di Livenza (VE) in Via G. di 
Vittorio n. 12 

alla presenza del sottoscritto geom. Simone Bernardi con studio a Rosà (VI) in 
Via degli Alpini civ. 15 - in qualità di perito stimatore -, ha permesso  la visione 
(ispezione) dei luoghi (oltre a rilievo fotografico). 

* * * * * 
Ai fini dell'espletamento, il sottoscritto provvedeva, altresì, all'accesso 

presso: 
i competi Uffici Tecnici (Sportello Unico per l'Edilizia) del Comune di 
Marostica (VI), Fara Vicentino (VI), S.Stino di Livenza (VE) e Sportello 
Unico Attività Produttive con sede a Breganze (VI), per l’accesso ai 
documenti amministrativi formati e/o detenuti dagli enti stessi; 
le competenti Agenzie del Territorio di Vicenza e Venezia per il 
recupero della documentazione ipotecaria e catastale interessante gli 
immobili in oggetto. 

Ciò premesso, dopo approfondito studio della documentazione 
prodotta dalla parte oltre a quella recuperata direttamente dal sottoscritto, dalle 
informazioni assunte durante i colloqui a seguito di convocazione della parte 
e/o durante i sopralluoghi, dai rilievi eseguiti, il sottoscritto coadiutore perito 
estimatore presenta la propria. 

* * * * * 
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Relazione di Consulenza Tecnica 

 
 

2. Premessa 

Oggetto del presente incarico è la “valutazione di beni immobili siti in 
Comune di Marostica (VI) Via Fosse n. 9 e Via G. Galilei n. 19, Comune di 
Fara Vicentino (VI) Via Rosi n. 3 e Comune di S. Stino di Livenza (VI) in Via 
G. di Vittorio n. 12 in capo alla ditta COMMITAL SAMI S.R.L. e/o COMMITAL 
SAMI S.P.A.”.  

Pertanto, in funzione di ogni immobile (ovvero gruppo di immobili) 
distinto in base alla titolarità/intestazione ed ubicazione, si provvederà 
1) all'individuazione e/o inquadramento catastale, titolarità, provenienza, … ; 
2) alla descrizione dell'immobile (caratteristiche costruttive, finiture, 

distribuzione interna, ...); 
3) alla valutazione economica del bene (lotto) oggetto di stima. 

 
* * * 

 
3. Patrimonio immobiliare – lotto n. 1 

  

lotto n. 1 

Il bene immobile oggetto di stima, di cui al presente lotto, risulta: 

SOGGETTI A FAVORE 

COMMITAL SAMI S.R.L. 
con sede a Marostica (VI) – P.iva 01909240242 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

 
UNITÀ NEGOZIALI – IMMOBILI 
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  foglio 12° 
a) mappale n. 119 sub 1: Via Fosse n. 9, piano T, BCNC – corte comune; 
b) mappale n. 119 sub 2: Via Fosse n. 9, piano S1-T-1, BCNC ai sub 3-4 
c) mappale n. 119 sub 3: Via Fosse n. 9, piano S1-T-1, categ. D/1, rendita €  

24.831,25; 
d) mappale n. 119 sub 4: Via Fosse n. 9, piano T-1, categ. A/2, cl. 3, 

consistenza 5 vani, rendita €  593,93; 
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COERENZE (in senso N.E.S.O.), salvo più precisi:  
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  foglio 12° m.n. 119 
a nord:  mapp. nn.  788, 1304 
ad est:  mapp. nn.  1304, 1177 
a sud:  strada pubblica - Via Fosse 
ad ovest:  mapp. nn.  75, 788 

 
PROVENIENZA 

L’immobile, in origine, è stato acquistato dalla Società “LOCAFIT – 
Locazione Macchinari Industriali Società per azioni” con sede a Milano (MI) 
Corso Italia n. 15, mediante atto di compravendita stipulato in data 22.09.1994 
rep. n. 33.234 presso il Notaio dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI) ed ivi 
trascritto in data 08.10.1994 ai nn. 6623/4960, concedendolo in leasing alla 
società “COMMITAL SAMI S.R.L.” con atto del 22.09.1994 rep. n. 33.232 Notaio 
dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI). 

Allo scadere del leasing, con atto del 17.04.2003 rep. n. 124.764 Notaio 
dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI) ed ivi trascritto in data 07.05.2003 ai nn. 
4937/3452, la società “COMMITAL SAMI S.P.A.” (con atto del 07.03.1995 rep. 
n. 37.359 Notaio dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI), la ditta Commital 
Sami s.r.l. ha modificato la ragione sociale divenendo Commital Sami s.p.a.), 
acquista l’immobile descritto al presente punto. 

La ditta “COMMITAL SAMI S.P.A.” con atto del 24.05.2012 rep. 200.467 
Notaio dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI), ha nuovamente modificato la 
sua ragione sociale in “COMMITAL SAMI S.R.L.”. 
 
 
 
3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA 

Caratteristiche zona: il complesso immobiliare in oggetto è ubicato 
nella zona industriale del Comune di Marostica (VI) in Via Fosse, collocata a sud 
rispetto il centro storico ed in prossimità all’arteria stradale SS248. Proprio per la 
destinazione urbanistica della zona in esame, sono presenti in prevalenza 
costruzioni a destinazione artigianale/direzionale/produttiva, quindi a bassa 
densità abitativa. 

Caratteristiche zone limitrofe: zona per insediamenti artigianali 
produttivi. 

Principali collegamenti pubblici (km): strade statale 248 
Schiavonesca-Marosticana (0,50 km) arteria stradale che attraversa la zona 
pedemontana da Vicenza al Montello. 

Principali servizi offerti dalla zona: presso il centro cittadino di 
Marostica (VI) - che dista dall’ambito in oggetto circa 2,00 km - sono presenti 
strutture scolastiche (scuola media, elementare, materna, asili nido), spazi verdi, 
parcheggi, farmacia, negozi al dettaglio, ambulatori medici. 
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3.2 STATO DI POSSESSO : 
 Alla data del sopralluogo non era in corso alcuna attività produttiva. 
Erano tuttavia presenti macchinari utilizzati nel ciclo produttivo, materiale 
destinato alla trasformazione, materiale informatico, etc … . 
 
 
 

3.3 REGOLARITA’ URBANISTICA E CATASTALE 

Il sottoscritto ha provveduto all'accesso atti presso il competente Ufficio 
Tecnico presso Comune di Marostica (VI), per verificare la documentazione 
amministrativi depositata, riscontrando i seguenti atti autorizzativi (1): 

 
Concessione Edilizia n. 9763 del 03.05.1988 “costruzione fabbricato uso 
industriale-commerciale” (pratica 159/1988), rilasciata a Menegotto Nelly 

 
Concessione Edilizi n. 10042 del 16.01.1989 “variante alla conc. 9763 del 
03.05.1988” (pratica 159/1988), rilasciata a Riva Maria, amministratore unico 
della ditta “Marsider s.r.l.” 
- Certificato di agibilità parziale n. 29/89 del 30.03.1989 (limitatamente alla 

porzione di fabbricato ad uso industriale-commerciale) 
 
Concessione Edilizi n. 11027 del 17.07.1990 “variante alla conc. 10041 del 

16.01.1989” (pratica 159/1988), rilasciata a Marsider srl 
- Certificato di agibilità n. 53/90 del 31.10.1990 (limitatamente alla 

porzione ad uso direzionale) 
- Certificato di agibilità n. 32/91 del 02.10.1991 (limitatamente alla 

porzione di fabbricato ad uso residenziale) 
 
Comunicazione Edilizia d.l. 88/95 del 21.04.1995 “richiesta per costruzione 
volume tecnico interrato – vano tecnico funzionale al fabbricato industriale” 
(pratica 50/1995), formulata da Binaghi Savio e Cairoli Gianmaria in qualità 
di procuratori speciali della ditta proprietaria Locafit – macchinari industriali 
s.p.a. e Passuello Flavio in qualità di amministratore unico della ditta 
affittuaria Commital Sami s.p.a. 
- Dichiarazione fine lavori prot. 12253 del 19.10.1995 (25.10.1995) 
 
Comunicazione Edilizia n. 193 del 26.06.1995 e/o dia per “Cambio di 
destinazione d’uso da commerciale ad industriale senza opere” (pratica 
272/1985), formulata da Commital Sami s.p.a. in qualità di affittuaria 
- Fine lavori prot 8158 del 06.07.1995 
- Certificato di Agibilità n. 61/99 del 13.09.1999 

 
Comunicazione Edilizia d.l. 193/95 del 19.07.1995 “costruzione impianto 
tecnologico (silos) per filtrazione fumi” (pratica 311/1995), formulata da 
Passuello Flavio aministratore unico ditta affittuaria Commital Sami s.p.a. 
- Dichiarazione fine lavori prot. 10345 del 05.09.1995 (08.09.1995) 

                                                           
1 La documentazione amministrativa è stata riportata seguendo un ordine cronologico di presentazione 

e/o rilascio.  
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Concessione Edilizia n. 14449 del 29.11.1995 “sopraelevazione fabbricato 
ad uso industriale” (pratica 362/1995), rilasciata a Locafit – locazione 
macchinari industriali s.p.a. (proprietaria) e a Commital Sami s.p.a. 
(locataria) 

 
Comunicazione inizio attività prot. 16127 del 20.11.1996 “variante alla c.e. 
14449/95 pratica 95/362 e prot.gen. 9414/0” (pratica 518/1996), formulata da 
Commital Sammi srl 
- Richiesta di archiviazione del 28.02.1997 prot. 16127/96 

 
Concessione Edilizia n. 15457 del 01.07.1997 “variante alla c.e. n. 14449/95 
con costruzione deposito e nuova tettoia” (pratica 119/1997), rilasciata a 
Commital Sami s.p.a. (locataria) 
- Fine lavori prot 7708 del 05.05.1999 
- Certificato di Agibilità n. 54/99 del 02.08.1999 

 
Denuncia di inizio attività prot. 28595 del 05.12.2000 “opere di miglioramento 
igienico-sanitarie” – modifiche prospettiche (pratica 530/2000), formulata da 
Commital Sammi srl 
- Fine lavori prot. 13063 del 13.07.2001 

Riguardo la rispondenza amministrativa (regolarità urbanistica e 
catastale) si evidenziano, per quanto potuto riscontrare in fase di sopralluogo 
presso gli immobili, alcune modifiche interne (predisposizione box per corpo 
uffici nel corpo posto a sud, variazione di destinazione da locale mensa a uffici – 
corpo a nord piano primo, variazione destinazione dell’appartamento posto nel 
corpo a sud e del locale deposito al piano interrato) che appaiono sanabili ai 
sensi del D.P.R. 380/2001 e s.m.i. ed esterne relative a nuovi corpi di fabbrica 
ad uso accessorio (tettoie) poste a nord che appaiono non sanabili. Le opere in 
difformità devono, pertanto, essere aggiornare/regolarizzate sotto il profilo 
amministrativo e catastale. 
 
 
 
3.3 DESCRIZIONE IMMOBILE 

Il complesso immobiliare risulta architettonicamente ben inserito 
nell’area, considerando anche la vocazione della stessa.    

L’impianto edilizio originario risale alla fine degli anni ottanta, 
rinnovandosi nel corso degli anni. La porzione di edificio a sud – in 
corrispondenza dell’ingresso carraio all’area di proprietà – ospita (al piano 
interrato) un deposito e un locale w.c., (al piano terra) uffici e locali bagno, (al 
piano primo) l’alloggio custode e/o un abitazione con locale soggiorno-cucina, 
disimpegno, ripostiglio, bagno, w.c., camera, camera. L’accesso all’unità 
residenziale avviene mediante la scala posta a ovest.  

A nord del reparto produttivo e/o laboratorio e/o magazzino – che occupa 
una superficie lorda di circa 2620,80 mq – è presente un altro corpo edilizio su 
due piani ove risiede (piano terra) un locale ad uso ufficio, spogliatoi e w.c. 
mentre al piano primo, il cui accesso avviene mediante una scala interna in 
struttura metallica, è presente il locale mensa oltre ad un ripostiglio e bagni/w.c..  
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Nell’area esterna, a nord del corpo produttivo e ad ovest del corpo 
uffici/mensa, è presente un locale deposito non comunicante quindi, con il corpo 
di fabbrica principale. Nell’area adibita a parcheggio, antistante al fabbricato 
produttivo (posta a sud), è presente un locale tecnico interrato (cabina di 
consegna e trasformazione dell’energia elettrica, sala compressori, vasca per 
l’accumulo per l’impianto di raffreddamento dei processi industriali), accessibile 
mediante una scala gettata in opera che immette in un lungo corridoio al quale 
si affacciano gli accessi ai vari locali. Il corridoio è coperto con un grigliato 
carrabile. 

La ripartizione della superficie lorda, con riferimento all’immobile 
indicato, è la seguente: 

 

SUPERFICIE LORDA LOTTO 1 
      
a) corpo uffici con annessi servizi igienici, spogliatoi, 

mensa e per il corpo posto a sud il vano d’accesso 
 

- piano interrato (deposito corpo sud) 141,02 mq 
- piano terra   231,92 mq 
-     piano primo     90,90 mq 

  
b) corpo produttivo  

- piano terra 2620,08 mq 
  
c) deposito (locale esterno lato nord) – tettoia – vani 

tecnici 
 

- piano interrato (vani tecnici) 108,00 mq 
- piano terra 24,44 mq 
- piano terra (tettoia) 12,00 mq 

  
d)   appartamento (superficie lorda)   

- piano primo 141,02 mq 
  
e)    superficie scoperta destinata a piazzale ed area 

manovra 
2828,84 mq 

E’ possibile affermare che per l’intero fabbricato, la distribuzione interna 
degli spazi è razionale e regolare. 

 
 Caratteristiche descrittive 
Caratteristiche strutturali: 
Strutture portanti: su fondazioni in c.a.  
Strutture verticali:  pilastri in cemento armato vibrato, paramenti esterni 

in pannelli prefabbricati di tamponamento in 
cemento armato, corpo a sud muratura ordinaria; 

Copertura: tipologia a shed corpo produttivo, copertura piana 
per il corpo a sud; 

Forometria esterna:  serramenti in alluminio e invetriate satinate. 
L’accesso al reparto produzione e/o laboratorio 
avviene mediante portoni a scorrimento.  
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Caratteristiche edilizie e costruttive: 
Pavimentazione interna: nel corpo adibito a produzione/magazzino/deposito, 

(piano interrato e terra) la pavimentazione è del tipo 
industriale con finitura al quarzo; la pavimentazione 
dei locali spogliatoio/antiwc/wc/doccia sono in 
ceramica; il corpo uffici al piano interrato – distribuito 
su due livelli – ha al piano terra pavimentazione in 
ceramica mentre al piano le scale d’accesso al 
corpo uffici sono in struttura metallica.  

Rivestimento pareti: nel corpo uffici e nell’abitazione tinteggiatura al civile 
con rivestimento in ceramica nei locali adibiti a 
spogliatoio/bagni; 

 
 
 
3.5 VALUTAZIONE IMMOBILE 

Metodo di stima: si ricorre al metodo comparativo per beni simili 
recentemente compravenduti in zona con simili caratteristiche intrinseche, 
estrinseche e nella medesima situazione giuridica. Il procedimento scelto è di 
tipo sintetico mono parametrico, con parametro fisico “metro quadro di superficie 
commerciale”. Il giudizio di stima per la determinazione del più probabile valore 
venale scaturisce da un’indagine in loco; il perito si è basato, altresì, sulla 
personale esperienza maturata nel settore immobiliare. 

Il sottoscritto, in base alle valutazioni fatte, agli aspetti intrinseci (la 
destinazione d'uso; la composizione e disposizione degli ambienti; la vetustà 
dell'immobile ed il relativo grado di manutenzione e condizioni attuali in 
generale; l'orientamento e la luminosità; il grado di rifinitura dell'immobile e le 
caratteristiche dei materiali adoperati: se materiali di pregio, o di tipo economico, 
se prefabbricato o costruito interamente in opera; lo stato degli impianti e la 
verifica delle normative in merito; la prospicienza rispetto a vie o piazze, …) ed 
estrinseci (prossimità ad un centro/i di particolare importanza sociale o di 
richiamo di flussi per interessi commerciali, turistici o altro; salubrità della zona, 
la presenza di parchi o aree attrezzate, bassa concentrazione di fabbriche o 
industrie inquinanti; efficienza dei servizi e della viabilità della zona, in 
particolare la densità di traffico e la presenza di attività rumorose; panoramicità; 
la presenza di attività economiche nella zona; ceto sociale della popolazione 
presente; le categorie delle unità insediate presenti nella zona; la possibilità di 
parcheggiare nella zona, se a pagamento o gratuito; la densità edilizia della 
zona; presenza di aree degradate nella zona; la “normale/ordinaria” dotazione 
degli impianti strettamente ed imprescindibilmente collegati con la struttura, 
ovvero con esclusione di tutti i restanti impianti indicati nel libro cespiti (impianto 
di riscaldamento a piastre radianti, blindo sbarra, carroponti, impianti elettrici 
speciali, impianti di trasformazione, etc. …); comparando le unità immobiliari 
con altri similari per dimensione e posizione oggetto di recenti compravendite, 
ritiene che il più probabile valore di mercato dell'immobile sia desunto da stima 
sommaria (con procedimento sintetico per valori unitari), stabilendo i valori dei 
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suddetti immobili individuati nel presente lotto, così come segue (vedi prospetto 
di valutazione riscontabile nell’allegato n.  1 – valutazione economica beni 
immobili): 
 

VALUTAZIONE ECONOMICA 
LOTTO N. 1 

 Valore di mercato 
(arrotondato) 

LOTTO N. 11 -  A  
Laboratorio e attinenze (2) 1.680.000,00 € 
  
LOTTO N. 11 –  B   
Appartamento (sud) (3) 155.000,00 € 
  
Area scoperta compresa 
  

TOTALE LOTTO 1   1.835.000,00 € 
 
 

                                                           
2 Il valore unitario (medio) è comprensivo dell'area coperta/scoperta sui cui insiste il fabbricato e delle 

parti comuni ai sensi art. 1117 c.c. e b.c.n.c., dello stato edilizio/urbanistico dell'immobile, opere di 
recinzione e manufatti accessori. L’importo indicato si considera, altresì, comprensivo degli oneri e 
diritti, derivanti dall’aggiornamento amministrativo/catastale (opere in sanatoria e/o aggiornamento 
catastale ai sensi del DPR 380/01), dello stato di fatto e della quota e/o diritto oggetto di valutazione. 

3 Il valore unitario (medio) è comprensivo dell'area coperta/scoperta sui cui insiste il fabbricato e delle 
parti comuni ai sensi art. 1117 c.c. e b.c.n.c., dello stato edilizio/urbanistico dell'immobile, opere di 
recinzione e manufatti accessori. L’importo indicato si considera, altresì, comprensivo degli oneri e 
diritti, derivanti dall’aggiornamento amministrativo/catastale (opere in sanatoria e/o aggiornamento 
catastale ai sensi del DPR 380/01), dello stato di fatto e della quota e/o diritto oggetto di valutazione. 
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INDIVIDUAZIONE ORTOGRAFICA 

llotto n. 1 
( ubicazione Via Fosse n. 9, Marostica (VI) ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

lotto n. 1 
( fg 12 m.n. 119 – estratto mappa ) 
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4. Patrimonio immobiliare – lotto n. 2 
  

lotto n. 2 

Il bene immobile oggetto di stima, di cui al presente lotto, risulta: 

SOGGETTI A FAVORE 

BNP PARIBAS LEASE GROUP S.P.A. 
con sede a Milano (MI) – P.iva 00862460151 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

 
UNITÀ NEGOZIALI – IMMOBILI 
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  foglio 12° 
a) mappale n. 1540 sub 1: Via G.Galilei snc, piano S1-T, categ. D/1, rendita € 

8.076,00; 
b) mappale n. 1540 sub 2: Via G.Galilei snc, piano T, categ. D/1, rendita € 

5.918,00; 
 
COERENZE (in senso N.E.S.O.), salvo più precisi:  
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  foglio 12° m.n. 1540 
a nord:  mapp. nn.  1253, 1475 
ad est:  mapp. nn.  1285, 1400 
a sud:  mapp. nn.  1400, 1185 
ad ovest:  mapp. nn.  1003 

 
PROVENIENZA 

Attualmente l’immobile artigianale è di proprietà della società “BNP 
Paribas Lease group s.p.a.” con sede a Milano (MI) la quale, con atto del 
20.12.2007 prot. n. 59840 del Notaio dr.  M. Agostini di Milano, si era fusa con la 
Società “LOCAFIT – Locazione Macchinari Industriali Società per azioni”. 

Quest’ultima, con atto del 14.12.2004 rep. 148.095 - Notaio dr. G. Fietta 
di Bassano del Grappa (VI), aveva acquistato l’area in oggetto unitamente alle 
opere in corso di realizzazione (autorizzate con provvedimento unico n. 
107/2004 del 29.11.2004) dalla ditta “CO.GE.MI s.r.l.” e dalla società “Commital 
Sami s.p.a.”, mantenendo come locataria la società “Commital Sami s.p.a.”. 

La ditta “COMMITAL SAMI S.P.A.” con atto del 24.05.2012 rep. 200.467 
Notaio dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI), ha nuovamente modificato la 
sua ragione sociale in “COMMITAL SAMI S.R.L.”. 
 
 
 
4.1 DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA 

Caratteristiche zona: l’immobile in oggetto è ubicato nella zona 
industriale del Comune di Marostica (VI) in Via G. Galilei, collocata a sud-est 
rispetto al centro storico. L’area è caratterizzata da costruzioni prevalentemente 
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a destinazione artigianale/direzionale/produttiva, e quindi a bassa densità 
abitativa. L’area di studio è ubicata in prossimità all’arteria stradale SS248. 

Caratteristiche zone limitrofe: zona con presenza di insediamenti a 
carattere artigianale-produttivo. 

Principali collegamenti pubblici (km): strade statale 248 
Schiavonesca-Marosticana (2,00 km) arteria stradale che attraversa la zona 
pedemontana dal Vicenza al Montello. 

Principali servizi offerti dalla zona: presso il centro cittadino di 
Marostica (VI) - che dista dall’ambito in oggetto circa 2,00 km - sono presenti 
strutture scolastiche (scuola media, elementare, materna, asili nido, spazi verdi, 
parcheggi, farmacia, negozi al dettaglio). 

 
 
 

4.2 STATO DI POSSESSO : 
 Alla data del sopralluogo non era in corso alcuna attività lavorativa. Al 
piano interrato erano presenti macchinari utilizzati dalla precedente ditta 
occupante “Commital Sami s.r.l.”, mentre al piano terra esigua presenza di 
materiale da imballaggio e vario (comunque con esclusione di ciclo produttivo 
e/o deposito). 

 
 
 

4.3 REGOLARITA’ URBANISTICA E CATASTALE 

Il sottoscritto ha provveduto all'accesso atti presso il competente Ufficio 
Tecnico del Comune di Marostica (VI) e allo Sportello Unico Attività Produttive di 
Breganze (VI), per verificare la documentazione amministrativi depositata, 
riscontrando i seguenti atti autorizzativi (4): 

 
Provvedimento unico n. 107/2004 del 29.11.2004 “realizzazione edificio 
artigianale”, rilasciato a CO.GE.MI srl – Commital Sammi srl 
- Inizio lavori prot. 969 del 21.01.2005 (06.01.2005) 
- Richiesta cambio d’intestazione prot. 20203  del 14.12.2005  
 
Provvedimento unico n. 15/2007 del 24.08.2007 “realizzazione edificio 
artigianale”, rilasciato a Locafit spa – Locazione Macchinari Industriali 
Società per azioni e Commital Sammi srl 
- Certificato di agibilità parziale del 30.04.2008 – fg 12 m.n. 1540 sub 1 – 

2, rilasciato alla ditta Locafit spa – Locazione Macchinari Industriali 
Società per azioni 

Riguardo alla rispondenza amministrativa (regolarità urbanistica e 
catastale) si evidenzia – per quanto potuto riscontrare in fase di sopralluogo 
presso gli immobili – al piano interrato (in corrispondenza degli spogliatoi e locali 
igienici – est – ovvero al piano superiore intermedio), la presenza di un locale 

                                                           
4 La documentazione amministrativa è stata riportata seguendo un ordine cronologico di presentazione 

e/o rilascio.  
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ad uso ufficio il cui accesso avviene mediante rampa di scale che risulta da 
regolarizzare sotto il profilo amministrativo ai sensi dell’art. 380/2001 e s.m.i. 
e catastale. Si rileva, inoltre, che la palazzina uffici autorizzata e prevista a est, 
non è stata realizzata. L’agibilità rilasciata, contempla solamente il corpo 
produttivo ad esclusione, quindi del corpo uffici (non eseguito) e del 
montacarichi. 

 
 
 

4.4 DESCRIZIONE IMMOBILE 

Il complesso immobiliare individuato, risulta architettonicamente ben 
inserito nell’area, considerando anche la vocazione della stessa.    

Il fabbricato artigianale in esame, è stato realizzato a metà degli anni 
duemila e dichiarato agibile con Certificato di agibilità parziale il 30.04.2008, 
escludendo il montacarichi e la palazzina uffici quest’ultima non realizzata. 

L’edificio è distribuito su due piani: piano interrato e piano terra. 
Il piano interrato, cui si accede mediante una rampa da Via G.Galilei, è 

composto da un’ampia area destinata a laboratorio, due locali ad uso 
magazzino, posti a sud-ovest e da spogliatoi, locali igienici-sanitari a nord-est. 
L’accesso diretto al piano superiore avviene mediante un montacarichi posto a 
sud dell’immobile. Sul lato sud del piano interrato, inoltre, è presente una rampa 
di scale che da accesso diretto al parcheggio e/o corte della proprietà. 

La ripartizione della superficie lorda, in riferimento all’immobile indicato, 
è la seguente:  

 

SUPERFICIE LORDA LOTTO 2 
      
a) laboratorio  

- piano interrato  1527,24 mq 
- piano terra   1130,07 mq 

  
b) locali ad uso spogliatoio/anti wc/wc/ripostiglio:   

- piano interrato  42,92 mq 
- piano terra 19,93 mq 

  
c) magazzino  

- piano interrato 106,60 mq 
  
d)    superficie scoperta destinata a piazzale ed area 

manovra 
1750,00 mq 

 
 E’ possibile affermare che per l’intero fabbricato, la distribuzione 
interna degli spazi è razionale e regolare. 

 
 

 Caratteristiche descrittive 
Caratteristiche strutturali: 
Strutture portanti: su fondazioni in c.a. e solaio (piano terra) 

prefabbricato in c.a. a doppia T 
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Strutture verticali:  pilastri in cemento armato vibrato, paramenti esterni 
in pannelli prefabbricati di tamponamento in 
cemento armato; 

Copertura: tipologia a shed; 
Forometria esterna:  serramenti in alluminio e invetriate satinate. 

L’accesso al reparto produzione e/o laboratorio 
avviene mediante portoni a scorrimento.  

 
Caratteristiche edilizie e costruttive: 
Pavimentazione interna: nel corpo adibito a produzione/magazzino/deposito, 

(piano interrato e terra) la pavimentazione è del tipo 
industriale con finitura al quarzo; i locali 
spogliatoio/antiwc/wc/doccia hanno una 
pavimentazione in ceramica ed il corpo uffici al 
piano interrato – distribuito su due livelli – ha al 
piano terra pavimentazione in ceramica mentre al 
piano primo (non autorizzato), il cui accesso avviene 
mediante rampa di scale in struttura metallica, 
laminato  

Rivestimento pareti: intonacatura al civile e rivestimento in ceramica nei 
locali adibiti a spogliatoio/bagni; 

 
 
 
4.5 VALUTAZIONE IMMOBILE 

Metodo di stima: si ricorre al metodo comparativo per beni simili 
recentemente compravenduti in zona con simili caratteristiche intrinseche, 
estrinseche e nella medesima situazione giuridica. Il procedimento scelto è di 
tipo sintetico mono parametrico, con parametro fisico “metro quadro di superficie 
commerciale”. Il giudizio di stima per la determinazione del più probabile valore 
venale scaturisce da un’indagine in loco; il perito si è basato, altresì, sulla 
personale esperienza maturata nel settore immobiliare. 

Il sottoscritto, in base alle valutazioni fatte, agli aspetti intrinseci (la 
destinazione d'uso; la composizione e disposizione degli ambienti; la vetustà 
dell'immobile ed il relativo grado di manutenzione e condizioni attuali in 
generale; l'orientamento e la luminosità; il grado di rifinitura dell'immobile e le 
caratteristiche dei materiali adoperati: se materiali di pregio, o di tipo economico, 
se prefabbricato o costruito interamente in opera; lo stato degli impianti e la 
verifica delle normative in merito; la prospicienza rispetto a vie o piazze, …) ed 
estrinseci (prossimità ad un centro/i di particolare importanza sociale o di 
richiamo di flussi per interessi commerciali, turistici o altro; salubrità della zona, 
la presenza di parchi o aree attrezzate, bassa concentrazione di fabbriche o 
industrie inquinanti; efficienza dei servizi e della viabilità della zona, in 
particolare la densità di traffico e la presenza di attività rumorose; panoramicità; 
la presenza di attività economiche nella zona; ceto sociale della popolazione 
presente; le categorie delle unità insediate presenti nella zona; la possibilità di 
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parcheggiare nella zona, se a pagamento o gratuito; la densità edilizia della 
zona; presenza di aree degradate nella zona; la “normale/ordinaria” dotazione 
degli impianti strettamente ed imprescindibilmente collegati con la struttura, 
ovvero con esclusione di tutti i restanti impianti indicati nel libro cespiti (impianto 
di riscaldamento a piastre radianti, blindo sbarra, carroponti, impianti elettrici 
speciali, impianti di trasformazione, etc. …); comparando le unità immobiliari 
con altri similari per dimensione e posizione oggetto di recenti compravendite, 
ritiene che il più probabile valore di mercato dell'immobile sia desunto da stima 
sommaria (con procedimento sintetico per valori unitari), stabilendo i valori dei 
suddetti immobili individuati nel presente lotto, così come segue (vedi prospetto 
di valutazione riscontabile nell’allegato n.  1 – valutazione economica beni 
immobili): 
 

VALUTAZIONE ECONOMICA 
LOTTO N. 2 

 Valore di mercato 
(arrotondato) 

LOTTO N. 22 -- AA  
Laboratorio piano interrato (5) 1.255.000,00 € 
  
LOTTO N. 22 –– BB  
Laboratorio piano terra (6) 865.000,00 € 
  
Area scoperta compresa 
  

TOTALE LOTTO 22 2.120.000,00 € 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
5 Il valore unitario (medio) è comprensivo dell'area coperta/scoperta sui cui insiste il fabbricato e delle 

parti comuni ai sensi art. 1117 c.c. e b.c.n.c., dello stato edilizio/urbanistico dell'immobile, opere di 
recinzione e manufatti accessori. L’importo indicato si considera, altresì, comprensivo degli oneri e 
diritti, derivanti dall’aggiornamento amministrativo/catastale (opere in sanatoria e/o aggiornamento 
catastale ai sensi del DPR 380/01), dello stato di fatto e della quota e/o diritto oggetto di valutazione. 

6 Il valore unitario (medio) è comprensivo dell'area coperta/scoperta sui cui insiste il fabbricato e delle 
parti comuni ai sensi art. 1117 c.c. e b.c.n.c., dello stato edilizio/urbanistico dell'immobile, opere di 
recinzione e manufatti accessori. L’importo indicato si considera, altresì, comprensivo degli oneri e 
diritti, derivanti dall’aggiornamento amministrativo/catastale (opere in sanatoria e/o aggiornamento 
catastale ai sensi del DPR 380/01), dello stato di fatto e della quota e/o diritto oggetto di valutazione. 
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INDIVIDUAZIONE ORTOGRAFICA 

llotto n. 2 
( ubicazione Via G.Galilei, Marostica (VI) ) 

 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

lotto n. 2 
( fg 12 m.n. 1540 – estratto mappa ) 
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5 Patrimonio immobiliare – lotto n. 3 
  

lotto n. 3 

Il bene immobile oggetto di stima, di cui al presente lotto, risulta: 

SOGGETTI A FAVORE 

COMMITAL SAMI S.R.L. 
con sede a Marostica (VI) – P.iva 01909240242 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

 
UNITÀ NEGOZIALI – IMMOBILI 
Comune di Fara Vicentino (codice cat. D496) - C.F. -  foglio 15° 
a) mappale n. 90: Via Laverda n. 15, piano S1-T-1, categ. D/1, rendita € 

13.996,00; 
 

COERENZE (in senso N.E.S.O.), salvo più precisi:  
Comune di Fara Vicentino (codice cat. D496) - C.F. -  foglio 15° 
a nord:  mapp. nn.  282, 283, 248, 406 
ad est:  mapp. nn.  404, Via Rosi e/o Via Barco 
a sud:  Comune di Mason Vicentino 
ad ovest:  mapp. nn.  403, 89 

 
PROVENIENZA 

L’immobile è di proprietà della ditta “Commital Sami s.r.l.”, in forza 
dell’atto di compravendita del 04.06.1992 rep. n. 14310 del notaio dr. G. Fietta di 
Bassano del Grappa (VI). 

Attualmente risulta locato dalla ditta “Sti s.r.l. uni personale” – p.iva 
03896780271 (già “Stampaggi Tecnico Industriali s.r.l. uni personale” con sede 
a Santo Stino di Livenza (VE) in Via di Vittorio n. 12 – cod. fisc. 03896780271), 
in forza del contratto di locazione del 01.04.2000 registrato al n. 2573 in data 
03.06.2010 con durata di sei anni.  

La ditta “COMMITAL SAMI S.P.A.” con atto del 24.05.2012 rep. 200.467 
Notaio dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI), ha nuovamente modificato la 
sua ragione sociale in “COMMITAL SAMI S.R.L.”. 
 
 
 
5.1 DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA 

Caratteristiche zona: l’immobile in oggetto è ubicato nel Comune di 
Fara Vicentino (VI) in Via Rosi e/o Via Barco, su di un’area con vocazione 
prevalentemente agricola e a bassa densità abitativa.  

Caratteristiche zone limitrofe: zona agricola  
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Principali collegamenti pubblici (km): strade statale 248
Schiavonesca-Marosticana (3,50 km) arteria stradale che attraversa la zona 
pedemontana da Vicenza al Montello. 

Principali servizi offerti dalla zona: il centro cittadino più vicino 
all’immobile oggetto di studio è Mason Vicentino (VI) - che dista dall’ambito in 
oggetto circa 1,50 km (il centro di Marostica circa 7,00 km) – ove sono presenti 
strutture scolastiche (scuola elementare, materna, spazi verdi, parcheggi, 
farmacia, negozi al dettaglio, banche).  

 
 
 

5.2 STATO DI POSSESSO: 
 Alla data del sopralluogo, l'immobile risulta occupato dalla ditta “Sti s.r.l. 
uni personale” – p.iva 03896780271 (già “Stampaggi Tecnico Industriali s.r.l. uni 
personale” con sede a Santo Stino di Livenza (VE) in Via di Vittorio n. 12 – cod. 
fisc. 03896780271), locataria della ditta colpita di fallimento, in forza del 
contratto di locazione registrato in data 03.06.2010 al n. 2573. Si è rilevato 
inoltre, che con contratto del 30.12.2009 al n. 5360 serie 3, la ditta Commital 
Sami spa concedeva in comodato gratuito alla ditta Stampaggi Tecnico 
Industriali srl uni personale (di cui il legale rappresentante e Passuello Laura), gli 
impianti esistenti presso l’immobile oltre ai beni immobili ( vedi allegato n. 4 g) ); 
il contratto risulta rinnovabile automaticamente di sei mesi in sei mesi e 
considerato che presso l’Agenzia delle Entrate non si è rinvenuto alcuna 
comunicazione rescissoria: è presumibile che il contratto di comodato gratuito 
sia ancora in corso. 

 
 
 

5.3 REGOLARITA’ URBANISTICA E CATASTALE 

Il sottoscritto ha provveduto all'accesso atti presso il competente Ufficio 
Tecnico del Comune di Marostica (VI) e allo Sportello Unico Attività Produttive di 
Breganze (VI), per verificare la documentazione amministrativi depositata, 
riscontrando i seguenti atti autorizzativi (7): 

Licenza Edilizia n. 1 del 12.02.1968 costruzione del fabbricato 
 
Concessione Edilizia in sanatoria prot. n. 1298 del 25.05.1989 

 
Autorizzazione Edilizia n. 3383 del 09.03.1998 “sbancamento e 
realizzazione volume tecnico”, rilasciato a Commital Sami s.r.l. (in 
riferimento al volume tecnico posto a ovest del fabbricato produttivo) 
 

                                                           
7 La documentazione amministrativa è stata riportata seguendo un ordine cronologico di presentazione 

e/o rilascio. Si rileva, inoltre, che l’Ufficio Tecnico del Comune di Fara Vicentino non è stato in grado di 
reperire la pratica afferente la realizzazione del primo nucleo edilizio, ovvero successiva variante in 
sanatoria. Si sono tuttavia riportati i riferimenti indicati nell’atto di provenienza. 



Bernardi geom. Simone | Relazione di C.T.U. (nr. 18/2013 Reg. Fall. – Commital Sami s.p.a.) 19 di 46 

 

Autorizzazione Edilizia variante n. 1 alla A.E. n. 3383 del 09.03.1998, 
rilasciato a Commital Sami s.r.l. (in riferimento al volume tecnico posto a 
ovest del fabbricato produttivo) 
 
Provvedimento Unico n. 3929 del 18.02.2002 “ampliamento fabbricato 
produttivo”, rilasciato a Commital Sami s.r.l. 
 
Provvedimento Unico n. 3929/V1 del 22.10.2003 “variante n. 1 al P.U. n. 
3929 del 18.02.2002” 
 
Permesso di costruire in sanatoria n. 4470 del 05.04.2007 “sanatoria per 
difformità dal P.U. n. 3929 del 18.02.2002 relativo ad ampliamento fabbricato 
produttivo” 
- Certificato di agibilità del 05.04.2007 

 
Riguardo la rispondenza amministrativa (regolarità urbanistica e 

catastale) si evidenziano alcune modifiche dei paramenti nel reparto uffici 
(corpo ad est) oltre alla predisposizione di soppalchi e box nella parte di 
fabbricato adibita a laboratorio. Tali opere appaiono sanabili ai sensi del D.P.R. 
380/2001 e s.m.i.. Le opere in difformità devono, pertanto, essere 
aggiornare/regolarizzate sotto il profilo amministrativo e catastale. 
 
 
 
5.4 DESCRIZIONE IMMOBILE 

Il complesso immobiliare individuato, risulta inserito in un’area non a 
vocazione artigianale/produttiva/industriale. L’impianto edilizio originario risale 
alla fine degli anni sessanta, rinnovandosi nel corso degli anni. La parte 
produttiva e/o laboratorio è distribuita su un piano occupando una superficie 
lorda di circa 2363 mq. Il corpo uffici e/o sala riunioni, si distribuisce su due piani 
sul lato est dell’edificio. Al piano seminterrato – in corrispondenza del corpo uffici 
e di parte del corpo produttivo – sono presenti gli spogliatoi/servizi igienici 
accessibili da scala esterna e da un magazzino il cui accesso avviene mediante 
una scala comunicante con il reparto produttivo posto al piano terra. 

Sull’area esterna al fabbricato (ovest), è presente un vano tecnico. La 
ripartizione della superficie lorda, in riferimento all’immobile indicato, è la 
seguente:  

 

SUPERFICIE LORDA LOTTO 3 
      
a) laboratorio  

- piano terra   2362,61 mq 
  
b) locali ad uso spogliatoio/antiwc/wc/ripostiglio/archivio/ 

uffici/sala riunioni:  
 

- piano seminterrato  120,00 mq 
- piano terra 120,00 mq 
- piano primo 120,00 mq 

  
c) magazzino  



Bernardi geom. Simone | Relazione di C.T.U. (nr. 18/2013 Reg. Fall. – Commital Sami s.p.a.) 20 di 46 

 

- piano interrato 333,27 mq  
  
d) centrale termica (posta ad ovest) 42,00 mq 

  
d)    superficie scoperta destinata a piazzale ed area 

manovra 
3925,39 mq 

 
E’ possibile affermare che per l’intero fabbricato, la distribuzione interna 

degli spazi è razionale e regolare. 
 

 Caratteristiche descrittive 
Caratteristiche strutturali: 
Strutture portanti: su fondazioni in c.a. e solaio piano terra in predalles; 
Strutture verticali:  struttura in acciaio con paramenti esterni in pannelli 

prefabbricati di tamponamento in cemento armato ; 
Copertura: (corpo produttivo) copertura in struttura d’acciaio e 

pannelli coibentati; 
   (copertura corpo uffici) struttura architettonica 

piramidale 
Forometria esterna:  serramenti in alluminio preverniciato e invetriate 

satinate per il reparto produttivo e a specchio per il 
corpo uffici. L’accesso al reparto produzione e/o 
laboratorio avviene mediante portoni a scorrimento.  

 
Caratteristiche edilizie e costruttive: 
Pavimentazione interna: nel corpo adibito a produzione/magazzino/deposito, 

(piano interrato e terra) la pavimentazione è del tipo 
industriale con finitura al quarzo; i locali 
spogliatoio/antiwc/wc/doccia hanno una 
pavimentazione in ceramica ed il corpo uffici. 

Rivestimento pareti: le pareti risultano intonacate al civile mentre i locali 
adibiti a servizio (spogliatoi/bagno), sono rivestiti 
ceramica. 

 
 

 
5.5 VALUTAZIONE IMMOBILE 

Metodo di stima: si ricorre al metodo comparativo per beni simili 
recentemente compravenduti in zona con simili caratteristiche intrinseche, 
estrinseche e nella medesima situazione giuridica. Il procedimento scelto è di 
tipo sintetico mono parametrico, con parametro fisico “metro quadro di superficie 
commerciale”. Il giudizio di stima per la determinazione del più probabile valore 
venale scaturisce da un’indagine in loco; il perito si è basato, altresì, sulla 
personale esperienza maturata nel settore immobiliare. 

Il sottoscritto, in base alle valutazioni fatte, agli aspetti intrinseci (la 
destinazione d'uso; la composizione e disposizione degli ambienti; la vetustà 
dell'immobile ed il relativo grado di manutenzione e condizioni attuali in 
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generale; l'orientamento e la luminosità; il grado di rifinitura dell'immobile e le 
caratteristiche dei materiali adoperati: se materiali di pregio, o di tipo economico, 
se prefabbricato o costruito interamente in opera; lo stato degli impianti e la 
verifica delle normative in merito; la prospicienza rispetto a vie o piazze, …) ed 
estrinseci (prossimità ad un centro/i di particolare importanza sociale o di 
richiamo di flussi per interessi commerciali, turistici o altro; salubrità della zona, 
la presenza di parchi o aree attrezzate, bassa concentrazione di fabbriche o 
industrie inquinanti; efficienza dei servizi e della viabilità della zona, in 
particolare la densità di traffico e la presenza di attività rumorose; panoramicità; 
la presenza di attività economiche nella zona; ceto sociale della popolazione 
presente; le categorie delle unità insediate presenti nella zona; la possibilità di 
parcheggiare nella zona, se a pagamento o gratuito; la densità edilizia della 
zona; presenza di aree degradate nella zona; la “normale/ordinaria” dotazione 
degli impianti strettamente ed imprescindibilmente collegati con la struttura, 
ovvero con esclusione di tutti i restanti impianti indicati nel libro cespiti (impianto 
di riscaldamento a piastre radianti, blindo sbarra, carroponti, impianti elettrici 
speciali, impianti di trasformazione, etc. …); comparando le unità immobiliari 
con altri similari per dimensione e posizione oggetto di recenti compravendite, 
ritiene che il più probabile valore di mercato dell'immobile sia desunto da stima 
sommaria (con procedimento sintetico per valori unitari), stabilendo i valori dei 
suddetti immobili individuati nel presente lotto, così come segue (vedi prospetto 
di valutazione riscontabile nell’allegato n.  1 – valutazione economica beni 
immobili): 

VALUTAZIONE ECONOMICA 
LOTTO N. 3 

 Valore di mercato 
(arrotondato) 

LOTTO N. 33  
Laboratorio piano terra – centrale termica posta ad est  – 
magazzino (p.i)  – locali di servizio (p.i) – corpo uffici (8) 

1.650.000,00€ 

  
Area scoperta compresa 
  

TOTALE LOTTO 33 ((arrotondato) 1.650.000,00 € 
 

 

                                                           
8 Il valore unitario (medio) è comprensivo dell'area coperta/scoperta sui cui insiste il fabbricato e delle 

parti comuni ai sensi art. 1117 c.c. e b.c.n.c., dello stato edilizio/urbanistico dell'immobile, opere di 
recinzione e manufatti accessori. L’importo indicato si considera, altresì, comprensivo degli oneri e 
diritti, derivanti dall’aggiornamento amministrativo/catastale (opere in sanatoria e/o aggiornamento 
catastale ai sensi del DPR 380/01), dello stato di fatto e della quota e/o diritto oggetto di valutazione. 
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INDIVIDUAZIONE ORTOGRAFICA 

llotto n. 3 
( ubicazione Via Rosi e/o Via Barco), Fara Vicentino (VI) ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

lotto n. 3 
( fg 15 m.n. 90 – estratto mappa ) 
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6 Patrimonio immobiliare – lotto n. 4 
  

lotto n. 4 

Il bene immobile oggetto di stima, di cui al presente lotto, risulta: 

SOGGETTI A FAVORE 

COMMITAL SAMI S.R.L. 
con sede a Marostica (VI) – P.iva 01909240242 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

 
UNITÀ NEGOZIALI – IMMOBILI 
Comune di Santo Stino di Livenza (codice cat. I373) - C.F. -  foglio 16° 
a) mappale n. 290: Via Giuseppe di Vittorio n. 21, piano S1-T-1, categ. D/1, 

rendita € 15.493,71; 
 
COERENZE (in senso N.E.S.O.), salvo più precisi:  
Comune di Santo Stino di Livenza (codice cat. I373) - C.F. -  foglio 16° 
a nord:  mapp. nn.  289 
ad est:  mapp. nn.  322, 323 
a sud:  mapp. nn.  323 
ad ovest:  mapp. nn.  81, 82 

 
PROVENIENZA 

L’immobile è di proprietà della ditta “Commital Sami s.r.l.”, in forza 
dell’atto di compravendita del 18.12.2007 rep. n. 179.019 del notaio dr. G. Fietta 
di Bassano del Grappa (VI). 

La ditta “COMMITAL SAMI S.P.A.” con atto del 24.05.2012 rep. 200.467 
Notaio dr. G. Fietta di Bassano del Grappa (VI), ha nuovamente modificato la 
sua ragione sociale in “COMMITAL SAMI S.R.L.”. 
 
 
 
6.1 DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA 

Caratteristiche zona: il complesso immobile in oggetto è ubicato nel 
Comune di S. Stino di Livenza (VE) in Via Giuseppe di Vittorio, collocato a sud-
est rispetto al centro cittadino. Nell’are sono presenti in prevalenza costruzioni a 
destinazione artigianale/direzionale/produttiva, quindi a bassa densità abitativa. 

Caratteristiche zone limitrofe: zona per insediamenti artigianali 
produttivi. 

Principali collegamenti pubblici (km): strade provinciale 61 (0,00 km), 
strada statale 14 della Venezia Giulia (0,00 km), autostrada A4 Serenissima e 
Autostrada europea E55 (4,00 km – svincolo S.Stino di Livenza) 

Principali servizi offerti dalla zona: presso il centro cittadino di S.Stino 
di Livenza (VE) - che dista dall’ambito in oggetto circa 3,00 km - sono presenti 
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strutture scolastiche (scuola superiore, media, elementare, materna, asili nido, 
spazi verdi, parcheggi, farmacia, negozi al dettaglio). 

 
 
 

6.2 STATO DI POSSESSO : 
 Alla data del sopralluogo non era in corso alcuna attività lavorativa. 
Erano presenti, tuttavia, macchinari utilizzati dalla precedente ditta occupante 
“Commital Sami s.r.l.” ed irrisorio materiale utilizzato nella produzione. 

 
 
 

6.3 REGOLARITA’ URBANISTICA E CATASTALE 

Il sottoscritto ha provveduto all'accesso atti presso il competente Ufficio 
Tecnico presso Comune di S.Stino di Livenza (VE), per verificare la 
documentazione amministrativi depositata, riscontrando i seguenti atti 
autorizzativi (9): 

 
Concessione Edilizia n. 1828 del 09.03.1988 per la costruzione del 
fabbricato 
 
Autorizzazione prot. n. 4970 del 07.06.1989 per la realizzazione di una 
recinzione  
 
Concessione Edilizia n. 2061 del 08.06.1989 per variante in corso d’opera 
 
Concessione Edilizia n. 2083 del 09.06.1989 per variante in corso d’opera 
 
Autorizzazione d’uso con certificato prot. m. 4180 
 
Concessione Edilizia in sanatoria n. 3061 del 27.03.1995  
 
Concessione Edilizia n. 3844 del 27.01.1999 “ampliamento insediamento 
produttivo”, formulata da Commital Sami s.p.a. 
- Comunicazione inizio lavori del 12.03.1999 (15.03.1999) 
 
Concessione Edilizia n. 4020 del 30.10.1999 “variante in corso d’opera per 
ampliamento insediamento produttivo”, formulata da Commital Sami s.p.a. 
- Certificato di agibilità prot. n. 2391/15718 del 25.07.2001 

 
 Riguardo la rispondenza amministrativa (regolarità urbanistica e 
catastale) non si evidenziano particolari situazioni di incongruenza (per quanto 
potuto riscontrare in fase di sopralluogo presso gli immobili).  
 

                                                           
9 La documentazione amministrativa è stata riportata seguendo un ordine cronologico di presentazione 

e/o rilascio. Si rileva, inoltre, che l’Ufficio Tecnico del Comune di Santo Stino di Livenza (VE) non è 
stato in grado di reperire la pratica afferente la realizzazione del primo nucleo edilizio, ovvero 
successiva documentazione in variante e variante a sanatoria (provvedimenti dal 1989 al 1995). Si 
sono tuttavia riportati i riferimenti indicati nell’atto di provenienza. 
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6.4 DESCRIZIONE IMMOBILE 

Il complesso immobiliare individuato, risulta architettonicamente ben 
inserito nell’area, considerando anche la vocazione della stessa.    

L’impianto edilizio originario, risale alla fine degli anni ottanta, ampliando 
la propria superficie produttiva alla fine degli anni novanta. Il manufatto è 
parzialmente articolato su due livelli nel corpo uffici e servizi e consta di un 
reparto di lavorazione – che interessa il piano terra e parzialmente piano 
interrato (fossa presse). 

La ripartizione della superficie lorda, in riferimento all’immobile indicato, 
è la seguente: 

 

SUPERFICIE LORDA LOTTO 4 
      
a) corpo uffici con annessi servizi igienici, spogliatoi, 

mensa, c.t. 
 

- piano terra   319,12 mq 
- piano primo 211,20 mq 

  
b) corpo produttivo, tettoia e vani tecnici (ovest)  

- piano terra 4775,65 mq 
- tettoia 113,52 mq 

  
c)   superficie scoperta destinata a piazzale ed area 

manovra 
5052,35 mq 

 
 Caratteristiche descrittive 
Caratteristiche strutturali: 
Strutture portanti: su fondazioni in c.a. e solaio  
Strutture verticali:  (edificio originario) pilastri in cemento armato vibrato, 

muratura di tamponamento in laterizio; 
   (ampliamento 1999) pilastri in cemento armato 

vibrato, paramenti esterni in pannelli prefabbricati di 
tamponamento in cemento armato. I locali 
dirigenziali e/o d servizio, sono realizzati in muratura 
ordinaria e tramezzati con pareti vetrate in alluminio 
preverniciato. 

Copertura: copertura piana realizzata in travi a Y 
controsoffittate con lastre in fibrocemento; 

Forometria esterna:  serramenti in alluminio preverniciato e invetriate 
satinate per il corpo produttive mentre a specchio 
per il corpo uffici L’accesso al reparto produzione 
e/o laboratorio avviene mediante portoni a 
scorrimento e a libro. 

 
Caratteristiche edilizie e costruttive: 
Pavimentazione interna: nel corpo adibito a produzione/magazzino/deposito, 

la pavimentazione è del tipo industriale con finitura 
al quarzo; i volumi direzionali sviluppati su due piani, 
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serviti da una scala interna e da una esterna con 
funzione di emergenza, sono pavimentati in gres 
porcellanato lucido. 

Rivestimento pareti: le pareti risultano intonacate al civile mentre i locali 
adibiti a servizio (spogliatoi/bagno), sono rivestiti 
ceramica. 

 
 
 
6.6 VALUTAZIONE IMMOBILE 

Metodo di stima: si ricorre al metodo comparativo per beni simili 
recentemente compravenduti in zona con simili caratteristiche intrinseche, 
estrinseche e nella medesima situazione giuridica. Il procedimento scelto è di 
tipo sintetico mono parametrico, con parametro fisico “metro quadro di superficie 
commerciale”. Il giudizio di stima per la determinazione del più probabile valore 
venale scaturisce da un’indagine in loco; il perito si è basato, altresì, sulla 
personale esperienza maturata nel settore immobiliare. 

Il sottoscritto, in base alle valutazioni fatte, agli aspetti intrinseci (la 
destinazione d'uso; la composizione e disposizione degli ambienti; la vetustà 
dell'immobile ed il relativo grado di manutenzione e condizioni attuali in 
generale; l'orientamento e la luminosità; il grado di rifinitura dell'immobile e le 
caratteristiche dei materiali adoperati: se materiali di pregio, o di tipo economico, 
se prefabbricato o costruito interamente in opera; lo stato degli impianti e la 
verifica delle normative in merito; la prospicienza rispetto a vie o piazze, …) ed 
estrinseci (prossimità ad un centro/i di particolare importanza sociale o di 
richiamo di flussi per interessi commerciali, turistici o altro; salubrità della zona, 
la presenza di parchi o aree attrezzate, bassa concentrazione di fabbriche o 
industrie inquinanti; efficienza dei servizi e della viabilità della zona, in 
particolare la densità di traffico e la presenza di attività rumorose; panoramicità; 
la presenza di attività economiche nella zona; ceto sociale della popolazione 
presente; le categorie delle unità insediate presenti nella zona; la possibilità di 
parcheggiare nella zona, se a pagamento o gratuito; la densità edilizia della 
zona; presenza di aree degradate nella zona; la “normale/ordinaria” dotazione 
degli impianti strettamente ed imprescindibilmente collegati con la struttura, 
ovvero con esclusione di tutti i restanti impianti indicati nel libro cespiti (impianto 
di riscaldamento a piastre radianti, blindo sbarra, carroponti, impianti elettrici 
speciali, impianti di trasformazione, etc. …); comparando le unità immobiliari 
con altri similari per dimensione e posizione oggetto di recenti compravendite, 
ritiene che il più probabile valore di mercato dell'immobile sia desunto da stima 
sommaria (con procedimento sintetico per valori unitari), stabilendo i valori dei 
suddetti immobili individuati nel presente lotto, così come segue (vedi prospetto 
di valutazione riscontabile nell’allegato n.  1 – valutazione economica beni 
immobili): 
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VALUTAZIONE ECONOMICA 
LOTTO N. 4 

 Valore di mercato 
(arrotondato) 

LLOTTO N. 44  
Fabbricato produttivo con annesso corpo uffici (10) 2.025.000,00 € 
  
Area scoperta compresa 
  

TTOTALE LOTTO 44 ((arrotondato)  2.025.000,00 € 

                                                           
10 Il valore unitario (medio) è comprensivo dell'area coperta/scoperta sui cui insiste il fabbricato e delle 

parti comuni ai sensi art. 1117 c.c. e b.c.n.c., dello stato edilizio/urbanistico dell'immobile, opere di 
recinzione e manufatti accessori. L’importo indicato si considera, altresì, comprensivo degli oneri e 
diritti, derivanti dall’aggiornamento amministrativo/catastale (opere in sanatoria e/o aggiornamento 
catastale ai sensi del DPR 380/01), dello stato di fatto e della quota e/o diritto oggetto di valutazione. 
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INDIVIDUAZIONE ORTOGRAFICA 

llotto n. 4 
( ubicazione Via Giuseppe di Vittorio, S. Stino di Livenza (VE) ) 

 

 

INDIVIDUAZIONE CATASTALE 

lotto n. 4 
( fg 16 m.n. 290 – estratto mappa ) 

 

 



Bernardi geom. Simone | Relazione di C.T.U. (nr. 18/2013 Reg. Fall. – Commital Sami s.p.a.) 29 di 46 

 

7 Formalità ipotecarie su Ag. Entrate prov. VI 
 
Dalle ispezioni ipotecarie, si precisa che per gli immobili intestati 

rispettivamente a “Commital – Sami s.r.l.” risultano accese formalità 
(trascrizioni – iscrizioni) “a favore e contro” – come da ispezioni del 
25.07.2013 e non ripetute alla data odierna –, il tutto come da elenco che segue 
ed allegato in uno al presente fascicolo. Si evidenzia, inoltre, quanto 
specificatamente attinente alla presente procedura/relazione 

* * * 

Agenzia delle Entrate di Vicenza – Bassano del Grappa 
 
Formalità COMMITAL – SAMI S.P.A. / COMMITAL – SAMI S.R.L. 

1 TRASCRIZIONE A FAVORE  
 nota trascritta in data 20.06.1992 ai nn. 4034/3052 presso 

l’Agenzia del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – 
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA in data 04.06.1992 rep. 
14.310 notaio Fietta dr. Giuseppe di Bassano del Grappa (VI) 
 

Soggetto a favore COMMITAL – SAMI S.R.L. con sede in Via Portile n. 6 a 
Bassano del Grappa (VI) – cod. fisc. 01909240242 

  
Soggetto contro BRENTA S.R.L. con sede in Via Ponticello n. 62 a Molvena 

(VI) – cod. fisc. 00550430243 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
Fara Vicentino 15 90 - 
Fara Vicentino 15 249 - 
Fara Vicentino 15 406 - 

  
 Annotazione: /// 

 
2 TRASCRIZIONE A FAVORE  

 nota trascritta in data 12.03.1993 ai nn. 1677/1341 presso 
l’Agenzia del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – 
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA in data 16.02.1993 rep. 
92.264 notaio Lafasciano dr. Luigi di Bassano del Grappa (VI) 
 

Soggetto a favore COMMITAL – SAMI S.R.L. con sede in Via Portile n. 6 a 
Bassano del Grappa (VI) – cod. fisc. 01909240242 

 BAU’ LUCIANA nata in Belgio (EE) in data 21.12.1950 – cod. 
fisc. BAULCN50T61Z103G 

  
Soggetto contro FOGLIATO ANNA nata a Fara Vicentino (VI) in data 

02.09.1947 – cod. fisc. FGLNNA47P42D496Q 
 CHIMINELLO CATERINA nata a Fara Vicentino (VI) in data 

15.08.1915 – cod. fisc. CHMCRN15M55D496A 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
Fara Vicentino 15 390 - 
Fara Vicentino 15 302 - 
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Fara Vicentino * 15 405 - 
Fara Vicentino * 15 356 - 

  
 Annotazione: /// 

* beni in capo a “Commital – Sami s.r.l. 
 
 

3 TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO 
 nota trascritta in data 11.05.1995 ai nn. 3287/2468 presso 

l’Agenzia del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – 
ATTO TRA VIVI – TRASFORMAZIONE DI SOCIETÀ in data 
07.03.1995 rep. 37.359 notaio Fietta dr. Giuseppe di Bassano 
del Grappa (VI 
 

Soggetto a favore COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 
fisc. 01909240242 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.R.L. con sede in Via Portile n. 6 a 

Bassano del Grappa (VI) – cod. fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: /// 
  

Comune Foglio Particella sub 
Fara Vicentino * 15 90 - 
Fara Vicentino * 15 405 - 
Fara Vicentino * 15 356 - 

  
 Annotazione: /// 

* Indicato solamente i beni oggetto del fallimento 
 

4 TRASCRIZIONE A FAVORE 
 nota trascritta in data 07.05.2003 ai nn. 4937/3452 presso 

l’Agenzia del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – 
ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA in data 17.04.2003 rep. 
124.764 notaio Fietta dr. Giuseppe di Bassano del Grappa (VI 
 

Soggetto a favore COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 
fisc. 01909240242 

  
Soggetto contro LOCAFIT – LOCAZIONE MACCHINARI INDUSTRIALI 

SOCIETA’ PER AZIONI con sede a Milano (MI) – cod. fisc. 
00862460151 

  
Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 

  
Comune Foglio Particella sub 

Marostica 12 119 1 
Marostica 12 119 2 
Marostica 12 119 3 
Marostica 12 119 4 

  
 Annotazione: unitamente a quanto sopra viene trasferita la quota 

proporzionale delle parti comuni dell'intero edificio ai sensi dell'art. 
1117 c.c. in particolare il muro divisorio posto ad ovest e quant'altro 
in ragione della superficie utile agli enti in oggetto. i comparenti 
precisano: - che il m.n. 119 di are 57.18 (area ove sorge il fabbricato) 
e comprensivo degli ex m.n. 119 di are 48.00 - m.n. 120 di are 1.68 -
m.n. 836 di are 2.30 - m.n. 838 di are 2.80 - m.n. 839 di are 2.40 fusi 
nel solo m.n. 119 con denuncia di cambiamento mod. 3/spc prot. n. 
64298 presentata al catasto terreni dell'u.t.e. di vicenza in data 
09.08.1990; - che oggetto del presente atto e l'intero m.n. 119. sono 
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note alle parti le seguenti iscrizioni: in data 09.01.1989 ai nn. 
155/23;.in pari data ai nn. 156/24. 

 
5 TRASCRIZIONE CONTRO 

 nota trascritta in data 30.12.2004 ai nn. 13174/8666 presso 
l’Agenzia del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – 
ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA in data 14.12.2004 rep. 
148.095/42.273 notaio Fietta dr. Giuseppe di Bassano del 
Grappa (VI) 
 

Soggetto a favore LOCAFIT – LOCAZIONE MACCHINARI INDUSTRIALI 
SOCIETA’ PER AZIONI con sede a Milano (MI) – cod. fisc. 
00862460151 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
Marostica 12 1353 - 

  
 Annotazione: si precisa che il m.n. 1353 è un'area urbana di mq. 

969. le parti sono a conoscenza: - del vincolo di inedificabilità 
trascritto presso la conservatoria dei rr.ii. di Bassano del Grappa in 
data 16.10.1978 ai nn. 4885/4102 decaduto per intervenuta 
variazione del p.r.g. (relativo al m.n 1284); delle convenzione edilizie 
trascritte presso la predetta conservatoria in data 03.11.1993 ai nn. 
6726/5065 e ai nn. 6727/5066 (relative al m.n. 1353); della 
convenzione edilizia sottoscritta con il comune di Marostica e 
trascritta presso la predetta conservatoria in data 18.03.2003 ai nn. 
2919/2019 (relativa ai m.n. 1284 e 1290). 

 
6 ISCRIZIONE CONTRO 

 nota iscritta in data 05.12.2005 ai nn. 13367/3175 presso 
l’Agenzia del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – 
IPOTECA VOLONTARIA – CONCESSIONE A GARANZIA DI 
FINANZIAMENTO in data 29.11.2005 rep. 161.409 notaio 
Fietta dr. Giuseppe di Bassano del Grappa (VI) per un totale 
di € 4.375.000,00 (capitale di € 2.500.000,00) 
 

Soggetto a favore BANCA INTESA MEDIOCREDITO S.P.A. con sede a Milano 
(MI) e domicilio ipotecario a Bassano del Grappa (VI)  - 
Piazzale Cadorna 15 – cod. fisc. 13300400150 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
Marostica 12 119 1 
Marostica 12 119 2 
Marostica 12 119 3 
Marostica 12 119 4 

Fara Vicentino 15 90 - 
  

 Annotazione: descrizione della condizione risolutiva cui è 
sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati e/o del domicilio 
eletto ovvero altri aspetti che si ritiene utile pubblicare interessi 
contrattuali: gli interessi sulle somme erogate, calcolati dal giorno del 
corrispondente addebito dei conti della banca, saranno versati 
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dall'impresa il 31 (trentuno) marzo, il 30 (trenta) giugno, il 30 (trenta) 
settembre ed il 31 (trentuno) dicembre di ogni anno. Qualora 
un'erogazione avvenga in coincidenza con una delle suddette 
scadenze ovvero nei quindici giorni precedenti, gli interessi 
sull'importo relativo saranno versati a partire dalla prima scadenza 
successiva; nel caso in cui una rata di capitale o interessi non scada 
in un giorno lavorativo target (per tale intendendosi un giorno in cui 
pagamenti o trasferimenti in euro possono essere effettuati per il 
tramite del sistema di regolamento target - trans-european 
automated real-time gross express transfer system), la scadenza in 
questione verrà anticipata al giorno lavorativo target precedente. in 
nessun altro caso i termini di pagamento subiranno modifiche, 
quand'anche scadano in un giorno non lavorativo bancario; gli 
interessi saranno calcolati ad un tasso variabile periodicamente dal 
giorno seguente la scadenza di ciascuna rata interessi. il saggio 
annuo degli interessi e del 3,70% (tre virgola settanta per cento) sino 
al 30.12.2005 (trenta dicembre duemilacinque) [pari all'euribor (euro 
interbank offered rate) a tre mesi rilevato a cura della fbe (european 
banking federation) e dell'aci (financial markets association), il 
secondo giorno lavorativo target antecedente la stipula del presente 
contratto, moltiplicato per il coefficiente365/360, aumentato di 1,20 
(uno virgola venti) punti e, previo arrotondamento matematico al 
terzo decimale, arrotondato allo 0,05 superiore]; per ogni periodo di 
interessi successivo, gli interessi saranno calcolati ad un tasso pari al 
tasso euribor a tre mesi, rilevato il secondo giorno lavorativo target 
antecedente la scadenza del precedente periodo di interessi, 
moltiplicato per il coefficiente 365/360, aumentato di 1,20 (uno virgola 
venti) punti e, previo arrotondamento matematico al terzo decimale, 
arrotondato allo 0,05 superiore. Nel caso di ritardo nel pagamento di 
ogni importo dovuto, decorreranno immediatamente a favore della 
banca interessi di mora, calcolati in base all'anno civile, ad un saggio 
variabile ottenuto aumentando del 50% (cinquanta per cento) e 
arrotondando il risultato allo 0,05 inferiore, il tasso effettivo globale 
medio degli interessi corrispettivi via via rilevato e pubblicato ai sensi 
della legge 108/1996 relativamente alla categoria di operazioni 
qualificate come "mutui con garanzia reale a tasso variabile" (il valore 
odierno di tale parametro di indicizzazione e pari al 3,82% - tre 
virgola ottantadue per cento); in caso di pubblicazione, ai sensi della 
medesima legge, dei tassi medi degli interessi di mora, si 
applicheranno invece detti tassi medi. Ogni variazione del saggio di 
mora decorrerà dalla data di entrata in vigore dei decreti ministeriali 
tramite i quali i predetti tassi saranno pubblicati. Gli interessi di mora 
matureranno altresì sulle rate di interesse a decorrere dalla data 
della relativa scadenza e sino al momento del pagamento, nonché, 
nei casi di risoluzione del contratto, di decadenza dal termine o di 
procedure concorsuali a carico dell'impresa, sull'importo 
complessivamente dovuto per capitale, interessi corrispettivi e di 
mora e accessori, a decorrere dal giorno del verificarsi di uno dei 
suddetti eventi. gli interessi di mora non sono suscettibili di 
capitalizzazioni periodiche. commissione dovuta in tutti i casi di 
risoluzione, decadenza dal termine o procedure concorsuali: 2% 
dell'importo residuo del finanziamento. L'ipoteca si estende inoltre 
alle spese e ad ogni altro credito della banca con particolare 
riferimento ai premi eventualmente pagati dalla stessa a fronte di 
assicurazioni contro i danni relativi agli immobili cauzionali. domicilio 
ipotecario eletto dal creditore: in Bassano del Grappa presso gli uffici 
di banca intesa s.p.a. in Via Ca' Baroncello n. 32/a. Si precisa: per i 
beni di Marostica:- che il m.n. 119 di are 57.18 (area ove sorge il 
fabbricato) e comprensivo degli ex m.n. 119 di are 48.00 - m.n. 120 
di are 1.68 - m.n. 836 di are 2.30 - m.n. 838 di are 2.80 - m.n. 839 di 
are 2.40 fusi nel solo m.n. 119 con denuncia di cambiamento mod. 
3/spc prot. n. 64298 presentata al catasto terreni dell'u.t.e. di Vicenza 
in data 09.08.1990; - che oggetto di garanzia ipotecaria e l'intero m.n. 
119. si precisa che il m.n. 90 del comune di Fara Vicentino di are 
64,29 e comprensivo degli ex m.n. 90 (già comprensivo dell'ex m.n. 
249), 356 e 405 fusi nel solo m.n. 90 per essere inserito in mappa a 
catasto terreni con denuncia di cambiamento modello 3/spc n. 32584 
del 17.09.1998. 
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7 ISCRIZIONE CONTRO 

 nota iscritta in data 10.01.2011 ai nn. 135/22 presso l’Agenzia 
del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – IPOTECA 
LEGALE DERIVANTE DA ART. 77 COMMA 1 D.P.R. 602/73 
– Intervenuta decorrenza ex art. 50 comma 1 D.P.R. 602/73 
per un totale di € 1.693.098,96 (capitale di € 846.549,48) 
 

Soggetto a favore EQUITALIA NOMOS S.P.A. con sede a Torino (TO) e 
domicilio ipotecario eletto a Vicenza (VI) – Via Medici 13 – 
cod. fisc. 05165540013 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
Marostica 12 119 3 
Marostica 12 119 4 

Fara Vicentino 15 90 - 
  

 Annotazione: iscrizioni a ruolo descritte in cartelle di 
pagamento/estratti di ruolo, riprodotti in allegato alla richiesta di 
iscrizione contestualmente depositata e contraddistinti dai numeri: 2 
0 910000 124 2008 1487 09/12/2008 2 0 910000 124 2009 1033 
24/06/2009 3 0 15700 124 2009 26 25/10/2009 2 0 910000 124 2010 
517 21/04/2010 2 0 910000 124 2010 609 18/05/2010 2 0 910000 
124 2010 887 22/06/2010 2 0 910000 124 2010 1113 19/07/2010 

 
8 TRASCRIZIONE CONTRO 

 nota trascritta in data 02.08.2013 ai nn. 6637/4885 presso 
l’Agenzia del Territorio di Vicenza sez. Bassano del Grappa – 
ATTO GIUDIZIARIO – 617 SENTENZA DICHIARATIVA DI 
FALLIMENTO del 13.05.2013 rep. n. 18/2013 Tribunale di 
Bassano del Grappa (VI) 
 

Soggetto a favore MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO DELLA 
SOCIETA’ “COMMITAL-SAMI S.R.L.” E/O “COMMITAL-
SAMI S.P.A.  

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.R.L. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
Marostica 12 119 1 

Marostica 12 119 2 
Marostica 12 119 3 
Marostica 12 119 4 

    
Unità negoziale: 2 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
Fara Vicentino 15 90 - 

  
 Annotazione: /// 
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8 Formalità ipotecarie su Ag. Entrate prov. VE 
 
 Dalle ispezioni ipotecarie, si precisa che per gli immobili intestati 
rispettivamente a “Commital – Sami s.r.l.” risultano accese formalità 
(trascrizioni – iscrizioni) “a favore e contro” – come da ispezioni del 
25.07.2013 e non ripetute alla data odierna –, il tutto come da elenco che segue 
ed allegato in uno al presente fascicolo. Si evidenzia, inoltre, quanto 
specificatamente attinente alla presente procedura/relazione 

* * * 

Agenzia delle Entrate di Venezia 
 
Formalità COMMITAL – SAMI S.P.A.  

1 TRASCRIZIONE A FAVORE  
 nota trascritta in data 09.01.2008 ai nn. 994/606 presso 

l’Agenzia del Territorio di Venezia – ATTO TRA VIVI - 
COMPRAVENDITA in data 18.12.2007 rep. 179.019/55.135 
notaio Fietta dr. Giuseppe di Bassano del Grappa (VI) 
 

Soggetto a favore COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 
fisc. 01909240242 

  
Soggetto contro LOCAFIT – LOCAZIONE MACCHINARI INDUSTRIALI 

SOCIETA’ PER AZIONI con sede a Milano (MI) – cod. fisc. 
00862460151 

  
Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 

  
Comune Foglio Particella sub 

S. Stino di Livenza 16 290 - 
  

 Annotazione: si precisa: - che il m.n. 290 di ha. 1.01.70 e' 
comprensivo dei soppressi m.n. 106 di are 11.90 e 290 di are 89.80 
fusi nel solo m.n. 290 per essere inserito in mappa con denuncia di 
cambiamento n. 11798 in data 6 agosto 1999; - che originariamente il 
predetto m.n. 290 di are 89.80 era altresì comprensivo dei soppressi 
mappali 290 di are 35.30 - 291 di are 46.10 e 292 (ex 292/a) di are 
8.40 fusi nel solo mappale n. 290 con denuncia di cambiamento n. 
1970presentata al catasto terreni dell'U.T.E. di Venezia in data 30 
maggio 1989. le parti dichiarano di essere a conoscenza dei portati di 
cui all'atto di provenienza in particolare: a) dell'atto unilaterale 
d'obbligo in data 08.03.1988 n. 129.128 di rep. notaio dr. Pietro Maria 
De Mezzo di San Dona’ di Piave, ivi registrato il 25.03.1988 al n. 665 
mod. 1, trascritto alla conservatoria dei RR.II. di Venezia in data 
24.03.1988 ai numeri 6193/4600 in relazione al quale è intervenuta 
deliberazione della giunta comunale in data 20 settembre 1995 n. 
579 di rinuncia al diritto di prelazione; in relazione al quale si 
garantiva la scadenza dei termini essendo iniziata l'attività produttiva 
nel fabbricato il 13 luglio 1989, ritenendo le parti questo elemento 
condizione di efficacia dell'atto stesso; b) della servitù a favore 
dell'enel costituita con atto in data 1 luglio 1998 n. 10.195 di rep. 
notaio Michielan Antonio di San Dona' di Piave trascritto alla 
conservatoria dei RR.II. di Venezia in data 28 luglio 1998 n. 
13.003/19.373. 

 
2 ISCRIZIONE CONTRO 

 nota iscritta in data 09.01.2008 ai nn. 995/180 presso 
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l’Agenzia del Territorio di Venezia – IPOTECA VOLONTARIA 
– CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO in 
data 18.12.2007 rep. 179.020/55.136 notaio Fietta dr. 
Giuseppe di Bassano del Grappa (VI) per l’importo di € 
3.680.000,00 (capitale € 2.300.000,00) 
 

Soggetto a favore MEDIOCREDITO DEL FRIULI – VENEZIA GIULIA S.P.A. 
con sede a Udine (UD) con domincilio ipotecario eletto a 
Udine in Via Aquileia 1 – cod. fisc. 00269390308 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
S. Stino di Livenza 16 290 - 

  
 Annotazione: il Mediocredito consegna alla parte mutuataria, che 

accetta a titolo di mutuo, ai sensi degli articoli 38 e seguenti del 
Decreto Legislativo 1 settembre 1993 n. 385. il tasso di interesse del 
mutuo, nominale, annuo, variabile di mese in mese, è pari alla misura 
arrotondata ai cinque centesimi superiori e maggiorata di 1,55 (uno 
virgola cinquantacinque) punti – dell’indice base euribor 365 ottenuto 
moltiplicando per il coefficiente 365/360 di cui al comma 2 del 
Decreto Ministero del Tesoro del 23.12.1998 la quotazione 
dell'"euribor 360 - euro interbank offered rate - lettera a tre mesi" - 
rilevata giornalmente alle ore 11 (ora dell'europa centrale), dal 
comitato di gestione dell'euribor (euribor panel steering commitee) e 
diffusa sui principali circuiti telematici, nonché pubblicata sui 
principali quotidiani economici a diffusione nazionale (a livello 
informativo, si precisa che la quotazione ditale indice base del 
14.12.2007 (quattordici dicembre duemilasette) è pari al 5,010% 
(cinque virgola zero dieci per cento) e sottende un isc del 6,828% 
(sei virgola ottocentoventotto per cento) ). Tale tasso verrà rilevato 
per data di contrattazione e sarà relativo, per il primo periodo di 
interessi, al secondo giorno lavorativo bancario precedente la data in 
cui la somma mutuata sarà resa disponibile a favore della 
mutuataria, nei termini di cui al precedente articolo 4 e, per i periodi 
di interesse successivi, al secondo giorno lavorativo bancario 
precedente la data di inizio del periodo di maturazione degli interessi. 
Qualora il parametro di indicizzazione convenuto dovesse 
scomparire o non essere più rilevato e non fosse possibile pervenire 
alla sua automatica sostituzione, il mediocredito e la debitrice 
individueranno, secondo correttezza e buona fede, un nuovo 
parametro, al fine di assicurare nel tempo il mantenimento 
dell'equivalenza economico - finanziaria rispetto a quanto convenuto 
con il presente atto. Qualora non fosse possibile raggiungere un 
accordo, il mediocredito individuerà unilateralmente un parametro 
equivalente a quello venuto meno, seguendo le indicazioni che 
saranno desumibili dal mercato e dai provvedimenti nazionali e 
comunitari che fossero emanati in argomento. Il tasso di interesse su 
indicato non sarà mai applicato in misura inferiore al 3% (tre per 
cento), qualora per effetto dei criteri di indicizzazione lo stesso. 

 
3 ISCRIZIONE CONTRO 

 nota iscritta in data 08.11.2010 ai nn. 36503/8218 presso 
l’Agenzia del Territorio di Venezia – IPOTECA VOLONTARIA 
– CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO in data 
26.10.2010 rep. 193288/64636 notaio Fietta dr. Giuseppe di 
Bassano del Grappa (VI) per l’importo di € 600.000,00 
(capitale € 300.000,00) 
 

Soggetto a favore BANCA POPOLARE DI MAROSTICA – SOCIETA’ 
COOPERATIVA PER AZIONI A RESPONSABILITA’ 
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LIMITATA con sede a Marostica (VI) con domincilio ipotecario 
eletto a Santo Stino di Livenza (VE) in Piazza Goldoni 6 – cod. 
fisc. 00145380242 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
S. Stino di Livenza 16 290 - 

  
 Annotazione: ogni qualvolta il tasso di interesse venisse modificato 

per effetto dell'applicazione del parametro di indicizzazione previsto 
all'art. 5, verranno ricalcolati gli importi delle rate di ammortamento 
del mutuo, prendendo come riferimento il residuo debito capitale in 
essere ed il nuovo tasso di interesse, ferme restando le scadenze 
originariamente previste e la durata residua. Il tasso di interesse, sia 
per il periodo di preammortamento che per il periodo di 
ammortamento, applicato in via posticipata con la periodicità prevista 
per il rimborso del mutuo e' fissato fino alla data dell'01.01.2011 (uno 
gennaio duemilaundici) nella misura del 3,50% (tre virgola cinquanta 
per cento) nominale annuo. Successivamente, il tasso di interesse 
sarà sottoposto a revisione ad ogni trimestre solare con decorrenza 1 
(uno) gennaio, 1 (uno) aprile, 1 (uno) luglio e 1 (uno) ottobre di ogni 
anno, e sarà pari alla media aritmetica, arrotondata ai 10 (dieci) 
centesimi superiori, delle quotazioni dell' "euribor" (euro interbank 
offered rate) 6 (sei) mesi, moltiplicato per il coefficiente 365/360, 
rilevate sul quotidiano "il sole - 24 ore" e riferite al mese antecedente 
l'inizio del trimestre a cui tale tasso deve essere applicato. Nel caso 
in cui, per cause indipendenti dalla volontà della banca, non fosse più 
possibile determinare o rilevare la suddetta quotazione, la banca 
potrà individuare in buona fede un parametro alternativo seguendo 
ragionevolmente le indicazioni desumibili dal mercato; in questo caso 
si conviene che il nuovo tasso indicizzato dovrà essere equivalente, 
dal punto di vista economico-finanziario, al parametro cessato. si 
precisa inoltre che per trimestre solare si intendono i periodi gennaio-
marzo, aprile-giugno, luglio-settembre e ottobre-dicembre. Il suddetto 
tasso, arrotondato ai dieci centesimi superiori attualmente pari 
all'1,200% (uno virgola duecento per cento), sarà aumentato di 2,30 
(due virgola trenta) punti annui di spread. Gli interessi saranno 
calcolati sulla base dei giorni di calendario con divisore 365. il tasso 
annuo prodotto dalla capitalizzazione, è pari al 3,560% (tre virgola 
cinquecentosessanta per cento). L'indicatore sintetico di costo (isc), 
calcolato conformemente alla disciplina sul taeg, è pari al 3,920% (tre 
virgola novecentoventi per cento). In caso di ritardato o mancato 
pagamento delle rate di rimborso del mutuo o di qualsiasi altra 
somma dovuta in dipendenza del presente contratto e salvo quanto 
previsto al successivo art. 9 in tema di risoluzione del contratto, 
saranno dovuti dalla parte mutuataria gli interessi di mora calcolati al 
tasso contrattuale nominale annuo in vigore rispettivamente alla data 
di scadenza di ogni singola rata di rimborso scaduta e non pagata 
oppure alla data di richiesta del pagamento di qualsiasi altra somma, 
aumentato di tre punti, salvo i limiti previsti per l'usura. gli interessi di 
mora saranno calcolati secondo i giorni di calendario civile, e 
decorreranno a pieno diritto, senza bisogno di intimazione, dal giorno 
in cui avrebbe dovuto essere corrisposta una qualunque somma per 
capitale, interessi accessori e spese fino al giorno di effettivo 
pagamento. Su tali interessi non è consentita la capitalizzazione 
periodica. Agli effetti dell'iscrizione ipotecaria la banca elegge 
domicilio presso la Banca Antonveneta spa - filiale di santo Stino di 
Livenza (VE), Piazza Goldoni n. 6, ai sensi dell'articolo 2839, 2° 
comma, del c.c. 

 
4 ISCRIZIONE CONTRO 

 nota iscritta in data 07.01.2011 ai nn. 441/108 presso 
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l’Agenzia del Territorio di Venezia – IPOTECA LEGALE 
DERIVANTE DA ART. 77 COMMA 1 D.P.R. 602/73 – 
Intervenuta decorrenza ex art. 50 comma 1 D.P.R. 602/73 per 
un totale di € 1.693.098,96 (capitale di € 846.549,48) 
 

Soggetto a favore EQUITALIA NOMOS S.P.A. con sede a Torino (TO) e 
domicilio ipotecario eletto a Vicenza (VI) in dei Medici 13 – 
cod. fisc. 05165540013 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.P.A. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
S. Stino di Livenza 16 290 - 

  
 Annotazione: iscrizioni a ruolo descritte in cartelle di 

pagamento/estratti di ruolo, riprodotti in allegato alla richiesta di 
iscrizione contestualmente depositata e contraddistinti dai numeri: 2 
0 910000 124 2008 1487 09/12/2008 2 0 910000 124 2009 1033 
24/06/2009 3 0 15700 124 2009 26 25/10/2009 2 0 910000 124 2010 
517 21/04/2010 2 0 910000 124 2010 609 18/05/2010 2 0 910000 
124 2010 887 22/06/2010 2 0 910000 124 2010 1113 19/07/2010 

 
5 TRASCRIZIONE CONTRO 

 nota trascritta in data 07.08.2013 ai nn. 22043/15056 presso 
l’Agenzia del Territorio di Venezia – ATTO GIUDIZIARIO – 
617 SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO del 
13.05.2013 rep. n. 18/2013 Tribunale di Bassano del Grappa 
(VI) 
 

Soggetto a favore MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO DELLA 
SOCIETA’ “COMMITAL-SAMI S.R.L.” E/O “COMMITAL-
SAMI S.P.A.” 

  
Soggetto contro COMMITAL – SAMI S.R.L. con sede a Marostica (VI) – cod. 

fisc. 01909240242 
  

Immobili Unità negoziale: 1 (diritto: piena proprietà) 
  

Comune Foglio Particella sub 
S. Stino di 

Livenza 
16 290 - 

  
 Annotazione: /// 
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9 Riepilogo e considerazioni finali 

 
Si riassumono i valori relativi alla stima degli immobili (indicati dal 

curatore fallimentare – dr.ssa Margherita Marin) come sopra richiamati:  
 

PPROSPETTO RIEPILOGATIVO ––  llotto n.. 11  
 

INTESTAZIONE COMMITAL SAMI S.R.L. 
con sede a Marostica (VI) – P.iva 01909240242 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

UBICAZIONE Via Fosse n. 9  - 36063 Marostica (VI) 
DIRITTO VENDUTO Quota 1/1 piena proprietà 
TIPOLOGIA Trattasi di unità immobiliare a destinazione 

industriale con annessa unità residenziale posta al 
piano del corpo edilizio posto a sud. L’impianto 
edilizio risale alla fine degli anni ’80 ed è ubicato in 
un’area a vocazione artigianale/industriale 
risultando ben collegato alla principale arteria 
stradale della zona. Il corpo produttivo è realizzato 
con struttura principale in pilastri di c.a.v e 
paramenti esterni di tamponamento in pannelli 
prefabbricati in c.a.; copertura tipologia a shed; 
serramenti in alluminio e invetriate satinate, 
accesso al reparto produzione e/o laboratorio 
mediante portoni a scorrimento; pavimentazione 
locale produttivo del tipo industriale con finitura al 
quarzo e nei restanti in ceramica. 
Si evidenziano alcune modifiche interne ed esterne 
realizzate senza titolo abilitativo; le prime appaiono 
sanabili ai sensi del D.P.R. 380/2001 e s.m.i. 
mentre gli interventi esterni appaiono non sanabili. 
Per quanto riguarda l’unità abitativa, si evidenzia un 
cambio di destinazione d’uso del locale non 
preventivamente autorizzato che appare sanabile. 
Le opere in difformità devono, pertanto, essere 
aggiornare/regolarizzate sotto il profilo 
amministrativo e catastale. 

DESCRIZIONE CATASTALE llotto n. 11 --  AA 
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  
foglio 12° 
a) mappale n. 119 sub 1: Via Fosse n. 9, piano T, 

BCNC – corte comune; 
b) mappale n. 119 sub 2: Via Fosse n. 9, piano 

S1-T-1, BCNC ai sub 3-4 
c) mappale n. 119 sub 3: Via Fosse n. 9, piano 

S1-T-1, categ. D/1, rendita €  24.831,25; 
llotto n. 1 - B 
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  
foglio 12° 
a) mappale n. 119 sub 4: Via Fosse n. 9, piano 

T-1, categ. A/2, cl. 3, consistenza 5 vani, 
rendita €  593,93; 

VARIAZIONI CATASTALI 
(dati derivanti da): 

llotto n. 11 --  AA 
VIA FOSSE n. 9 piano: S1 -T -1; VARIAZIONE NEL 
CLASSAMENTO del 27/11/2001 n. 11011.1/2001 in 
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atti dal 27/11/2001 (protocollo n. 536552) 
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO 
llotto n. 1 - B 
VIA FOSSE piano: T -I; CLASSAMENTO 
AUTOMATICO del 27/06/1991 n . 4547/1991 in atti 
dal 19/03/1993 

PREZZO DI STIMA 1.835.000,00 € (valore piena proprietà) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Bernardi geom. Simone | Relazione di C.T.U. (nr. 18/2013 Reg. Fall. – Commital Sami s.p.a.) 40 di 46 

 

 

PPROSPETTO RIEPILOGATIVO ––  llotto n.. 22  
 

INTESTAZIONE BNP PARIBAS LEASE GROUP S.P.A. 
con sede a Milano (MI) – P.iva 00862460151 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

UBICAZIONE Via Galileo Galilei  - 36063 Marostica (VI) 
DIRITTO VENDUTO Quota 1/1 piena proprietà 
TIPOLOGIA Trattasi di unità immobiliare a destinazione 

industriale il cui impianto edilizio risale alla metà 
degli anni 2000. Ubicato in un’area a vocazione 
artigianale/industriale risulta ben collegato alla 
principale arteria stradale della zona. Al piano 
interrato è presente un’ampia area destinata a 
laboratorio con due locali ad uso magazzino posti a 
sud-ovest e da spogliatoi, locali igienici-sanitari a 
nord-est. Vi si accede dall’esterno mediante una 
rampa su Via Galilei. Al piano terra, vi è una area 
destinata a laboratorio  oltre a locali ad uso 
spogliatoio ed igienico sanitari. 
Realizzato con struttura principale in pilastri di c.a.v 
e paramenti esterni di tamponamento in pannelli 
prefabbricati in c.a.; solaio prefabbricato a doppia T, 
serramenti in alluminio e invetriate satinate mentre 
l’accesso al reparto produzione e/o laboratorio 
avviene mediante portoni a scorrimento; 
pavimentazione locale produttivo del tipo industriale 
con finitura al quarzo e nei restanti in ceramica. 
Al piano interrato, si evidenzia un locale ad uso 
ufficio il cui accesso avviene mediante rampa di 
scale, non autorizzato e che risulta, quindi, da 
regolarizzare sotto il profilo amministrativo ai sensi 
dell’art. 380/2001 e s.m.i. e catastale.  

DESCRIZIONE CATASTALE llotto n. 22  --  AA 
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  
foglio 12° 
a) mappale n. 1540 sub 1: Via G.Galilei snc, 

piano S1-T, categ. D/1, rendita € 8.076,00; 
llotto n. 2 - B 
Comune di Marostica (codice cat. E970Q) - C.F. -  
foglio 12° 
a) mappale n. 1540 sub 2: Via G.Galilei snc, 

piano T, categ. D/1, rendita € 5.918,00; 
VARIAZIONI CATASTALI 
(dati derivanti da): 

llotto n. 22  --  AA 
VIA G . GALILEI SNC piano: S1 -T; VARIAZIONE 
TOPONOMASTICA del 18/02/2011 n. 
33987.1/2011 in atti dal 18/02/2011 (protocollo n . 
VI0075914) VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA 
RICHIESTA DAL COMUNE 
llotto n. 2 - B 
VIA G . GALILEI SNC piano: T; VARIAZIONE 
TOPONOMASTICA del 18/02/2011 n. 33990 
.1/2011 in atti dal 18/02/2011 (protocollo n. 
VI0075917) VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA 
RICHIESTA DAL COMUNE 

PREZZO DI STIMA 2.120.000,00 € (valore piena proprietà) 
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PPROSPETTO RIEPILOGATIVO ––  llotto n.. 33  
 

INTESTAZIONE COMMITAL SAMI S.R.L. 
con sede a Marostica (VI) – P.iva 01909240242 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

UBICAZIONE Via Rosi - 36030 Vicentino (VI) 
DIRITTO VENDUTO Quota 1/1 piena proprietà 
STATO IN POSSESSO L’immobile risulta locato alla ditta “STI s.r.l. uni 

personale” – p.iva 03896780271 (già “Stampaggi 
Tecnico Industriali s.r.l. uni personale” con sede a 
Santo Stino di Livenza (VE) in Via di Vittorio n. 12 – 
cod. fisc. 03896780271), 

TIPOLOGIA Trattasi di unità immobiliare a destinazione 
industriale il cui impianto edilizio risale alla fine degli 
anni ’60 e successivamente ampliato agli inizi degli 
anni 2000. La parte produttiva e/o laboratorio si 
distribuisce sul piano terra mentre il corpo uffici/ 
deposito/servizi su tre piani. Realizzato con 
struttura in acciaio e paramenti esterni in pannelli 
prefabbricati in c.a., copertura in struttura d’acciaio 
e pannelli coibentati (corpo produttivo) e struttura 
architettonica piramidale (corpo uffici); serramenti in 
alluminio preverniciato e invetriate satinate per il 
reparto produttivo e a specchio per il corpo uffici; 
l’accesso al reparto produzione e/o laboratorio 
avviene mediante portoni a scorrimento.; 
pavimentazione corpo produttivo di tipo industriale 
con finitura al quarzo e ceramica nei restanti locali. 
Si evidenziano alcune modifiche interne che 
appaiono sanabili da regolarizzare sotto il profilo 
amministrativo ai sensi dell’art. 380/2001 e s.m.i. e 
catastale.  

DESCRIZIONE CATASTALE Comune di Fara Vicentino (codice cat. D496) - C.F. 
-  foglio 15° 
a) mappale n. 90: Via Laverda n. 15, piano S1-T-

1, categ. D/1, rendita € 13.996,00; 
VARIAZIONI CATASTALI 
(dati derivanti da): 

VIA LAVERDA n. 15 piano: S1 -T -1; VARIAZIONE 
TOPONOMASTICA del 17/09/2011 n. 115446.1/ 
2011 in atti dal 17/09/2011 (protocollo n. 
VI0316816) VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA 
RICHIESTA DAL COMUNE 

PREZZO DI STIMA 1.650.000,00 € (valore piena proprietà) 
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PPROSPETTO RIEPILOGATIVO ––  llotto n.. 44  
 

INTESTAZIONE COMMITAL SAMI S.R.L. 
con sede a Marostica (VI) – P.iva 01909240242 
Quota: 1/1 Diritto: piena proprietà 

UBICAZIONE Via Giuseppe di Vittorio n. 21 - 30029 Santo Stino 
di Livenza (VE) 

DIRITTO VENDUTO Quota 1/1 piena proprietà 
TIPOLOGIA Trattasi di unità immobiliare a destinazione 

industriale il cui impianto edilizio risale alla fine degli 
anni ’80 e successivamente ampliato alla fine degli 
anni ‘90. Ubicato in un area a vocazione 
produttiva/industriale è ben collegato alle principali 
arterie stradali di collegamento. Il manufatto è 
parzialmente articolato su due livelli nel corpo uffici 
e servizi e consta di un reparto di lavorazione – che 
interessa il piano terra e parzialmente piano 
interrato (fossa presse). La struttura del corpo 
originario è realizzato in pilastri in c.a.v. e muratura 
di tamponamento in laterizio mentre quella del 
corpo ampliato in pilastri in c.a.v. e paramenti 
esterni in pannelli prefabbricati in c.a. I locali 
dirigenziali e/o di servizio in muratura ordinaria e 
tramezzati con pareti vetrate in alluminio 
preverniciato.   

DESCRIZIONE CATASTALE Comune di Santo Stino di Livenza (codice cat. I373) 
- C.F. -  foglio 16° 
a) mappale n. 290: Via Giuseppe di Vittorio n. 21, 

piano S1-T-1, categ. D/1, rendita € 15.493,71; 
VARIAZIONI CATASTALI 
(dati derivanti da): 

VIA GIUSEPPE DI VITTORIO n. 21 piano: S1 -T -1; 
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/02/2002 
n. 595.1/2002 in atti dal 16/02/2002 (protocollo n. 
32404) VARIAZIONE DI CLASSAMENTO 

PREZZO DI STIMA 2.025.000,00 € (valore piena proprietà) 
 

 

* * * 
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TOTALE PATRIMONIO IMMOBILIARE “COMMITAL SAMI S.R.L.” 

 

lotto n.. 1 1.835.000,00 € (valore piena proprietà) 
di cui al :  
     --   llotto n. 1 -- AA 1.680.000,00 € (valore piena proprietà) 
     --   llotto n. 1 -- BB    155.000,00 € (valore piena proprietà) 
  
lotto n.. 2 2.120.000,00 € (valore piena proprietà) 
di cui al :  
     --   llotto n. 2 -- AA 1.255.000,00 € (valore piena proprietà) 
     --   llotto n. 2 -- BB    865.000,00 € (valore piena proprietà) 
  
lotto n.. 3 1.650.000,00 € (valore piena proprietà) 
  
lotto n.. 4 2.025.000,00 € (valore piena proprietà) 
  
Totale patrimonio immobiliare  7.630.000,00 (valore piena proprietà) 
 

 

 

10 Conclusioni 

Il CTU ritiene, con la presente relazione oltre a fascicolo tecnico (allegato 
alla presente), di aver assolto l'incarico ricevuto rispetto al conferito quesito 
articolato su diversi aspetti e rimane a disposizione del G.D. (D.ssa Margherita 
Brunello) e del commissario giudiziale (dr.ssa Margherita Marin) per qualsiasi 
chiarimento. 

Rosà, lì 12.08.2013. 

Il perito/C.T.U. (immobili e altro) 

 

 

(geom. Simone Bernardi) 
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Si precisa che la restante documentazione tutta, ovvero elaborati grafici, 

planimetrie, allegati catastali, documentazione edilizio/urbanistica, documentazione 
sull'intestazione e/o titolarità, certificati, collaudi, doc.ne tecnica, ... non allegata alla 
presente Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio, è, comunque, a disposizione 
presso lo studio del sottoscritto perito/C.T.U. per eventuale consultazione 
(previo appuntamento concordato ed autorizzato). 
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Tribunale Ordinario di Bassano del Grappa 

Provincia di Vicenza 
 

Deposito di Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio 

Oggi 12.08.2013 ( dodici agosto duemilatredici) davanti 

___________________ ,si è presentato il Geom. Simone Bernardi con studio a 

Rosà (VI) in via degli Alpini n. 15, il quale chiede di depositare la presente 

Consulenza Tecnica d’Ufficio che si compone di n. 46 facciate, compresa la 

presente, oltre allegati. 
Bassano del Grappa, 12.08.2013.=  

Il perito/C.T.U. (immobili e altro) 

  

 

(geom. Simone Bernardi) 



Fallimento nr. 18/2013 (COMMITAL SAMI S.r.l.) Allegato  01
(Stima: beni IMMOBILI)

LOTTO RIF. DESCRIZIONE SUPERFICIE SUPERFICIE TOT. PREZZO UNITARIO 
MEDIO   ( €/mq )

IMPORTO IMPORTO TOTALE 
(ARROTONDATO)

1 Proprietà:

A FABBRICATI fg 15 m.n. 119 sub 3

Piano INTERRATO

1 VANI TECNICI (escluso vasche) 0,50 108,00                     54,00 540,00                 29.160,00             
2 DEPOSITO - BAGNI (sud) 0,50 141,47                     70,74 540,00                 38.196,90             

Totale Piano INTERRATO Tot             124,74             67.356,90 € 70.000,00

Piano TERRA

3 LABORATORIO 2620,80 2620,80 540,00                 1.415.232,00        
4 CORPO UFFICI - BAGNI (sud) 141,02 141,02 540,00                 76.150,80             
5 DEPOSITO (nord) 24,44 24,44 540,00                 13.197,60             
6 CORPO UFFICI - BAGNI (nord) 90,90 90,90 540,00                 49.086,00             
7 TETTOIA (nord) 12,00 12,00 540,00                 6.480,00               

Totale PianoTERRA Tot 2889,16 1.560.146,40 € 1.560.000,00

Piano PRIMO

8 MENSA - BAGNI (nord) 90,90 90,90 540,00                 49.086,00             
Totale Piano PRIMO Tot 90,90 49.086,00 € 50.000,00

TOTALE LOTTO 1 - A  €           1.680.000,00 

B FABBRICATI fg 15 m.n. 119 sub 4

Piano PRIMO

10 ABITAZIONE (sud) 141,02 141,02 1.100,00             155.122,00           
Totale Piano PRIMO Tot 141,02 155.122,00 € 155.000,00

TOTALE LOTTO 1 - B € 155.000,00

C TERRENI

AREA SCOPERTA

11 TERR. SCOPERTO A PIAZZALE 2828,84 2828,84 (compreso) -                            
Totale TERRENI m.n. 119 Tot 2828,84  €                      -   € 0,00

TOTALE LOTTO 1 - A/B € 1.835.000,00

2 Proprietà:

A FABBRICATO fg 15 m.n. 1540 sub 1

Piano INTERRATO

1 LABORATORIO 1527,24 1527,24 750,00                 1.145.430,00        
2 SPOGLIATOI - BAGNI 42,92 42,92 750,00                 32.190,00             
3 MAGAZZINI 106,60 106,60 750,00                 79.950,00             

Totale Piano INTERRATO 1676,76 1.257.570,00 € 1.255.000,00

TOTALE LOTTO 2 - A € 1.255.000,00

Immobili in Comune di MAROSTICA - Via Fosse n. 9

Immobili in Comune di MAROSTICA - Via Galileo Galilei

COMMITAL SAMI S.R.L.

BNP PARIBAS LEASE GROUP S.P.A.
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Fallimento nr. 18/2013 (COMMITAL SAMI S.r.l.) Allegato  01
(Stima: beni IMMOBILI)

B FABBRICATO fg 15 m.n. 1540 sub 2

Piano TERRA

4 LABORATORIO 1130,07 1130,07 750,00                 847.550,63           
5 SPOGLIATOIO - BAGNI 19,93 19,93 750,00                 14.949,38             

Totale Piano TERRA Tot 1150,00 862.500,00 € 865.000,00

TOTALE LOTTO 2 - B € 865.000,00

C TERRENI

AREA SCOPERTA

6 TERR. SCOPERTO A PIAZZALE 1750,00 1750,00 (compreso) -                            
Totale TERRENI m.n. 1540 Tot 1750,00  €                      -   € 0,00

TOTALE LOTTO 2 € 2.120.000,00

3 Proprietà:

A FABBRICATO fg 15 m.n. 90

Piano SEMINTERRATO

1 MAGAZZINO 0,50 333,27 166,64 580,00                 96.648,30             
2 CORPO LOCALI DI SERVIZIO 0,50 120,00 60,00 580,00                 34.800,00             

Totale Piano SEMINTERRATO Tot 226,64 131.448,30 € 130.000,00

Piano TERRA

3 LABORATORIO 2362,61 2362,61 580,00                 1.370.313,80        
4 INGRESSO - UFFICI - BAGNI 120,00 120,00 580,00                 69.600,00             
5 C.T. 0,50 42,00 21,00 580,00                 12.180,00             

Totale Piano TERRA Tot 2503,61 1.452.093,80 € 1.450.000,00

Piano PRIMO

6 UFFICI 120,00 120,00 580,00                 69.600,00             
Totale Piano PRIMO Tot 120,00 69.600,00 € 70.000,00

B TERRENI

AREA SCOPERTA

7 TERR. SCOPERTO A PIAZZALE 3925,39 3925,39 (compreso) -                            
Totale TERRENI m.n. 90 Tot 3925,39  €                      -   € 0,00

€ 1.650.000,00

4 Proprietà:

A FABBRICATO fg 16 m.n. 290

Piano INTERRATO

1 VASCA SOTTO PRESSE - (compreso) - -
Totale Piano SEMINTERRATO Tot 0,00 0,00 € 0,00

Piano TERRA

Immobili in Comune di FARA VICENTINO - Via Rosi

Immobili in Comune di S. STINO DI LIVENZA - Via Giuseppe di Vittorio n. 21

COMMITAL SAMI S.R.L.

COMMITAL SAMI S.R.L.

TOTALE LOTTO 3 (arrotondato)
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2 SERVIZI IGIENICI - SPOGLIATOI 111,12 111,12 380,00                 42.225,60             
3 MENSA - UFFICI - C.T. 208,00 208,00 380,00                 79.040,00             
4 VANI TECNICI 0,50 67,75 33,88 380,00                 12.873,34             
5 LABORATORIO 4707,90 4707,90 380,00                 1.789.000,33        
6 TETTOIA 0,50 113,52 56,76 380,00                 21.567,85             

Totale Piano TERRA Tot 5117,65  €    1.944.707,11 € 1.945.000,00

Piano PRIMO

7 UFFICI 211,20 211,20 380,00                 80.256,00             
Totale Piano PRIMO Tot 211,20  €         80.256,00 € 80.000,00

B TERRENI

AREA SCOPERTA

8 TERR. SCOPERTO A PIAZZALE 5052,35 5052,35 (compreso) -                            
Totale TERRENI m.n. 290 Tot 5052,35  €                      -   € 0,00

TOTALE LOTTO 4  €      2.025.000,00 

TOT. PATRIMONIO € 7.630.000,00

- Valutazione economica - pagina 3 di totali 3 pagine








































































































