
TRIBUNALE CIVILE DI BELLUNO 

Sezione Fallimentare 

Fallimento  n. r.g. 10/2015 

Giudice Delegato : Dott.ssa Anna Travia 

Curatore : Dott. Maurizio Zanella 

 

A seguito di incarico ricevuto da parte del Dott. Maurizio Zanella, curatore fallimentare del 
procedimento di cui all’oggetto, il sottoscritto geom. Gianluigi Del Pizzo nato a Ponte nelle 
Alpi (BL) il 04.03.1967 con studio in Ponte nelle Alpi (BL) via Zattieri 44/c c.f. 
DLPGLG67C04B662W, redige la seguente perizia di stima che ha per oggetto i beni 
mobili e immobili di proprietà della .  

1. PREMESSE 

Il sopralluogo  è stato effettuato in data 11.04.2016 alla presenza del curatore Dott. 
Maurizio Zanella e del  liquidatore della società fallita.  

I beni immobili sono costituiti principalmente da terreni e aree urbane distribuite nei 
comuni di Domegge di Cadore e Borca di Cadore. 

Per quanto riguarda invece i beni mobili essi si riferiscono a mezzi di  trasporto per lo 
spostamento della merce, un furgone marca Fiat, e alcuni macchinari per la lavorazione 
degli occhiali. 

Descrizione beni immobili: 

2. TERRENI IN BORCA DI CADORE  

Situazione catastale 

Comune di Borca di Cadore Catasto Terreni 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie R. D. R. A. 
17 703 E.U.  - Are 8.25 - - 
17 704 E.U. - Are 14.45 - - 
17 441 Area Rurale - Are 0.11 - - 

 

Comune di Borca di Cadore Catasto Fabbricati 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie R. D. R. A. 
17 703 Area urbana - 825 mq - - 
17 704 Area urbana - 1445 mq  - - 
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Le aree urbane facevano parte della corte del fabbricato sin dal primo accatastamento 
datato 07.07.1994. (vedi elaborato planimetrico allegato). Successivamente in data 
11.04.2007 esse vennero frazionate per procedere alla cessione di una quota indivisa pari 
a 2/3 del mappale 703 che identifica la strada di accesso al fabbricato principale (ex sede 

). Al frazionamento redatto presso il catasto terreni non è seguita la relativa pratica 
presso il catasto fabbricati, generando una inevitabile incongruenza dei dati catastali. 

Per quanto concerne il mappale 441, oggi sedime di un ex fabbricato rurale, si precisa che 
la variazione d’ufficio del 10.02.2011 avrebbe dovuto essere completata con il deposito di 
un atto di aggiornamento catastale (tipo mappale) a seguito dell’ accertata demolizione. 

Attualmente la ditta catastale degli immobili è la seguente: 

Mappali 704 – 441 

 con sede in  c.f.  

Mappale 703 

 con sede in  c.f.  prop. 1/3 

 nato a  c.f.  prop. 2/3 

Provenienza dei beni 

I beni sono pervenuti all’  in virtù dell’ atto di compravendita Notaio Perucon del 
24.07.1982 registrato a Belluno con i n.ri 7162/6469. (Vedi allegato n.12) 

Situazione urbanistica 

I terreni ricadono all’interno del P.I. in zona agricola “E2”. Si riporta di seguito l’estratto 
delle NTA: 

“La Legge Regionale 24/85 definisce all’art.11 gli indirizzi urbanistici che debbono avere i P.R.G. e la 
definizione per le sottozone E2 è la seguente: ”Aree di primaria importanza per la funzione agricola 
produttiva, anche in relazione all’estensione, composizione e localizzazione dei terreni”. In tali zone è 
consentito l’uso agricolo senza limitazioni, non essendo tuttavia permessa nessuna nuova edificazione, 
nemmeno per edifici provvisori, serre,ecc… Sono vietati movimenti di terra, rilevanti modifiche delle 
alberature e qualsiasi forma di recinzione fissa che impedisca il libero passaggio pedonale.” 

Secondo le indicazioni di piano i terreni risultano inseriti in aree di urbanizzazione 
consolidata produttiva/alberghiera (art. 28-29) soggette a vincolo ambientale e cimiteriale. 

Breve descrizione e giudizio di stima 

I mappali 703 e 704 corrispondono rispettivamente alla strada di accesso al fabbricato 
identificato con il mappale 617 (ex sede ) e alla scarpata esistente tra questa 
strada e quella comunale posta a quota più alta. Il mappale 441 invece è costituito dal 
sedime di un ex fabbricato rurale, ora completamente demolito. Per quanto riguarda la 
strada di accesso privata si ritiene che il suo valore sia legato all’importanza che ha per 
l’accesso all’edificio sede di  ora di proprietà del  (mapp.617)  



Si distinguono i seguenti valori: 

Mapp.le 703 (strada) € 35/mq x 825 mq x 1/3 =  €   9.625,00 

Mapp.le 704-441 (terreno) € 1,5/mq x 1456 mq =     €    2.184,00 

TOTALE VALORE TERRENI BORCA DI C.   € 11.809,00 

3. TERRENI IN DOMEGGE DI CADORE 

Situazione catastale 

Comune di Domegge di Cadore Catasto Terreni 

Foglio Particella Qualità Classe Superficie R. D. R. A. 
17 483 Seminativo  1 Are 4.18 € 1,08 € 0,65 
17 471 Prato 1 Are 4.70 € 1,34 € 1,09 
17 470 Prato 1 Are 15.40 € 4,37 € 3,58 
17 360 Fabb. Rurale - Are 0.23 - - 
17 365 Fabb.Rurale - Are 0.18 - - 
17 485 Prato 1 Are 3.02 € 0,86 € 0,70 
17 481 Prato 1 Are 10.20 € 2,90 € 2,37 
17 367 Seminativo 1 Are 6.30 € 1,63 € 0,98 

 

Ai fini della corrispondenza catastale si precisa che sui mappali del fg. 17 identificati con i 
n.ri 367,485,481 insiste un fabbricato interrato che si estende anche sul mappale 381 di 
proprietà però di altra ditta. Esso corrisponde ad un magazzino ed una centrale termica a 
servizio del fabbricato principale censito al foglio 17 mappale 488 ora di proprietà di  

 con sede in . 

Attualmente la ditta catastale degli immobili è la seguente: 

Mappali 483,470,360,365,485,481,367  

 con sede in  c.f.  prop 1/1 

Mappale 471 

 con sede n  c.f.  prop. ½ 

 con sede in c.f.  prop. ½ 

Provenienza dei beni 

I beni sono pervenuti all’  grazie ai seguenti atti : (vedi allegato n.12) 

Mappali 470-471 – Atto notaio Miriello rep. 23016 del 19.04.1996 registrato a Belluno ai 
n.ri 4017/3240 

Mappale 360 – Atto notaio Miriello rep. 21602-621 del 06.09.1995 registrato a Belluno ai 
n.ri 10590/8723 



Mappali 481- Atto notaio Miriello rep. 20300 del 19.04.1995 registrato a Belluno ai n.ri 
4562/3893 

Mappale 365-485 – Atto notaio Miriello rep. 18548 del 05.08.1994 registrato a Belluno ai 
n.ri 7446/6201 

Mappale 483 – Atto notaio Miriello rep. 1867 del 02.12.1989 registrato a Belluno ai n.ri 
343/301 

Mappale 367 – Atto notaio Francescon rep. 95846 del 09.03.1992 (visura storica vedi 
allegato 13) 

Situazione urbanistica 

I terreni sono quasi tutti  inseriti in un’area industriale/artigianale posta alla fine del paese, 
in direzione Auronzo di Cadore. Alcuni degli standard presenti (strade e parcheggi) esterni 
alla viabilità pubblica, derivano da un Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica (vedi 
allegato 10) attualmente inefficace per decorrenza dei termini. Il P.R.G. oggi Piano degli 
interventi, qui allegato,  ha comunque ripreso la previsione urbanistica dell’intervento 
urbanistico scaduto. 

Considerando il limite della zona edificabile oggi in vigore si riporta la seguente tabella che 
deriva da una sovrapposizione grafica della mappa catastale al P.I.  

Foglio Mappale Superficie Zona D1.1 Zona P.p. Strada Zona Agricola 
17 483 418 100 180 138 - 
17* 471* 235 - - 235 - 
17 470 1540 1480  60 - 
17 360 23 23 - - - 
17 365 18 - 9 9 - 
17 485 302 172 30 100 - 
17 481 1020 20 - - 1000 
17 367 630 600 - 30 - 
Totali 4186 2.395 219 572 1000 
*la quota di proprietà di  è pari a ½ (470 mq : 2) 

Breve descrizione e giudizio di stima 

La descrizione al paragrafo precedente individua la natura dei vari terreni a seguito della 
realizzazione delle opere di urbanizzazione. In particolare i mappali 367,485,481 vennero 
interessati unitamente al mappale 381 dalla realizzazione di una struttura interrata. 
L’edificio che risale al 1998, (Concessione Edilizia n. 107/97 del 21.10.1998), ha una 
struttura portante in C.A. e occupa una superficie lorda pari a 128 mq (16m x 8m), di cui 
95 mq circa  ricadono su terreni di proprietà  mentre gli altri 33 mq ricadono su 
terreno di altra ditta. (mappale 381). 

Per la determinazione del valore degli immobili in Domegge di Cadore si farà riferimento 
alla tabella di cui sopra in cui sono state individuate le porzioni di superficie dei mappali in 
funzione della loro destinazione. A parte sarà poi valutato l’immobile edificato sui mappali 
(367,481,485) che non risulta ancora identificato in mappa. Al fine della determinazione 
del valore sono state condotte delle ricerche di mercato allo scopo di determinare il valore 



di mercato medio delle aree edificabili nella zona di Domegge. Per quanto riguarda l’area 
artigianale i valori unitari si attestano in circa 50 €/mq, mentre per ciò che concerne i 
terreni agricoli, vista la posizione al limite delle aree edificabili e alla via pubblica, non 
superiamo i 2,5 €/mq. Le aree occupate dalla strada e viabilità, previste dal piano di 
lottizzazione oggi decaduto, dovrebbero, secondo la convenzione pubblico/privato passare 
di proprietà al comune di Domegge di Cadore. Prima della scadenza della convenzione, 
prevista per il  27.11.2016, dovrà essere pertanto redatto a carico del privato un atto di 
trasferimento delle aree in accordo con l’Amministrazione Comunale. Le aree in questo 
caso dovendo diventare pubbliche non saranno considerate ai fini della presente stima. 

Terreni in zona edificabile D1.1  (mq 2395 x 50 €/mq)=   € 119.750,00 
Terreno in zona agricola  ( mq 1.000 x 2,50 €/mq)=    €     2.500,00 
TOTALE          € 122.250,00 
 
Cosi suddivisi: 

Mappale 483 €.    5.000,00 
Mappale 471 €            0,00 
Mappale 470 €.  74.000,00 
Mappale 360 €     1.150,00 
Mappale 365 €            0,00 
Mappale 485 €     8.600,00 
Mappale 481 €     3.500,00 
Mappale 367 €   30.000,00 
TOTALE € 122.250,00 
 

Per ciò che concerne il fabbricato interrato edificato sui mappali 367,481,485,381 si ritiene 
che il suo più probabile valore di mercato possa essere stimato in € 500,00/mq. 

Riprendendo quanto già riportato in precedenza la superficie di immobile ricadente 
all’interno dei mappali di proprietà  è pari a circa 95 mq mentre gli altri 33 mq 
ricadono sul mappale 381 di proprietà di altra Ditta.  

Valore (€ 500,00 x 95 mq)        €   47.500,00 

TOTALE VALORE BENI IMMOBILI IN DOMEGGE DI C.   € 169.750,00 

 

4. BENI MOBILI  

Per la descrizione dei beni mobili si fa riferimento al verbale di sopralluogo del 11.04.2016 
vedi allegato 1. 

(punto 1) Compressore ad aria marca FIAC (13102 h di utilizzo) 15 lt. (no Worthington). 
Attualmente si trova nel locale caldaia/magazzino interrato della struttura realizzata sopra i 
mappali (367-481-485) nel comune di Domegge di Cadore.           

VALORE :        € 100,00 
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(Punti 2-3) Transpallet tipo “Samag (anno 1990), Seghetto Ercole 280 (anno1990). 
Attualmente si trovano presso i locali di proprietà del Sig.  in via  

 Il transpallet risulta funzionante.    

VALORE IN BLOCCO :    € 400,00 

(Punti 4-6-13) Svolgitore Syndal (anno 1991), Fresa SGM (anno 1995),  Struttura in ferro 
per soppalco realizzato da  (anno 1995). Il materiale si trova presso i locali 
di proprietà del Sig. . Non è stato possibile 
verificare il funzionamento dei macchinari. Per quanto riguarda il soppalco trattasi dei 
pezzi smontati di una struttura installata presso i locali dell’azienda  in  

 il cui valore può riferirsi al prezzo medio pagato a chilogrammo (circa 0.10 €/kg) 

VALORI MACCHINARI    € 100,00 

VALORE FERRO        €  150,00 

(Punti 7-9-10-11-12) Fresa aste L.M. (anno 1995), Saldatrice L.M. (anno 1995), Fresa L.M. 
(anno 1999), Fresa aste SGM (anno 2002), Fresa aste SGM (anno 2002), Fresa aste L.M. 
(anno 2002). Macchinari depositati presso i locali produttivi della  

 la quale li detiene in comodato d’uso ma non 
sono attualmente utilizzati. Tali macchinari vennero usati a suo tempo per la produzione di 
una specifica lavorazione legata alla realizzazione di occhiali ora non più in produzione. 

 VALORE IN BLOCCO    € 600,00 

(Punto 8) Transpallet Linde (anno 1995). Il muletto è funzionante e si trova depositato 
presso i locali di proprietà della ditta  nella zona industriale di 

 il quale lo detiene in comodato d’uso.    

VALORE                             € 900,00  

 

5. BENI MOBILI REGISTRATI 

Trattasi di un furgone Fiat Ducato Targa CS08BZ, cilindrata 2286, alimentazione gasolio, 
km percorsi 122.000. Si trova parcheggiato presso il fabbricato di proprietà del Sig.  

 L’autoveicolo risulta immatricolato nell’anno 2004 ed è tagliandato fino al 
novembre 2016.       

VALORE    € 5.000,00 

RIEPILOGO VALORI 

IMMOBILI IN DOMEGGE DI CADORE       € 169.750,00 

IMMOBILI IN BORCA DI CADORE       €   11.809,00 

MOBILI IN BORCA DI CADORE E DOMEGGE              €    7.250,00 
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Ponte nelle Alpi, 22.07.2016 

         Geom. Gianluigi Del Pizzo 

 

 

ALLEGATI: 

1. Verbale di inventario 
2. Visure catastali  
3. Estratto di mappa Borca di Cadore 
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8. Planimetria autorimessa interrata comune di Domegge di Cadore 
9. Concessione edilizia n. 107/97 comune di Domegge di Cadore 
10. Convenzione pubblico/privato per la realizzazione opere pubbliche del 27.11.96 
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g) verifica in part icolare le aree di m argine con i cent ri storici al fine di prevedere intervent i di 

r icucitura funzionale che privilegino accessibilità e tutela degli element i architet tonici e 

paesaggist ici di pregio;  

h) individua aree idonee per att ivare processi di densificazione e di sost ituzione edilizia con 

possibilità di definizione di parametri e indici urbanist ici ed edilizi differenziat i,  finalizzat i al 

m iglioram ento della qualità urbana, architet tonica ed edilizia;  

i) favorisce la r iqualificazione architet tonica anche at t raverso intervent i di dem olizione, 

sost ituzione, r ist rut turazione urbanist ica, qualora interessant i volumet rie incongrue, degradate 

o prive di valore architettonico e/ o paesaggist ico, in part icolare al fine di favorire gli spazi,  gli 

usi e gli edifici di interesse pubblico o di part icolare valenza paesaggist ica;  

j )

degradata e parzialmente o totalm ente com promessa dalla pressione urbana, può prevedere 

 

k) le r idefinizione di cui al precedente punto a) , che possono comportare la lim itata variazione del 

llo della SAU ut ilizzabile;  

l) valuta la possibilità di at t ivazione delle m isure prem iali previste dalla l.r .  14/ 2009 e s.m.i. .  Le 

relat ive volum et rie sono aggiunt ive r ispet to a quelle previste dal dimensionam ento generale 

degli ATO e dovranno comunque essere computate nel dimensionam ento degli standard;  

m ) pot rà proporre la classificazione in gradi di tutela secondo le m odalità previste al precedente 

art .25 c.9 e c.10;  

n) i dai 

delle aree di vincolo ai sensi del D.lgs. 42/ 2004. 

 

art . 28   Sistem a tur ist ico: aree ad urbanizzazione consolidata tur ist ica  

1. I l P.A.T. r iconosce il turism o come set tore economico prevalente e determ inante per lo sviluppo del 

terr itorio ed il raggiungimento degli obiet t ivi st rategici previst i.  

2. A questo scopo orienta tale set tore al r ispet to ed alla tutela degli aspet t i am bientali e paesaggist ici 

che ne cost ituiscono il valore fondante e ne sost iene lo sviluppo nei vari set tori ( turism o invernale, di 

le varie offerte esistent i o previste sul terr itorio. 

3. I l P.A.T.,  nel r ispet to dei dispost i della l.r .  11/ 2013:  

a) consente iniziat ive di carat tere alberghiero nelle aree di consolidato turist ico e in aree com pat ibili 

qualora garant iscano la persistenza nel tem po dei relat ivi intervent i e possano dim ost rarsi 

complem entari al tessuto della r icett ività com plementare;  

b) prevede che nuove volum etr ie ad uso r icet t ivo si integrino nel contesto edilizio esistente o 

comunque rappresent ino un elemento di arr icchimento architet tonico e siano tese alla massima 

sos

privilegiando iniziat ive che prevedono m odalità di eccellenza su form e di cert ificazione 

r iconosciute;  

c) individua le st rut ture alberghiere esistent i e prevede e facilita gli intervent i di edificazione, 

nel tempo delle  

d) r iconosce come non adeguata in r iferimento alla realtà turist ica terr itoriale ed alla sua st rategia di 

sviluppo la form a ricet t iva rappresentata dalle residenze turist ico-alberghiere da sost ituire con 
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form e maggiormente tutelant i r ispet to alla com piuta ut ilizzazione delle volumet rie ed 

 

e)

complem entare a quella di esclusivo carattere alberghiero e meglio compat ibile con le 

carat terist iche t ipologiche e dim ensionali dei nuclei urbani esistent i;   

f) re 

e di r istorazione, com e possibili dest inazioni prioritarie in caso di recupero di aree ed edifici 

dimessi anche in zona agricola;  

g) prevede la possibilità ordinar ia di adeguam ento e m iglioram ento qualitat ivo della r icett ività 

(anche dei r ifugi)  att raverso il r icorso alle disposizioni dello Sportello Unico per le At t ività 

Produt t ive di cui al successivo art .  33. 

4. I l P.I . :  

a) verifica la perimet razione di tali aree secondo le indicazioni del successivo art .34;  

b) le r idefinizione di cui al precedente punto non possono olt repassare, ove present i sulla tav.4, i 

 

c) definisce i parametri urbanist ici,  edilizi e t ipologici relat ivi agli am bit i am m issibili per la 

realizzazione di nuove at t ività r icet t ive,;  

d) definisce le specifiche t ipolog

alle disponibilità volumet riche ed alle polit iche turist iche in at to o di proget to;  

e) definisce e puntualizza le m odalità di convenzionamento di cui ai punt i a) , b)  e c)  del precedente 

c.3° , eventualmente differenziate in funzione della peculiarità dei singoli casi,  prevedendo le 

opportune garanzie ivi com presa, se del caso, la priorità di acquisizione in caso di vendita;   

f) prevede e disciplina idonei intervent i di infrast rut turazione, arredo urbano, collegamento 

esercizi r icet t ivi esistent i e di proget to anche perseguendo fra di essi polit iche di coordinamento 

delle necessarie st rut ture;  

g) definisce le norme in m ateria di edilizia r iguardant i la realizzazione o r ist rut turazione dei 

m anufat t i della rete dei r ifugi e bivacchi, qualora non pert inent i alla procedura S.U.A.P., 

individuando nella Conferenza di servizi il procedimento amm inist rat ivo deputato al r ilascio dei 

t itoli edificatori abilitat ivi e prevedendo specifiche norme che tengano conto delle part icolari 

altuario di det te st rut ture;  

h) nell'at t ivare le previsioni relat ive al presente art icolo dovrà garant ire il soddisfacimento delle 

disposizioni di cui all'art .38 com ma 1 del P.T.C.P. e s.m.i.  e il r ispet to delle diret t ive di cui ai 

seguent i comm i del medesim o art icolo;  

i)

venga sot t rat ta dalla disponibilità assegnata di nuovo volum e a carat tere residenziale;  

j ) individua nelle aree di urbanizzazione consolidata residenziale, qualora compat ibili, am bit i o 

dei vincoli e dei dispost i di cui al presente art icolo.  

 

art . 29   Sistem a produtt ivo: aree ad edificazione consolidata  

1. Sono aree ad urbanizzazione consolidata produt t iva le aree carat terizzate prevalentemente da 

insediament i di at t ività produt t ive, generalm ente di carat tere art igianale, e loro servizi.  

2. Di tali aree, verificate dal punto di vista geologico, geom orfologico e della compat ibilità idraulica in 

sede di P.A.T., si prevede il r iordino, la valorizzazione e la r iqualificazione.  

3. I l P.I . :  

a) verifica la perimet razione di tali aree secondo le indicazioni del successivo art .34;  





































 

 

Foto 1 : Comune di Domegge di Cadore – fabbricato interrato fg. 17 m.n. 367,485,481 

 

 

 

Foto 2 : Comune di Domegge di Cadore Rampa accesso strut tura interrata 

 



 

 

Foto 3 : Comune di Domegge di Cadore  strade e parcheggi (standards di lot t izzazione) fg. 17 m.n. 

483,52,365,465… 

 

 

 

Foto 4 : Comune di Domegge di Cadore lot to edificabile fg. 17 mappale 470,360 



 

 

 

Foto 5 : Comune di Domegge di Cadore Lotto edificabile fg. 17 mappale 470 

 

 

 

Foto 6 : Comune di Domegge di Cadore parcheggi fg. 17 mappale 465 



 

 

Foto 7 : Comune di Borca di Cadore fg. 17 mappale 703 

 

 

 

Foto 8 : Comune di Borca di Cadore fg. 17 mapp.le 704 

 



 

 

Foto 9 : Comune di Borca di Cadore fg. 17 mappale 441 
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