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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PADOVA 
SEZIONE FALLIMENTARE 

 
 

FALLIMENTO:  
STELLA IMMOBILIARE s.r.l.  
con sede legale in PADOVA,  

via Maniciati nr. 24/A 
 

GIUDICE DELEGATO dott.ssa MANUELA ELBURGO 
CURATORE               dott.ssa ALESSIA ARPI 
 
Fallimento nr.  

 
147/2020 

 
 
 

La sottoscritta arch. Chiara Scapin, iscritta all’ordine degli Architetti della Provincia di Venezia al n. 1702, 
nominato esperto stimatore nell’esecuzione immobiliare R.G. 299/2013 c/o Tribunale di Venezia, e perito 
stimatore su istanza del curatore dott.ssa Alessia Arpi presso codesto Tribunale con autorizzazione del 
14.4.2021 relativamente all’integrazione della perizia di stima collegata alla suddetta Esecuzione immobiliare 
ed in particolare relativamente al mappale 1172 del foglio 19 del comune di Santa Maria di Sala allora non 
ricompreso nella procedura ma rientrante nel lotto urbanistico individuato col nr. 12, fermo restando 
quanto già esposto nella perizia suddetta, effettuati gli opportuni accertamenti presso gli uffici pubblici, 
Agenzia delle Entrate e sopralluoghi, ritiene di poter redigere la presente relazione integrativa come segue: 
 

a) INTESTAZIONE CATASTALE DEL BENE: 
 

STELLA IMMOBILIARE s.r.l. 
con sede in Padova 
via Manciati 24/a 
p.iva 04061740280 
 

 
b) INDIVIDUAZIONE DEL BENE: 
 
L’area individuata al foglio 19 mappale 1172 di complessivi catastali 111 sita in frazione Caselle di 
Santa Maria di Sala, costituisce col mappale 1002 il lotto urbanistico nr. 12 ricompreso nel piano di 
lottizzazione residenziale denominato “Rivale” autorizzato dal comune di Santa Maria di Sala con C.E. n. 
8639 del 15.7.2005 e successive varianti.   
L’area che ricade nel vigente strumento urbanistico in zona “Residenziale di espansione C2” costituisce 
di fatto l’unghia interna del fossato di via Rivale, si situa per l’appunto tra via Rivale e via Salieri e 
risulta ad oggi urbanizzata. L’area risulta di fatto edificabile solo riunita al mappale 1002. 
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c) REGOLARITA’ URBANISTICA DEI BENI:  
dalle verifiche effettuate presso gli Uffici dello Sportello Unico dell’Edilizia Privata  del comune di Santa 
Maria di Sala relative alle pratiche urbanistiche risultano rilasciati anche per il terreno de quo i seguenti 
titoli edilizi: 

→ C.E. 8639 del 15/07/2005 intestata a FERRACIN GIUSEPPINA e altri per la realizzazione di un 
Piano di lottizzazione di iniziativa privata denominato “RIVALE”  

→ C.E. 8639/2 del 14/09/2006 intestata a IMMOBILIARE RIVALE UNO s.r.l. (COMPARTO A)  per 
V.C.O.  per modifiche volumetriche, alla suddivisione dei lotti e alla sistemazione urbanistica. 

→ C.E. 8639/3 del 15/09/2006 intestata a IMMOBILIARE RIVALE UNO s.r.l. (COMPARTO A)  per 
V.C.O.  per modifiche volumetriche, alla suddivisione dei lotti e alla sistemazione urbanistica. 

→ C.E. 8639/4 del 03/12/2007 intestata a IMMOBILIARE RIVALE UNO s.r.l. (COMPARTO A)  per 
V.C.O.  per modifiche volumetriche, alla suddivisione dei lotti e alla sistemazione urbanistica. 
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→ C.E. 8639/5 del 14/12/2007 intestata a IMMOBILIARE RIVALE UNO s.r.l. (COMPARTO A)  per 
V.C.O.  per modifiche volumetriche, alla suddivisione dei lotti e alla sistemazione urbanistica. 

→ C.E. 8639/6 del 02/12/2010 intestata a IMMOBILIARE RIVALE UNO s.r.l. (COMPARTO A)  per 
V.C.O.  per modifiche volumetriche, alla suddivisione dei lotti e alla sistemazione urbanistica. 

 
per l’ottenimento delle pratiche urbanistiche sono state sottoscritte: 

→ CONVENZIONE URBANISTICA a rogito notaio SALVATORE MAIELLO rep. 31112/5785 in data 
05/07/2005, trascritta in data 19.07.2005 ai nn. R.P. 18782 R.G. 34217 

→ CONVENZIONE URBANISTICA IN VARIANTE a rogito notaio SALVATORE MAIELLO rep. 
41145/13387 in data 15/03/2010 

 
E sono stati effettuati i seguenti collaudi del Piano di Lottizzazione: 

→ COLLAUDO PARZIALE del 18.5.2011 effettuato dall’arch. Alessio Stocco in qualità di responsabile 
lavori pubblici del Comune di Santa Maria di Sala   

→ COLLAUDO PARZIALE del 18.12.2007 effettuato dall’arch. Alessio Stocco in qualità di responsabile 
lavori pubblici del Comune di Santa Maria di Sala   

→ COLLAUDO PARZIALE del 15.04.2013 effettuato dall’arch. Alessio Stocco in qualità di responsabile 
lavori pubblici del Comune di Santa Maria di Sala   

 
d) REGOLARITA’ EDILIZIA : 
 
Per il lotto di cui alla presente integrazione è stato rilasciato P.D.C. n. 9312 del 27.3.2008 per la 
costruzione di 9 alloggi.  Allo stato attuale il titolo risulta archiviato e quindi privo di efficacia. 

 
e) STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI: 
 

→ ATTO DI COMPRAVENDITA   
del 30.12.2005 ai nn. R.P. 34171 R G. 63691 
a rogito MARIA LEOTTA  rep. 79507/10456 del 7.12.2005 
nota di rettifica 6.12.2007 ai nn. R.P. 32900 R.G. 62578 
 

→ ATTO DI COMPRAVENDITA   
del 21.12.2007 ai nn. R.P. 366 R G. 723  
a rogito SALVATORE MAIELLO  rep. 37469/10564 del 21.12.2007 
 
f) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE 
 
Dalle visure ipotecarie relative all’area censita al foglio 19 mappale 1172 risulta la seguente formalità 
pregiudizievole: 
 

→ ISCRIZIONE DI IPOTECA  GIUDIZIALE  ANNOTATA in data 13.01.2012  
ai nn. R.P. 223 R.G. 1432 
derivante da DECRETO INGIUNTIVO  in data 10.1.2012 rep. 18 
a favore di “CASSA DI RISPARMIO DEL VENETO S.p.a” - c.f. 02089931204 
per la somma complessiva di € 600.000,00 ed un importo capitale di € 549.446,29. 
 La formalità risulta annotata per Restrizione dei Beni con nn. 6720 del 22/11/2016, 4993 del 
4.7.2017, 4996 del 4.7.2017, 4693 del 5/7/2018, 252 del 15/1/2020 

 
 

Alessia
Evidenziato

Alessia
Evidenziato

Alessia
Evidenziato

Alessia
Evidenziato



 
 
 
 

 4

g) VALUTAZIONE DEL BENE: 
ai fini della definizione del valore per l’area di cui alla presente perizia si ritiene di dover applicare il metodo 
di valutazione sintetico comparativo fondato sulla determinazione del bene mediante analisi condotta sul 
mercato degli immobili in zona, comparandolo con beni aventi consistenza e caratteristiche analoghe, 
ubicati nella stessa zona ovvero in zone limitrofe di cui risultano i prezzi di mercato. Detta analisi verrà 
inoltre redatta sulla base della situazione di fatto dell’immobile e sul legame funzionale col mappale 1002 in 
rapporto al lotto urbanistico n. 12 da essi formato.  
Sulla base di quanto esposto si ritiene di valutare l’area censita al foglio 19 mappale 1172 nel modo 
seguente: 
 

 
immobile Volume edificabile assegnato 

 
Valore unitario Valore totale 

 
Fg. 19 mappale 1172 

Area edificabile in zona 
residenziale di espansione  

C2 di mq. 111 
 

 
Volume assegnato 106 mc (6% 

lotto urbanistico nr. 12 di 
complessivi mc.   1765) 

 
100€/mc. 

 
€ 10.600,00 

 
Al valore di cui sopra andranno detratte le spese per le cancellazioni delle formalità in rapporto al valore 
riscontrato al momento della cessione. 
 
Ritenendo di aver assolto con la presente integrazione l’incarico conferito, la sottoscritta rimane a 
disposizione per eventuali ulteriori necessità. 
 
Santa Maria di Sala, 15.06.2021     
                 arch. CHIARA SCAPIN 

                                                                 (documento firmato digitalmente) 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegati:  
 
doc. 1) Certificato di Destinazione Urbanistica  
doc. 2) estratto mappa 
doc. 3) visure catastali – visura storica immobile 
doc. 4) visure ipotecarie 
doc. 5) perizia di stima allegata E.I. 299/2013 c/o Tribunale di Venezia. 
 
 


































































