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INCARICO 

C. P. 19/2017 · Tribunale di Padova 
Stima Stabilimento in Este 

Il sottoscritto dottor agronomo Lorenzo Benvenuti, regolarmente iscritto 

all'Albo dei Dottori Agronomi e Forestali della Provincia di Padova, al n. 258, 

e all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Padova, al n. 1575, a seguito 

di Conferimento di Incarico Professionale siglato in data 04.07.2017, è stato 

incaricato dal signor Stefano Girotta, in qualità di amministratore unico e 

legale rappresentante della ditta NETWORK IMPRESA S.p.A. con sede legale 

in Limena, Via V.S. Breda, civico 29, CAP 35010, codice fiscale e partita IVA 

03405570288, di effettuare la stima del valore dell'immobile in proprietà di 

Network Impresa S.p.A. ubicato in comune di Este (PD), via Volta n. 26, ai 

fini dell'ammissione della domanda di Nuovo Concordato Preventivo iscritto 

a ruolo con n. 19/2017 CP Tribunale Ordinario di Padova. 

************************* 

DIRITTO E QUOTA STIMATA 

Piena proprietà per la quota di 1/1. 

* • ...

PROPRIETÀ QUOTA STIMATA 

Network Impresa S.p.A. con sede legale in Limena, Via V.S. Breda, civico 29 -

cap 35010- p. IVA/C.F. 03405570288. 

* * *

COMPROPRIETARI 

Nessuno. 
* * •

UBICAZIONE E QUALITÀ 

Comune di Este (PD), via Volta n. 26. 
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Stabilimento con destinazione produttiva di circa 6.500 m2 • 
• • • 

DESCRIZIONE 

L'area produttiva che ospita lo stabilimento in esame è collocata sul margine 

orientale della città di Este, lungo la Strada Regionale n. 10; è ben servita 

dalla viabilità stradale grazie anche alla variante della Strada Regionale n. 10 

e al vicino casello autostradale della A13; è ubicato in zona propria, cioè in 

una zona destinata dallo strumento urbanistico a ospitare attività 

produttive; è uno dei luoghi privilegiati dello sviluppo economico 

provinciale, il principale nodo della zona sud insieme a quello di Monselice 

(PTRC Piano Territoriale Regionale di Coordinamento). 

Allo stabilimento si accede da via A. Volta mediante un cancello pedonale e 

un ampio passo carraio, con cancello di tipo scorrevole. L'ampiezza dell'area 

di pertinenza permette, anche a TIR, di manovrare con agilità. 

L'area di pertinenza è interamente recintata: sui lati verso la strada con 

ringhiera in metallo, smaltata, poggiante su cordolo in cls, sugli altri lati con 

elementi prefabbricati. L'area è in gran parte pavimentata: in binder intorno 

al fabbricato principale e con una gettata di cls nel piazzale est. Qui una 

parte della pavimentazione ha ceduto. Le aree verdi sono presenti: lungo il 

confine ovest (fronte via Volta) è presente un'ampia aiuola caratterizzata 

dalla presenza di sei grandi pini domestici; a sud e in parte a est è presente 

una rigogliosa siepe di lauroceraso; a nord un'area libera non pavimentata 

dove insiste un prato spontaneo. Il piano campagna e stradale si trova ad 

una quota inferiore rispetto a quella del lotto. 

Lo stabilimento è composto di un fabbricato principale e uno accessorio. 
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Fabbricato principale. Il fabbricato principale è una struttura composta di 4 

campate di circa 18 m ciascuna, tre di lunghezza pari a 90,25 me una di 

66,25 m. l'interasse fra i pilastri è regolare e pari a 6 m. I pilastri hanno 

sezione rettangolare di 0,60 x 0,40 m. Il sedime è pari a 6.088,56 m2 

comprensivo di un portico di 72 m2 realizzato all'interno della sagoma 

dell'edificio, nell'angolo sud-ovest. Nel portico una scala esterna conduce 

alla zona degli uffici direzionali (702 m2
), sviluppata al primo piano del lato 

ovest con affaccio su via Volta che comprende un ampio show room. Al 

piano terra, in corrispondenza della zona uffici, si trovano un'ampia area 

aperta e alcuni locali dedicati allo svolgimento di funzioni specifiche (260 

m2
). Lungo la parete nord sono ubicati i servizi igienici per le maestranze (30 

m2). In continuità con la zona uffici, lungo la parete sud, è ubicata 

l'abitazione del custode, sviluppata al primo piano (114 m2
) con ingresso, 

locale caldaie e garage al piano terra. Al piano terra, nella proiezione 

dell'abitazione, insistono due locali adibiti a laboratorio. A est un locale, 

sviluppato su due piani, ospita gli spogliatoi al piano terra (112 m2) e un 

magazzino al primo piano (112 m2
). A fianco un ampio magazzino di 880 m2

•

A nord la centrale elettrica e la centrale termica. 

Il resto dello stabilimento (4.621 m2
) costituisce l'area produttiva 

propriamente detta. 

Fabbricato accessorio. li fabbricato accessorio ha un sedime rettangolare, di 

circa 10 m x 45 m, realizzato sul confine ovest, inizialmente adibito a 

magazzino e poi a outlet dell'azienda. È caratterizzato da una campata unica 

con interasse fra i pilastri di S m; altezza interna utile di 4,5 m; tre portoni di 

accesso di 4,4 m di larghezza utile. 
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l'originario mappale 263 ha assunto il n. 489 con il quale è ancora censito . 
• • •

CONFINI 

Intero compendio da nord: mappate 128 (ciglio di via Rana Borgofuro), 525, 

526, 130, 491, 490 (tutti edificati a fini produttivi), via Volta . 
• • •

VERIFICA DELLA TITOLARITÀ (PROVENIENZA) 

Con atto di compravendita in data 18.09.1974 rep. n. 12724 e raccatta n. 

484, notaio Giovanni Tassitani Farfagtia di Este, ivi trascritto in data 

25.10.1974 ai nn. 2995/2545, il Comune di Este (in forza delle delibere della 

Giunta Municipale n. 701 del 19.12.1973 e n. 403 del 19.08.1974) vendeva a 

Ceramiche Estensi S.p.A. con sede a Este (PD) (c.f. 00399450287) il terreno 

di complessivi 13.610 m2 sul quale successivamente è stato eretto lo 

stabilimento oggetto della presente relazione (mappali 489, 503, 504 del 

foglio 23 CT). la vendita è stata fatta alle condizioni previste e stabilite dal 

disciplinare approvato dalla Giunta Municipale di Este con delibera n. 412/2 

del 02.12.1966 e successiva modifica n. 88 del 02.03.1967 

Ceramiche Estensi S.p.A. con atto di trasformazione del 15.10.2001 n. 

125.705 rep. notaio Oscher Andriolo di Noventa Vicentina, trascritto a 

Este in data 27.10.2001 ai nn. 5037/3529, si è trasformata in Ceramiche 

Estensi S.r.l.

Con atto di compravendita in data 09.06.2005 rep. n. 16.036 e raccolta n. 

1.387, notaio Marilena Andolfi di Este, ivi trascritto in data 14.06.2005 ai nn. 

3794/2214, Ceramiche Estensi S.r.l. vendeva a Progetti e Risorse Società 

di Servizi e Consulenza d'Impresa S.r.l. con sede a Valdagno (VI) 

(c.f. 
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00900500281) lo stabilimento all'epoca censito al foglio 23, mappale 263, 

sub 3, 4 e 5, eretto sul mappale 489 del foglio 23 CT di 13.610 m2• 

In seguito Progetti e Risorse Società di servizi e Consulenza d'Impresa S.r.l. 

conferiva alla società Business Solutions Network S.r.l., con sede in Padova 

(c.f. 04272790280), con atto 26.02.2008 rep. n. 34.252 e raccolta n. 9684 

notaio Gianluigi Giavi di Padova, trascritto a Este in data 07.03.2008 ai nn. 

1440/873, l'immobile oggetto della presente. 

Successivamente Business Solutions Network S.r.l. conferiva alla società UPA 

Network S.r.l. (c.f. 03405570288), con sede in Padova, con atto 03.03.2008 

rep. n. 34.265 raccolta n. 9692, notaio Gianluigi Giavi di Padova, trascritto a 

Este in data 10.03.2008 ai nn. 1449/879, l'immobile oggetto della presente. 

Con annotamento verbale di assemblea nel medesimo atto, la società UPA 

Network S.r.l. modificava il nome e poi la ragione sociale con annotamento 

verbale di assemblea del 10.03.2008 rep. 34.279 notaio Gianluigi Giavi di 

Padova, in Network Impresa S.p.A. con sede in Padova (c.f. 03405570288). 

In data 02.07.2014 rep. 37.227 notaio Gianluigi Giavi di Padova fra le altre, 

trasferiva la sede a Limena. 

OCCUPAZIONE 

L'immobile è libero. 

* * *

* ,. -

ANALISI VENTENNALE DEI GRAVAMI PREGIUDIZIEVOLI ED IPOTECARI 

Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicità Immobiliare di Padova 

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

Nessuna. 
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ISCRIZIONI IPOTECARIE 

nn. 3795 R.G. e R.P. 991 del 14.06.2005 

a favore: Cassa di Risparmio di Padova e Rovigo S.p.A. omissis; 

a carico: Progetti e Risorse Società di Servizi e Consulenza d'Impresa S.r.l., 

omissis; 

titolo: Ipoteca volontaria a garanzia di apertura di credito in data 

09.06.2005, rep. n. 16038/1388 notaio Marilena Ando1fi di Este. 

durata: 18 mesi e 1 giorni 

somma capitale: 2.800.000,00 euro 

somma complessiva: 5.600.000,00 euro 

beni colpiti: per l'intera proprietà - Padova 

C.F. foglio 23, particella 263, sub 3, 4 e 5;

C.T. foglio 23, particella 489, di 13.610 mq;

Sezione O: Contiene ulteriori informazioni 

nn. 3649 R.G. e R.P. 871 del 23.05.2006 

a favore: Cassa di Risparmio di Padova e Rovigo S.p.A. omissis; 

a carico: Progetti e Risorse Società di Servizi e Consulenza d'Impresa S.r.l., 

omissis; 

titolo: Ipoteca volontaria a garanzia di apertura di credito in data 

28.04.2006, rep. n. 126.335/14.494 notaio Giuseppe Ponzi 

di Monselice. 

durata: un anno e 7 mesi 

somma capitale: 600.000,00 euro 

somma complessiva: 1.200.000,00 euro 
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C.F. foglio 23, particella 263, sub 3, 4 e S;

C.T. foglio 23, particella 489, di 13.610 mq;

Sezione D: Contiene ulteriori informazioni 

••• 
nn. 10 R.G. e R.P. 2 del 10.03.2008 

a favore: lnfracom Italia S.p.A. con sede a Verona, omissis; 

a carico: Network Impresa S.p.A., omissis; 

titolo: Ipoteca volontaria in data 27.11.2013, rep. n. 131.321/37.976 

notaio Francesco Candiani di Venezia. 

durata: 3 anni 

somma capitale: 560.000,00 euro 

somma complessiva: 700.000,00 euro 

beni colpiti: per l'intera proprietà - Padova 

C.F. foglio 23, particella 489, sub 4 e 5;

Sezione D: La società Network Impresa S.p.A. è debitrice nei confronti della 

società lnfracom Italia società per azioni in forma abbreviata lnfracom 

S.p.A., con sede in Verona, piazzale Europa n. 12, codice fiscale e 

numero di iscrizione al registro delle imprese di Verona 02961630239, 

numero rea vr•297669 per debiti di fornitura di servizi sottoposti 

ad iva dell'importo di euro 560.000,00 e si impegna a pagare tale 

importo, senza interessi, in 12 rate trimestrali a partire dal 20 dicembre 

2013 (scadenza prima rata), con decadenza dal beneficio del termine in 

caso di mancato o ritardato pagamento anche di una sola rata e 
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decorrenza in tal caso di interessi di mora nella misura del 5% 

(cinque per cento) annuo sull'intero importo ancora dovuto. 

Ispezioni condotte su "Ceramiche Estensi S.r.l.", "Ceramiche Estensi S.p.A." e 

su c.f, 00900500281, c.f. 04272790280, c.f. 03405570288, aggiornate al 

19.09.2017. 

• * * 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

Lo stabilimento è stato edificato a seguito di: 

• Autorizzazione per costruzioni edilizie rilasciata dal Comune di Este in

data 18.12.1974 pratica n. 4996/1706 e successiva variante in corso

d'opera del 25.03.1981 n. 4996a/890 con rilascio del permesso di

agibilità/abitabilità in data 15.05.1981;

• Concessione edilizia per opere di ristrutturazione interna e realizzazione

di scala esterna rilasciata il 21.02.1986 n. 8635 e successiva variante del

09.09.1986 n. 8635a;

• Concessione edilizia per costruzione di magazzino rilasciata il 12.08.1986

n. 8506/8633, prot. n. 13328/85 con rilascio del permesso di agibilità in

data 27.02.1989; 

• Concessione edilizia per opere di ristrutturazione interna rilasciata il

11.10.1988 n. 8635b, prot. n. 4831/88;

Vi è sostanziale corrispondenza fra lo stato di fatto e lo stato concesso . 

• * * 

STIMA DEL VALORE 

Considerazioni sul criterio 

Il "valore di mercato" secondo la definizione contenuta nelle "linee guida Pagina 12 di 20 
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alle quote di suolo che la Giunta Regionale permetterà di "consumare". In 

linea generale in Veneto diventerà più difficile edificare su suoli che non 

siano già compromessi dal processo urbanistico e pertanto maggiore 

attenzione sarà rivolta al riuso e alla riqualificazione delle strutture 

preesistenti. Vero che tale processo richiederà, per andare a regime, diversi 

anni, ma è probabile che i primi effetti si potranno osservare già dal 2018. 

Considerazioni sull'immobile e confronto 

Lo stabilimento è ubicato in zona propria, localizzato in un'area produttiva 

ben servita ed economicamente attiva. Infatti, è stato individuato un unico 

capannone di grandi dimensioni e alcuni capannoni o parti di capannoni di 

piccole dimensioni dismessi, cioè non utilizzati. 

Qui vi convivono architetture diverse e molte delle strutture, anche più 

recenti, presentano soluzioni architettoniche semplificate, e meno efficienti 

dello stabilimento in esame. Pertanto è probabile che i valori medi di 

mercato specifici per quest'area risentano della presenza di strutture che 

fungono da meri magazzini. 

Allo stabilimento in esame va riconosciuta, infatti, un'architettura in grado 

di offrire una buona luminosità naturale interna, campate ampie (larghezza 

circa 18 m) che permettono di insediare attività diverse, una luce libera 

sotto trave di 6 m, la predisposizione per il carro ponte (limitata a unica 

campata), una razionale dotazione impiantistica, una equilibrata 

disponibilità di uffici, la presenza di una appartamento per il custode, 

un'ampia area esterna (caratterizzata da una capacità edificatoria residua). 

Lo stabilimento è ben conservato, ma la sua età richiede l'esecuzione di 

alcuni interventi di manutenzione straordinaria volti a ripristinare a pieno la 
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superficie 
descrizione ubicazione comm., 

mq 
Capannone con struttura 
portante in acciaio con Z.I. Este 1.400 arco a sesto acuto -
originale. 

media 2.284 
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prezzo prezzo 
medio, proposto, note 
€/mq € 

428,57 600.000 Destinato ad usi 
particolari. 

531 958.000 

La forbice, compresa fra i 450 e 600 €/m2
, proposta per immobili con 

destinazione produttiva ubicati in questo comune, dall'Osservatorio del 

Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, pur rappresentando una 

buona fotografia dei valori, non è applicabile allo stabilimento in esame che 

si discosta per dimensioni e caratteristiche costruttive e architettoniche 

dalla media dei capannoni presenti in questa e nelle zone produttive 

limitrofe. Infatti, l'area di riferimento dell'OMI è caratterizzata da 

stabilimenti di medie dimensioni, con una superficie media nettamente 

inferiore a quella dello stabilimento in esame. 

Considerando che l'immobile in esame è una struttura industriale razionale, 

con caratteristiche architettoniche originali, funzionale all'implementazione 

di diverse tipologie di attività, ben illuminata, in buono stato di 

conservazione, che si presta sia a piccoli adeguamenti e sia a una vera e 

propria riqualificazione, lo si ritiene appetibile dal mercato. 

Al fine però di favorire la sua vendita nei tempi indicati. non superiore ai tre 

anni, dalle indagini esperite e in considerazione del criterio di stima adottato 

e dei valori riscontrati, si ritiene adeguata una valutazione di 320 €/m1 per la 

parte produttiva, di 450 €/m1 per la zona uffici e l'applicazione di valori 

intermedi per gli altri locali. 

Data l'epoca di costruzione, è possibile che la copertura del fabbricato 
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