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TRIBUNALE DI TREVISO 

*-*-* 

KRANZ DEUTSHE DI CIGAIA FERNANDO & C. SNC  

 in liquidazione Giudiziale RG 11/2025 

*** 

A seguito dell’incarico ricevuto dalla dott.ssa Francesca Marafatto, curatore della 

procedura, di valutare i beni immobili di proprietà della ditta Kranz Deutshe ed 

ubicati in Comune di Silea (Tv), il sottoscritto geom. Giovanni Simeoni, con studio 

in Treviso – Piazza G. Ancilotto civ.8, perito estimatore, ha eseguito le necessarie 

verifiche ed accertamenti riferite all’immobile ubicato in Comune di Silea (Tv). 

Successivamente ha effettuato le visure catastali presso l’Ufficio del Territorio di 

Treviso - Catasto Terreni e Catasto Fabbricati, richiedendo l’estratto di mappa del 

catasto terreni, la planimetria catastale depositata al catasto fabbricati e le visure 

catastali dei cespiti. 

Ha quindi effettuato visure di controllo e di aggiornamento delle Iscrizioni e delle 

Trascrizioni Pregiudizievoli presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso, Servizi di 

Pubblicità Immobiliare, già Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso. 

Ha inoltre svolto accesso presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Silea (Tv), per le 

verifiche dei progetti del fabbricato e delle concessioni edilizie rilasciate, ciò ai fini 

dell’accertamento della conformità urbanistica dell’immobile. 

Ha inoltre effettuato due accessi presso l'immobile, unitamente al curatore ed a IVG, 

per verificare lo stato, caratteristiche e consistenza dei beni e redigendo all'uopo 

ampia documentazione fotografica nonchè svolgendo in loco delle misurazioni. 

Sulla base degli accertamenti svolti si espone la seguente relazione estimativa. 

*** 
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FORMAZIONE DEI LOTTI 

L’immobile è costituito da unica unità immobiliare – CAPANNONE INDUSTRIALE. 

Viene conseguente formato un unico lotto. 

** 

LOTTO UNICO – per l’intero in piena proprietà 

DESCRIZIONE CATASTALE ed intestazione delle proprietà 

Ditta intestata: 
Kranz Deutshe di Cigaia Fernando e C. Snc – CF 00264530262 

A) pieno proprietario per la quota di 1/1 dei seguenti beni: 

Agenzia delle Entrate di Treviso - UFFICIO DEL TERRITORIO 

Catasto Fabbricati 

Comune di  Silea (codice F116) 

Sez. A  – foglio 8  

mappale 906 Via Alzaia Sul Sile   piano T   categ. C/3  cl. U  mq. 366  superficie 

catastale mq. 376  RC€ 850,61 

L’edificio nel quale è in essere l’unità immobiliare insiste sul mappale 906 del foglio 

8 del catasto terreni, ente urbano di mq.371. 

E’ compresa la quota di comproprietà sulle parti comuni di cui gli articoli 1117 e 

segg. C.C.  

B) pieno proprietario per la quota di 84/1000 dei seguenti beni: 

Agenzia delle Entrate di Treviso - UFFICIO DEL TERRITORIO 

Catasto terreni 

Comune di  Silea (codice F116) 

foglio 8  

mappale 919  Ente urbano di mq. 194 
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mappale 919  Ente urbano di mq. 194 

mappale 917  Ente urbano di mq. 742 

mappale 910  Ente urbano di mq. 3 

mappale 912  Ente urbano di mq. 1.330 

*** 

PROVENIENZA 

L'immobile è pervenuto alla dita Kranz Deutshe mediante: 

- atto di compravendita rep. n. 28679 del 14 settembre 1982 notaio dott.  Arrigo 

Manavello in Treviso (Tv). 

*** 

CONFINI 

Agli atti in catasto non è depositato alcun elaborato planimetrico atto a rappresentare 

i mappali /subalterni confinanti. 

Per quanto rappresentato nell’estratto di mappa del catasto terreni si evince che 

l’unità immobiliare censita con il mappale 906 confina, da nord in senso orario, con 

mapp. 998, 915, 917, 910, 911, 909, 905, salvo altri e/o variati. 

*** 

DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI IMMOBILI 

Trattasi di unità immobiliare del tipo capannone industriale, avente accesso da Via 

delle Industrie n. 32 nel Comune di Silea (Tv). 

Il capannone in esame occupa una frazione quasi rettangolare di un edificio 

artigianale ben più ampio la cui superficie è stata suddivisa internamente in sette 

porzioni. 

La costruzione si presenta tradizionale dal punto di vista costruttivo, trattasi infatti di 

un’ossatura di pilastri e travi (a capriata) in cemento armato tamponata 
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perimetralmente ed internamente con pannelli in cls. 

I pavimenti sono in cemento lisciato, per quanto e laddove visibile in uno stato di 

conservazione non buono, mentre la copertura, per quanto dedotto dalla stratigrafia 

di progetto – grafico acquisito presso la P.A. (stante l’impossibilità di poter 

visivamente esaminare la stratigrafia della copertura) consterebbe di tegoli in 

cemento sormontati da morali in legno che a loro volta sosterrebbero il manto di 

copertura in cemento amianto. 

Per quanto visibile quindi da foto aeree, il manto di copertura risulterebbe coperto 

con guaina. 

L’ambiente interno è illuminato da alcune finestre a parete, protette da serramenti in 

alluminio, e da lucernari non apribili, coperti da un semplice pannello in ondolux. 

L’interno della porzione in esame è accessibile da tre varchi posizionati sul fronte 

Est, di cui uno predisposto per l’entrata e l’uscita di automezzi e risulta formato da 

una porzione “libera”, un piccolo box wc in muratura realizzato nell’angolo sud-est, 

ed una struttura soppalcata che ricopre l’intera parete nord e tre quarti di quella est. 

La struttura sfrutta la doppia altezza del capannone e la porzione di spazio sotto al 

soppalco è stata tamponata, in parte con pannelli in truciolare ed in parte con 

cartongesso, ricavando diversi ambienti quali uffici e ripostigli. 

La superficie lorda del capannone corrisponde a mq. 365 circa. 

Il capannone risulta occupato internamente da vari materiali e rifiuti. 

Anche esternamente, sul fronte ingresso, sono depositati alcuni rifiuti e sono presenti 

dei mezzi in disuso ed abbandonati. 

L’area esterna in comproprietà è adibita a viabilità e transito. 

Le foto scattate all’atto del sopralluogo, che si allegano al presente elaborato, 

contribuiscono a descrivere l’immobile in questione e le sue pertinenze. 



Studio Tecnico 

Geom. Giovanni Simeoni 
 

- 5 - 

Nota aggiuntiva: 

In considerazione della vetustà dell’immobile descritto ed all’attività che si svolgeva 

al suo interno, non sono state nella presente perizia considerate problematiche e costi 

legati alla presenza di eventuali inquinamenti e quindi alla necessità di bonifica degli 

stessi. 

Tali aspetti risultano ad oggi difficilmente verificabili e conseguentemente 

quantificabili se non previa esecuzione di differenti accertamenti ed analisi, anche  di 

tipo ambientale/chimico finalizzate, ad esempio, ad eventuali contaminazioni del 

sottosuolo, della presenza o meno di cemento amianto (e, se presente quest’ultimo in 

copertura, del suo stato e condizione). 

Tali aspetti sono stati comunque tenuti in considerazione nella determinazione del 

valore dell’immobile, comprensivo tra l’altro di riduzione di valore in quanto 

venduto con asta. 

*** 

SERVITU’-  

Acquisito l’atto di provenienza originario dei beni, al riguardo delle servitù, così 

viene riportato: 

“ l’area comune viene sin d’ora assoggettata a servitù di transito veicolare e pedonale 

a favore dei predetti fabbricati industriali; l’immobile viene compravenduto, 

considerato a corpo, nello stato, grado ed essere in cui attualmente si trova, con 

accessioni, diritti e pertinenze, con i fissi ed infissi, con le eventuali servitù attive e 

passive; vengono costituite a favore ed a carico dei fabbricati industriali eretti ed 

erigendi sugli originari MN. 147 – 847 – 849: - servitù di comun ione per tutti i muri 

di separazione con i fabbricati contigui; - servitù di sporti, distanze, di interramento 

di tubazione per lo smaltimento delle acque bianche e nere, nonché di allacciamento 
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per acqua, telefono, luce ecc.; - viene costituita servitù di strada a carico dei MN. 

849-847-147 di complessivi mq. 1850 di proprietà della soc. venditrice, costituenti il 

sedime della strada stessa e a favore dei fabbricati industriali costruiti e costruendi 

sugli originari MN 847,849 e 147. Tale servitù è a carattere pubblico dovendo la 

strada stessa passare in proprietà del Comune di Silea, come previsto dalla 

concessione rilasciata dal Comune di Silea n. 5676 di prot. del 8.2.1982. detta area 

adibita a strada è stata introdotta al NCEU con planimetria di cui scheda n. 4512 di 

prot., reg.ta il 7.7.1982; - costituita servitù per costruzione a distanza dal confine 

inferiore a quella legale, oppure a confine a favore del MN 913 ed a carico del MN. 

912.”. 

^^ 

TITOLI ABILITATIVI RILASCIATI / ACCERTAMENTO DELLA 

CONFORMITA’ URBANISTICA 

Si è trasmessa alla P.A. di Silea istanza di accesso agli atti per la visione delle 

pratiche edilizie riguardanti l’unità immobiliare in questione. 

L’ufficio tecnico Comunale ha sottoposto la documentazione e le concessioni 

edilizie che di seguito si richiamano: 

- concessione edilizia n. 17/82 del 15.2.1982. 

- concessione edilizia in variante  n. 60/82 del 10.5.1982. 

- abitabilità rilasciata in data 01.07.1982 N.17/82 

*** 

ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA’ EDILIZIA’ 

Si sono rilevate delle difformità dello stato di fatto rispetto a quanto autorizzato dalla 

P.A. 

Si è accertato: 
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a) sono state realizzate delle tramezze divisorie all’interno; 

b) è stata realizzata una struttura metallica con soppalco. 

*** 

SANABILITA’ DEGLI ABUSI 

A solo titolo indicativo, secondo le informazioni assunte presso l’ufficio tecnico 

comunale, le difformità interne risulterebbero sanabili. 

Per la soppalcatura metallica necessiterebbe essere in possesso delle certificazioni 

dei materiali e idoneità statica. 

Si quantificano, in via indicativa e sommaria, i costi inerenti la sistemazione delle 

opere con pratiche edilizie e/o ripristini, laddove non sanabili, complessivi € 

16.000,00 circa (importo indicativo) 

*** 

(*) Ulteriori precisazioni al riguardo della sanabilità delle opere ed alla 

quantificazione degli importi. 

In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità registrate sull’immobile, pur 

nella volontà da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel 

rispetto dell’incarico ricevuto, – in ordine alle limitazioni d’indagine esposte – lo 

scrivente deve constatare la pratica impossibilità di fornire un quadro definitivo sul 

punto. D’altra parte – per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso all’esperto, 

non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire l’espressione che 

compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e 

l’indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione 

che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito 

dell’istruttoria conseguente alla presentazione  di pratica completa di elaborati 

scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di ciò, nel quadro del rispetto del mandato 
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ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato è 

da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli 

importi economici e di fattibilità, in indirizzo prudenziale, ciò al fine di avere un 

quadro utile di massima per le finalità peritali. In conclusione, pertanto, è da 

precisarsi che quanto indicato può essere soggetto a possibili modificazioni ovvero 

variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa vigente 

al momento dell’elaborazione della relazione peritale ed altresì secondo le 

indicazioni verbali fornite dall’ufficio tecnico di Silea. 

*** 

ACCERTAMENTO CONFORMITA’ DELLE SCHEDE CATASTALI 

Le schede catastali depositate presso gli Uffici del Catasto di Treviso riguardanti 

l’unità immobiliare risultano non corrispondere allo stato di fatto dell’immobile ed a 

quello licenziato, stante le modifiche interne riscontrate e sopra descritte. 

*** 

CERTIFICAZIONI IMPIANTI 

In atti presso la P.A. non sono depositate dichiarazioni di conformità degli impianti. 

*** 

CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

Dalla verifica della documentazione depositata presso l’Ufficio Tecnico del Comune 

di Silea (Tv) non sono stati rinvenuti né l’Attestato di Qualificazione Energetica, né 

l’Attestato di Certificazione Energetica. 

^^^ 

DESTINAZIONE D’USO DELL’IMMOBILE 

La destinazione d’uso prevista dalla concessione edilizia rilasciata, è attualmente 

produttiva. 
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*** 

STATO DEGLI IMMOBILI - occupazioni 

Si è avuto accesso all’immobile con apertura dal custode IVG. 

Per quanto attiene ad eventuali locazioni in corso ci si dovrà rivolgere al curatore 

della procedura per le necessarie informazioni. 

Occupazione da materiali e altri beni – costi smaltimento: 

All’atto del sopralluogo svolto si è riscontrato che, all’interno dell’immobile, sono 

depositati materiali e rifiuti di vario genere. 

A solo titolo informativo, secondo la documentazione fatta pervenire dal curatore (n. 

due preventivi), il costo di asporto e smaltimento dei rifiuti presenti si aggira sugli € 

11.000/13.200 circa, oltre ad iva. 

All’esterno del capannone, sul fronte di questo, in area in comproprietà con terzi, si 

sono altresì ravvisati e parcheggiati dei mezzi in precarie condizioni e li 

abbandonati. 

Per tali mezzi il curatore ha trasmesso al Comune di Silea apposita segnalazione, con 

richiesta al Comune di loro rimozione. 

Per ulteriori e più precise informazioni al riguardo ci si dovrà rivolgere al curatore 

della procedura. 

*** 

SPESE CONDOMINIALI – REGOLAMENTO DI CONDOMINIO 

Non è dato a sapere allo scrivente se esista o meno un regolamento condominiale per 

il complesso edilizio. 

*** 

STIMA DEGLI IMMOBILI 

Il criterio di stima adottato è stato quello di assegnare il valore in funzione 
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dell’ubicazione dell’immobile, della sua destinazione d’uso, delle sue caratteristiche 

costruttive, consistenza, vetustà e stato manutentivo, considerata la zona in cui è 

inserito, la tipologia di edifici nella zona, il contesto industriale circondante il 

fabbricato. 

Si è quindi considerata la distanza dal casello autostradale di Treviso Sud. 

Si sono quindi considerati i valori di mercato di immobili consimili nella zona, con 

assunzione di informazioni presso agenzie ed operatori immobiliari della zona per 

avvenute compravendite di unità similari poste nelle vicinanze, l’attuale andamento 

del mercato immobiliare e quant’altro influente sul valore. 

Si è quindi considerato ed ipotizzato un possibile scenario futuro del mercato 

immobiliare.  

Sulla base delle considerazioni più sopra espresse, il sottoscritto valuta e stima gli 

immobili come segue: 

Valore di mercato: 

determinato sulla base del valore di mercato di immobili consimili nella zona, 

ottenuto dalla comparazione con compravendite recentemente effettuate, considerato 

quindi lo stato e condizione d’uso sia dell’immobile che degli impianti (solo 

visivamente osservati quest’ultimi). 

- capannone  

mq. 365 x € 350,00 €  127.750,00 

valore che comprende la comproprietà delle aree esterne. 

* riduzione al valore dell’immobile per  

assenza di garanzia per vizi del bene venduto 

e secondo la vendita mediante asta  

a detrarre dal 10 al 25% =               arrotondati  - € 17.750,00  
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residuano   € 110.000,00 

- a detrarre per regolarizzazioni edilizie, (sanatorie  

e/o ripristini)  

a corpo indicativi -    €  15.000,00           

                                                              residuano   € 95.000,00 

 (diconsi euro novantacinquemila/00) 

*** 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Si è provveduto ad effettuare in data 25.06.2025 con aggiornamento in data 

13.10.2025 visure presso l’Agenzia delle Entrate di Treviso – Servizi di Pubblicità 

Immobiliare. 

Per l’immobile in questione si sono accertate le seguenti iscrizioni e trascrizioni 

pregiudizievoli: 

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

- Iscrizione per Ipoteca conc. Amministrativa/riscossione del 18.03.2019 trascritta in 

data 19.03.2019 ai n.ri 10304 reg. generale – 1562 reg. particolare, a favore di 

Agenzia delle Entrate - Riscossione con sede in Roma (Tv) -  CF.  13756881002. 

- Iscrizione per Ipoteca conc. Amministrativa/riscossione del 25.07.2023 trascritta in 

data 27.07.2023 ai n.ri 28670 reg. generale – 4190 reg. particolare, a favore di 

Agenzia delle Entrate - Riscossione con sede in Roma (Tv) -  CF.  13756881002. 

^^^ 

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

 ------ 

Treviso, lì 14 ottobre 2025 

ALLEGATI: 
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- Estratto mappa – Allegato n. 1 

- Visure catastali – Allegato n. 2 

- planimetria catastale – Allegato n. 3 

- Documentazione fotografica – Allegato n. 4  

- Atto di provenienza – Allegato n. 5  

- Documentazione della P.A. – Allegato n. 6 

- Visure Ag. Entrate – Servizi Pubb. Imm. – Allegato n. 7 

- Documentazione smaltimenti – Allegato n.8 

Il Perito Estimatore 

(geom. Giovanni Simeoni) 

FIRMATO DIGITALMENTE 
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Direzione Provinciale di Treviso 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 25/06/2025

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 25/06/2025
Dati identificativi:  Comune di SILEA (F116) (TV) 
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di SILEA (F116) (TV)
Foglio 8 Particella 906

Classamento: 
Rendita: Euro 850,61
Categoria C/3a), Classe U, Consistenza 366 m2 
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906
Indirizzo:   VIA ALZAIA SUL SILE Piano T 
Dati di superficie:  Totale: 376 m2

Intestati catastali
1. KRANZ DEUTSCHE DI CIGAIA FERNANDO E C. - S.N.C.  (CF 00264530262)

sede in TREVISO (TV)

Diritto di: Proprieta'  per 1/1    

Dati identificativi

dal 07/07/1982
Immobile attuale
Comune di SILEA (F116) (TV)
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906

COSTITUZIONE del 07/07/1982 in atti dal 01/07/1999
ACCERT E CLASS (n. 4508/1982)

Annotazioni: prot.4510/82

Segue
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Direzione Provinciale di Treviso 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Indirizzo

dal 07/07/1982 al 01/04/2015
Immobile attuale
Comune di SILEA (F116) (TV)
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906
VIA ALZAIA Piano T
Partita: 2060

COSTITUZIONE del 07/07/1982 in atti dal 01/07/1999
ACCERT E CLASS (n. 4508/1982)

Annotazioni: prot.4510/82

dal 01/04/2015
Immobile attuale
Comune di SILEA (F116) (TV)
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906
VIA ALZAIA SUL SILE Piano T

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/04/2015
Pratica n. TV0083124  in atti dal 01/04/2015
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 48794.1/2015)

Dati di classamento

dal 07/07/1982 al 01/04/2015
Immobile attuale
Comune di SILEA (F116) (TV)
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906
Rendita: Euro 1,10
Rendita: Lire 2.122
Categoria C/3a), Classe U, Consistenza 366 m2

Partita: 2060

COSTITUZIONE del 07/07/1982 in atti dal 01/07/1999
ACCERT E CLASS (n. 4508/1982)

Annotazioni: prot.4510/82

dal 01/04/2015
Immobile attuale
Comune di SILEA (F116) (TV)
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906
Rendita: Euro 850,61
Categoria C/3a), Classe U, Consistenza 366 m2

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 01/04/2015
Pratica n. TV0083124  in atti dal 01/04/2015
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 48794.1/2015)

Dati di superficie

dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di SILEA (F116) (TV)
Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906
Totale: 376 m2

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015 
Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
07/07/1982, prot. n. 4510

Segue
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Direzione Provinciale di Treviso 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di SILEA (F116)(TV) Sez. Urb. A Foglio 8 Particella 906  
1. SOCIETA S. MICHELE S.R.L.  
dal 07/07/1982 al 14/09/1982
Diritto di: Proprieta'    (deriva dall'atto 1)

1. COSTITUZIONE del 07/07/1982 in atti dal
01/07/1999 ACCERT E CLASS (n. 4508/1982)

1. KRANZ DEUTSCHE DI CIGAIA FERNANDO E
C. - S.N.C.
(CF 00264530262)
sede in TREVISO (TV)
dal 14/09/1982
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 2)

2. Atto  del 14/09/1982 Pubblico ufficiale MANAVELLO
ARRIGO Sede TREVISO (TV) Repertorio n. 28679 - PU
Sede TREVISO (TV) Registrazione  n. 6882 registrato
in data 21/09/1982 - COMPRAVENDITA Voltura n.
17490.1/2012 - Pratica n. TV0185293 in atti dal
23/08/2012

Visura telematica

a) C/3: Laboratori per arti e mestieri

Legenda

Fine













10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 07/07/1982 - Data: 25/06/2025 - n. T50003 - Richiedente: SMNGNN65C31L407S

Data presentazione: 07/07/1982 - Data: 25/06/2025 - n. T50003 - Richiedente: SMNGNN65C31L407S

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: fuori standard (420X508) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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