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Maria Benetello architeito

PREMESSE
1l sottoscritto Architetto Mario Benetello, iscritto all'Albo dellOrdine degli Architerti della
Provincia di Padova al n. 777 (1985) e iscritto dalla data del 26.11.1990 all'Albo dei Consulenti
Tecnici al n. 1131, residente in Vicolo Mazzini 18, con studio in Padova in Vicolo Mazzini 18/3
tel. 049-65.75.77, libero professiomista, & stto nominato dal curatore fallimentare, giusta
nmdmﬁm:ddzﬂ.imliddGD.Dmh:ﬁmlSﬂhhﬂ.p:ﬁwpuh:ﬁm:d&b:d

RELAZIONE

A) Descrizione dei beni

I beni in attivo al fallimento, cosi come dportat nella sentenza di fallimento n. 271N/2015 del
27.11.2015, trascritta alla CC.RRIL di Padova ai nn. 40406 R.G. e 26774 R.P. in data 23.12.2015,
vengono di seguito cos descritt:
H.CT.Eumithmgangﬁulqupﬂ:l!ﬁdimHﬂ:mﬁn&mM!uﬁim
dominicale € 2211, reddito dominicale € 16.01 ¢ mappale 410 di are 73.40 seminativo arboraroe
classe 2 reddito dominicale € 60.32, reddito agrasio € 37.91 intestati per la quota di 1/1 alla societi
_mﬂhﬂudﬂﬂnﬂ:ci:pﬁ_mﬁﬂlmﬂuwﬁﬂc
409, ad est mappali 363, 127 & 129 a sud mappale 26 ed ad ovest mappali 70, 125 e 408. Variszioni
catastali: vadiazione del 09/01,/1996 n. 37767.1/1996 in atti dal 07/10,/2002 (protocollo a. 2TB516)
VARIAZIONE DI COLTURA, FRAZIONAMENTO del 04/07/2008 n. 179664.1/2008 in atd
dal 04/07 /2008 (protocallo o. PDU1796564).
1l tetreno si trova in una zona urbanizzata confinante con aree agricole, Emitrofa alla Frazione di
Ronchi del Volo (Roachi nuova) a sud ovest del centro di Casalserugo lungo una stradina sterrata
privata senza uscita, laterale di via ci Ferrante.
Il tecreno fa parte e rientra interamente in un Piano di Lottizzazione — scheda progetto 16R :
“Roachi nuovi lnoghi centrali”; tale piano urbanistico attustivo & stato redatto e spprovato
nell'anno 2009, ha validiti decennale cosi come previsto dalla L. R. 11/2004 ed & corredato da
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convenzione urbanistica che regolamenta Pattuazione dello stesso; in tale piano & prevista una
auova viabilith di penetrazione con una rotatoria di innesto su Via Ronchi del Volo € uno sbacco
su Via Ca Ferrante, un parco pubblico, due aree a verde, aree a parcheggio di cui una principale
consistente ¢ le altre dislocate lungo la strada di lottizzazione e 30 lor edificabili (me 1.000 o mc
1.700). L'ambito di progetto & di mq 50.890, quello di scheda (16R) di mq 48.842, la superficie
territoriale di progetto & di mq 32.640, quella di scheda (16R) ¢ di mq 31.789, il volume
complessivo di progetto & di mc 35.600, Vindice di edificabiliti testitorale & di 1,09 me/mq (scheda
16R 1,12 me/mq), gl abitanti teorici previsti seno 237 (253 scheda 16R), il verde pubblico
primario e secondario previsto & di mq 16,800 (scheda 16R mq 15.768), I'area a parcheggio
peimario e secondario ¢ di mq 3.100 (scheda 16R mq 2.932), le strade sono mq 6.490, i marciapiedi
mq 2.270, la pista ciclabile mg 780, area evennule cabina ENEL mgq 40, la supesficie fondiaria mq
21.410, Vindice di edificabiliti media & pari a 1,6627 mc/mq.
Non sono state realizzate nessuna delle opere previste né di urbanizzazione primaria of di
urbanizzazione secondaris; non & stato predisposto alcun progetto esecutive di tali opere. Secondo
il decreto Monti stabilito alepoca del governo Monti, la scadenza naturale del piano & protatts al
2022,
1. 1 dati del Nuovo Catasto effettivamente risaltanti
Ad una visura catastsle aggiornata presso I'U.T.E. di Padova sisulta in dettaglio come di seguito:
N.CT. Comune di Casalserugo Foglio 12 mappale 128 di are 34,44 seminativo classe 3 reddito
dominicale € 22.11, reddito dominicale € 16.01 ¢ mappale 410 di are 7340 seminativo atborato
classe 2 reddito dominicale € 60.32, reddito agrario € 37.91 intestati per la quota di 1/1 alla societi
T T
2. Carrispandenza o meno degli element identificativi dei beni
Il bene in oggetto & descritto negli atti della procedusa come specificato in premesss; i dati catastali
cordspondono & quelli degli atti consultati ¢ coincidane con lo stato di farto dscontrato in sede di
sopralluogo.
3. Regolaritd del censimento catastale
1l bene, cosi come descritto al precedente punto 2., tisulta regolarmente accatastato.
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Mario Bematalle architetito

4. Provenienza dei beni
Presso la Conservatodia dei Registd Immobiliari di Padova sono star verificati gli am o
provenienza nel ventennio e la loro regolariti oltre alle note di trascrizione e iscrizione, a favore e
contro, di tipo giudiziale.
[l terreno deriva da atto di compravendita repertodo n. 20370 raccolta . 10407 del 25.10.2013

Noio (NG ::s:-co registato 2 Padova il 31.10.2013 n. 14749 8.

1T, trascritto alla conservaroria dei registri immobilian di Padova in data 04.11.2013 ai an. 33400

g R ——
... ... ¢ 44076

olire LV.A. al 22% per un totale di € 907.797,12

Atto di compravendita repertorio n. 8140 mceolta n. 3705 del 16.122008 Nouio ([
@ :lbignasego registrato a Padova il 23.12.2008 n. 26517 1T, trascrirto alla conservatoria

dei registri immobiliar di Padova in data 24.12.2008 ai an. 56752 di R.G. ¢ 33585 di R.P., a favore

TS

| N R R S
DR R TR R R e s o PRI
O - o € 419.260,00.

Atto di successione in morte df

deceduro in dara 29.05.2007, come da denuncia di successione presentata all'ufficio del Registzo di
Padova in data 28.05.2008 e ivi registrata al n. 969 vol. 2008, trascritto alla conservatoria dei registri

immobiliari di Padova in data 12.08.2008 i nn. 36798 di RG. e 21123 di R.P,, a favore S{JJID

Atto di compravendita repertodo n. 30943 del 30.11.1962 Nu:m’n‘i Caldogno, trascritto alla

conservatoria dei registri immobiliad di Padova in data 17.12.1962 ai na. 14800 di RG. & 11654 di

Y
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Mario Banetells architetio

RN T S T
N - i - et APN.CT. fogio 12

mappale 70/b atmale 'lﬂ_cr il terreno identificato al'N.C.T. foglio 12
mappale 66/c atruale 410,

5. Diritti di comproprieti o altri diritti reali con soggetti estranei
1l bene & intestato interamente al fallito ¢ pertanto non vi sono altrd disitti di compropriet o diritti
reali con soggerti estranei.
6. Vincaoli di disitto pubblice
Messun wincolo di disitto pubblico, che implichi cause di prelazione opponibili al fallimento, grava
sui beni in oggetto.
7. Asscgnazione di aree e alloggi, esistenza di convenzioni pubbliche
Esiste come accennato in precedenza, una convenzione urbanistica per attuazione del piano di
lottizzazione Scheda progetto 16R : “Ronchi nuovi luoghi centeali”, stipulata presso il Notaio
G ;o i s 21.04.2009 repertorio 6802, registrata & Padova in data 05.05.2009
al n. 7619 sex. 1T.
9. Destinazione urbanistica
Il terreno rcade, secondo il Piano Regolatore Generale vigente, in Zona C2 subordinata alla
formazione di uno stumento urbanistico attuativo (interamente per il mappale 128 e parte per i
mappale 410), soggetta alle prescrizioni degli articoli 7 ¢ 12 delle N.T.A. ed alle prescrizioni delle
N.T.A. del P.dL. Scheda progetto 16R : “Ronchi nuovi luoghi centrali” approvato con D.C.C. o
46 del 27.08.2008 nonché alle previsioni in esso contenute ¢ in Zona F dicadente nell'ambito di
uno strumento urbanistico ammativo, individuata al o. 83 del Repertoro Numerico per la restante
parte del mappale 410, soggetta alle prescrizioni dellart 22 lerera c) delle NTA. ed alle
prescrizioni delle N.T.A. del P.dL. Scheda progetto 16R : “Ronchi nuovi luoghi cenrali®
approvato con D.C.C. . 46 del 27.08.2008 nonché alle previsioni in esso contenute.
B) Stima

ubicazione e la destinazione d'uso inducono ad adottare come metodo di stima quello a
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Maris Benatelio architetio

trasformazione ¢ realizzo. Si ravvisa sin d'ora la possibilith di creare un unico lotto di vendita
corrispondent ai terreni come sopra descritti.

La stima a valore di trasformazione e realizzo prende in considerazione i paramerr del valore di
edifici nuovi, in questo caso a destinazione residenziale, rilevati in ambito provinciale, ed il loro
costo di costruzione per dedusre la stima dellimmobile come valore della suscertiviti alla
trasformazione o al realizzo. Si definisce in questi casi il valore finale ottenuto per sottrazione di
cost, come asbre residuo (residual saluation).

Sostanzialmente la. formula matematica che condensa tale metodo & rappresentata da:

wy

dove il Valore a trasformazione ¢ il nsultato della sommatoria del Valore di mercato (i = tpologia
dei beni da realizzare) dei beni prodotti meno il Costo dei costl necessari alla masformazione dei
beni da realizzare) dei beni prodotti meno il Costo dei costi necessari alla trasformazione fratro il
coefficiente (q) di anficipazione che consente Pattualizzazione dei benefici ¢ costi; tale indice viene
mddumupnhalmmdnddipuvﬁwudimhmcﬁm&mimmmulﬂ'm
della redazione della presente stima e non suscettibile di vatiazioni temporsli assumendo la
conpotasine di mwewts dokik (postulsto della permanenss delie condisiond & sl ero
dell'inflazione.

La quotazione media di mercato per edifici residenziali nuovi in classe energetica A o B ¢
m&uﬁummm&&kcﬁ&iﬂtﬁmﬁhm&
stata rilevata nella piazza di Ronchi frazione di Casalserugp nel valore di € 350/mc. Per comoditi
si svilupperd il conto economico delloperazione secondo tale unith di misura quindi valutando un
metro cubo di opera finale realizzata. Ottenuto il dato unitario finale questo sari moltiplicato per
Peffettivo volume realizzabile nelle aree considerate di proprieti del Fallimento oggetto della
presente relazione. Pertanto la prima considerazione ¢ quella di rapportare i dati generali del P.d.L.
ﬁqmﬁpmﬂwmmmiw&rqﬂﬁ:h
propeiet (mappali 410 ¢ 128) & di mq 10.784; la supetficie dellintero piano di intervento & di mq
SD.MHllpuﬁ&:ﬁndhﬁ{&mnﬁmkmalmﬁdedlcdmﬂCm]idimq
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zl.ﬂnlapmgunhunhemwéchchmpuﬁdcfmﬂhﬂnﬁmdﬁmbﬂ:
mppwmﬂuqmudﬂapwpi:ﬁﬂﬂﬁnum:ﬁpeﬂod’inmmdﬂpiumépﬁsmq
4.536.95 che moliplicata per Pindice di edificabilit media (1,6627 mc/mq) porta ad un volume di
mec 7.543,58. Tale volume consente, secondo le previsioni di piano, di realizzare 7,5 lotti da 1000
me ciascuno. Nella previsione che segue, finalizzata a determinare il valore finale residuo, si
dereminano cosi le singole voci costutuite sostanzialmente dai costi vivi ¢ da oneri accessori
Valore di realizzo € 350/me (esempio di un alloggio di mc 330 pati a mg 110 che si venda 2 €
115.500,00).

Costo dei lavosi di urbanizzazione rlavati da computo metrico estimativo allegato al

progetto del PA.L. pari a € 1.118.750 / mq 50.890 x i.t. (indice di edificabilici territoriale)

1,09 = €23,9/mc;

- Costo di impresa per Ia realizzazione dei volumi edilizi pari 2 €171/me;

- Spese tecniche e notarili padi a € 35/mc;

- Oneri per la sicurezza par a € 5/mc;

- Cosd di promozione immohbiliate pari 2 € 4/mc;

- Oneri di urbanizzezione primaria e secondaria determinarti nel modo seguente : quelli di
primaria si intendono assolti con la realizzazione delle intere opere di urbanizzazione,
quelli di secondaria sono € 241.368/me 35.600 ovvero pari a € 6,78/mc di cui % gid
versati (vedasi art. 10 della convenzione) quindi € 1,69; alla luce della polizza fidejussoria
pari 2 € 181026 (o 131010159 in dara 15.01.2009 peessoif GG
maggiorata dei 4/3 per un importo complessivo di € 422.394,00, i residui oneri risultanc
pari a (€ 422.394,/mc 35.600) € 11,86; quindi € 11,86 - € 1,69 = € 10,17 restanti;

- Costo di costruzione dedotto dalle tabelle Comunali pari a € 229,48/mq ovvero €
76,49/ me x il 5% pad a € 3,82/mc;

- Cauzione ovvero polizza fidejussoria (n. 131001931 in dam 17.12.2014 N
@ cidotts a € 299.333,00 dagli originari € §95.000,00 pasi all'B0% dei costi vivi di
urbanizzazione, che divisa per il volume realizzabile nell'intero comparto (me 335.600)
tisulta pari 2 € 8,38;
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- Utile delPimpresa par al 12% = € 42,0/me.
Tﬂm:mﬁ:im&m&dﬂﬁﬂmﬁmﬁfﬁﬂmwdmmﬁ
trasformazione residuc unitario di € 46,94, Pertanto rale valore unitario ticavate molaplicato per la
cubatura spettante al Fallimento ovvero me 7.543,58 porta ad un valore di € 354.095,645.

Sin qui le valutazioni rifesite ai criteri di stima prescelti e formulati secondo i metodi di stima
dichiarati, Tl valore si intende per il bene da alienare sul libero mercato nella sua atruale condizione
di stato ed essere, con ogni relativa accessione o pertinenza, servitih atfiva e passiva, pesi e vincoli
corme sin qui deseritti.

Alla luce della simazione generale di recessione, scarso sviluppo del settore edile e crisi
generalizzara dell'econormia si ritiene di adottare una linea prudente che fduce tale prezzo di stima
tispetto a quanto stabilito dai principali organi in materia di estimo ¢ valutazione di beni immobili
e secondo i metodo di stima a valore di trasformazione e realizzo, nells misura del 5%.
(€354.095,645 x 0.95 = € 336.390,86). La societi fallia ha sostenuto una prima rata per oneri di
orbanizzazione secondaria (il 25% di € 241.368.00 pard a € 60.342 — vedasi ast. 10 della
convenzione allegats al progetto del P.AL., per la quota del 21,10% quota di spewanza al
fallimento) di € 12.732,16 (gi conteggiata nella percentuale di 1,69 €/mc) e premi delle
fidejussioni, citate a pagina 8, sottosctitte a garanzia del pagamento degli oneri stessi (anni 2009-
2013 per un totale di € 17.472,80), costo che si sitiene di far rientrare negli oneri fideiussori
anzidetsi (vedasi pag. 8). Pertanto la valutazione del terreno in oggetto € stata determinata nella
misura di € 336.390,86 valore arrotondato per difetto 2 € 336.000,00 (diconsi euro trecento
trentanoseimila,/00).

Tanto in esito all'incarico ricevuto si consegna la presente valutazione alla data sotto rportata, in
seguito a sopralluogo avvenuto in data 18.01.2016, esonerando ogni responsabiliti dello scriveate
da evennumli trasformazioni o cambismenti che possano avvenire oltre tale data.

Sin qui le valurazioni riferite ai criteri di stima prescelti e formulat secondo | metodi di stima
dichiarati, [1 valore si intende per il bene da alienare o da locare sul ibero mercato nella soa attuale
condizione di stato ed essere, con ogni relativa accessione o pertinenza, servitll attiva & passiva,
pesi e vincoli come sin qui deseritti.
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Note di Iscrizione ¢ Trascrizione

Oltre alla note di trascrizione gia citate che riguardano la provenienza dei beni, sono state
riscontrate le seguenti note di trascrizione e iscrizione (pregiudizievoli e non) con sggioraamento al
22.03.2016, gravanti sui beni considerati.

Nota di iscrizione: servitii di oleodotto costituita con atto Notio/ ([N & Conselve in
dara 16.08.1963 n. di repertorio 24823 iscritta in data 06.09.1963 alla CCRR.IL di Padova ai nn.
11649 di R.G. & 9199 di FP., su mappale 70/b (oggi 128) per una lunghezza di ml quindici ¢ una
larghezza di ml quattro.

Nota di trascrizione: convenzione edilizia di lottizzazione trascritta in forza defla scnttura
autenticara nelle Grme dal Notio ([ ) < Psdove in dara 30.04.2009 n. di repertorio
6827/4746 e trascritta in data 06.05.2009 alla CC.RRIL di Padova ai an. 16760 di RG. ¢ 9624 di
Rp, 3 favore del (- - » Cosiserozo <f (D oo
PERASGT et s 5 S R s e R i

Nota di iscrizione: ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario in

data 04.08.2010 n. di repertosio 15853/7620 Nowio ([ GGG - - =

06.08.2010 alla CCRRIL & Padova ai nn. 32075 di BG. e 7502 & P, per ls somma isetitta di €

585.000,00 di cui € 325.00000 per capirsle, a favore di (NN oo scic o

T

OGN A D TR R
Nota di iscrizione: ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal giudice di pace
di Udine in data 11.03.2015 n. di repertorio 491/2015 iscatta in data 13.05.2015 alla CCRRIL di
Padova 4 nn. 13956 di R.G. e 2373 di R.P,, per la somma iscritta di € 10.500,00 di cui € 4.811,00
I | SN T e
RREGEUEAN LR Y SR L R BRI A T TSRk
MNota di iscrizione: verbale di pignosamento immobili derivante da atto esecutivo o cautelare n. di
repertorio 4445/2015 in data 22.06.20135, trascrtto all'Agenzia del Territorio di Padova

(CCRRIL) al . 22983 di R.G. e al . 15517 di RP. in data 22.07.2015, 3 favore di{ NAD
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Nota di trascrizione: sentenza dichiarativa di fallimento n. 2T1N/2015 del 27.11.2015, wascritta
alla CC.RR.IL di Padova ai nn. 40406 R.G. e 26774 R.P. in dara 23.12.2015, a favore della massa di
E) Prospetto riepilogativo
Viene riportata di seguito la scheda del prospetto fepilogativo secondo le indicazioni date nel

quesito.
ALLBGATI:
1) prospetto depilogativo
2} visura carastale
3)  estratti di mappa N.C.T. vax (2)
4) documentazione fotografica
5) atti di provenienza
6) convenzione edilizia

Padova, i 26.04.2016
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