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Custode: Avv. Francesca Ferretto 
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Leviticus SPV S.r.l. 
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PERIZIA DI STIMA - LOTTO UNICO 

- INTEGRAZIONE - 

 

1) PREMESSA 

- Con ordinanza in data 08.11.2024 il sottoscritto Geom. Mario Luise, libero 

professionista iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati di Verona e 

Provincia con il n° 1796, con studio in Verona, Via E. Salgari n° 2/C (P. IVA: 

02267630230), è stato nominato esperto stimatore nell'esecuzione immobiliare R.G.E. 

n° 274/2024 promossa contro Giardino Francesco e Marchesini Elena; 

- in data 31.03.2025 il sottoscritto ha depositato telematicamente la propria relazione di 

stima; 

- in occasione dell'ultimo accesso ai luoghi effettuato dal Custode Giudiziario - Avv. 

Francesca Ferretto - in data 15.09.2025, il sig. Giardino riferiva che l'impianto fognario 

della lavanderia attrezzata come bagno, sita al piano scantinato dell'edificio, «è da un 

paio d'anni non funzionante, che non è pertanto possibile utilizzare la lavanderia del 

locale cantina e che le spese per il rifacimento e/o la sistemazione sarebbero elevate, 

come da preventivi a suo tempo da lui richiesti». Pertanto, il Custode Giudiziario 

presentava istanza «affinché il G.E. dia nuovamente incarico al CTU, ad 

integrazione della Relazione peritale già depositata, di verificare quanto riferito 

dall'esecutato in merito al mancato funzionamento dell'impianto fognario nel 

locale cantina»; 

- con provvedimento in data 02.10.2025 il Sig. Giudice autorizzava quanto richiesto dal 

Custode Giudiziario. 

Tutto ciò premesso, il sottoscritto esperto stimatore Geom. Mario Luise, effettuato un 

ulteriore sopralluogo presso l'immobile oggetto di esecuzione, ritenendo di aver 

acquisito tutti gli elementi necessari per rispondere al quesito integrativo postogli dal 

Sig. Giudice, presenta la propria relazione integrativa in merito al funzionamento 

dell'impianto fognario nel locale cantina. 
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2) VERIFICHE EFFETTUATE DALL'ESPERTO STIMATORE 

RIF. QUESITO PERITALE INTEGRATIVO: "VERIFICARE QUANTO RIFERITO 

DALL'ESECUTATO IN MERITO AL MANCATO FUNZIONAMENTO DELL'IMPIANTO 

FOGNARIO NEL LOCALE CANTINA". 

Preliminarmente, si ritiene opportuno ribadire che - come già evidenziato a pag. 19 della 

perizia di stima depositata - il locale di fatto attrezzato a "bagno" presente al piano 

scantinato è progettualmente assentito come "lavanderia", destinazione che non 

prevederebbe, di per sé, la presenza di scarichi di acque nere. 

Ciò premesso, in data 08.10.2025 il sottoscritto si è recato - unitamente al Custode 

Giudiziario Avv. Francesca Ferretto - presso il compendio immobiliare oggetto di 

pignoramento, al fine di verificare i problemi di funzionamento dell'impianto fognario 

segnalati dall'esecutato relativamente al "bagno" sito al piano scantinato. Nello 

specifico, il sig. Francesco Giardino informava che «l'impianto fognario del vano in 

oggetto non scarica regolarmente in fognatura e periodicamente riempie il pozzetto 

posto in garage» (rif. allegato n° 1). 

Nessuna problematica veniva invece segnalata relativamente al "bagno" sito al piano 

terra dell'immobile né relativamente agli scarichi della cucina ubicata al medesimo 

piano. 

Lo scrivente poteva quindi verificare che, una volta azionato lo "sciacquone" del w.c. 

sito al piano scantinato, l'acqua si riversava nel vaso sanitario fino ad arrivare quasi in 

prossimità del suo bordo superiore, per poi defluire dallo scarico con estrema lentezza. 

Si è potuto altresì riscontrare che il pozzetto, sito all'interno del garage, in cui è allocata 

la pompa di rilancio delle acque reflue in fognatura, si presentava pressoché colmo 

d'acqua (rif. allegato n° 2, foto da n° 1 a n° 4). 

Al riguardo, lo scrivente ritiene che - come anche verbalizzato dal Custode Giudiziario 

(rif. allegato n° 1) - per verificare le cause di tale problematica sia necessario: 

• verificare, tramite l'ausilio di elettricista, il corretto funzionamento della pompa di 

rilancio delle acque alla fognatura comunale; 

• effettuare una videoispezione, tramite l'assistenza di una ditta specializzata, al fine di 
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verificare l'eventuale ostruzione della condotta fognaria e la sua corretta pendenza. 

Da ultimo, con riferimento ai due preventivi di spesa (rif. allegato n° 3) trasmessi dal 

legale degli esecutati al delegato alle vendite - Avv. Giorgia Lapolla - e relativi alle opere 

asseritamente necessarie «per rendere nuovamente agibili gli spazi interrati (taverna 

lavanderia e scantinato)», al momento lo scrivente non è in grado di esprimere alcuna 

valutazione circa la pertinenza e congruità delle opere e dei costi ivi esposti, non 

essendo state appurate le cause della problematica sopra descritta e non potendo, 

pertanto, indicare quali opere siano effettivamente necessarie per la loro eliminazione. 

Si può solo notare che trattasi di preventivi con importi assai divergenti tra loro e in cui 

sono riportate lavorazioni - come la demolizione del rivestimento esistente, la messa a 

nudo delle guaine su tutto il perimetro dei muri e sottofondi, il rifacimento di tutto il 

massetto e di tutte le intonacature e delle pareti o la sostituzione della caldaia - che 

manifestano una scarsa attinenza con la problematica segnalata dall'esecutato. 

-   -   -   -   -   -    -   -   -   -   -   - 

Tanto il sottoscritto esperto stimatore espone in seguito al quesito integrativo postogli. 

Il presente elaborato viene depositato telematicamente presso la Cancelleria di codesto 

Tribunale. 

 

 

                                                                                 L'esperto stimatore 

                                                                               GEOM. MARIO LUISE 

                                                                                         (firmato digitalmente) 

 

 

 

Verona, 22.10.2025 

 

 

Relazione integrativa composta da n° 4 pagine 
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ELENCO ALLEGATI 

 

Allegato n° 1: verbale di sopralluogo redatto dal Custode Giudiziario 

Allegato n° 2: relazione fotografica composta da n° 4 foto a colori 

Allegato n° 3: preventivi di spesa trasmessi dalla parte esecutata 
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Esecuzione Forzata R.G.E. n° 274/2024 

Leviticus SPV S.r.l. contro Giardino Francesco e Marchesini Elena 

_________________________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato N. 1 
 
 

VERBALE DI SOPRALLUOGO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________________________________ 
Perito Estimatore: Geom. MARIO LUISE 
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Esecuzione Forzata R.G.E. n° 274/2024 

Leviticus SPV S.r.l. contro Giardino Francesco e Marchesini Elena 
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Allegato N. 2 
 
 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________________________________ 
Perito Estimatore: Geom. MARIO LUISE 
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RELAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

               

 

Foto n° 1                                                                         Foto n° 2 

 

 

 

                                  

 

                          Foto n° 3                                                                                   Foto n° 4 
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Esecuzione Forzata R.G.E. n° 274/2024 

Leviticus SPV S.r.l. contro Giardino Francesco e Marchesini Elena 
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Allegato N. 3 
 
 

PREVENTIVI DI SPESA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

_________________________________________________________________________ 
Perito Estimatore: Geom. MARIO LUISE 
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