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1L INCARICO

Con ut‘emnento all'istanza ¢ conlestuale comunicazione cffettua(a dal

Curatore Fallimentare dotE.SSa Paola Strazzer presso 1 Tribunale di Treviso,

il G.D, doti.ssa Caterina Passarelli, prendeva atto della autorizzazione del

Caniifaio Creditori di avvalerst del soltoseriyfo i mg Lzbeto ZUGNQO, libere

pnofessxonism iseritto alf'Ordine degli Ingegueu della Provipela i Treviso,

con studio in visle N, Bixio n° 95 3 Treviso, esperto stimatore C.T.U, al fine

di effetivare la pevisione defla perlrle i stima del bepi Inunobift della
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societh Beltrantinl Spa, reddtta i fase di procéduia coiicoisiiale,
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2, ESPLETAMENTO DELL'INCARICO

Accetiato Vincarieo conferltogfl, il sottoseritto, In considerazione de! periodo

frascorso  (oftre 3 anni), rHeneva opportuno effelfuare un ulteriore

sopraltuogo, con ausitio del collaboratore di studio ing. Ginllano Movandin,

[presso la sede della fallita, in Comuue di San Zenone degli Ezzelini (TV),

via Beltramini n® 32,

Neil'occasmne 8 ec&ﬁcala, veniva vcuﬁcato et esaminato il compendio
P

!mmobthaie oggelto  di  yevisione in viferimenio alla  relaziens

S pztec.ad.emmm;mA;rad,art.a.‘.__;. ORI

[Peraltro, con_riferimento_ai_benl lmmobiil oggetto di stima, al fine dif

estrapolare cventuali varlazioni documeniali intervemite ¢ di repertre le

informaziont utili all'espletamento de!l'mcm:co, nonché di verificare In

congroita deflo smto di fatto, si iendevano necessarie:

i+ w_s‘.m'e. telematiche ed accesso presso gl Uffici del Catasto di Treviso, per

Pacquisizione degli estatti di mappa, delle planimetife relative agli

: nmnobili, pez Assumere in{‘m'mnzlom in quonne a¥!a avvcnuta atlubuzion»s

di aendita piesunta a fabbr scati 1ol d:clnman in camsto e per ia uchiesta dei

certificati storici ventennall cafastali in date 01.08.2012, 06,08.2012 ¢

25.09,2012;

- visuro {elematiche ed accesso presso I’ Agenzia delle Balrate di Treviso,

jpei’ la verlficn ¢ lo sviluppo delle note di trascrizione ed iscrizione, la

trascrizione della sentenza fallimentave ¢ Ja richlesta det certificat] storicl

ventennali ipotecari in date 02.08.2012, 07.08.2012, 04.09.2012, 13.09.2012;

- verifica delle pratiche edilizie istruite, con ottenimento di aleuns copie
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dol doctmenti tecnich a coivedo, richiesta certificato " di “destinazione|
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wibanistica ¢ collogui con il personale tecnico del Dipartimente "Edilizia

Privata” del Comme di San Zenone deghi Bzzelini, in date 06.08,2012 ¢

19.09.2012.

. Contestnalmente, al fing di completare Ia definizione wbanistica e

cﬂlastale del bene, it Curatore fallimentare, dotl.ssa Paola Strazzer,

incaricava lo serivente di procedere all’adegummento catastale degli

immobili, con in!mciuzmne al NCEU delle untta urbane oggetto i

atiribuzione da mnd:ta calastale presunia (ciomuuentazxonc deposuata

fall® Agenzia del Tenitorio uificlo Provinciale di T'veviso, nel mese di marzo

1201 3)

’I‘utto csc’) premesso lo scxivente espone qmnto segue,

5 R @

3, CONSISTENZA DEI BENI

L'enlita dei bent immobili della Societs (B

oggetto della presents perizia, pud classificarsi come segue:

| A} Fabbuieate urbano eostituito, da b"pificisa. produtiivo, dotate.di corpo

uffic, Inboratorio produttive, magazzine, vani tecniet ed area scoperta

per tinenziale, ubicato in Cmmum di San Zounone dcgh Ezzelind (TV), sl

clvico n® a2, divin Beltmmmi,

B) Lotto i terreno pinnegglanto, deila consistenza eatastale &3 11,000

mg, ubieafo in Commmne di San Zenoue degh Lzzelind, localita Ca’

Rninnti, o confine con i éomune i Fonte,

Fei el

4 BENE IMMOBILE A)
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5. BENE IMMOBILE B)

‘Trattast di un lotto di tefreno pmneggmnte, della consastenza di ciren 11 000

© fng.catastal, ubleato. in Contume di San Zenone degh Ewe!uu, localit Ca’

Reinati, a confine con if Comune i Fonte,

5.0 DATI CATASTALI

1} lotto di terreno opgetio di \faflilaiiotie ¢ costituifo dai mappall n° 927 della

eousistenza catastale di 4,055 mq (in seguito a fa'aziohmnento in data

H5.01.2001 2° 161.1/2001) e w® 263 del fia consistenza catastale di 6,945 m,

ver compfesswi 11,000 myg catastafl,

Il tcneno costimenie l’umté umnobzhme sopra_citata & atiualmcnte

individualo all"U, I‘ E. di ’i‘levxso conie segue:

NCT:  Comuno di San Zenone degli Rzzelini

Foglio ho 16 - mapp.de 1° 263 — Seminativdm‘borato Gl N

Cons, 6,945 mq - R.D, 55,60 € - R.A, 35,87 &

Faglio n® 16 — mapp.fe 1° 927 - Seminativo arbotato — Cf, 25 «

Cons, 4,055 mq —R.D, 32,46 € - R.A. 20,94 €,

Lufestuzlone catasinle SRR on sede in San Zenone d. Ezzelini -

o
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Diritte: " Propiiéia pei W1,

(Vedi in allegato 11° 10 copia visure pér immobile al N.C.T, ¢ copia mdppa

catastale di slferhnento),

Confini:

La proprleté considerata confing a Nord e ad Itst con altro foglio del Comune

di Ponte; a Sud con il mapp.le n® 928'(ex 841/b); ad Ovest con 1 mapp.i n°

840 ¢ n° 85 salvo alfii efo variatl,

5, 2 I’ROVENIDNZA BEGLI IMMOBILI

1T toyveni oggelto di valutazions sonio pewenun alla societd m

B forza del seguente. atto!

Stinn_lnnobil SRR

. Vexba]e di assembica straordinatia dei Soof delfa societd e

m del 17.09,2009, n° 10196 di repertorio notalo dott, m

di Montebeﬂuna, eon il quale wenc appi ovma Ia ‘modifica di denominazione

sociale & :;_,

Sfwmobifis

iN,C.T.; Comune dl Sau Zenone degli Brzelini

Toglio o 16 ~ mappde n° 263 ~ Seminativo.arborato — Cl, 24 -

Cons, 6,943 mq—R.D. 55,60 £- R.A, 35,87 €;

Poglio 1° 16 — mapp.de n° 927 — Seminativo arborato — CI, 24 -

Cons. 4,055 mq — R.D. 32,46 € - R.A, 20,94 €,

e

A Favore:

RS con sede in San Zenone dogli Bzzelini,

Divitto;  Propriefa,

Quota; i/1,

Contro: g con sede In San Zenone degli Bzzelini,

Divitto:  Proprietd, “
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5.3 LIMITAZIONI E VINCOLI SULLA PROPRIETA?

Dalle visure effettuate atla Conservatoria dei Reglsti Tmmobillari di Treviso,

alla data di perizia, risultano e segnenti iscrizioni e Trascrizioni a carlco del

bent immobill oggetio di valutazione,

Trascrizion!

s Nota di Trascrizione n° 36042 Reg. gen, n® 21899 Reg, pasl, del

28,09,2009,

Pubblico ufficiale: Tribunale di Treviso, n® 922 di rep. del 16.09.2000.

{Verbale di pignoramento jmmobift, -~

Tmobill:

Catasto Terrenl: Comune di San Zenone degli Bzzelini

" Foglio n° 16 - mapp.fe n® 927 - Cons, 4,055 maq;

Foglio n® 16 ~ niapp.e 11° 263 — Cons. 6,945 mg,

A Favore: B nato | TNGERRER » Bassano del Grappa,

Diritto; Proprietd,

Quotas I/l o

Contro!

Diritto:  Propriota,

Quota; 11,

* Nota di Trasorizione h° 47496 Reg, gon., n° 28845 Reg. parl. del

22.12.2000, o

Pubblico ufficiale! Tribunale di Treviso n® 4387 di rep, del 02,11,2009,

Deoreto di ammissione a Concordato Preventivo,

Himobili:
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Catasto Torreni: Conumne di San Zenone degli Ezzeliil
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Foglio n° 16 n;(wp.!e 1#° 927 - Cons. 4,055 H11¢H

" Toglio n® 16— arapp.de #° 263 ~ Cons, 6,945 g,

A Favore: Massa del oreditori del Concordato preventivo,

Divitto;  Proprietd,

Quota:  1/1,

Contro:

Diritto: Propiietd,

Quoia' 1

I Nota di Ttascuzlone u® 25197 Reg. gen, n° 18442 Reg pari del

07,08 20]2

PubblEco ufficiale; Tribunale di Treviso n® 19 di rep. de! 21.01.2010,

$cnlte;1ga dichtarativa di fallimento,

Immobili:

Catasto Terreni: Comune ¢V San Zenone degli Bzzelini

Foglio n® 16 — mapple n® 927 « Cons, 4,055 mq;

~Fogllo n" 16 —mapp.le n® 263 ~ Cons. 6, 945 mq

A Favore: Massa dei cxeditou del Falllmento della soc:eté . R

Divitto:  Proprietd.

Quota: 11,

Conlro!

Diritto:  Proprietd,

Quota: 1L,

ilscriziont
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“le Nofa di Iserizione n° 59883 Reg, gen., #1° [ 1584 Reg, pait, del 27:12:2002,

Stimo_limobiti GERIERERE

ne 94133 di rep, del

i

Pubblics ufficiale: notato

20.12.2002,

Ipofeca volontaria derivante da concessions a gaaan‘z.m di finauziamento,

Capitale: 2,000, 000,00 €;

‘Tasso Interesss anntio! 5, 15%:

Spese; - 12000000006 - e

Totale: " 41000,000,00 €. T
oot T

{Catasto Terieni: Comune di San Zenone degli Bzzelini

Roglio n® 16 - napp.de n® 927 Cons. 4.055 mq;

Foglio u® 16 —mapp.fe n° 263 —~ Cons, 6,945 mg,

A Favore: Gl

Dirfito:  Propticta.

Quota: U1,

Coniro;

Divlttor  Proprietd,

\

JQuotar 1L R : ‘ x

+ Nota di Isbuzione n° 43386 Reg. gen,, N° 11235 Reg, part. del 21,08.2006,

Pubbhco wffioiale: notmo SRR 115999/3‘201"5 di rep, del

36.08,2006.

Ipoteca volontaria derivante da concessione & garanzia di mutuo fohdiario.

Copltale: 1,000.000,00 €;

Tasso infevesse anmuo; 5,15%,;

Spese: 750,000,00 €
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[intnobili: ¥,

Catasto Tesreni: Connme di San Zenone degli Bzzelini

Foglio e 16~ mnpp. le 1° 927 - Cons. 4.055 g |

Foglio 0° 16 — mapp.fe #° 263 — Cons, 6,945 M.

A Favore!

Diritio: Proijrieté,

Quota: M1,

Contro:

IDidttor ‘I’s'dpﬁ'ietﬁ,---"-"”""" e

Quota: i,

» Nota di Isorizione n°® 43386_'I§e,g. gén., n°“_l:1236 Reg, parf. del 21.08.2008,

Pubblico ufficiale; notmor

@ 11° 116000732014 di vep, def
16,08.2009. ‘ -

[poteca volontaria derlvante ds concessione a garanzia di mulyo fondiatio,

Ca_pimle: i .OOO,QO0,00 €
{Tasso interesse ammo‘.:;,.i_{')‘%.;‘ |
ISpese:  71.000,000,00 €
Totale: 2.000.00,0,00 €
Immobiti; - -

Catasto Terrent: Comune di San Zenone dogli Bzzelini

Poglio w° 16— mapp.le i1° 927 - Cons, 4,055 mg;

nglié n® 16 ~ mapple n® 263 — Cons. 6,945 m,

A Favore, SObas el con sede in Padova,

Diritto:  Proprieta.
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Corntiro:

Diritto Proprieti‘z,

Quota: 171,

5.4 UBICAZIONE I DESTINAZIONE URBANISTICA

I} Jotto di terrena considerato & classificatonel vigente Plano degli hnferventi

{del Comumne di San Zenone degli Bzzelini in “Zona Industr[die, /f;'ligic:::rzfa

Iper Depos!!i ¢ Magazzint consolidata di Hpo DI* normate dallart, n® 65

e NTOdI PL

11 fotto in questione ¢ conslderato terreno non iﬁonbo alledificazlone (art. 36

ldelle NLT, () Yed & inolfié inforessato da fasoia dUstspetto di efettiodotio, |

nolire il tereno é classificato in “Soetrozona DI/14" nella quale non &

consenlita aleuna edificazions; sono AMINesge unicamcnte utehzzaziom per

deposiio ¢ stoccaggto femporaneo ¢ stagiona!um per esszccazrone naturale

dei Iegnamt, ammettendo la xeﬂlizzazione di strutture precavis sino ad w

tassimo del 30% del lotto con aimzﬂ massima delie stesse non suporior a

k. 4,00 (in atlegato n° 11 copia C.D.U,, straleio dolln cartoprafia del P.L ¢

ldelle NT.0).

Nel PATL adottato it fotto e teusno in questione rientra nefl’ambito

temtcuale osnegeneo ATO 9 di Ca’ Rainali.

5.5 BESCRIZIONE DEGLI IMMOB]LI

I bene huniobile, oggetto defla presente stima, fa riferimento ad un lotto di

ferreno ;)iam:sggiﬂﬁte ed inedificato, della consisienza complessiva di 11,000

mq catasiali (in hf!agﬁto n° 12 vista arca del compendio),

L appezzamento i terreno di forma irregolare (allegato n° 5 - foto n° 28), ¢
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posto a confine ¢on lind Gitity produntiva-dl altva proprietd ubicata in Comune{— -~

. . . - S
di Ronte, datla quale 8 in parte séparato da una strada vicinale steriata,

Allo stato attuale la strada sopra oltata & Punico aceesso all’appezzamento in

questione che originarfamente si frovava a confine con wn compendio

produltivo apparfencite alla medesima prépi'ieta.

Parte deil’appezzamento, nll*incirea corispondente con il mappale 927,

evidenzia Ia 531'6333125 di fo_i,tdd In ghiaia costipata,

1 loito & nella condizione di fondq incolto.

18,6 DIVISIBILITA' DELL'MMOBILE

-G fmmobil.sopra deseriti, per caratferisliche e tipologia costituiscono un

insieme che fo soivente, riliene opportuno mantenere raggrippato Tn w]

unico corpo,

6 STIVA

Criterio di stima

Lo serivente in sede di stiina si & atlenuto a melodi e principi valutativi di

generale accelfazione, in paticolare neilo stimare if valore del fabbrlcati &

stato applicato il Metodo del -Morcato considerando fetd, Ia qualita,

Pubicazione, la possibilitd edificatorin, 1} Hvello di wiifizzazione ¢ di

manutenzione dei bent cosl come evidenziati dal loro stato atluale e la vita

residua,

Il soltoscritto perito rlesaminall i bent jmmobili nelle loro peculiar]

coraticristiche oggeltive ¢ soggettive, tenufo pol conto che la situazione del

mercato immobiliare ad uso indusiiale in questo ultimo periodo &

difficoltoss, sia per la conclamata cuisi economica che per ta presenza di una

elevata disponibilitd sul mercaio di nuovi fabbricatl, dopo un esame dei

Pag, 41 di 63




Stinsn_tmmobil SRS

[prezzi storict di vendita del mercato Tmimobiliaie delld 76ia; teimie conto] = = o e e o o

della signiﬁcativaFimensione dogli immobili, della difﬁcoiiélimpossibiiité

di operare convenient! frazionamenti, del fatto che gfi immabill non sono

dofatl né predisposti di vie di corsa per cattiponle ¢ cobsiderata

particotarnente, per qunntd rignarda il fabbricato ad uso uffict, la sifuazione

in essere, dopo Informazioni assunte per fabbrleati con caratieristiche

analoghe a quell in oggetto, lo serivente st che il pit probabile valore di

mereato per | beni in ,oggetto, temio conto anche di qufmfo previsto dalla

specifica scheda 46 del P, per Il bene A) nonohié della non faoile

IMMOBILE PRODU’I‘TIVO

accessibmte\ de! bene B), comsponda a quanto nel segm:o mdlca!o

- Terreno dotato di ulteriore capacita edificatoria corrispondente & 1,950 m?
] 50,00 €/mag;

Valors ¢ 97.500,00
- Corpo fabbri;:& ad vso ufficl con superficie sviluppata pari a cirea 8;1{3 n 4
380,00 E‘fn_lq_ T

aoe @ 319.200,00
Minor valore per situazione catastale in ossere, parl a 150,00 €/mg;

Valore ~ 126,000,600

Valore restdio 193,200,060

- Fabbricati ad uso produttivo con superficie svi]upp'ata pati a circa 8,350

g a 180,00 €/mq

Valore € L£:503,000,00
VALORE PARZIALE € 1.793.700,00
DETRAZIONE PER ADEGUAMENT! € . J9.600.00
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VALORE iMOBILE € LTIAT000
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Che st mvotondano a 1,734,500,00 Euro,

TERRENO UBICATO A CA’ RAINATI

- Loito di terreno delta consistenza di 11.000 mq a 12,00 €/,

Vatore € 132,000,00

6.1 RIEPILOGO

IMMOBILE PRODUTTIVO . a 1.734,500,00 €

TERRENOACA'RAINATI ~ 1300000 €

" VALORECOMPLESSIVO - 186650000 = €

VALORE DISTIMA:

[ ETe muss e

€ 1.866.500,00




