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CAMERA DI COMMERCIO, INDUSTRIA, ARTIGIANATO E AGRICOLTURA DI VENEZIA-ROVIGO 
SERVIZIO COMPOSIZIONE NEGOZIATA DELLA CRISI D'IMPRESA 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Chioggia, 09/10/26 
Estimatore: Dott. Geom. Alessandro Penzo 
 
 
 

Procedura di Composizione Negoziata promossa con istanza del 12.08.2026 
R.G. n. 3551/2026 

Ditta Individuale: TECNOMEC di Ferro Samuele (C.F. FRRSML70A07A059R) 
Sede in Chioggia (VE), Via B. Maderna n. 80 / Località Brondolo 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI IMMOBILI 

LOTTO  1 – Capannone Fg34 part.lla 80 sub. 25-
26-27-28 

VALORE DI STIMA € 249.300,00 
 

LOTTO  2 – Capannone Fg 34 part.lla 80 sub.7 
VALORE DI STIMA € 486.000,00 
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE 

CESPITE / LOTTO VALORE DI MERCATO 
NETTO (MCA) 

VALORE LIQUIDAZIONE 
COMPOSIZIONE 
NEGOZIATA (-10%) 

LOTTO 1: Fabbricato Artigianale Civico G 
(Sub. 7) 
(Sup. SEL 473,22 mq - Netto detrazione 
sanatoria € 15.000) 

€ 277.000,00 € 249.300,00 

LOTTO 2: Compendio Artigianale Civico 
13H (Subb. 25-26-27-28) 
(Sup. SEL 883,55 mq - Sostanzialmente 
regolare) 

€ 540.000,00 € 486.000,00 

VALORE COMPLESSIVO DEL 
COMPENDIO IMMOBILIARE 

€ 817.000,00 € 735.300,00 

 

PARTE 1 PREMESSA ED AMBITO DELL'INCARICO 

1.1 Inquadramento e Oggetto dell'Incarico 

 
Il sottoscritto Esperto Estimatore è stato nominato dalla ditta individuale TECNOMEC di Ferro 
Samuele nell'ambito della procedura di Composizione Negoziata della Crisi d'Impresa promossa con 
istanza del 12/08/2026 avanti alla Camera di Commercio, Industria, Artigianato e Agricoltura di 
Venezia-Rovigo (RG n. 3551/2026). L'incarico ha per oggetto la redazione della perizia di stima 
analitica per la determinazione del più probabile valore di mercato e del valore di 
realizzo/liquidazione dei beni immobili ad uso artigianale e commerciale situati nel Comune di 
Chioggia (VE), Località Brondolo, costituenti il compendio operativo dell'impresa. 

1.2 Limiti della due-diligenze 

• ESCLUSIONE DELLA VERIFICA FORMALE DI CONFORMITÀ EDILIZIO-URBANISTICA 
Si precisa ed anticipa espressamente che nell'ambito delle attività valutative affidate allo 
scrivente è stata esclusa la verifica formale della conformità edilizia ed urbanistica presso gli 
uffici comunali; in particolare, NON è stato effettuato l'accesso agli atti presso il Comune di 
Chioggia. 
Di conseguenza, le risultanze della presente perizia si basano sul raffronto tra lo stato di fatto 
rilevato durante il sopralluogo del 25/09/2026 e le PLANIMETRIE CATASTALI UFFICIALI 
depositate agli atti. 
Si evidenzia che per il LOTTO 1 sussistono informazioni ufficiose relative ad un'istanza di 
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sanatoria edilizia attualmente in itinere (i cui oneri stimati in € 15.000,00 sono stati detratte 
dal valore di stima). Per il LOTTO 2, invece, lo stato dei luoghi è risultato sostanzialmente 
REGOLARE ed in perfetta rispondenza con le planimetrie catastali ufficiali. 

• ESCLUSIONE DELL'INDAGINE ED ANALISI DELLE ISPEZIONI IPOTECARIE 
È stata altresì ESCLUSA DALL'INCARICO l'ispezione ed indagine ipotecaria formale presso le 
Conservatorie dei Registri Immobiliari. Le verifiche sulla titolarità e sui vincoli si sono basate 
esclusivamente sugli atti notarili e contratti di leasing forniti dalle parti. L'assenza di 
un'indagine ipotecaria ventennale indipendente costituisce un elemento di potenziale 
incertezza formale che viene espressamente ponderato ed assorbito nella DECURTAZIONE 
DEL 10% applicata per la determinazione del valore di liquidazione della Composizione 
Negoziata. 

1.3 Sopralluogo e Ispezione dei Beni 

 
In data 25/09/2026, lo scrivente Esperto Estimatore ha effettuato l'ispezione dei beni immobile 
presso la Località Brondolo a Chioggia, alla presenza delle parti interessate. Durante il sopralluogo 
sono state verificate la consistenza metrica, la destinazione d'uso funzionale, lo stato manutentivo 
generale, le caratteristiche costruttive e la rispondenza distributiva rispetto agli atti catastali ufficiali. 

PARTE 2 DESCRIZIONE GENERALE E QUADRO TECNICO-GIURIDICO 

2.1 Localizzazione e Inquadramento Territoriale 

 
I beni immobili oggetto di stima sono ubicati nel Comune di Chioggia (VE), Località Brondolo, in 
un'area a consolidata vocazione produttiva, artigianale e commerciale. La zona è provvista delle 
principali opere di urbanizzazione primaria e secondaria ed è ottimamente collegata alle arterie 
viarie di grande scorrimento (Strada Statale 309 'Romea'). 

2.2 Identificazione Catastale e Proprietà 

 
Presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Venezia - Servizi Catastali, gli immobili risultano 
censiti come segue al fg 34 part.lla 80: 

LOTTO SUB. CAT. RENDITA (€) INTESTAZIONE 
PROPRIETÀ 

NOTE EDILIZIO-
CATASTALI 

Lotto 1 Sub. 7 D/8 € 2.556,00 BCC Leasing 
S.p.A. 
(Proprietà 1/1) 

Difformità; 
sanatoria 
ufficiosa in 
itinere (-€ 15k) 
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Lotto 2 Sub. 25 D/8 € 1.136,00 Fraer Leasing 
S.p.A. 
(Proprietà 1/1) 

Piano Terra — 
Sostanzialmente 
regolare 

Lotto 2 Sub. 26 D/8 € 1.360,00 Fraer Leasing 
S.p.A. 
(Proprietà 1/1) 

Piano Terra — 
Sostanzialmente 
regolare 

Lotto 2 Sub. 27 D/8 € 1.356,00 Fraer Leasing 
S.p.A. 
(Proprietà 1/1) 

Piano Primo — 
Sostanzialmente 
regolare 

Lotto 2 Sub. 28 D/8 € 798,00 Fraer Leasing 
S.p.A. 
(Proprietà 1/1) 

Piano Primo — 
Sostanzialmente 
regolare 

2.3 Titoli di Provenienza e Contratti di Leasing 

 
- LOTTO 1: Acquistato da Agrileasing S.p.A. (ora BCC Leasing S.p.A.) con atto Notaio Alessandro 
Caputo del 07/07/2010 (Rep. 149128), concesso in locazione finanziaria alla ditta individuale 
TECNOMEC di Ferro Samuele (Contratto AL/3103330040). 
- LOTTO 2: Acquistato da Fraer Leasing S.p.A. con atto Notaio Roberto Iacobone del 07/07/2021 (Rep. 
26646), concesso in locazione finanziaria al medesimo utilizzatore. 

2.4 Consistenza Metrica e Superfici Commerciali SEL (UNI 11612:2015) 

 
In conformità al Codice delle Valutazioni Immobiliari ed alla norma UNI 11612:2015, le Superfici 
Esterne Lorde (SEL) sono così determinate: 

 

LOTTO SUP. PRINCIPALE 
(LABORATORIO) 

UFFICI / 
MAGAZZINI 

PIAZZALE 
SCOPERTO 

SUPERFICIE 
COMMERCIALE 
SEL 

Lotto 1 (Civ. G) 379,89 mq (100%) 16,50 mq ufficio 
(110%) + 22,35 
mq magaz. (60%) 

239,43 mq (2%) 473,22 mq SEL 

Lotto 2 (Civ. 13H) 749,43 mq (100%) 17,49 mq 
magazzino (60%) 

560,44 mq (2%) 883,55 mq SEL 
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PARTE 3 PROCESSO DI VALUTAZIONE E METODOLOGIA MCA (UNI 11612:2015) 

3.1 Il Metodo Market Comparison Approach (MCA) 
 

La stima del più probabile valore di mercato è condotta mediante l'applicazione del Market 
Comparison Approach (MCA), metodologia estimativa analitica standardizzata dalla norma UNI 
11612:2015, dal Codice delle Valutazioni Immobiliari Tecnoborsa e dalle Linee Guida ABI. Il metodo 
si basa sul confronto diretto tra il bene oggetto di stima (subject) e compravendite reali recenti di 
immobili aventi caratteristiche analoghe situati nel medesimo micro-servizio di Chioggia/Brondolo: 
- Comparabile A: Atto Notaio Prosperi del 14/09/2021 (Sub. 33, Via Brondolo 13/S) — Prezzo € 
150.000,00. 
- Comparabile B: Atto Notaio Caputo del 12/04/2023 (Sub. 40, Via Brondolo 13/M) — Prezzo € 
275.000,00. 

MOTIVAZIONE SULLA SELEZIONE DEI COMPARABILI E SULLA MANCATA CORREZIONE 

TEMPORALE DEI PREZZI (DATI OMI 2021–2026) 
In sede di selezione del campione di raffronto, lo scrivente Esperto Estimatore ha espressamente preferito utilizzare comparabili 

riferiti a compravendite reali perfezionate negli anni 2021 e 2023 ma riguardanti porzioni immobiliari FACENTI PARTE DELLO 

STESSO FABBRICATO oggetto di valutazione (edificato nella medesima epoca costruttiva e con identiche caratteristiche 

tipologiche, strutturali e tecnologiche), piuttosto che selezionare compravendite più recenti ma relative a fabbricati situati in altre 

zone o aventi differenti vetustà e finiture. 

 

I comparabili presi a riferimento sono: 

• COMPARABILE A: Atto Notaio Prosperi del 14/09/2021 (Sub. 33, Via Brondolo 13/S) — Prezzo di rogito € 

150.000,00 (Sup. Principale 193,23 mq). 

• COMPARABILE B: Atto Notaio Caputo del 12/04/2023 (Sub. 40, Via Brondolo 13/M) — Prezzo di rogito € 

275.000,00 (Sup. Principale 331,28 mq). 

 

GIUSTIFICAZIONE DELLA MANCATA CORREZIONE TEMPORALE DEI PREZZI: 

Si evidenzia che in sede di applicazione della Tabella Dati MCA non sono state applicate correzioni o rivalutazioni temporali 

sui prezzi dei comparabili. Tale scelta tecnica trova piena e rigorosa giustificazione nei dati ufficiali dell'OSSERVATORIO DEL 

MERCATO IMMOBILIARE (OMI) dell'Agenzia delle Entrate per il Comune di Chioggia (Zona D/8 - Periferica / Artigianale 

Brondolo). 

I dati storici OMI dimostrano che il valore di mercato per i capannoni artigianali e industriali nella zona di Brondolo si è 

mantenuto SOSTANZIALMENTE INVARIATO ED ISOTROPICO dal 2021 ad oggi (2026), senza apprezzabili saggi di 

variazione percentuale annuale. La stabilità del mercato immobiliare locale giustifica formalmente il mantenimento dei prezzi 

effettivi di rogito senza alterazioni o adeguamenti monetari temporali. 
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3.1.1 Analisi del segmento di mercato 

L’analisi di segmento di mercato si è svolta in base alle caratteristiche dei cespiti oggetto di stima 
(subject), rilevando i parametri del segmento di mercato, in particolare quelli quantitativi necessari 
ai fini della stima: i rapporti mercantili e altre informazioni riconosciute dal mercato. 

3.1.2 Tabella dei dati 

Nella stima, i dati immobiliari rilevati sono stati ordinati nella relativa tabella, nel seguente modo: 
nelle colonne gli immobili di confronto (A, B, C) e l’immobile oggetto di sima (Subject), nelle righe il 
prezzo di mercato rilevato ed a seguire le caratteristiche immobiliari. 

Le caratteristiche sono inserite nelle righe della tabella dei dati secondo un ordine convenzionale: la 
data del contratto, le caratteristiche superficiarie, le caratteristiche tipologiche, le caratteristiche 
posizionali, ambientali e per ultime le caratteristiche qualitative. 

La misura delle superfici degli immobili è svolta con rilievo metrico secondo lo standard del “Codice 
delle valutazioni immobiliari”, III Edizione di Tecnoborsa, norma UNI 10750 Agenzie Immobiliari. 

Per l’analisi estimativa della superficie principale è stata considerata la superficie commerciale (SUP 
COM): 

Punto 4.4.2 NORMA UNI 10750:Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di 
immobile destinato ad uso residenziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale 
(direzionale, industriale e turistico), l'agente deve considerare:  

a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici 
occupate dai muri interni e perimetrali;  
b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; 
c) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, 
soffitte, box, ecc.). 

3.1.3 Analisi dei prezzi marginali 

Per l’applicazione del MCA sono stati compiuti aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati 
in base alle caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche 
dell’immobile oggetto di stima. 

L’analisi dei prezzi marginali delle principali caratteristiche degli immobili è stata svolta in dettaglio 
per ogni singola caratteristica immobiliare. 

3.1.4 Tabella di valutazione 

Eseguita l’analisi dei prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari, si è proceduto con la 
compilazione della tabella di valutazione nella quale sono state svolte le operazioni di confronto tra 
gli immobili rilevati e l’immobile da valutare. 
La tabella di valutazione riporta gli immobili di confronto nelle colonne e il prezzo di mercato delle 
caratteristiche immobiliari nelle righe. 
In corrispondenza delle caratteristiche, in ciascuna della tabella si è riportato il prodotto tra la 
differenza negli ammontari della caratteristica dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto 
corrispondente e il prezzo marginale della caratteristica preso con il proprio segno. 
Per ogni colonna si è proceduto alla somma algebrica dei prodotti delle celle della colonna medesima 
per ottenere i prezzi corretti. 
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Il prezzo corretto raffigura il prezzo ipotetico dell’immobile da valutare ed è stato calcolato 
utilizzando quale base il prezzo dell’immobile di confronto e la sommatoria degli aggiustamenti delle 
singole caratteristiche considerate. 

3.1.5 Sintesi di stima 

Ciascun prezzo corretto emerge dalla comparazione dell’immobile da valutare con il relativo 
immobile di confronto: sul piano concettuale il prezzo corretto raffigura il prezzo che il mercato 
avrebbe fissato per l’immobile da valutare se fosse stato al posto di quello di confronto. 
Al fine della valutazione, se le operazioni di stima si sono svolte regolarmente, i prezzi corretti 
hanno pari probabilità, peso e dignità di figurare nella sintesi conclusiva. 

3.2 Sviluppo Analitico Stima LOTTO 1 

 
Per il Lotto 1 (Civico G — Sub. 7, SEL 473,22 mq), l'elaborazione del modello analitico MCA (Tabelle 
Dati, Prezzi Marginali e Valutazione) conduce ai seguenti risultati: 
- Valore di Mercato Lordo Atteso Subject: € 292.376,55 (arrotondato a € 292.000,00). 
- Detrazione specifica per regolarizzazione sanatoria in itinere: - € 15.000,00. 
- VALORE DI MERCATO NETTO LOTTO 1: € 277.000,00 (Valore unitario SEL: € 585,35/mq). 

3.2.1 TABELLE SISTEMA MCA 

 
TABELLA 1 - DATI 

CARATTERISTICA/PREZZO COMPARABILE A COMARABILE B subject 
FONTE T.T.     
PREZZO  € 150.000,00   € 275.000,00  

 € 
277.000,00  Divergenza % MERCATO % 0,00% 0,00% 

PREZZO CORRETTO  € 150.000,00   € 275.000,00  
DATA mesi     0 
SUP. PRINCIPALE ^ mq. 193,23 331,28 379,89 
SUP.UFFICIO mq. 0,00 33,96 16,50 
SUP. MAGAZZINO mq. 0,00 37,44 22,35 
SUP.P.AUTO SCOP mq. 0,00 0,00 0,00 
SUP. PIAZZALE mq. 124,00 584,13 239,43 
SERVIZI IGIEN. n° 0 4 2 
STATO MANUTENZIONE n°  # 4 4 4 

CLASSE ENERGET. 
n°  
##       

LIVELLO DI PIANO n°       
 

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE 

SUPERFICIE R/M unità 
misura 

COMPARABILE A COMARABILE B 
reale comm. reale comm. 

SUP. PRINCIPALE  1,00 mq. 193,23 193,23 331,28 331,28 
SUP.UFFICIO 1,10 mq. 0,00 0,00 33,96 37,36 
SUP. MAGAZZINO 0,60 mq. 0,00 0,00 37,44 22,46 
SUP.P.AUTO SCOP 0,40 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 
SUP. PIAZZALE 0,02 mq. 124,00 2,48 584,13 11,68 
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    mq.         
totale mq.   195,71   402,78 

PREZZO MEDIO MARGINALE €/mq.  €            766,44   €              682,75  
 

TABELLA 3 - PREZZI MARGINALI  
CARATTERISTICA/PREZZO   u.m COMPARABILE A  COMARABILE B  
DATA * €. -€ 187,50  -€ 343,75  
SUP. PRINCIPALE  *** €/mq.  € 682,75   € 682,75  
SUP.UFFICIO €/mq.  € 751,03   € 751,03  
SUP. MAGAZZINO €/mq.  € 409,65   € 409,65  
SUP.P.AUTO SCOP €/mq.  € 273,10   € 273,10  
SUP. PIAZZALE €/mq.  € 13,66   € 13,66  
SERVIZI IGIEN. €.  € 2.500,00   € 2.500,00  
STATO MANUTENZIONE # €.  € 78.284,00   € 161.113,04  
CLASSE ENERGET. ## €.       
LIVELLO DI PIANO ** €.       

 
TABELLA 4 - VALUTAZIONE 

  
IMMOBILE A IMMOBILE B 

prezzi margin. segno aggiustamento prezzi margin. segno aggiustamento 
PREZZO  €                                                   150.000,00   €                                           275.000,00  
DATA -€ 187,50  +  € -    -€ 343,75  +  € -    
SUP. PRINCIPALE   € 682,75  +  € 127.442,20   € 682,75  +  € 33.188,50  
SUP.UFFICIO  € 751,03  +  € 12.391,92   € 751,03  - -€ 13.112,91  
SUP. MAGAZZINO  € 409,65  +  € 9.155,68   € 409,65  - -€ 6.181,62  
SUP.P.AUTO SCOP  € 273,10  +  € -     € 273,10  +  € -    
SUP. PIAZZALE  € 13,66  +  € 1.576,20   € 13,66  - -€ 4.706,88  
SERVIZI IGIEN.  € 2.500,00  +  € 5.000,00   € 2.500,00  - -€ 5.000,00  
STATO 
MANUTENZIONE  € 78.284,00  +  € -     € 161.113,04  +  € -    
CLASSE ENERGET.    +       +    
LIVELLO DI PIANO    +       +    

PREZZO 
CORRETTO  € 305.566,00   € 279.187,09  
 

DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO 
Individuazione del peso da attribuire a ciascun comparabile 

Comparabile A    1/2       
Comparabile B   1/2     

VALORE ATTESO DEL SUBJECT 
 €     

292.376,55  

ed in cifra tonda 
 €     

292.000,00  
      

Valore al netto della decurtazione della sanatoria (€15.000,00)  €     
277.000,00  

VALORE LIQUIDAZIONE COMPOSIZIONE NEGOZIATA (-10%)  €     
249.300,00  

divergenza percentuale tra i prezzi unitari subject/comparabili 3,16% 



Dott. Alessandro Penzo Geometra Laureato 
Via Marco Polo 69 – Studio Via Domenico Schiavo 11/A - 30015 Chioggia (VE) 
Cell. 3337988499 – e_mail studio@alessandropenzo.it 
pec. alessandro.penzo@geopec.it  - P.Iva 03242780272  

Pagina 10 di 13 
 

3.3 Sviluppo Analitico Stima LOTTO 2 

 
Per il Lotto 2 (Civico 13H — Subb. 25, 26, 27, 28, SEL 883,55 mq), l'applicazione delle tabelle correttive 
MCA sulla base del regolare riscontro con le planimetrie catastali ufficiali determina: 
- Valore di Mercato Atteso Subject: € 539.680,72. 
- VALORE DI MERCATO NETTO LOTTO 2 (In Cifra Tonda): € 540.000,00 (Valore unitario SEL: € 
611,17/mq). 

3.3.1 TABELLE SISTEMA MCA 

TABELLA 1 - DATI 

CARATTERISTICA/PREZZO COMPARABILE A 
COMARABILE 

B subject 
FONTE T.T.     
PREZZO  € 150.000,00   € 275.000,00  

 € 
540.000,00  Divergenza % tMERCATO %     

PREZZO CORRETTO  € 150.000,00   € 275.000,00  
DATA mesi       
SUP. PRINCIPALE ^ mq. 193,23 331,28 749,43 
SUP.UFFICIO mq. 0,00 33,96   
SUP. MAGAZZINO mq. 0,00 37,44 17,49 
SUP.P.AUTO SCOP mq. 0,00 0,00   
SUP. PIAZZALE mq. 124,00 584,13 560,44 
SERVIZI IGIEN. n° 0 4 4 
STATO MANUTENZIONE n°  # 4 4 4 

CLASSE ENERGET. 
n°  
##       

LIVELLO DI PIANO n°       

 

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE 

SUPERFICIE R/M unità 
misura 

COMPARABILE A COMARABILE B 
reale comm. reale comm. 

SUP. PRINCIPALE  1,00 mq. 193,23 193,23 331,28 331,28 
SUP.UFFICIO 1,10 mq. 0,00 0,00 33,96 37,36 
SUP. MAGAZZINO 0,60 mq. 0,00 0,00 37,44 22,46 
SUP.P.AUTO SCOP 0,40 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 
SUP. PIAZZALE 0,02 mq. 124,00 2,48 584,13 11,68 

totale mq.   195,71   402,78 
PREZZO MEDIO MARGINALE €/mq.  €            766,44   €              682,75  

 

TABELLA 3 - PREZZI MARGINALI  
CARATTERISTICA/PREZZO   u.m COMPARABILE A  COMARABILE B  
DATA * €. -€ 187,50  -€ 343,75  
SUP. PRINCIPALE  *** €/mq.  € 682,75   € 682,75  
SUP.UFFICIO €/mq.  € 751,03   € 751,03  
SUP. MAGAZZINO €/mq.  € 409,65   € 409,65  
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SUP.P.AUTO SCOP €/mq.  € 273,10   € 273,10  
SUP. PIAZZALE €/mq.  € 13,66   € 13,66  
SERVIZI IGIEN. €.  € 2.500,00   € 2.500,00  
STATO MANUTENZIONE # €.  € 78.284,00   € 161.113,04  
CLASSE ENERGET. ## €.       
LIVELLO DI PIANO ** €.       

 

 

TABELLA 4 - VALUTAZIONE 

  

IMMOBILE A IMMOBILE B 

prezzi margin. segno 
aggiustamen

to prezzi margin. segno aggiustamento 

PREZZO 
 €                                                   

150.000,00   €                                           275.000,00  
DATA -€ 187,50  +  € -    -€ 343,75  +  € -    

SUP. PRINCIPALE   € 682,75  + 
 € 

379.745,80   € 682,75  +  € 285.492,10  
SUP.UFFICIO  € 751,03  +  € -     € 751,03  - -€ 25.504,83  
SUP. MAGAZZINO  € 409,65  +  € 7.164,78   € 409,65  - -€ 8.172,52  
SUP.P.AUTO SCOP  € 273,10  +  € -     € 273,10  +  € -    
SUP. PIAZZALE  € 13,66  +  € 5.959,59   € 13,66  - -€ 323,49  
SERVIZI IGIEN.  € 2.500,00  +  € 10.000,00   € 2.500,00  +  € -    
STATO 
MANUTENZIONE  € 78.284,00  +  € -     € 161.113,04  +  € -    
CLASSE 
ENERGET.    +       +    
LIVELLO DI PIANO    +       +    

PREZZO 
CORRETTO  € 552.870,17   € 526.491,26  

 

 

DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO 
Individuazione del peso da attribuire a ciascun comparabile 

Comparabile A    1/2       
Comparabile B   1/2     

VALORE ATTESO DEL SUBJECT 
 €     

539.680,72  

ed in cifra tonda 
 €     

540.000,00  

VALORE LIQUIDAZIONE COMPOSIZIONE NEGOZIATA (-10%)  €     
486.000,00  

divergenza percentuale tra i prezzi unitari subject/comparabili 3,54% 
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PARTE 4 APPLICAZIONE E MOTIVAZIONE DELLA DECURTAZIONE DEL 10% SECONDO FONTI 
UFFICIALI E NORMATIVA 

4.1 Determinazione del Valore di Realizzo / Liquidazione nella Composizione Negoziata 
Ai fini del riscontro economico nell'ambito della procedura di Composizione Negoziata della Crisi 
d'Impresa (D.Lgs. 14/2019 e D.L. 118/2021), lo scrivente Esperto Estimatore ha applicato al valore di 
mercato (Market Value) una DECURTAZIONE CONTENUTA NELLA MISURA DEL 10%. 
I calcoli analitici riepilogativi risultano pertanto i seguenti: 

LOTTO / CESPITE VALORE DI MERCATO 
NETTO 

DECURTAZIONE 
(10%) 

VALORE LIQUIDAZIONE 
COMPOSIZIONE 
NEGOZIATA 

Lotto 1 (Civico G - Sub. 7) € 277.000,00 - € 27.700,00 € 249.300,00 

Lotto 2 (Civico 13H - Subb. 
25-28) 

€ 540.000,00 - € 54.000,00 € 486.000,00 

TOTALE COMPENDIO 
TECNOMEC 

€ 817.000,00 - € 81.700,00 € 735.300,00 

 

4.2 Motivazione della Decurtazione del 10% in Base alla Normativa ed agli Standard Ufficiali 
L'adozione della decurtazione del 10% trova specifica ed articolata giustificazione nei seguenti fattori 
normativi, estimativi e procedurali: 

1. MOTIVAZIONE DALL'ESCLUSIONE DELL'INDAGINE IPOTECARIA FORMALE: Come indicato nei limiti 
della Due Diligence, lo scrivente non ha eseguito visure ipotecarie ventennali o ispezioni presso la 
Conservatoria dei Registri Immobiliari, basandosi esclusivamente sui titoli notarili di provenienza e 
contratti di leasing forniti dalle parti. L'applicazione dell'abbattimento del 10% funge da margine 
cautelativo idoneo a coprire ed assorbire eventuali rischi o costi legati a formalità, iscrizioni o 
pendenze formali non rilevabili dagli atti sintetici a disposizione. 

2. CONTESTO PROCEDURALE DELLA COMPOSIZIONE NEGOZIATA (D.LGS. 14/2019 E D.L. 118/2021): 
Trattandosi di un percorso negoziale concordato e non di un'esecuzione forzata giudiziale, 
l'alienazione o il trasferimento avviene sul libero mercato con la regia dell'Esperto. Non operano 
pertanto le forti svalutazioni forzose delle aste con incanto (20%-25% a ribasso ex art. 568 c.p.c.). Un 
abbattimento contenuto al 10% rispecchia la fisiologica flessibilità di trattativa in un contesto 
stragiudiziale governato. 

3. STANDARD ESTIMATIVI INTERNAZIONALI E LINEE GUIDA ABI: In conformità al Codice delle 
Valutazioni Immobiliari Tecnoborsa ed alle Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili a 
garanzia delle esposizioni creditizie, il valore di realizzo in tempi contenuti (Short-term Realization 
Value) differisce dal Market Value ordinario per un margine compreso tra il 5% ed il 10%, percentuale 
idonea a ponderare la rapidità di liquidazione ed i costi accessori della transazione. 
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4. MANTENIMENTO DELLE GARANZIE DI LEGGE (ART. 1490 C.C.): Nelle vendite negoziate nell'ambito 
della crisi d'impresa permangono le ordinarie garanzie di legge contro vizi e difetti a carico 
dell'alienante, a differenza delle vendite coattive giudiziarie prive di garanzia (art. 2922 c.c.), 
giustificando il ridotto sconto rispetto al mercato ordinario. 

5. RILEVAZIONI OMI E DINAMICA DEL MERCATO LOCALE: Le indagini di mercato svolte nell'area 
artigianale di Brondolo mostrano che il divario tra prezzo iniziale di richiesta e prezzo finale di chiusura 
nei contratti d'acquisto volontari si attesta mediamente tra il 5% ed il 10%. 

PARTE 5 CONCLUSIONI ESTIMATIVE FINALI  

Tutto ciò premesso e considerato, all'esito delle indagini svolte, dei sopralluoghi, dell'analisi della 
documentazione catastale ed amministrativa agli atti e dello sviluppo analitico del modello MCA (UNI 
11612:2015), ), fermi restando i limiti della due diligence (esclusione dell'accesso agli atti comunali 
ed esclusione delle ispezioni ipotecarie), lo scrivente Esperto Estimatore conclude la propria perizia 
determinando i seguenti valori finali per il compendio immobiliare della ditta individuale TECNOMEC 
di Ferro Samuele: 

LOTTO / CESPITE VALORE DI MERCATO 
NETTO (MARKET VALUE) 

VALORE LIQUIDAZIONE 
COMPOSIZIONE 
NEGOZIATA (-10%) 

LOTTO 1: Fabbricato Artigianale Civico G (Sub. 
7) 
(Netto detrazione sanatoria € 15.000) 

€ 277.000,00 € 249.300,00 

LOTTO 2: Porzioni Artigianali Civico 13H (Subb. 
25-28) 
(Sostanzialmente regolare) 

€ 540.000,00 € 486.000,00 

VALORE COMPLESSIVO STIMATO 
COMPENDIO TECNOMEC 

€ 817.000,00 € 735.300,00 

In fede ed asseverazione del proprio operato, 
 
Chioggia (VE), lì 07 ottobre 2026 
 
 

Chioggia, 09/10/26    

L’esperto estimatore 
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DESCRIZIONE ELABORATO

OGGETTO
Dott. Alessandro Penzo
Geometra Laureato

Sede:V.le Marco Polo civ. 69/4 
Studio: Calle F. Cavallotti civ. 374
30019 Chioggia
cell. 3337988499
p.I.V.A.:03242780272
mail: studio@alessandropenzo.it
pec: alessandro.penzo@geopec.it
sito web: 
https://www.alessandropenzo.it

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Composizione Negoziata promossa con istanza del 12.08.2026 R.G. n.

3551/2026 A2.1

LOTTO1



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 21/09/2026 - n. T145894 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Data: 21/09/2026 - n. T145894 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 21/09/2026
Ora: 18:42:34
Numero Pratica: T339540/2026
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 21/09/2026

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 21/09/2026
Dati identificativi:  Comune di CHIOGGIA (C638) (VE) 
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 7
Classamento: 
Rendita: Euro 2.556,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

Indirizzo:   LOCALITA' BRONDOLO n. SNC Piano T 
Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015 Pratica n. VE0058064  in atti
dal 20/03/2015 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 37131.1/2015)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Dati identificativi

Comune di CHIOGGIA (C638) (VE)
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 7

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CHIOGGIA (C638 ) (VE)
Foglio 34 Particella 80 

COSTITUZIONE del 05/03/2010 Pratica n. VE0036056
in atti dal 05/03/2010 COSTITUZIONE (n. 732.1/2010)

Indirizzo

 LOCALITA' BRONDOLO n. SNC Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015
Pratica n. VE0058064  in atti dal 20/03/2015
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 37131.1/2015)

Segue



Data: 21/09/2026
Ora: 18:42:34
Numero Pratica: T339540/2026
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 2.556,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/04/2010
Pratica n. VE0070777  in atti dal 30/04/2010
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 7562.1/2010)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. BCC LEASING S.P.A.  (CF 02820100580)
sede in ROMA (RM)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 09/10/2023 Pubblico ufficiale CIANCI PAOLA
Sede SARONNO (VA) Repertorio n. 54150 -
MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE
SOCIALE Nota presentata con Modello Unico n.
4351.1/2023 Reparto PI di CHIOGGIA in atti dal
16/10/2023

Visura telematica

a) D/8: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita' commerciale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Legenda

Fine



DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE

CITTA' DI CHIOGGIA

MAGGIO 2025

DATA

SCALA

Dott. Alessandro Penzo Geometra Laureato

Comittente

TECNOMEC di Ferro
Samuele

ELABORATOIl progettista

DESCRIZIONE ELABORATO

OGGETTO
Dott. Alessandro Penzo
Geometra Laureato

Sede:V.le Marco Polo civ. 69/4 
Studio: Calle F. Cavallotti civ. 374
30019 Chioggia
cell. 3337988499
p.I.V.A.:03242780272
mail: studio@alessandropenzo.it
pec: alessandro.penzo@geopec.it
sito web: 
https://www.alessandropenzo.it

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Composizione Negoziata promossa con istanza del 12.08.2026 R.G. n.

3551/2026 A2.2

LOTTO2



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 05/10/2026 - n. T28647 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Data: 05/10/2026 - n. T28647 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 05/10/2026 - n. T28646 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Data: 05/10/2026 - n. T28646 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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VE0048198          26/04/2021



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 05/10/2026 - n. T28645 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Data: 05/10/2026 - n. T28645 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 05/10/2026 - n. T28640 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Data: 05/10/2026 - n. T28640 - Richiedente: PNZLSN76C27C638F

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 05/10/2026
Ora: 09:27:26
Numero Pratica: T37725/2026
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 05/10/2026

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/10/2026
Dati identificativi:  Comune di CHIOGGIA (C638) (VE) 
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 28
Classamento: 
Rendita: Euro 798,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

Indirizzo:   LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano 1 
Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022 Pratica n. VE0067123  in
atti dal 04/04/2022 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Dati identificativi

Comune di CHIOGGIA (C638) (VE)
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 28

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CHIOGGIA (C638 ) (VE)
Foglio 34 Particella 80 

VARIAZIONE del 19/06/2013 Pratica n. VE0073171  in
atti dal 19/06/2013 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n.
14474.1/2013)

Indirizzo

 LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano 1 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015
Pratica n. VE0058086  in atti dal 20/03/2015
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 37153.1/2015)

Segue



Data: 05/10/2026
Ora: 09:27:26
Numero Pratica: T37725/2026
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 798,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022
Pratica n. VE0067123  in atti dal 04/04/2022
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. FRAER LEASING S.P.A.  (CF 01826950402)
sede in BOLOGNA (BO)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 07/07/2021 Pubblico ufficiale IACOBONE
ROBERTO Sede CHIOGGIA (VE) Repertorio n. 26646 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 3341.1/2021 Reparto PI di CHIOGGIA in atti dal
19/07/2021

Visura telematica

a) D/8: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita' commerciale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Legenda

Fine



Data: 05/10/2026
Ora: 09:26:57
Numero Pratica: T37432/2026
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 05/10/2026

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/10/2026
Dati identificativi:  Comune di CHIOGGIA (C638) (VE) 
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 27
Classamento: 
Rendita: Euro 1.356,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

Indirizzo:   LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano 1 
Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022 Pratica n. VE0067123  in
atti dal 04/04/2022 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Dati identificativi

Comune di CHIOGGIA (C638) (VE)
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 27

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CHIOGGIA (C638 ) (VE)
Foglio 34 Particella 80 

VARIAZIONE del 19/06/2013 Pratica n. VE0073171  in
atti dal 19/06/2013 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n.
14474.1/2013)

Indirizzo

 LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano 1 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015
Pratica n. VE0058085  in atti dal 20/03/2015
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 37152.1/2015)

Segue



Data: 05/10/2026
Ora: 09:26:57
Numero Pratica: T37432/2026
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 1.356,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022
Pratica n. VE0067123  in atti dal 04/04/2022
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. FRAER LEASING S.P.A.  (CF 01826950402)
sede in BOLOGNA (BO)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 07/07/2021 Pubblico ufficiale IACOBONE
ROBERTO Sede CHIOGGIA (VE) Repertorio n. 26646 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 3341.1/2021 Reparto PI di CHIOGGIA in atti dal
19/07/2021

Visura telematica

a) D/8: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita' commerciale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Legenda

Fine



Data: 05/10/2026
Ora: 09:26:09
Numero Pratica: T36955/2026
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 05/10/2026

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/10/2026
Dati identificativi:  Comune di CHIOGGIA (C638) (VE) 
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 26
Classamento: 
Rendita: Euro 1.360,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

Indirizzo:   LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano T 
Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022 Pratica n. VE0067123  in
atti dal 04/04/2022 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Dati identificativi

Comune di CHIOGGIA (C638) (VE)
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 26

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CHIOGGIA (C638 ) (VE)
Foglio 34 Particella 80 

VARIAZIONE del 19/06/2013 Pratica n. VE0073171  in
atti dal 19/06/2013 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n.
14474.1/2013)

Indirizzo

 LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015
Pratica n. VE0058084  in atti dal 20/03/2015
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 37151.1/2015)

Segue



Data: 05/10/2026
Ora: 09:26:09
Numero Pratica: T36955/2026
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 1.360,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022
Pratica n. VE0067123  in atti dal 04/04/2022
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. FRAER LEASING S.P.A.  (CF 01826950402)
sede in BOLOGNA (BO)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 07/07/2021 Pubblico ufficiale IACOBONE
ROBERTO Sede CHIOGGIA (VE) Repertorio n. 26646 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 3341.1/2021 Reparto PI di CHIOGGIA in atti dal
19/07/2021

Visura telematica

a) D/8: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita' commerciale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Legenda

Fine



Data: 05/10/2026
Ora: 09:22:14
Numero Pratica: T34845/2026
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 05/10/2026

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 05/10/2026
Dati identificativi:  Comune di CHIOGGIA (C638) (VE) 
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 25
Classamento: 
Rendita: Euro 1.136,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

Indirizzo:   LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano T 
Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022 Pratica n. VE0067123  in
atti dal 04/04/2022 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Dati identificativi

Comune di CHIOGGIA (C638) (VE)
Foglio 34 Particella 80 Subalterno 25

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CHIOGGIA (C638 ) (VE)
Foglio 34 Particella 80 

VARIAZIONE del 19/06/2013 Pratica n. VE0073171  in
atti dal 19/06/2013 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n.
14474.1/2013)

Indirizzo

 LOCALITA' BRONDOLO n. 13H Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 20/03/2015
Pratica n. VE0058083  in atti dal 20/03/2015
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 37150.1/2015)

Segue



Data: 05/10/2026
Ora: 09:22:14
Numero Pratica: T34845/2026
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Venezia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 1.136,00
Zona censuaria 5,
Categoria D/8a)

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/04/2022
Pratica n. VE0067123  in atti dal 04/04/2022
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67123.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita validati 

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. FRAER LEASING S.P.A.  (CF 01826950402)
sede in BOLOGNA (BO)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 07/07/2021 Pubblico ufficiale IACOBONE
ROBERTO Sede CHIOGGIA (VE) Repertorio n. 26646 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 3341.1/2021 Reparto PI di CHIOGGIA in atti dal
19/07/2021

Visura telematica

a) D/8: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita' commerciale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Legenda

Fine
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DATA

SCALA
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TECNOMEC di Ferro
Samuele

ELABORATOIl progettista

DESCRIZIONE ELABORATO
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Dott. Alessandro Penzo
Geometra Laureato
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3551/2026 A3.1

LOTTO1



TABELLA 1 - DATI 

CARATTERISTICA/PREZZO 
COMPARABIL

E A 
COMARABIL

E B subject 
FONTE T.T.     
PREZZO  € 150.000,00   € 275.000,00  

 € 277.000,00  Divergenza % MERCATO % 0,00% 0,00% 
PREZZO CORRETTO  € 150.000,00   € 275.000,00  
DATA mesi     0 
SUP. PRINCIPALE ^ mq. 193,23 331,28 379,89 
SUP.UFFICIO mq. 0,00 33,96 16,50 
SUP. MAGAZZINO mq. 0,00 37,44 22,35 
SUP.P.AUTO SCOP mq. 0,00 0,00 0,00 
SUP. PIAZZALE mq. 124,00 584,13 239,43 
SERVIZI IGIEN. n° 0 4 2 
  n°       
STATO MANUTENZIONE n°  # 4 4 4 
CLASSE ENERGET. n°  ##       
LIVELLO DI PIANO n°       

       
^ MISURA DELLE SUPERFICI Superficie commerciale 

 
 

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE 

SUPERFICIE R/M unità 
misura 

COMPARABILE A COMARABILE B 
reale comm. reale comm. 

SUP. PRINCIPALE  1,00 mq. 193,23 193,23 331,28 331,28 
SUP.UFFICIO 1,10 mq. 0,00 0,00 33,96 37,36 
SUP. MAGAZZINO 0,60 mq. 0,00 0,00 37,44 22,46 
SUP.P.AUTO SCOP 0,40 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 
SUP. PIAZZALE 0,02 mq. 124,00 2,48 584,13 11,68 

totale mq.   195,71   402,78 
PREZZO MEDIO MARGINALE €/mq.  €            766,44   €              682,75  

 
 

TABELLA 3 - PREZZI MARGINALI  
CARATTERISTICA/PREZZO   u.m COMPARABILE A  COMARABILE B  
DATA * €. -€ 187,50  -€ 343,75  
SUP. PRINCIPALE  *** €/mq.  € 682,75   € 682,75  
SUP.UFFICIO €/mq.  € 751,03   € 751,03  
SUP. MAGAZZINO €/mq.  € 409,65   € 409,65  
SUP.P.AUTO SCOP €/mq.  € 273,10   € 273,10  
SUP. PIAZZALE €/mq.  € 13,66   € 13,66  
SERVIZI IGIEN. €.  € 2.500,00   € 2.500,00  
STATO MANUTENZIONE # €.  € 78.284,00   € 161.113,04  
CLASSE ENERGET. ## €.       
LIVELLO DI PIANO ** €.       

 
 
 
 
 
 



TABELLA 4 - VALUTAZIONE 

  

IMMOBILE A IMMOBILE B 
prezzi 

margin. segno aggiustamento 
prezzi 

margin. segno aggiustamento 
PREZZO  €                                                   150.000,00   €                                           275.000,00  
DATA -€ 187,50  +  € -    -€ 343,75  +  € -    
SUP. PRINCIPALE   € 682,75  +  € 127.442,20   € 682,75  +  € 33.188,50  
SUP.UFFICIO  € 751,03  +  € 12.391,92   € 751,03  - -€ 13.112,91  
SUP. MAGAZZINO  € 409,65  +  € 9.155,68   € 409,65  - -€ 6.181,62  
SUP.P.AUTO SCOP  € 273,10  +  € -     € 273,10  +  € -    
SUP. PIAZZALE  € 13,66  +  € 1.576,20   € 13,66  - -€ 4.706,88  
SERVIZI IGIEN.  € 2.500,00  +  € 5.000,00   € 2.500,00  - -€ 5.000,00  
STATO 
MANUTENZIONE  € 78.284,00  +  € -    

 € 
161.113,04  +  € -    

CLASSE 
ENERGET.    +       +    
LIVELLO DI PIANO    +       +    

PREZZO 
CORRETTO  € 305.566,00   € 279.187,09  

            
   Verifica dell'attendibilità della stima  Test superato d <5% 

 
 
 

DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO 
Individuazione del peso da attribuire a ciascun comparabile 

Comparabile A    1/2       
Comparabile B   1/2     

VALORE ATTESO DEL SUBJECT 
 €     

292.376,55  

ed in cifra tonda 
 €     

292.000,00  
      

Valore al netto della decurtazione della sanatoria (€15.000,00)  €     
277.000,00  

VALORE LIQUIDAZIONE COMPOSIZIONE NEGOZIATA (-10%)  €     
249.300,00  

 
divergenza percentuale tra i prezzi unitari subject/comparabili 3,16% 
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TABELLA 1 - DATI 

CARATTERISTICA/PREZZO 
COMPARABIL

E A 
COMARABIL

E B subject 
FONTE T.T.     
PREZZO  € 150.000,00   € 275.000,00  

 € 540.000,00  Divergenza % tMERCATO %     
PREZZO CORRETTO  € 150.000,00   € 275.000,00  
DATA mesi       
SUP. PRINCIPALE ^ mq. 193,23 331,28 749,43 
SUP.UFFICIO mq. 0,00 33,96   
SUP. MAGAZZINO mq. 0,00 37,44 17,49 
SUP.P.AUTO SCOP mq. 0,00 0,00   
SUP. PIAZZALE mq. 124,00 584,13 560,44 
SERVIZI IGIEN. n° 0 4 4 
STATO MANUTENZIONE n°  # 4 4 4 
CLASSE ENERGET. n°  ##       
LIVELLO DI PIANO n°       

       
^ MISURA DELLE SUPERFICI Superficie commerciale 

 
 

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE 

SUPERFICIE R/M unità 
misura 

COMPARABILE A COMARABILE B 
reale comm. reale comm. 

SUP. PRINCIPALE  1,00 mq. 193,23 193,23 331,28 331,28 
SUP.UFFICIO 1,10 mq. 0,00 0,00 33,96 37,36 
SUP. MAGAZZINO 0,60 mq. 0,00 0,00 37,44 22,46 
SUP.P.AUTO SCOP 0,40 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 
SUP. PIAZZALE 0,02 mq. 124,00 2,48 584,13 11,68 

totale mq.   195,71   402,78 
PREZZO MEDIO MARGINALE €/mq.  €            766,44   €              682,75  

 
TABELLA 3 - PREZZI MARGINALI  

CARATTERISTICA/PREZZO   u.m COMPARABILE A  COMARABILE B  
DATA * €. -€ 187,50  -€ 343,75  
SUP. PRINCIPALE  *** €/mq.  € 682,75   € 682,75  
SUP.UFFICIO €/mq.  € 751,03   € 751,03  
SUP. MAGAZZINO €/mq.  € 409,65   € 409,65  
SUP.P.AUTO SCOP €/mq.  € 273,10   € 273,10  
SUP. PIAZZALE €/mq.  € 13,66   € 13,66  
SERVIZI IGIEN. €.  € 2.500,00   € 2.500,00  
STATO MANUTENZIONE # €.  € 78.284,00   € 161.113,04  
CLASSE ENERGET. ## €.       
LIVELLO DI PIANO ** €.       

 
 
 
 
 
 
 
 



TABELLA 4 - VALUTAZIONE 

  
IMMOBILE A IMMOBILE B 

prezzi margin. segno aggiustamento prezzi margin. segno aggiustamento 

PREZZO 
 €                                                   

150.000,00   €                                           275.000,00  
DATA -€ 187,50  +  € -    -€ 343,75  +  € -    
SUP. PRINCIPALE   € 682,75  +  € 379.745,80   € 682,75  +  € 285.492,10  
SUP.UFFICIO  € 751,03  +  € -     € 751,03  - -€ 25.504,83  
SUP. MAGAZZINO  € 409,65  +  € 7.164,78   € 409,65  - -€ 8.172,52  
SUP.P.AUTO SCOP  € 273,10  +  € -     € 273,10  +  € -    
SUP. PIAZZALE  € 13,66  +  € 5.959,59   € 13,66  - -€ 323,49  
SERVIZI IGIEN.  € 2.500,00  +  € 10.000,00   € 2.500,00  +  € -    
STATO 
MANUTENZIONE  € 78.284,00  +  € -     € 161.113,04  +  € -    
CLASSE 
ENERGET.    +       +    
LIVELLO DI PIANO    +       +    

PREZZO 
CORRETTO  € 552.870,17   € 526.491,26  

 
DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO 

Individuazione del peso da attribuire a ciascun comparabile 
Comparabile A    1/2       
Comparabile B   1/2     

VALORE ATTESO DEL SUBJECT 
 €     

539.680,72  

ed in cifra tonda 
 €     

540.000,00  

VALORE LIQUIDAZIONE COMPOSIZIONE NEGOZIATA (-10%)  €     
486.000,00  

 
divergenza percentuale tra i prezzi unitari subject/comparabili 3,54% 
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Repertorio n. 8250 ----------------------------------------- Raccolta n. 6091

---------------------------------------COMPRAVENDITA----------------------------------------

----------------------------------REPUBBLICA ITALIANA-----------------------------------

L'anno duemilaventuno il giorno quattordici del mese di set-

tembre.-----------------------------------------------------------------------------------------

------------------------------------------14/09/2021------------------------------------------

In Chioggia, nel mio studio in Viale Mediterraneo n. 364.-----

Avanti a me dottoressa ELENA PROSPERI, notaio in Chiog gia,

iscrit ta nel Ruo lo del Di stretto No ta rile di Ve ne zia, so no

comparsi:--------------------------------------------------------------------------------------

- SAMBO DENIS, na to a Chioggia (VE) il 11 febbraio 1952,

resi dente a Chioggia (VE) in Borgo S.Giovanni n. 1021/A,--------

il qua le di chiara di in ter ve ni re al pre sente at to non in

pro prio, ma nel la sua qua lità di Am mi ni stratore unico per

con to ed in rap pre sen tanza del la so cietà "GEOMETNIE S.R.L."

con se de in Chioggia (VE), frazio ne Brondolo, via Brondolo

n. 13 S, ca pi tale so ciale eu ro 10.000,00 (dieci mila virgola

zero    ze ro)    in te ra mente    sot to scritto   e  versato,  Co dice

Fiscale, par ti ta I.V.A. e iscri zio ne al Re gi stro del le Im-

prese di Ve ne zia Ro vigo n. 03652280276, auto rizzato al la

fir ma del pre sente at to con i po teri a lui con feriti dallo

sta tuto so cia le;--------------------------------------------------------------------------

- BALLARIN SIMONE, nato a Chioggia (VE) il 25 feb braio 1973,

re si dente a Chioggia (VE) in Rione Duomo n. 137,---------------------

il quale di chiara di intervenire al pre sente atto non in

pro prio, ma nel la sua qua lità di so cio ac coman datario e uni-

co am mi ni stra tore per con to ed in rap pre sen tanza della so-

cietà "ALLNETS S.A.S. DI BALLARIN SIMONE E C." con se de in

Chioggia (VE), via San Giu seppe n. 18/P, ca pi ta le so cia le

eu ro 5.000,00 (cinquemila virgola zero zero), Co di ce Fisca-

le, par tita I.V.A. e iscri zio ne al Re gi stro del le Im prese di

Ve nezia Rovigo n. 03765780279  R.E.A. n. VE - 336364, auto-

riz zato al la fir ma del pre sente at to con i po teri a lui con-

fe riti dai pat ti so ciali.-----------------------------------------------------------

Detti comparenti, della cui identità personale io no taio so-

no cer to, dichiarano e con ven gono quanto se gue.-----------------------

---------------------------------------------Art. 1---------------------------------------------

-----------------------------------CONSENSO E OGGETTO-----------------------------------

La società GEOMETNIE S.R.L., come sopra rappresenta ta, vende

e trasfe ri sce alla società ALLNETS S.A.S. DI BAL LARIN SIMONE

E C., che, come so pra rap presenta ta, accetta e ac quista, i

diritti di se guito speci fi cati sui se guen ti immobili siti in

Comune di Chioggia (VE), località Brondolo, e precisamente:---

a) Piena ed esclusiva proprietà della porzione immobi liare

adibita ad attività artigianale, svolgentesi al pia no ter ra,

contraddi stinta dal civico n. 13/S, con fi nante a est con sub

36 e 38, a sud con sub 12 e a ovest con sub 34, sal vo se al-

tri,----------------------------------------------------------------------------------------------

così  censita al Catasto Fab bricati del Co mu ne di CHIOGGIA al

fo glio 34 mappale:-----------------------------------------------------------------------

EL ENA PRO SPERI

No ta io

.



* 80 sub 33 LOCALITA' BRONDOLO n. 13/S piano T z.c. 5 cat.

D8 R.C.E. 940,00,   derivante dal sub 15 giusta va riazione

del 23/07/2018 pro tocollo n. VE0065483 per DI VISIONE -

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI - RISTRUTTURAZIONE

(n. 21701.1/2018).-----------------------------------------------------------------------

Il suddetto immobile sorge su parte dell'area cen si ta al Ca-

ta sto Ter re ni del Co mune di Chioggia al fo glio 34 map pa le 80

di ettari 01.31.80 E.U.--------------------------------------------------------------

L'uni tà immobiliare urbana ora descritta, co me so pra ca ta-

stal mente identificata, ri sulta grafica mente rap pre sen tata

nella planimetria depositata al Ca ta sto dei Fab bri cati, che,

pre via vi sio ne ed ap prova zione, si alle ga in copia al pre-

sen te atto sotto la lettera "A".------------------------------------------------

Si allega, altresì, in unico fascicolo, sotto la lette ra

"B", pre via visione e approvazione, copia dell'ela borato

planime trico, re lativo al mappale 80 del foglio 34, con re-

la ti vo elen co su bal ter ni. -----------------------------------------------------------

E' compresa la proporzionale comproprietà di tutte le par ti

comuni del fabbricato di cui l'unità in oggetto costituisce

porzione, ai sen si del l'art. 1117 c.c., ivi compreso lo sco-

perto comune iden tificato col foglio 34 mappale 80 sub 35

(BCNC ai su bal terni 33 e 34).----------------------------------------------------

La parte alie nante, come sopra rappresentata, ai sensi del-

l'art. 29 com ma 1-bis della legge 27 febbraio 1985 n. 52,

dichiara, e la par te acquirente, come sopra rap presentata,

ne pren de at to e con ferma:----------------------------------------------------------

- che i dati catastali relativi all'unità in oggetto, qua li

sopra riporta ti, so no conformi alla planimetria, come so pra

allegata;--------------------------------------------------------------------------------------

-  che  i  dati catastali sopra riportati e la planimetria ca-

tastale allegata al presente atto sono conformi allo stato

di fatto, sulla base delle dispo sizioni vigenti in materia

cata stale.------------------------------------------------------------------------------------

Si dà at to che l'in te sta zione ca ta stale dell'unità im mobi-

liare ur bana in ogget to è confor me alle ri sul tanze dei re gi-

stri im mobi liari.-------------------------------------------------------------------------

b) Quota di 1/80 (un ottantesimo) di piena proprietà del l'a-

rea ur ba na di per ti nenza di catastali mq. 10.282 (die ci mi la-

due cen toot tan ta due), senza fabbricati, adibi ta a stra da di

ac ces so al l'in tero complesso di cui fa parte l'immobi le di

cui alla prece dente lettera a), con fi nan te con il map pa le

80, con il map pa le 43 e con il mappa le 88, sal vo se al tri,----

così censita al Catasto Fab bricati del Co mu ne di CHIOGGIA al

fo glio 34 mappale:-----------------------------------------------------------------------

* 87 LOCALITA' BRONDOLO SNC piano T area urba na mq. 10.282,

derivante dal map pale 81, giusta varia zione del 17/06/2010

n. 9980.1/2010 (pro tocollo n. VE0099245) per DI VISIONE AREA

URBA NA.-----------------------------------------------------------------------------------------

L'area urbana sopra descritta corrisponde all'area cen sita

al Ca tasto Terreni del Comune di Chioggia al fo glio 34 map-

.



pale 87 E.U., derivante dal mappale 81, giusta frazionamento

del 12/05/2010 n. 77403.1/2010 e varia zione d'ufficio per

corre zione qualità del 10/05/2010 n. 1787.1/2010 (protocollo

n. VE0075922) e Tipo mappale in data 10/03/2010 n.

38187.1/2010; il map pale 81 deri va dal fra ziona mento dell'o-

riginario map pale 43, giusta frazionamento del 10.3.2010 n.

38187.1/2010.-------------------------------------------------------------------------------

Ai sensi e per gli effetti dell'Articolo 29, comma 1 bis,

della Legge 27 febbraio 1985 n. 52, le parti, come sopra

rap presentate, di chia ra no che non sussistono i presupposti

per  l'ap plica zio ne,  al  trasferimento  della  suddetta  area,

del le pre vi sioni di cui al l'art. 29, comma 1-bis, della leg-

ge 27 feb braio 1985, n. 52, in quanto si tratta di area ur-

ba na (F/1), per cui non è pre vi sto l'ob bli go di i scri zione

al ca tasto fab bricati con attri bu zione di rendi ta, con la

conse guenza che non sus si ste, quin di, al lo stato at tuale

l'obbli go di pre senta zione di plani metria, ai sensi della

vigente nor ma ti va.-----------------------------------------------------------------------

A migliore identificazione dell'area urbana, si allega, in

unico fascicolo, sotto la lettera "C", previa vi sione e ap-

provazione, copia dell'elaborato planimetri co, re lativo al

mappale 87 del fo glio 34, con re la ti vo elen co su bal ter ni.------

La parte alienante, comunque, come sopra rappresenta ta, di-

chiara la con for mi tà, sul la base delle dispo si zioni vigenti

in ma teria cata stale, del l'allegato ela bora to planimetrico e

dei dati cata stali della predetta area urbana, come nel pre-

sen te at to preci sa ti, allo sta to di fatto.-------------------------------

--------------------------------------------Art. 2----------------------------------------------

----------------------------------------PRECISAZIONI----------------------------------------

Quanto in oggetto è trasferito, a cor po e non a misura, nel-

lo sta to di fat to e di di rit to in cui at tual men te si tro va,

sta to cono sciuto e accettato dalla parte acqui rente, libe ro

da persone e co se,   con ogni acces so rio, ac ces sio ne, di-

penden za, per ti nen za, servitù at tiva e passiva co me e se le-

gal men te costitui ta, e in partico lare con la servitù di pas-

sag gio pedona le e carra bile, con espresso di vieto di par-

cheggio e con fa coltà di aper ture di var chi per acce dere

dalla stra da alla pro prietà, a carico del map pale 87 del fo-

glio 34 e a fa vore del map pale 34 del foglio 34, trascritta

a Chioggia in data 29.6.2010 ai nn. 3921/2482, costituita

con atto au ten ticato dal notaio Alessandro Caputo di Chiog-

gia    in  data  21  giugno  2010  rep.n.  149062,  regi strato  a

Chioggia in data 28.6.2010 al n. 1869 serie 1T.-----------------------

La parte acquirente, come sopra rappresentata, dichiara di

co no sce re e ac cet tare il re go la mento di con do mi nio re la tivo

al fab bri ca to, che, corredato delle re lati ve tabel le mil le-

simali, si trova allegato all'atto notaio Alessandro Caputo

di Chioggia in data 7 luglio 2010 rep.n. 149128, registrato

a Chioggia in data 14.7.2010 al n. 2053/1T e trascritto a

Chioggia in data 14.7.2010 ai nn. 4261/2674.----------------------------

.



La parte venditrice, come sopra rappresentata, dichiara che

l'im mobile che costitui sce oggetto del presente atto non è

attualmente locato a ter zi e garantisce, pertanto, che non

ci sono soggetti aventi dirit to alla prelazione prevista

dal l'art. 38 della Legge 27 lu glio 1978 n. 392.-----------------------

---------------------------------------------Art. 3---------------------------------------------

---------------------------------------------PREZZO---------------------------------------------

Dichiarano le parti, come sopra rappresentate, che il prezzo

della vendi ta è stato d'accor do convenuto in euro 150.000,00

(centocinquantamila virgola zero zero) da   assogget tarsi a

IVA, che la parte venditrice, come sopra rappresenta ta, di-

chiara di aver già ri cevuto dalla parte acqui rente, alla

qua le, pertanto, con la firma del presente at to, rila scia

ampia e li be ra toria quietan za di saldo.-----------------------------------

---------------------------------------------Art. 4---------------------------------------------

-----------------MODALITA' DI PAGAMENTO DEL CORRISPETTIVO-----------------

----------------------------------------E MEDIAZIONE----------------------------------------

Agli effetti di quanto previsto dal Decreto Legge 4 lu glio

2006 n. 223 con verti to in legge 248 del 4 agosto 2006 e suc-

ces si ve modifi che e integrazio ne, a norma del D.P.R. 28 di-

cem bre 2000 n. 445 le parti, da me Notaio rese edotte sulle

san zio ni penali previste dall'art. 76 del citato D.P.R. per

le  ipotesi  di  falsità  in  atti  e dichiarazioni mendaci ivi

in di cate, sotto la loro per sonale re sponsa bilità, come so pra

rappresentate, di chiara no:----------------------------------------------------------

- che il pagamento del corrispettivo di vendita è stato ef-

fettuato a mez zo di:--------------------------------------------------------------------

* n. 2 (due) assegni circolari non trasferibili, rispetti va-

mente di eu ro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) n.

6900359354-05 e di euro 50.000,00 (cinquantamila virgola ze-

ro zero) n. 5900344518-03, entrambi del BANCO BPM S.p.A.,

filia le 0610 Chiog gia, emessi in da ta 13.9.2021;---------------------

- di es sersi avvalse per la conclusione del presente con-

tratto di un media tore e precisamente di----------------------------------

"COMMERCIALE IMMOBILIARE S.A.S. DI VARAGNOLO STEFANO E C."

con se de in Chioggia (VE), Campo Muneghette n. 208, co dice

fi sca le, par ti ta I.V.A. e iscri zione al Re gi stro del le Im-

pre se di Ve ne zia Ro vigo n. 04211580271, R.E.A. n. VE-37548 7,

iscritta come mediato re immobiliare al Registro Imprese com-

petente in data 6.2.2014 prot.n. 7649/2014,-----------------------------

la quale è rappre sentata dal signor VARAGNOLO STEFANO, pre-

posto, na to a Chioggia (VE) in data 28 maggio 1976, re si den-

te a Chioggia (VE) in Viale F. Pigafetta n. 176, Co di ce Fi-

sca le VRG SFN 76E28 C638W, già iscrit to al Ruo lo agen ti di

af fari in me diazio ne di Ve nezia al n. 1889;-----------------------------

- che il pa ga men to del la me dia zio ne è av ve nuto dal le par ti

in te res sate mediante:------------------------------------------------------------------

* n. 1 (uno) assegno bancario non trasferibile di eu ro

3.315,00 (tremilatrecentoquindici virgola zero zero), n.

0010938398-03, tratto sulla Banca Patavina, Sportello di

.



Chioggia - 11, in da ta 14.9.2021, per la parte venditri ce;----

* n. 1 (uno) assegno bancario non trasferibile di eu ro

3.867,50 (tremilaottocentosessantasette virgola cinquanta),

n.  0191575191-02, tratto sul BANCO BPM S.p.A., filiale 610 -

Chioggia Campo Marconi n. 88, in da ta 14.9.2021, per la

parte acquirente,-------------------------------------------------------------------------

i cui importi costituiscono l'ammontare (IVA in clusa e al

netto della ritenuta d'acconto) della spe sa so ste nuta per la

me dia zione.-----------------------------------------------------------------------------------

I comparenti si dichiarano edotti delle sanzioni ricon nesse

dal l'art. 35 del de creto legge 4 luglio 2006 n. 223 all'o-

messa, in com ple ta o men da ce in di ca zio ne dei pre det ti da ti.----

---------------------------------------------Art. 5---------------------------------------------

--------------------------------------------POSSESSO--------------------------------------------

Il possesso dell'immobile di cui al la let te ra a) dell'Art. 1

e i diritti sull'immobile di cui alla let tera b) del l'Art. 1

vengono trasferiti dal la par te ven di trice al la par te ac qui-

rente a far data da og gi, per tutti gli ef fetti uti li e one-

ro si.---------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------Art. 6---------------------------------------------

--------------------------------GARANZIE E PROVENIENZA--------------------------------

Le parti, come sopra rappresentate, si di chia rano edotte

delle norme con te nute nel l'art. 63, commi 4 e 5, delle disp.

att. del co di ce civile in ma teria di re sponsabi lità soli da le

per il pa ga men to dei con tributi condo mi niali, nonchè della

possibilità per il condo mino di otte nere dal l'Amministratore

di condo mi nio ap posita attestazione relati va allo stato dei

pa gamenti de gli one ri condominiali e delle eventuali li ti in

corso co me pre visto dall'art. 1130, com ma 1, nu me ro 9), c.c.

-A tal ri guar do, la par te ven di trice, co me sopra

rappresenta ta, ga ran ti sce che al la da ta odierna non sus si-

stono ar re trati per spese condo mi niali or dinarie e straor-

dinarie; la parte ven ditrice stes sa, come sopra

rappresentata, si im pe gna comun que nei confron ti del la parte

ac qui rente  a  far si  ca ri co del le spese straor di na rie de li be-

rate fino al la data odier na e non ancora ese guite e delle

spese ordina rie matu rate fino alla data di consegna di quan-

to in oggetto.------------------------------------------------------------------------------

Le parti, come sopra rappresentate, si di chia rano altresì

edotte di quan to disposto nel l'art. 1130, comma 1, numero

6), c.c. relati va mente al l'ob bligo di co mu nicare

all'Amministrato re di con do mi nio la va ria zione dei dati pre-

senti nel registro di ana grafe condo miniale.----------------------------

Con riferimento agli impianti esistenti nell'immobile og get-

to del presente atto, la parte acquirente, come sopra rap-

presenta ta, di chiara di aver pre so atto del lo sta to degli

stessi, che ben conosce e ac cetta, e di chiara fin d'ora di

rinun ciare a qual siasi ga ran zia del la parte alienan te sulla

conformità degli im pianti medesimi al la nor mativa vi gente in

materia di sicu rezza, im pegnandosi, ove necessa rio, a

.



provvedere a pro pria cura e spese all'ade gua mento de gli im-

pianti e a dotarli del la di chiara zione di con formità o di

rispon denza.---------------------------------------------------------------------------------

La parte venditrice, come sopra rappresentata, ga ran tisce di

essere al cor rente con il pa gamen to di ogni tassa o imposta

comunque af ferente quanto in ogget to, impe gnandosi a cor ri-

spon dere quelle eventualmen te a oggi dovute, anche se accer-

tate o iscritte a ruolo in epoca suc cessiva al la stipu la del

pre sente atto.------------------------------------------------------------------------------

La parte venditrice, come sopra rappresentata, as sume nei

confronti del la parte ac qui rente le garanzie di legge, per

l'evizione e per i vi zi, di chia rando che quanto in og getto è

libero da vin co li pregiudizie voli, privilegi anche fi sca li,

da tra scri zioni pre giudi zie voli e iscri zioni ipoteca rie,

fatta eccezione per quan to specificato al prece dente Art. 2

e per quanto segue:---------------------------------------------------------------------

- atto di costituzione del "Consorzio Clodiafrigo", con sede

in Chioggia, Viale Mediterraneo n. 557, costituito con atto

autenti cato dal notaio Alessandro Capu to di Chioggia in data

8 agosto 2008 rep.n. 147002, registra to a Chioggia in da ta

11.8.2008 al n. 25597 serie 1T;-------------------------------------------------

- convenzione a favore del Comune di Chioggia trascrit ta a

Chiog gia in data 23.12.2008 ai nn. 7831/4721;--------------------------

- vincolo ad uso pubblico delle aree a parcheggio con rela-

tiva viabilità di ac cesso e verde pubblico, gravan te sul

map pale 87 del foglio 34, autenticato dal notaio Alessandro

Ca puto di Chioggia in data 21 giugno 2010 rep.n. 149061, re-

gi strato a Chioggia in data 28.6.2010 al n. 1867 serie 1T;----

- ipoteca a favore della BANCA PATA VINA CRE DITO COOPE RA TIVO

DI SAN T'ELE NA E PIOVE DI SACCO, SO CIETA' COOPE RATIVA, per

eu ro 420.000,00 (quattrocentoventimila virgola zero zero),

iscritta a Chioggia in da ta 30.10.2017 ai nn. 6029/882, con

ri fe ri men to al la qua le la parte ven di trice, co me sopra rap-

pre sen ta ta, di chiara e ga ran tisce che con atto au ten ti cato

da me no taio in data 7 settem bre 2021 rep. n. 8235, non an-

co ra re gi strato per chè nei ter mi ni, la Banca creditri ce ha

ac con sen tito al lo svincolo dell'immobile in og getto dal l'i-

po teca stessa e che è in cor so, a sua cure e spe se, il re-

lati vo an nota mento.---------------------------------------------------------------------

La società GEOMETNIE S.R.L., come sopra rappresenta ta,

dichiara che quanto in og getto le è per venu to, in fra

maggiore consistenza, in for za di atto di com pra ven dita a

mio ro gi to in da ta 24 otto bre 2017 rep.n. 5557, re gi stra to a

Chiog gia in data 27.10.2017 al n. 2616 serie 1T e tra scritto

a Chiog gia in da ta 30.10.2017 ai nn. 6026/4221.-----------------------

Le parti, come sopra rappresentate, rese edot te in

precedenza  in  merito  a  quanto  pre visto  dal l'art. 1, com ma

63, let te ra c) del la leg ge 27 di cembre 2013 n. 147 e s.m.i.,

dichiarano, ognuna per quanto di proprio interes se, espres-

sa men te, con testual mente e congiuntamente, di non vo lersi

.



av va lere della pre detta di sci pli na.-------------------------------------------

---------------------------------------------Art. 7---------------------------------------------

----------------------------RINUNCIA ALL'IPOTECA LEGALE----------------------------

La parte venditrice, come sopra rappresentata, ri nun cia al-

l'ipoteca lega le, di spensan do il Con servatore dei re gi stri

immobiliari da ogni respon sa bilità al riguardo.-----------------------

---------------------------------------------Art. 8---------------------------------------------

-----------------------------DICHIARAZIONI URBANISTICHE-----------------------------

------------------------------E PRESTAZIONE ENERGETICA------------------------------

Ai sen si del l'art. 46 del D.P.R. n. 380 del 6.6.2001, che

in te gra la legge 28.2.1985 n. 47 e suc ces sive modi fiche e

in te gra zioni, la parte alienante, come sopra rappresen tata,

relativamente all'im mobile di cui alla lettera a) del l'Art.

1, dichiara:---------------------------------------------------------------------------------

- che la costruzione degli originari fabbricati di cui fa

parte la porzione immobiliare in oggetto, sue perti nenze e

ac ces so ri, è sta ta ef fet tuata in forza della licenza edili-

zia n. 12389, ri la scia ta dal Comune di Chioggia in data

6.4.1973, e suc ces siva do man da di ri presa dei lavori presen-

tata in data 27.5.1993 prot.n. 21035;---------------------------------------

- che per gli originari fabbricati è stata presentata al Co-

mune di Chioggia ri chiesta di abitabilità in data 25.9.2000

prot.n. 63409;------------------------------------------------------------------------------

- che è stata rilasciata dal Comune di Chioggia la con ces-

sione edilizia in sana toria n. 857/99, prot.n. 9668/95, in

da ta 30.7.1999;----------------------------------------------------------------------------

- che l'area su cui insistono, fra l'altro, i cespiti in og-

getto  rientra nel l'ambito del comparto D3P/1 ed è all'inter-

no dell'ambi to di intervento del "Con sorzio Clodiafrigo";------

- che è stato ottenuto dal Ministero delle Infrastrut ture -

Magi strato alle Ac que, Sezione antinquina mento, il permesso

al lo sca rico acque meteoriche di se conda pioggia nel canale

della fossetta in esecu zione delle opere di urbanizza zione

dell'a rea d'intervento zona D3P/1 in data 23.4.2008 prot.n.

962;----------------------------------------------------------------------------------------------

- che è stato rilasciato dal Comune di Chioggia in data

2.2.2009 il permesso di costruire n. 32/09 prot.n. 45325 per

nuova costru zione di un complesso artigia na le/commerciale e

realizzazione ope re di urbanizzazione a scomputo, e succes-

si ve varianti in data 14.12.2006 prot.n. 70497 e in data

4.12.2012 n. 274;-------------------------------------------------------------------------

- che in da ta 7.6.2010 è stata pre senta ta al medesi mo Co mu ne

ri chie sta per il ri la scio del cer ti fi ca to di agi bilità con

prot.n. 29206, e successiva richiesta di agibilità parziale

presen tata in data 14.2.2011 con prot.n. 7459, e che so no

de cor si i ter mi ni ai qua li la leg ge riconnetteva la for ma-

zione del si lenzio as sen so, sen za che l'Am mi ni stra zio ne Co-

mu na le com pe tente ab bia adot tato provve di menti osta tivi al

rilascio del richie sto certi fica to;-------------------------------------------

- che in data 22.10.2014 è stato rilasciato dal Comune di

.



Chioggia permesso di costruire n. 200, con prot.n.

52537/2013, in variante al sopra citato p.d.c. 274/2012;--------

- che in data 9.6.2017 è stata presentata al Comune di

Chiog gia segnalazione certificata di inizio attività edili-

zia in sanatoria prot.n. 0027082, per opere inter ne;--------------

- che in data 24.11.2017 è stata presentata al Comune di

Chiog gia se gnalazione certificata di inizio attività edili-

zia prot.n. 0055876, per frazionamento dell'originario ca-

pannone  in  due  porzioni  e per opere in ter ne da eseguire in

altra unità, seguita da SCIA integrativa in data 22.12.2017

prot.n. 0060450 e SCIA in variante in data 19.7.2018 prot.n.

0036747;----------------------------------------------------------------------------------------

- che la porzione immobiliare in og getto è im mune da vizi

per i qua li sia no sta ti adot tati provvedi men ti san zionatori,

ai sensi del l'art. 41 Legge n. 1150/1942, o per i quali

dovesse ri chie der si ulteriore con ces sione o au toriz zazione

in sa na toria, ai sensi della Legge n. 47/1985 e suc cessive

modi fi ca zioni ed inte grazio ni, ol tre a quanto so pra

specificato.---------------------------------------------------------------------------------

Le parti, già rese edotte in precedenza in me ri to al l'oppor-

tunità di far veri ficare da tecnici di rispet ti va fiducia la

correttezza sostanziale delle dichiara zioni di cui so pra e

l'eventuale neces sità di titoli abilitativi ul terio ri ri-

spetto a quanto enunciato, e alla possibilità di ottenere la

dichiarazione assevera ta da un tecnico abilitato prevista

dall'art. 34 bis del D.P.R. 380/2001, attestante lo stato

le gittimo de gli immobili, come sopra rappre sentate, di chia-

ra no con cor de men te di non aver af fi da to al notaio ro gan te

l'inca rico nè di provve dere ad ac cer ta men ti ur banisti ci e

sull'a gibili tà, nè di control lare la corri spondenza delle

risul tanze am mini strati ve con le di chiara zioni sopra rese.----

Ai sensi dell'art. 30 del DPR n. 380 del 6.6.2001, la  parte

alienante, come sopra rappresen tata, mi pro du ce il cer ti fi-

cato di de sti nazione urba ni stica ri la scia to dal Co mune di

Chiog gia in da ta 6.5.2021 prot.n. 20520, che, in co pia con-

for me, si al le ga al pre sen te atto sot to la let te ra "D", e,

co me so pra rappre sen ta ta, di chia ra che dalla da ta sud detta

non sono inter venute mo di fi ca zioni degli stru menti ur ba ni-

stici re lati va mente agli immobili in og get to.--------------------------

A  norma dell'articolo 6 del D.Lgs. n. 192 del 19 ago sto 2005

e s.m.i., la par te acquirente, come sopra rappresenta ta, dà

at to di aver ri cevuto dal la parte alie nante l'at te sta to di

pre sta zio ne ener getica, relativo all'u nità iden ti fica ta con

il mappa le 80 su bal ter no 33, re dat to in data 10.9.2021, che

si al lega al pre sente at to sotto la let tera "E". La par te

alie nan te, come sopra rappresenta ta, dichiara e garanti sce

che il det to at te sta to  è piena mente va lido ed ef ficace e

che, dal la da ta del suo ri la scio, non si è verificata nessu-

na delle condi zioni inci denti sulla va lidità dell'attestato

prodot to, in rela zione a quanto pre scritto dall'art. 6, com-

.



ma 5, del so pra citato D.Lgs. n. 192 del 19 agosto 2005 e

s.m.i. La par te ac qui ren te dà quindi atto di aver ri ce vuto

le in for ma zioni e la do cu men tazione, com pren siva del l'atte-

sta to, in or dine alla at te sta zione del la pre sta zione ener ge-

tica de gli edifi ci.---------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------Art. 9---------------------------------------------

--------------------------DICHIARAZIONI FISCALI E SPESE--------------------------

Le spese del presente atto e conseguenti tutte sono a carico

della parte acquirente.---------------------------------------------------------------

La parte alienante, come sopra rappresentata, ai sen si del

n. 8-ter del l'art. 10 del DPR 633/72, dichiara di eser citare

l'op zione per l'im po si zio ne al pre sente tra sferimento del-

l'Im po sta sul Va lo re Ag giun to, trat tandosi di trasferimento

avente per og getto una porzione di fab bricato stru mentale

per natura, ef fet tua to da impresa che non ha ese guito i

lavori di costruzione ov vero che non ha ese guito in terventi

di restauro, risanamento conservativo o ristrut tura zione.------

Conseguentemente il presente atto è sog getto all'impo sta di

regi stro in misura fissa, all'imposta ipotecaria con l'ali-

quota del 3% e all'imposta ca ta sta le con l'a liquota dell'1%.

A  tal  fi ne  la  parte  alienante,  come  sopra  rappresenta ta,

dichiara di aver emesso, a nor ma del l'ar ti colo 17, com mi 5 e

6, del DPR 633/72, la re la tiva fat tu ra, senza indi ca zione né

del l'ali quota né del l'im porto del l'im posta e con te nente l'e-

spresso riferi mento al comma 5 del l'art. 17 sud det to.------------

La parte acquirente, come sopra rappresentata, di chiara di

essere a cono scenza di assu mere la qualità di soggetto

passivo dell'impo sta e degli adempimenti posti a suo carico

dalle citate di sposi zioni (obbligo di in tegrare la fattura

con l'indica zio ne dell'aliquota e del l'importo del l'imposta;

obbligo di an no tare, nei termini di legge, detta fattura sia

nel registro delle fatture emesse che nel regi stro de gli

acquisti).------------------------------------------------------------------------------------

I comparenti, dato atto di aver ricevuto da me Notaio l'in-

forma tiva ai sensi della normativa vigente in mate ria di

pro te zio ne dei da ti personali, prestano il pro prio consenso

al trattamento dei dati perso nali e alla loro conservazione

per dare esecuzione al pre sente atto e per adempiere ai do-

veri di legge.------------------------------------------------------------------------------

I comparenti mi dispensano espressamente e con cor de mente

dal la let tu ra di quan to alle gato al presente at to, di chia-

rando di aver ne esatta co no scen za.--------------------------------------------

Richiesto io Notaio ho ri cevuto il presente atto, del quale

ho da to lettura ai com parenti, che lo approvano e lo

sottoscrivono alle ore 12.26 (dodici e ventisei).-------------------

Atto scritto da persona di mia fi du cia e completato di pu gno

da me no taio su tre fo gli per nove pa gi ne e fin qui del la

pre sente decima.--------------------------------------------------------------------------

F.TO: ----- SAMBO DENIS-------------------------------------------------------------------

 ------------- BALLARIN SIMONE-------------------------------------------------------------

.



 ------------- ELENA PROSPERI (L.S.)---------------------------------------------------
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Repertorio n. 160245                       Raccolta n. 24825

COMPRAVENDITA

REPUBBLICA ITALIANA

   Il 12 (dodici) aprile 2023 (duemilaventitre), in Chiog gia

e nel mio stu dio al Via le Trie ste n. 31 del Li do di Sot to ma-

rina.

   Innanzi a me ALESSANDRO CAPUTO, Notaio in Chiog gia,

iscrit to nel ruolo del Di stret to Notarile di Venezia,

SONO PRESENTI

Parte venditrice

- Russo Andrea, nato a Udine il 21 maggio 1979, domiciliato

per la carica presso la sede sociale, il quale interviene al

pre sente atto quale procu ratore della società "IC CREA BAN-

CAIMPRESA S.P.A." (già "AGRILEASING - BANCA PER IL LEA SING

DELLE BANCHE DI CREDITO COOPERATI VO/CASSE RURALI ED ARTI-

GIANE - S.P.A." in breve "BANCA AGRILEASING S.P.A."), con

sede legale in Roma (RM), Via Lu crezia Romana nn. 41/47, ca-

pitale sociale Euro 444.765.277,70 i.v., codice fiscale e

numero di iscrizione al Regi stro del le Imprese di Roma

02820100580, REA RM417224, Partita Iva Grup po Iva

15240741007, iscritta al l'Albo delle Ban che di cui all'art.

13 del D.Lgs. 385/93 al n. 5405, Codice ABI 3123.7, giusta

procura speciale au ten ticata dal Notaio Mario De An gelis di

Roma in data 22.2.2023 rep. 50606, che si al lega al pre sente

at to sot to la let tera "A", per farne par te inte grante e so-

stan ziale, al mede simo confe rita dalla so cie tà "BCC GE STIONE

CREDITI - SO CIETÀ PER LA GESTIONE DEI CRE DITI - S.P.A.", con

sede le gale in Roma (RM), Via Lucre zia Romana 41/47, capita-

le so ciale Euro 2.000.000,00 i.v., codice fi scale e numero

di iscrizio ne al Re gistro delle Im prese di Roma 07302421008,

REA RM-1024969, partita Iva Grup po Iva 15240741007, quale

man da ta ria per la gestione del pa trimonio immobiliare della

sud detta società "ICCREA BAN CAIMPRESA S.P.A.", giusta procu-

ra specia le auten ticata dal Notaio Ma rio De Angelis di Roma

in data 22.1.2014 rep. 32318 (regi strata a Roma5 il

30.1.2014 al n. 1404/1T), de posi tata alla com petente Camera

di Commer cio in data 18.6.2014.

Parte acquirente/concedente

Bisotto Francesco, nato a Treviso il 19 aprile 1974, do mi-

ciliato per la carica presso la sede amministrativa di Tre-

viso, Viale Dei Mille n. 1/f, il qua le di chiara di inter ve-

ni re al pre sen te at to nel la qua lità di pro curatore del la so-

cie tà:

- "FRAER LEASING - S.P.A.", con sede legale in Bologna (BO),

Via Lodovico Berti n. 7, capitale sociale Euro 9.394.043,16

i.v., iscrit ta al Re gistro del le Imprese di Bologna con Co-

di ce Fi scale e nu mero di iscrizione 01826950402, REA BO

307391, giusta procura a rogito Notaio Turconi di Milano in

da ta 13.10.2021 rep. 25029 (registrata all'Agenzia delle En-

trate di Milano DP II TP3 il 18.10.2021 al n. 105951/1T),

.



che si allega al pre sente atto sotto la lettera "B" per far-

ne parte integrante e sostanziale.

Parte utilizzatrice

Imbellone Davide, nato a Bologna il 10 ottobre 1985, domi-

ciliato per la ca ri ca pres so la sede sociale, il qua le di-

chia ra di in terve ni re al pre sen te atto nella qualità di Am-

ministratore Unico e rappresen tante del la so cie tà:

- "ZENIT NAUTICA SERVICE SRL", con sede in Chioggia (VE),

Viale Po n. 16, capitale sociale Euro 25.000,00 i.v.,

iscritta al Re gistro delle Imprese di Venezia Rovigo con Co-

di ce Fi scale e numero di iscrizio ne 04529360275, REA VE

424386, autorizzato al pre sente atto in virtù dei poteri at-

tribuitigli dallo statuto sociale.

   Detti comparenti, della cui identità personale io Notaio

so no cer to,

PREMETTONO CHE:

- la "ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A." è proprietaria de gli im-

mobili posti nel Comune di Chioggia, ora censiti al C.F. al

fo glio 34, mappale 80 sub. 40 e foglio 34, mappale 87 (in fra

me glio descritti) all'epoca identificati catastal men te al

C.F. del suddetto Comune con il fo glio 34 map pa le 80 su bal-

terno 21 cat. D/8; su bal terno 22 cat. D/8 e area urbana di

cui al map pale 87;

- la "ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A." ha acquistato det ti im mo-

bili con atto di compravendita a mio rogito in da ta

13.11.2014 rep. 153357 (registrato a Chioggia il 17.11.2014

al n. 2294/1T ed ivi trascritto il 18.11.2014 ai nn.

4987/3516), al so lo sco po di concederli in lo ca zione finan-

ziaria alla so cietà "LA FENICE S.R.L.", con sede in Chiog-

gia, Via Salice n. 6, iscrit ta al Re gi stro del le Im pre se di

Venezia con Co di ce Fi scale e nume ro di iscri zio ne

04129420271, parte uti lizza trice nel pre detto atto di com-

praven dita, che ne aveva fatto richiesta;

- con un contratto di locazione finanziaria n. AL 3143330030

sottoscritto in data 13.11.2014 la "ICCREA BAN CAIM PRE SA

S.P.A." concedeva in locazione finanziaria alla pre detta so-

cietà "LA FENICE S.R.L.", con sede in Chioggia, Via Salice

n. 6, i ce spi ti so pra de scrit ti;

- il contratto di locazione finanziaria n. AL 3143330030 è

stato risolto dalla società "ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A." per

inadempimento della società utilizzatrice, ai sensi del-

l'art. 19 del contratto, con lettera in data 27.10.2021, no-

ti ficata a mezzo raccomandata a/r n. 15485633702-02 e con

ef fetto dal 1° dicembre 2021;

- a seguito della risoluzione contrattuale l'immobile non è

rientrato nella materiale disponibilità della "ICCREA BAN-

CAIMPRESA S.P.A" e si da atto che lo stesso è attualmente

già detenuto dalla parte utilizzatrice "ZENIT NAUTICA SERVI-

CE SRL", in forza di accordi intercorsi con l'allora utiliz-

zatore a cui non si è opposta la parte venditrice essendo in

.



corso trattative con la stessa per l'acquisto dell'immobile

in questione;

- la "FRAER LEASING - S.P.A." ha tra l'altro per og get to

l'at ti vità di locazione fi nanziaria (leasing), cioè la loca-

zione di beni materiali e immateria li, acquistati o fat ti

costrui re su scelta e indi cazione dei propri clienti, che ne

assu mono tutti i rischi e con facoltà di quest'ultimi di di-

ve nirne proprietari al ter mine della locazione finan zia ria

dietro versamento di un corrispettivo prestabilito (c.d. ri-

scatto);

- la parte utilizzatrice, avendo necessità di disporre di un

immobile ad uso capannone artigianale ha individua to gli im-

mobili infra meglio descritti ed ha chiesto al la parte ac-

qui ren te di ottenerli in leasing;

- la "FRAER LEASING - S.P.A.", nell'ambito del le sue attivi-

tà, inten de acquistare le porzioni immobiliari in paro la al

solo fine di concederle in locazione finanzia ria alla "ZE NIT

NAU TICA SERVICE SRL", odier na parte uti liz za trice;

- in relazione e per le finalità di cui sopra, la "FRAER

LEA SING - S.P.A." intende pro cedere all'acquisto de gli immo-

bili infra descritti di proprietà della par te Venditrice.

TUTTO CIO' PREMESSO

   I costituiti, nelle rispettive qualità, dichiarano e con-

ven go no quan to segue.

Articolo 1

   Le parti confermano l'antiestesa premessa che costituisce

parte integrante del presente atto, così come gli allegati.

Articolo 2

   La parte venditrice, come sopra rappresentata, con tutte

le garanzie di legge, vende in favore della parte acquiren te

che, come sopra costituita e rappresentata, accetta ed ac-

quista, al solo scopo di concedere in locazione finanziaria

alla so cietà "ZENIT NAUTICA SERVICE SRL", la piena proprietà

dei seguenti beni immobili posti nel Co mune di Chioggia, Via

Brondolo n. 13/M e precisamente:

--- capannone artigianale al piano terra con tre w.c. e due

anti-w.c., ufficio e deposito, con annesso scoperto esclusi-

vo di pertinenza, confinante con il mappale 87 di cui in se-

guito, con pro prie tà di ter zi per due lati e con vano sca la

sub. 31.

   Riportato nel C.F. del Comune di Chioggia, Foglio 34 map-

pale 80 sub. 40, Località Brondolo n. 13M, piano T, z.c. 5,

Cat. D/7, RCEu ro 2.511,60, giusta denuncia di varia zione

presentata all'UTE di Venezia il 7.2.2023 prot. VE0030904

per fusione e cambio destinazione dei subb. 21 e 22 del map-

pale 80.

   L'area su cui sorge, fra l'altro, il cespite in ogget to è

censita al C.T. al foglio 34, mappale 80 di Ha 01.31.80, il

quale deriva dal frazionamento dell'o riginario mappale 43 di

Ha 08.07.62, giusta ti po map pa le ap pro va to dal l'U TE di Ve ne-

.



zia in da ta 8 gennaio 2010 prot. VE001169.

--- quota indivisa di 1/80 (un ottantesimo) del l'a rea ur ba na

di pertinenza al piano terra di metri qua dra ti ca ta sta li

10.282 (diecimiladuecentoot tantadue), costi tuente strada di

accesso all'intero com ples so, con fi nan te con l'u nità so pra

de scrit ta e con pro prietà di terzi per due lati.

   Riportata nel C.F. del Co mu ne di Chioggia, in ditta alla

società venditrice,  Fo glio 34 map pale 87, Via Bron dolo snc,

pia no T, Cat. F/1, Cl. U, mq. 10282, va ria zione del

17.6.2010 prot. VE0099245.

   Ai sensi e per gli effetti dell'art. 29, comma 1-bis,

del la legge 27.2.1985 n. 52 si precisa che i dati di iden-

tifi cazione catastale, come sopra riportati, riguardano le

unità immobiliari raffigurate nella planimetria e nell'ela-

borato planimetrico depositati in ca tasto, che in copie fo-

to sta ti che - pre via vi sione ed appro vazione - si allegano al

pre sen te sot to le lettere "C" e "D".

   La parte venditrice, quale parte intestataria delle uni tà

immobiliari in oggetto, in persona di chi sopra, di chiara

che i dati catastali sopra riportati e le planimetrie cata-

stali allegate al presente atto sono conformi allo stato di

fatto ed in particolare che non sussistono difformità rile-

vanti, tali da influire sul calcolo della rendita cata stale,

e dar luogo all'obbligo di presentazione di una nuova plani-

metria catastale ai sensi della vigente normativa.

   La parte venditrice, la parte acquirente e la parte uti-

liz zatrice, come sopra rispettivamente rappresentate, di-

chia rano di es se re a co no scen za che l'art. 29, comma 1-bis

del la Legge 27.2.1985 n. 52, prevede che la dichiara zione di

con for mità dei dati ca tasta li e del la planimetria cata stale

de po sitata in Catasto allo stato di fatto - che deve essere

resa in at to dagli in testa tari - possa essere sosti tuita da

un'atte sta zione di confor mità ri lasciata da un tec nico abi-

litato alla presenta zione degli atti di aggiorna men to cata-

stale; a tal proposito si allega al presente atto sotto la

lettera "E", per for marne parte integrante e so stanziale, la

dichia razio ne di confor mità edilizia e ca tastale sottoscrit-

ta, su incarico della parte utilizzatrice, in data 17.2.2023

dal geom. Doria Tedi della pro vincia di Venezia.

   Io Notaio attesto che l'intestazione catastale dell'Immo-

bi le oggetto della presente compravendita è conforme alle

ri sul tanze dei Registri Immobiliari.

   La parte utilizzatrice, come rappresentata, dichiara di

ave re verificato la conformità dello stato dei luoghi alle

pla nimetrie catastali dando conferma alla parte acquirente

del la sua totale accettazione e si impegna a comunicare - in

forza degli impegni di cui al contratto di locazione finan-

ziaria infra citato - alla parte acquirente medesima, che

peraltro dovrà sottoscrivere la relativa documentazione in

qualità di proprietaria dell'Immobile, eventuali relative
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va riazioni; in tal senso la parte utilizzatrice rilascia sin

d'ora manleva per la parte acquirente da qualsiasi responsa-

bilità a riguardo.

   Il prezzo della presente vendita viene convenuto in com-

ples sivi Euro 275.000,00 (duecentosettantacinquemila virgo la

zero zero) oltre Iva ("reverse charge"), che la parte vendi-

trice rico nosce di avere ricevuto dalla parte ac qui rente al-

la quale rilascia corrispondente quietan za li be ra toria con

rinunzia ad ogni diritto di ipoteca lega le.

   Le parti, previa avvertenza da me Notaio dei rischi del

pre sente atto e della possibilità di avvalersi della disci-

plina del deposito prezzo presso lo stesso Notaio rogante ai

sensi del comma 63, lettera c), dell'art. 1 della Legge

27.12.2013 n. 147, tutte, separatamente e concor de men te, di-

chiara no di accettare i rischi di non voler richiedermi di

av valersi della predetta disciplina.

   Ad ogni effetto di legge la parte venditrice, la parte

ac quirente e la parte utilizzatrice, in via so stitutiva di

atto di notorietà ai sensi del DPR 28.12.2000 n. 445 e con-

sapevoli delle sanzioni pena li per le di chiara zioni false,

dichiarano che:

-- il pagamento del prezzo è avvenuto mediante:

- un assegno circolare non trasferibile n. 5301407022-02 di

Euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola zero zero)

all'ordine di "ICCREA BANCAIMPRESA SPA", emesso in data

odierna dalla Banca Popolare dell'Alto Adige Spa, 0201 Tre-

viso per conto della BFF Bank;

- un assegno circolare non trasferibile n. 5206917090-11 di

Euro 25.000,00 (venticinquemila virgola zero zero) all'ordi-

ne di "ICCREA BANCAIMPRESA SPA", emesso in data odierna dal-

la Banca Popolare dell'Alto Adige Spa, 0201 Tre viso per con-

to della DEPO Bank;

-- la società venditrice si è avvalsa dell'o pe ra di interme-

dia zione immobiliare svolta dalla società "i Qera Agen cy

S.r.l.", con sede in Roma, Viale Adolfo Ra và n. 75, capitale

sociale Euro 10.000,00, codice fi scale e numero di iscrizio-

ne del Registro delle Imprese di Roma 08737201007, REA

RM-1114992 che ha adempiuto a quan to di sposto dal D.M. Mini-

stero Sviluppo Economico 26.10.2011 e s.m.i. con comuni ca-

zione al Registro delle Im pre se di Roma prot. 63706/2021 del

26.2.2021 in per sona del pre po sto alla media zione CASADEI

Franco, nato a Torino il 2.9.1944, domi ciliato a Riva Presso

Chieri, Via Maz zetti 1/6, co dice fi scale CSD FNC 44P02

L219M, per l'im porto di Eu ro 13.260,00 (tredicimi ladue cento-

sessanta virgola zero zero) compresa IVA dedotta la ri tenuta

d'accon to, per cui sarà emessa dalla stessa so cietà "iQera

Agency S.r.l." re go lare fattura dopo il rogito, che do vrà

es sere pa gata alla predet ta società dalla parte venditrice

entro 30 (trenta) gior ni dalla data di emissione della fat-

tura;

.



-- la società acquirente e la società utilizzatrice non si

so no av val se del l'o pera di alcun mediatore immobiliare.

Articolo 3

   La parte acquirente, come sopra rappresentata, dichia ra

di acquistare gli immobili al solo scopo di concederli in

lo ca zione fi nan ziaria alla parte utilizzatrice che ha trat-

tato e defi ni to diretta mente con la parte venditrice prezzo

e con dizio ni della ven dita, onde utilizzarlo come unità im-

mo bi liare ad uso artigianale.

   Ai sensi e per gli effetti dell'art. 10, comma 1 n. 8,

del DPR 633/72, la parte acquirente (concedente) ha optato

per l'imposizione al regime I.V.A. dei corrispettivi deri-

vanti da detto contratto di locazione finanziaria e da sue

even tuali successive modifiche ed integrazioni.

   Conseguentemente la parte venditrice dichiara di accetta-

re espressamente che le azioni di garanzia ed ogni altra

azione spettante alla parte acquirente nei confronti della

parte venditrice, con la sola esclusione delle azioni di an-

nulla mento e risoluzione del contratto, possono essere eser-

citate diret tamente ed autonomamente anche dalla società

uti lizzatrice se del caso "utendo iuribus" della società ac-

quirente.

Articolo 4

   Gli immobili suddescritti vengono venduti ed acquistati a

cor po e non a misura, nello stato di fatto e di diritto e

nelle condizioni in cui si trovano, con tutte le dipen denze,

pertinenze, passi, accessi, fissi, infissi, servitù attive e

passive nulla escluso e riservato alla società venditrice,

la qua le garantisce la società acquirente da evizione e mo-

lestie.

   La società utilizzatrice, come sopra rappresentata, sot-

to scri vendo il presente atto conferma e dichiara la propria

irre vocabile, incondizionata e totale accettazione degli im-

mobili stessi nel loro attuale stato di fatto e di di rit to,

come ri sultante dal presente atto, come visti e di suo gra-

dimento con eventuali accessioni, pertinenze e servi tù.

   La società utilizzatrice, come sopra rappresentata, rico-

no sce la corrispondenza degli immobili in contratto a quel li

autonomamente prescelti e individuati, in quanto giudicati

idonei per lo svolgimento della propria attività, ap pro va

sen za ri serve le condizioni tutte fissate nel pre sente atto

di com pravendita e assume in proprio anche tutti gli impegni

con seguenti che la società venditrice non dovesse as solvere,

il tut to esonerando la società "FRAER LEASING S.P.A." da

ogni re sponsabilità, onere e spesa derivante.

   La società utilizzatrice manleva la società acquirente e

la società venditrice da qualsiasi vizio, di fet to, ir re go-

larità, inidoneità all'uso, mancanza delle qua lità re la tivi

all'immobile in contratto, agli impianti, alle per ti nenze e

agli accessori.
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   La società utilizzatrice manleva la società "FRAER LEA-

SING S.p.A." da qual siasi onere, responsabilità, pregiudizio

o conseguen za che dovesse derivarle a causa della presente

compravendi ta e, in particolare, dal mancato o non corretto

adempimento degli obblighi concernenti l'esercizio della

prelazione o dall'e ventuale esercizio del diritto di riscat-

to a chiunque spet tante.

   La società acquirente di chiara di co no sce re ed ac cettare

in ogni sua parte, il rela tivo Regolamento di Con dominio con

annesse tabelle millesima li che tro vasi alle gato al mio at to

in data 7.7.2010 rep. 149128 (re gi strato a Chiog gia il

14.7.2010 al n. 2053/1T ed ivi trascritto il 14.7.2010 ai

nn. 4261/2674).

Articolo 5

    La società venditrice, come precisato in premessa, di-

chia ra di avere la piena proprietà degli immobili ma non la

de ten zione. Pertanto, con la presente compravendita si tra-

sfe ri scono al la società acquirente, a far data da oggi, la

pro prie tà ed il solo possesso giuridico degli immobili, e

ciò per tutti i conseguenti diritti ed oneri.

   Possesso e godimento invece, in conseguenza del contratto

di locazione finanziaria n. IM/427253 sottoscritto in data

odierna tra la società "FRAER Leasing S.p.A." e la società

u tilizzatrice "ZENIT NAUTICA SERVICE SRL", vengono trasfe-

riti a quest'ultima che sottoscrivendo il presente atto ne

dà con ferma e dichiara la propria irrevocabile, incondizio-

nata e totale accettazione degli immobili stessi nel loro

at tuale stato di fatto e di diritto, come risultante dal

pre sente atto, come visti e di suo gradimento con eventuali

ac cessio ni, pertinenze e servitù.

   In particolare si dà atto che gli immobili sono già nel la

ma te riale disponibilità della società utilizzatrice in for za

di accordi intercorsi con l'allora utilizzatore a cui di-

chiara di non essersi opposta la parte venditrice in for za

del la presente compravendita.

Articolo 6

   La società venditrice assume nei confronti della società

ac quirente e della società utilizzatrice le garanzie di leg-

ge di chia ran do che gli im mo bi li sono di sua as so luta ed

esclu siva pro prie tà, a lei per ve nu ti in forza dell'atto di

com praven dita a mio ro gito in da ta 13.11.2014 rep. 153357,

in premes sa ci ta to.

Articolo 7

   La società venditrice dichiara inoltre che gli immobili

sono liberi da iscrizioni ipotecarie, trascrizioni pregiu di-

zie vo li, pri vi legi anche fiscali, vincoli o diritti a ter zi

spet tan ti, ob blighi di qualsiasi tipo, ad eccezione:

--- della costituzione del "Consorzio Clodiafrigo", con sede

in Chioggia, Viale Mediterraneo n. 557, co stituito con atto

au tenticato da me Notaio in data 8.8.2008 rep. 147002 (re-

.



gistrato a Chioggia in data 11.8.2008 al n. 2559/1T);

--- della convenzione a favore del Comune di Chiog gia tra-

scritta a Chioggia il 23.12.2008 ai nn. 7831/4721, giu sta

at to autenti cato da me No taio in data 19.12.2008 rep. 147450

(regi strato a Chioggia il 22.12.2008 al n. 3995/1T);

--- del vincolo ad uso pub bli co delle aree a par cheggio con

re lativa via bi lità di accesso e verde pub bli co gravante sul

fo glio 34, mappale 87, giusta atto au tenticato da me Notaio

in da ta 21.6.2010 rep. 149061 (re gistrato a Chioggia il

28.6.2010 al n. 1867/1T);

--- della servitù di pas sag gio pedo nale e car ra bi le, con

espresso di vieto di par cheggio e con facoltà di aper ture di

var chi per accedere dalla stra da alla pro prietà a ca ri co del

map pa le 87 del fo glio 34 ed a fa vore del map pale 34 del fo-

glio 34, giusta atto autenticato da me Notaio in data

21.6.2010 rep. 149062 (registrato a Chioggia il 28.6.2010 al

n. 1869/1T).

   La società "ZENIT NAUTICA SERVICE SRL" quale società uti-

lizzatrice dichiara di assumere ora per allora eventuali

oneri e/o adempimenti dovessero ancora residuare dai citati

atti con espressa manleva in favore delle società venditrice

ed acquirente da ogni gravame e/o spesa e/o responsabilità

de rivanti.

   La società venditrice, come sopra rappresentata, non può

ga rantire che non esistano pagamenti insoluti di oneri con-

do miniali e di tributi diretti ed indiretti, obbligandosi

co munque espressamente a tenere indenne la società acquiren-

te da ogni richiesta o molestia che dovesse avere in rela-

zione al soddisfacimento di ogni onere sorto prima di oggi,

anche se accertato o notificato in epoca posteriore alla da-

ta odier na.

   La società utilizzatrice prende atto di quanto sopra ed

au to rizza la società acquirente a procedere con l'acquisto

di chia rando di assumersi ogni spesa e onere derivante manle-

vando la società acquirente da ogni gravame a riguardo.

   In particolare, le parti dichiarano di essere a conoscen-

za del fatto che ai sensi dell'art. 63 disp. att. C.C. la

so cietà acquirente rimane obbligata solidalmente con la so-

cie tà venditrice al pagamento delle spese condominiali rela-

ti ve al l'e sercizio dell'anno in corso e a quello precedente.

   Al riguardo, la società utilizzatrice dichiara di suben-

tra re in luogo della società acquirente - manlevando espres-

sa men te que st'ultima da ogni e qualsiasi onere, costo e gra-

va me - in forza del citato contratto di locazione finanzia-

ria immo bi liare.

   Allo scopo copia del presente atto sarà notificata a cu ra

e spese della società utilizzatrice all'Amministratore di

con do minio per l'assolvimento degli obblighi di legge.

Articolo 8

   Ai sensi della vigente normativa in materia urbanisti ca,

.



la parte venditrice, a mezzo del rappresentante, espli ca le

se guen ti for ma lità e di chia ra:

- che la costruzione degli originari fabbricati di cui fan no

par te i cespiti in oggetto, loro per ti nen ze ed ac ces so ri, è

stata ef fet tuata in virtù della li cen za edi li zia n. 12389

ri la sciata dal Co mune di Chiog gia in da ta 6 aprile 1973 e

suc cessiva domanda di ri presa dei lavori pre sentata in data

27 maggio 1993 prot. 21035;

- che è stata rila sciata dal Comune di Chioggia la con ces-

sio ne edi lizia in sa natoria n. 857/99 prot. 9668/95 in da ta

30 luglio 1999;

- che per gli originari fabbricati è stata pre sen ta ta al Co-

mune di Chioggia ri chiesta di abitabilità in data 25 set tem-

bre 2000 prot. 63409;

- che l'area su cui insistono, fra l'altro, i cespiti in og-

getto rientra nel l'am bi to del com par to D3P/1 ed è al l'in-

terno del l'am bi to di in ter ven to del "Con sorzio Clo dia frigo";

- che è stato ottenuto dal Ministero delle In fra strut ture –

Ma gi strato alle Ac que, Sezione antinqui na men to, il per messo

allo scarico acque me teo riche di se conda pioggia nel canale

della fosset ta in ese cuzione delle opere di urba niz za zione

dell'a rea d'intervento zona D3P/1 in da ta 23 aprile 2008

prot. 962;

- che è stato rilasciato dal Comune di Chioggia in data 2

feb braio 2009 il per mes so di costruire n. 32/09 prot. 45325

per nuova costruzione di un complesso arti gianale/commer-

ciale e realizzazione opere di ur banizzazione a scomputo;

- che i lavori sono stati ultimati in data 1° febbraio 2011;

- che in data 7 giugno 2010 con prot. 29206 è stata pre sen-

tata al Comune di Chioggia la richiesta del certificato di

agi bilità al P. di C. n. 32/09 e suc cessiva richiesta par-

ziale di agibilità presentata in data 14 febbraio 2011 prot.

7459;

- che in relazione a dette richieste di agibilità sono de-

corsi i termini di leg ge senza che sia inter venuto alcun

provve dimento ostativo o interruttivo;

- che in data 7.12.2010 è stato rilasciato dal Comune di

Chioggia il Permesso di costruire n. 274 prot. 61470/10;

- che in data 22 ottobre 2014 è stato rilasciato dal Comune

di Chioggia il per messo di costruire n. 200 prot. 52537, in

variante al p.d.c. n. 274/2012;

- che in data 22.5.2015 è stato rilasciato dal Comune di

Chioggia il Permesso di costruire n. 66 prot. 16270;

- che in data 21.12.2015 è stato rilasciato dal Comune di

Chioggia il Permesso di costruire n. 168 prot. 31954;

- che successivamente sono state presentate al Comune di

Chioggia:

--- SCIA prot. 25232/2020 del 12.6.2020;

--- SCIA prot. 57001/2020 del 15.12.2020;

--- SCIA prot. 00034/2023 in data 1.1.2023;

.



--- Segnalazione certificata di Agibilità prot. 9766/2023

del 16.2.2023;

- che l'area urbana in oggetto ha le ca rat te ri sti che ri sul-

tanti dal certificato di destina zione ur ba ni sti ca rila sciato

dal Comune di Chioggia in data 13.1.2023 prot. 2226 che si

al le ga al pre sen te at to sot to la let te ra "F", che fi no al la

data del tra sfe ri men to non so no in ter ve nute mo di fi ca zioni

de gli stru men ti ur ba ni stici che con cer no no ta le area e che

la de stina zione ur ba nistica, se con do gli stru men ti vi genti,

è in zona D2.2 "Zone produttive di nuova formazione ricom-

prese nel "Patto Territoriale" Chioggia-Cavarzere-Cona al-

l'interno dell'A.I.U. n° D3P/1;

- che non sono state compiute altre opere soggette ad au to-

rizzazione, licenza, concessione o altro provvedimento am mi-

ni strativo.

   La società utilizzatrice, come sopra rappresentata, con-

fer ma le su estese dichiarazioni della società venditrice.

   Si richiama in proposito, a supporto delle dichiarazioni

della società venditrice, la già citata dichiarazione di

conformità edilizia e catastale sottoscritta, su incarico

della società utilizzatrice, in data 17.2.2023 dal geom. Do-

ria Tedi della provincia di Venezia.

Articolo 9

   Con riferimento agli impianti di cui all'art. 1 D.M.

22.1.2008 n. 37, ancorché decaduto, la società venditrice,

co me so pra rappresentata, non può garantire e perciò non ga-

ran tisce l'efficienza ed il regolare funzionamento de gli im-

pianti po sti a servizio dell'immobile in contratto e, più in

genera le, dichiara alla società acquirente ed utilizza trice

che ne prendono atto ed i cui rischi sono assunti dal la so-

cietà utilizzatrice per le ragioni innanzi dette, che gli

im pianti suddetti potrebbero risultare non conformi alla

nor mativa in materia di sicurezza vigente all'epoca della

loro realizza zione o del loro adeguamento obbligatorio.

   Con riferimento a quanto sopra, la società utilizzatrice

di chiara di aver esaminato con cura lo stato degli impianti

e di es sere perfettamente a conoscenza della loro eventuale

non conformità alla normativa vigente e perciò di avere pie-

na conoscenza dello stato in cui versano. Rimane pertanto a

carico della società utilizzatrice l'eventuale adeguamento

con rinuncia ad ogni azione per la causale in oggetto.

   Le società acquirente ed utilizzatrice inoltre, espressa-

men te esonerano la società venditrice, che accetta, dall'ob-

bli go di consegna delle dichiarazioni di conformità e/o ri-

spon denza, della relativa documentazione amministrativa e

tecni ca e del libretto di uso e manutenzione, tra le parti

espressamente pattuendosi che essi saranno eventualmente ot-

tenuti a cura e spese della parte utilizzatrice essendosi di

ciò tenutosi conto nella determinazione del prezzo.

   In particolare, la società utilizzatrice dichiara di as-

.



sumere ora per allora ogni onere e/o gravame relativo alla

realizzazione degli impianti a norma di legge nonché ad ot-

tenere qualsiasi certificazione richiesta a norma di legge

per lo svolgimento della propria attività, manlevando la so-

cietà acquirente e la società venditrice da ogni onere e/o

responsabilità in merito dichiarando che anche di tale cir-

costanza si è tenuto conto nella fissazione del prezzo della

presente compravendita.

Articolo 10

   La società venditrice, come sopra rappresentata, di chia ra

ed at te sta che per il capannone in oggetto è sta to rilascia-

to l'attestato di prestazione energeti ca n. 14562/2023 in

da ta 13.2.2023 nel quale l'immobile in og getto viene classi-

fi cato nella ca tegoria "E", dichiarando che, da tale data,

non sono intervenute modifi che relative alle pre stazioni

energe tiche dell'immobile in oggetto e che pertanto essi so-

no tut tora in corso di validi tà, che si allega al presente

atto sotto la lettera "G".

   La società venditrice, come sopra rappresentata, dichia ra

al tresì che relativamente al capannone in oggetto sono sta te

ri spet tate le prescrizioni normative vigenti per le ope ra-

zioni di control lo di efficienza energetica.

   Per espresso accordo tra le società acquirente ed utiliz-

za tri ce, il predetto attestato si intende parte integrante e

so stan ziale del citato contratto di locazione finanziaria

im mobi liare n. IM/427253.

   La società utilizzatrice si obbliga a mantenere aggiorna-

to det to attestato per tutta la durata della locazione fi-

nan zia ria, sollevando la società "FRAER LEASING S.p.A." da

ogni re la ti vo one re o responsabilità e impegnandosi a forni-

re co pia al la stessa parte acquirente a fronte di semplice

ri chiesta della stes sa.

Articolo 11

   Le spese, imposte e tasse del presente atto e delle di-

pen den ti for ma li tà so no a carico della società utilizzatri-

ce, men tre le im poste di re gistro, ipotecarie e catastali

sono a carico del la so cietà acquirente.

   Per la registrazione del presente atto le parti, come so-

pra rappresentate, dichiarano che il presente atto ha per

ogget to il trasferimento di porzione di fabbricato strumen-

tale per natura (non suscettibile di diversa utilizzazione

senza radicale trasformazione) ed è assoggettato ad imposta

I.V.A., in quanto la società venditrice, come sopra rappre-

sen ta ta, dichiara di avvalersi dell'opzione prevista dal-

l'art. 10, comma 1 n. VIII ter, del D.P.R. 633/1972, chie-

den do quindi espressamente l'assoggettamento del presen te

atto ad I.V.A.

   La società venditrice, come sopra rappresentata, dichiara

che la relativa fattura di vendita è stata emessa, a norma

del l'art. 17 del DPR 26.10.1972 n. 633, come inte gra to dal

.



D.M. dell'Economia e della Finanza del 25.5.2007, sen za

l'indicazione dell'aliquota e dell'importo dell'imposta e

contenente l'espresso riferimen to al comma 5 dell'art. 17

suddetto (reverse charge).

   La società acquirente, come sopra rappresentata, dichiara

di es sere a conoscenza di assumere la qualità di soggetto

pas sivo di imposta e di aver provveduto, ai sensi e per gli

ef fetti delle citate disposizioni, ad integrare la fattura

con l'in dicazione dei suddetti dati.

   Trattandosi di cessione di immobile rinveniente da con-

trat to di locazione risolto per inadempimento dell'utilizza-

tore, co me pre ci sa to in premessa, le parti, come sopra ri-

spet tiva mente rap pre sen ta te, richiedono la registrazione del

presen te atto con l'ap plicazione delle Imposte di Registro,

Ipote caria e Cata stale in misura fissa, ai sensi dell'art.

35, comma 10-ter.1 del D.L. 4.7.2006 n. 223, con ver tito con

mo difica zioni dalla Legge n. 248 del 4.8.2006 (comma

10-ter.l inse rito dall'art. 1 comma 15 della Legge

13.12.2010 n. 220).

   Le parti, come sopra rispettivamente rappresentate, danno

pertanto atto che il presente trasferimento è assoggettato

ad I.V.A. in "inversione contabile" ed alle Imposte di Regi-

stro, Ipotecaria e Catastale in misura fissa.

   Ai sensi e per gli effetti dell'art. 10 comma 1 n. 8) e

8-ter), del DPR 633/72, come modificato dalla legge 4.8.2006

n. 248, la società "FRAER LEASING S.P.A." di chia ra, e la so-

cie tà utilizzatrice se ne dichiara edotta, che ha opta to per

l'im posizione al regime I.V.A. dei corrispet tivi de ri vanti

da detto contratto di locazione finanziaria e da sue even-

tuali successive modifiche ed integrazioni.

   Le parti mi dispensano espressamente dalla lettura di

quan to allegato.

   Le parti dichiarano di avvalersi delle di spo sizioni di

cui alla legge 154/88.

                                                        Del

presente atto, scritto in parte a macchina da persona di mia

fidu cia ed in parte a mano da me Notaio su tre fogli per do-

dici facciate cir ca, ho dato lettu ra agli intervenu ti che

l'approvano e lo sot to scri vono al le ore quindici e minuti

tredici.

FIRMATO: Andrea RUSSO - BISOTTO Francesco - Davide IMBELLONE

 Alessandro CAPUTO Notaio (sigillo)

.
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