
 

TRIBUNALE ORDINARIO DI TREVISO 

FALLIMENTO 55/2020 – PREGI SRL 

SENTENZA 59/2020 DEL 16/09/2020 

GIUDICE DELEGATO DOTT. SSA FRANCESCA VORTALI 

 

RELAZIONE DI PERIZIA DI STIMA DEI BENI IMMOBILI 

SITI IN PREGANZIOL (TV) – VIA COLOMBO 13  

 

A seguito dell’incarico ricevuto dal dott. Marco Parpinel, nominato curatore del fallimento Mobil Record 

srl dal Tribunale di Treviso dal giudice delegato dott.ssa Francesca Vortali, di eseguire una perizia di 

stima di due beni con relative pertinenze in proprietà alla ditta citata siti nel Comune di Preganziol (Tv),  

il sottoscritto ing. Andrea Tonon, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Treviso al numero 

A1927, con studio tecnico in Roncade (TV), via Roma, 47/h, ha esperito tutte le operazioni necessarie 

all’espletamento dell’incarico effettuato. 

In particolare ha effettuato i dovuti sopralluoghi e rilievi, verificato la provenienza, l’esatta descrizione 

catastale dei beni e la loro regolarità amministrativa, richiesto i certificati ipo-catastali, valutato la consi-

stenza ed ha proceduto con la redazione della seguente perizia avente per oggetto un edificio produtti-

vo con locali ufficio posti sia internamente all’immobile sia su una palazzina posta all’interno del mede-

simo lotto di proprietà e con alloggio per il custode. 

 

1 Verifica Catastale 

A seguito della delega ricevuta in data dal dott. Parpinel si è provveduto alla verifica delle planime-

trie catastali attualmente presenti presso l’Agenzia del Territorio di Treviso. 

L’immobile in oggetto è così censito: 

NCEU di Treviso – comune di Preganziol – Sezione C Foglio 5 MN 569 sub 58 (ufficio) 



NCEU di Treviso – comune di Preganziol – Sezione C Foglio 5 MN 569 sub 62 (negozio) 

NCEU di Treviso – comune di Preganziol – Sezione C Foglio 5 MN 569 sub 38 (cantina) 

NCEU di Treviso – comune di Preganziol – Sezione C Foglio 5 MN 569 sub 39 (cantina) 

 

I beni censiti al NCEU si trovano all’interno di un complesso condominiale a più unità immobiliari 

posto nella frazione di Sambughè di Preganziol. Il fabbricato si sviluppa su quattro piani fuori terra 

ed uno interrato. Al livello terreno sono collocati i negozi e gli uffici mentre superiormente si colloca-

no le unità residenziali. Al primo livello sottostrada vi sono i garage e le cantine. 

 

2 Verifica urbanistica – Legge 47/85 e successive modifiche ed integrazioni 

In data 21/10/2022 il sottoscritto ing. Andrea Tonon ha preso contatto con l’ufficio tecnico del comu-

ne di Preganziol ed ha inviato apposita richiesta per poter reperire la documentazione edilizia relati-

va all’intervento. In data 09/11/2022 l’ufficio tecnico del comune di Preganziol ha inviato apposita 

documentazione 

Dalla documentazione esaminata è stato possibile risalire ai seguenti provvedimenti autorizzativi: 

- Concessione edilizia 3156 del 12/7/1990 avente per oggetto la costruzione di un immobile resi-

denziale - commerciale; 

- Concessione edilizia 3554 del 05/03/1992 per variante alla precedente pratica con variazione 

anche delle destinazioni d’uso di alcune unità. 

- Concessione edilizia 3628 del 29/05/1992 per variante alla precedente pratica 

- Certificato di abitabilità 3156 del 29/5/1992 per 13 alloggi 6 negozi e 2 unità artigianali 

- Denuncia di inizio attività 12323 del 10/6/1999 per cambio di destinazione d’uso delle due unità 

oggetto di perizia da commerciale a direzionale con rilascio di Certificato di agibilità prot. 

11999196 del 07/10/1999 

- SCIA 4571 del 2/3/2012 per cambiamento di destinazione d’uso senza opere dell’attuale sub 62 

(ex sub 57) da direzionale a commerciale 



Va precisato che lo stato dei luoghi rappresentato nell’ultima pratica edilizia risulta conforme a 

quello attuale. 

 

3 Provenienza 

L’immobile risulta in proprietà alla ditta Pre.gi srl a seguito dell’atto: 

 

1) TRASCRIZIONE A FAVORE del 15/6/2007 - Registro Particolare 16208 Registro Ge-

nerale 28696 Pubblico ufficiale BERNINI EDOARDO Repertorio 9329/3155 del 

07/06/2007  -COMPRAVENDITA  - Immobili siti in PREGANZIOL(TV) - SOGGETTO 

ACQUIRENTE 

 

4 Trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli 

Di seguito si riportano le trascrizioni pregiudizievoli: 

 

1) lSCRIZIONE CONTRO del 18/09/2007 - Registro Particolare 12322 Registro Generale 

44774 Pubblico ufficiale EQUITALIA NOMOS SPA Repertorio 127212/113 del 

08/09/2007 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI ART.77 

DPR 602/73 MODIFICATO DAL D.LGS. 46/99 E DAL D.LGS. 193/01 Immobili siti in 

PREGANZIOL (TV) 

2) ISCRIZIONE CONTRO del 11/11/2008 - Registro Particolare 9571 Registro Generale 

43295 Pubblico ufficiale Equitalia Nomos SpA Repertorio 113478/113 del 05/11/2008 

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI ART.77 DPR 602/73 

MODIFICATO DAL D.LGS. 46/99 E DAL D.LGS. 193/01 Immobili siti in PREGANZIOL 

(TV) 

3) ISCRIZIONE CONTRO del 23/01/2013 - Registro Particolare 261 Registro Generale 

3086 Pubblico ufficiale EQUITALIA NORD S.P.A. Repertorio 291/11313 del 17/01/2013 

IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973) Im-

mobili siti in PREGANZIOL (TV) 



4) ISCRIZIONE CONTRO del 05/10/2015 - Registro Particolare 4790 Registro Generale 

28163 Pubblico ufficiale EQUITALIA NORD S.P.A. Repertorio 822/11315 del 

30/09/2015 IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 

1973) Immobili siti in PREGANZIOL (TV) 

5) TRASCRIZIONE CONTRO del 25/05/2017 - Registro Particolare 12519 Registro Gene-

rale 17820 Pubblico ufficiale EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA Repertorio 

200/2017 del 24/05/2017 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - PIGNORAMENTO 

ESATTORIALE Immobili siti in PREGANZIOL (TV) 

Documenti successivi correlati : 

1 - Annotazione n. 5305 del 15/10/2019 (CANCELLAZIONE) 

6) TRASCRIZIONE CONTRO del 25/11/2020 - Registro Particolare 26584 Registro Gene-

rale 38976 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TREVISO Repertorio 55/2020 del 

15/09/2020 ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO Im-

mobili siti in PREGANZIOL (TV) 

 

5 Descrizione delle unità immobiliari 

• SUB 58 

Trattasi di un unità immobiliare direzionale posizionata al piano terra ed utilizzata come ufficio della 

ditta. Essa si sviluppa su una superficie complessiva di mq 73 circa, con una sala principale, un ba-

gno con antibagno ed un locale destinato ad archivio. 

Le finiture sono di livello medio e proprie del periodo di costruzione collocato nei primi anni 90. 

L’accesso avviene direttamente dall’esterno in maniera semplice; la zona è dotata di ampi spazi a 

parcheggio pubblico posti anche di fronte all’ingresso. 

• SUB 62 

Trattasi di un negozio al piano terra posto sull’angolo nord ovest del fabbricato visibile da tre lati. 

Esso presenta una superficie commerciale complessiva di circa 66 mq ed è costituito da due locali, 

uno destinato alla vendita ed un magazzino con accesso laterale oltre ad un bagno con antibagno. 

Le finiture sono di livello medio per il periodo di costruzione. 

• SUB 38 e SUB 39 



Trattasi di due magazzini posti al piano interrato con accesso da un corridoio comune. Presentano 

una superficie lorda di circa 19 mq. Essi hanno una finestra con bocca di lupo soprastante per ga-

rantire l’aerazione. 

6 Valori di stima 

Il valore di stima prende spunto dalla minima domanda di attività commerciali e direzionali presente 

a Sambughè di Preganziol. 

Non vi sono altri immobili di questo genere in vendita e quindi è assolutamente impossibile ricorrere 

ad una stima per MCA, ovvero valutando il prezzo di vendita di immobili simili. Nel comune di Pre-

ganziol vi sono uffici e negozi in vendita, ma sono tutti collocati lungo il Terraglio, appunto perché la 

zona appare maggiormente propensa a queste destinazioni. 

Per poter avere un riferimento è quindi opportuno – giocoforza – ricorrere ai valori proposti 

dall’Agenzia per il Territorio e ricavati da indicazioni fornite dall’Agenzia competente. 

Per gli uffici posti in Zona Sambughè, il valore unitario, per uno stato di conservazione Ottimo oscil-

la fra Euro 970/mq ed Euro 1150/mq. Considerato che comunque l’immobile ha circa 25 anni si ri-

tiene che il valore di 1000 Euro/mq possa essere consono. 

Per quanto riguarda i negozi – sicuramente un bene ancor più difficile da collocare nella frazione di 

Sambughè – il valore proposto dall’Agenzia delle Entrate si colloca fra gli 850 ed i 1150 Euro/mq. Si 

ritiene che il valore di 920 Euro/mq possa essere – per le ragioni indicate in precedenza – il più cor-

retto. 

Il valore dei magazzini si ritiene non possa essere superiore ai 500 Euro/mq. 

Complessivamente quindi i beni possono essere valutati come segue: 

- SUB 58 – UFFICIO – Euro 73.000 (settantatremila) 

- SUB 62 – NEGOZIO – Euro 60.720 (sessantamilasettecentoventi) 

- SUB 38 – MAGAZZINO – Euro 9.500 

- SUB 39 – MAGAZZINO – Euro 9.500 



Va precisato che i valori tengono conto della particolare posizione e del periodo dicostruzione 

dell’immobile. 

Tanto si doveva per l’espletamento dell’incarico ricevuto. 

Roncade, 09/11/2022 

        Il tecnico 

 

 

                                                                                    

 

               

Ing Andrea Tonon 

ALLEGATI: 

- Documentazione catastale NCEU relativa ai beni oggetto di perizia 

- Ultima documentazione relativa alle pratiche edilizie dei beni oggetto di perizia 
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Ultima planimetria in atti

Data: 13/10/2021 - n. T263440 - Richiedente: Telematico

Data: 13/10/2021 - n. T263440 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:16/08/1999 - Data: 21/06/2021 - n. T124068 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Data presentazione:16/08/1999 - Data: 21/06/2021 - n. T124068 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 21/06/2021 - n. T124069 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Data: 21/06/2021 - n. T124069 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione:29/04/1992 - Data: 21/06/2021 - n. T134197 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Data presentazione:29/04/1992 - Data: 21/06/2021 - n. T134197 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420) C
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione:29/04/1992 - Data: 21/06/2021 - n. T134198 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Data presentazione:29/04/1992 - Data: 21/06/2021 - n. T134198 - Richiedente: TNNNDR70C15L407B

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420) C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

br
ic

at
i -

 S
itu

az
io

ne
 a

l 2
1/

06
/2

02
1 

- C
om

un
e 

di
 P

R
EG

A
N

ZI
O

L 
(H

02
2)

 - 
< 

 S
ez

.U
rb

.: 
C

 - 
 F

og
lio

: 5
 - 

Pa
rti

ce
lla

: 5
69

 - 
Su

ba
lte

rn
o:

 3
9 

>
V

IA
 S

A
M

B
U

G
H

E`
 p

ia
no

: S
1;

 



STUDIO TECNICO ASSOCIATO TONON – BELLIO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Regione Veneto 
 

Provincia di Treviso 

 

 COMUNE DI PREGAZIOL 

 
 
 
 
 

PERIZIA DI STIMA 

 
 
 
 
 
 

DOCUMENTAZIONE EDILIZIA 
- DIA 12323 del 10/06/1999 
- AGIBILITA’ del 07/10/1999 
- SCIA 4571 del 02/03/2012 

 
 
 
 
 

DITTA: PRE.GI SRL  
 
 
 

PERITO: Ing. Andrea TONON 

 



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3



C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
P
r
e
g
a
n
z
i
o
l
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
2
9
5
6
6
 
d
e
l
 
0
9
-
1
1
-
2
0
2
2
 
p
a
r
t
e
n
z
a
 
C
a
t
.
 
6
 
C
l
.
 
3




