EL n. 117/2022

TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 117/2022
promossa da
AMCO ASSETMANAGEMENTCOMPANY S.P.A. con Avv. laura Munan
Giudice del'Esecuzione: dr. Paola Torresan
esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DallOngaro

data prossima udienza: 21.02.2024

FIABORATO PERITAIE

PREMESSA

Ie operazioniperntalisisono svolte oltre itempiassegnatidal G.E ed 1 sopralluogo &
stato effettuato in data 20.11.2023 alla presenza delcustode nominato perAste 33.

FORMAZIONEIOTI

Ilotto & costituito da una porzione dicapannone artigianale e dallarea scoperta di
pertinenza. Considerate le caratteristiche delfimmobile sirtiene diformare un unic o
lo tto .

1.1 UBICAZIONE ED AC CESSIBILTTA'

COMUNE: PAESE

INDIRIZZO: via L, Negrellin.22

ACCESSBILITA': direttamente da una laterale cieca divia Negrelli vicolo Ne grell,
attraverso un cancello camaio ad apertura automatica.

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE DIPAESE - G229 - Catasto Fabbricati- Sez. E- FOGLIO 2
m.n. 345 - sub. -5 —PT-Cat. D/1 -R.C. € 1.755,95
graffato alm.n. 345 - sub. — 6 — PT

Limmobie & eretto nel m.n. 345 del Fg. 39 del Catasto Termreni, ente urbano di 1.897

m?2.

1.3 CONHRNI DELIO TIO

AlCatasto Terrenilm.n. 345, mappale sucuié stato realizzato 1 capannone, confina
partendo da nord e procedendo in senso orario con mm.nn. 344, 216 (laterale cieca
diVia Negrell), e 549. AlCatasto fabbricatilm.n. 345 sub 5 e 6(graffato) confina con
stesso mappale subb 3,2 e 1.
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1.4. SERVIIU E ALIRE SEG NAIAZIO NI

Nellatto di compravendita allart. 4 cosi si riporta: "’immobile viene venduto ed
acquistato a compo e non a misura, nello stato difatto e didintto e nelle condizioniin
cuiesso sitrova, con tutte le dipendenze, pertinenze, passi, ac c e ssi, fissi, infissi, se it
attive e passwe, in particolare con quelle createsiin seguito alla ve ndita frazionata
dello stabile, con le sewitii tecnologiche perlemgazione dei servizi nonché con le
seritis dielettrodotto a favore dell Enel trascrita a Teviso il 16 Ottobre 2001 ai nn.n
41901/30056 ¢ comunque nulla escluso e riservato alla parte ve nditrice /concede nte,
la quale manlva la pane acquire nte da evizione e mole stie”

1.5 DITTA INTESTATARIA E TITO II DI PRO VENIENZA
Ditta intestataria: Ditta esecutata perla quota dellintero della piena proprieta.

Titoli di provenienza

Atto di compravendita del 10.11.2010 di rep. n. 201390/21955 Notaio dr. Antonio
Gagliardi di Castelfranco Veneto (TV), trascritto a Teviso 1 16.11.2010 al numero di
Registo generale 40880 e al numer di registro particolare 25450 con i1 quale
vengono acquistatila porzione dicapannone artigianale e 'area scoperta oggetto
diesecuzione.

1.6 TRASC RIZIO NI ED ISC RIZIO NI PREG IUDIZIEV O 11

Si iportano le formalita di trascrizioni a carico e iscrizioni contro sulla base della
relazione notarle aggiomata al 04.05.2022 Dalle ricerc he effettuate dalla so tto sc ritta
alla data del17.01.2024 non rsultano altre formalita pre giudizievoli

1. Tascrizione n data 23.03.2022 ainn. 10561/7531

Atto di pignoramento immobiiare in data 24.02.2022 di rep. 1065 Tibunale di
Treviso, a favore di Amco-asset Management Company Sp.a.con sede a Napoli
— C.F. 05828330638 - e contro 'esecutato perla quota dil/1 della piena proprieta
perim.n. 345 sub 5 graffato con m.n. 345 sub 6.

1. Iscrizione in data 16.11.2010 ainn. 40881/9156
Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiaro in data
10.11.2010 peratto direp. 201391/21956 notaio Antonio Gagliardipercomple ssivi €
270.000,00, capitale € 150.000,00, a favore di Veneto Banca Sp.a., con sede i
Montebelluna (TV) — C.F. 04167010265 — e contro 'esecutato perla quota di1/1
della piena proprieta perim.n. 345 sub 5 graffato con m.n. 345 sub 6

2. scrizione in data 12.11.2014 ainn. 30857/4648
Ipoteca legale ruolo (art. 77deld.p.r. n. 602 del11973) in forza diatto Equitalia nond
S.p.a. di Milano in data 04.11.2014 di rep. 481/11314 - Thibunale di Treviso per
complessivi € 75.534,58, capitale € 37.767,29, a favore di Equitalia Nord Sp.a.,con
sede in Miano — C.F. 07244730961 —e contro 'esecutato perla quota dil/1 della
piena proprieta perilm.n. 345 sub 5 graffato con m.n. 345 sub 6.

1.7 DESC RIZIO NE DELIO TIO
Limmobie & costituito da una porzione dicapannone, costruito ad uso artigianale, a
cicra 4 km dalcentro comunale diPaese.

Esso ¢ ubicato nella zona artigianale-industriale presente a nord-est del Comune di
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Paese, in prossimita della localta Castagnole, fortemente gia edificata con
capannoni ed edifici artigianali e collocata a sud della strada regionale n. 348
“Feltrima”, da cui dista cica 1 Km. Thle posizione assicura i1 facie accesso alla
viabilita ad alto scommento, come la A27 e la pedemontana Veneta, garantendo
una comodita logistica perqualsiasiazienda delcomparto produttivo.

Lunith mmobiiare, oggetto diperizia, € stata realizzata in forza diuna conc essione
edilizia del 05.04.2000, che prevedeva la costruzione din. 1 capannone artigianale,
destnato a n. 3 unith produttive e ilavor dicostruzione sono stati ultimati alla fine
del’anno 2001.

Nellatto diacquisto della porzione dicapannone diseguito siriporta:
“le partisidanno atto:

- che Para su cul insiste il fabbricato oggetto del presente atto fa parne di una
lottizzazione convenzionata con i Comune di Paese con atto del Segretano
Genemale delComune diPaese in data 9 Guugno 1986 n.ro 1391 disuo rep., trasc ritta
a Treviso 130 giugno 1986 ainn. 13996 /11030.

-che perilcompletamento delle opere di urbanizzazione ¢ stata sottoscrnita con i
Comune diPaese, ulteriore convenzione con scrittura prvata aute nticata dal Notaio
IhnocentiGiacomo diTeviso in data 23 ottobre 2003 n.ro 368408 disuo rep. trasc ritta
a Teviso 1 29.11.2003 ai n.n 51715/34483. Parte ac quire nte [utilizzatrice subentra a
parte venditrnice in tuttighobblighidipe nde ntidalla citata c onve nzione n.ro 368408 di
rep. hnocenti”

1.7.1 Descrizione delPimmobile
m.n. 345 - sub 5

I capannone oggetto di valutazione & collocato nella powione sud-est del
complesso artigianale.

Allintemo, la superficie coperta & stata suddivisa in un grande locale, attualmente
adibito a magazzino e deposito, e in una zona uffici-bagno, realizzata in muratura
nella parte sud-estdelcapannone.

In questa zona sono presentiiseguentilocali ufficio e n. 2 we con anti-we. Sopra a
tali locali ¢ stato realizzato un soppalco con muratura in cartongesso adibito
attualmente ad ufficicon finiture dibuona qualita, raggiungibile attraverso una scala
conballatoio in metallo.

Nelmagazzino le paretisono in pannelidicemento prefabbricati; il pavimento & in
battuto dicemento lisciato e la copertura & costituita da blocchidicemento.
Allocale siaccede da un grande portone ditipo industriale, posto sulla parete est, su
cuié mserta una porta disicurezza. Laltezza dellocale ¢ dim. 6.61 alcolmo.

I locali della zona wufficio-bagni presentano pareti m muratura intonacate e
tinteggiate, parzialmente rivestite in piastrelle diceramica neilocali we ed anti we,
pavimento in piastrelle diceramica, porte in alluminio con pannello cieco neilocali
wc e antiwc, porta diaccesso in metallo e vetro, seramenti intermi in alluminio e
doppio vetro. Neifor estemi sono montate inoltre delle infermiate; nella zona uffici si
accede sia direttamente dallestemo, che dallintemo del magazzino. Laltezza dei
localie paria m 2.70.

I soppalco, realizzato sopra l'intera superficie destinata ad ufficio e bagni e
raggiungibile tramite una scala in metallo, & costituito da due locali ufficio ed un
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disimpegno con pareti divisorie in cartongesso e pavimentazione in linoleum. Ie
porte sono inlegno.

Gli impianti presenti sono quello elettrico, quello idrico sanitario e quello fognario.
Nella zona ufficio ¢ inoltre presente un impianto con pompa dicalore sia peri
riscaldamento che periraffrescamento.

Glistatidimanutenzione e conservazione deilocaliinte misono buoni

Area scoperta m.n. 345 - sub 6

Larea scoperta di pertinenza, situata ad est del capannone e per una piccola
porzione a sud-ovest(cavedio)e asfaltata e recintata lungo tuttiic onfini, c on mure tto
m c.ls. e rete in ferro lungo iconfini sud ed est. lcavedio, accessibie da una porta
mtema almagazzino ¢ rappresentato da una zona diarea scoperta dicircra mq 35,
utilizzata quale deposito dimateriali Ia superficie delcavedio non presenta alcuna
delimitazione conla superficie delcavedio confinante.

Laccesso camabie avviene attraverso un cancello camaio in metallo ad apertura
automatizzata.

1.8 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMITA'

1.8.1 Destinazione urbanistic a

I lotto ricade secondo lo strumento urbanistico vigente m ZTO “D1.2” — Zona
produttiva consolidata dicompletamento —nomata dallart. 61 delle N.TO.

1.8.2 Confomita edilizia ed urbanistica

Presso IUfficio Tecnico del Comune di Paese & stata reperta la seguente

documentazione:

- Concessione edilizia n. 11135 del 05.04.2000 diprot. 34409 perla costruzione din. 1
capannone artigianale pern. 3 unita produttive;

- Concessione edilizia n. 11135 del 05.10.2001 diprot. 25874 perla costruzione din. 1
capannone artigianale pern. 3 unitd produttive con relative tavole;

- Pemesso diagibilita n. 11135 del 09.11.2001 con cuisi dichiara che i1 capannone
artigianale pern. 3 unitd produttive ¢ agibile;

- Autorizzazione n. 13602 diprot.n. 23946-353 del 21.01.2014 perdeposito materali a
cielo aperto su unith immobiliare artigianale.

-S.C.IA negativa del 15.09.2014 di prot. 19354 su richiesta di ricavo soppalco su
solaio esistente per carenza di documentazione e conseguente rchiesta di
integrazione peruna cormetta istruttoria e valutazione della stessa.

1.8.3 Difformita urbanistiche e catastalirilevate

I confronto tra i nlievo effettuato durante i sopralluoghi e le pratiche edilizie
assentite, ha evidenziato le se gue ntidiffo mita urb anistic he :

a) lievidifformita al piano terra neilocaliufficie wec perspostamento paretie forn;

b) realizzazione, in comispondenza dellintera superficie destinata a we ed ufficio, di
un soppalco con paretidivisorie in cartongesso a cuisiaccede da una scala ed un
ballatoio in fero.

1.8.4 Regolarizzazione diffomita

I colloqui con 1 Responsabie dellUfficio edilizia privata hanno pemmesso di
concludere che: le modifiche di cui al punto a) sono sanabili mediante
presentazione di una pratica edilizia di SC.LA. in sanatora. Per quanto rnguarda,
mvece, la difformita, di cui al punto b), rsulta meno costoso procedere con lo
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smontaggio delsoppalco realizzato con paretiin cartongesso, in quanto 'eventuale
ric hie sta in sanatoria ditale abuso richiederebbe la presentazione dipratic he edilizie
legate alla valutazione diproblematic he strutturali che potrebber incidere mn modo
notevole suicostistessidella sanatora.

Per le difformita sanabili mediante S.C.LA. si stima un costo perla redazione della
pratica disanatora, comprensivo dispese tecniche, sanzioni, diitti oltre ad IVA ed
oneridilegge pariad € 2.500,00.

Per lo smontaggio del soppalco si stitna una spesa, comprensiva dei costi di
rmozione e opportuno smaltimento deimatenalidirfiuto, stimata in € 2.500,00.
Complessivamente pertanto icostistitmatiammontano a € 5.000,00.

Quanto indicato costituisce un semplice giudizio distima.

Siricorda che laggiudicataro ha 120 giomidallacquisto (decreto di trasferimento)
perpresentare istanza disanatora ex art. 46 TUE

1.9 DISPONIBIIITA' DEG 11 IMMO BILI

Limmobie ¢ occupato da terzicon contratto diloc azione stipulato i130.05.2017 per
la durata di6 annie registrato Al Agenzia delle Entrate diTreviso in data 06.06.2017
aln. 005550 —serie 3Te codice identific ativo T6D17T005550000UC.

Secondo quanto riportato nel contratto, “art. 4 ... Ia locazione ha lo durata dianni6
con inizio dal 1 giugno 2017 e termine al 31 Maggio 2023 e si nnnova
automaticamente per un eventual ugual pernodo, salvo i dintto della parte
locatrice dinfiutare tale nnnovo perimotwidicuiallart.29legge 932/78...”

Icanone mensie ¢ di€ 400,00.

1.9.1 Valutazione congruita’ canone dilocazione

Dallanalisi condotta presso agenzie immobilian locali e dalla consultazione dei
parametrimessia disposizione dalle vare Banche Datisinleva che lcanone locativo
mensile permetro quadro disuperficie lorda vara, in questa zona 1,2 a 1,6 €/ mq.

Ia superficie delbene ¢ paria 302 m2;considerando sia il valore minimo c he i valore
massimo locativo siottiene rspettivamente un valore locativo mensie di 360,00 € e
480,00 €. Inconsiderazione delle c aratteristic he costruttive delbene delbene e della
destinazione a deposito e magazzino lcanone locativo risulta pertanto congruo.

1.10 DIVISIBIITIA'

Considerate la tipologia e le caratterstiche degliimmobili non risulta funzionalmente
né economicamente conveniente una divisione deibenic ostituentiilo tto.

1.11 STIMA DELVAIORE DIMERCATO

Ia consistenza degliimmobiiderva da:

- superficie commerciale dellintero opificio (compresa quella della zona ufficie wec-
spogliatoio) di 302 m?2;

-area scoperta dipertinenza delcapannone dicomplessivimq 465.

Considerazioni estimative

Limmobile & ubicato a Paese,a circa 4 km dalcentro comunale in cuisono presenti
iserviziprimaried in prossimita diimportantistrade dicomunic azione.

Come crterio di stima viene utilizzato quello rferito al valore medio di mercato,
risultato da accertamenti sopralluoghi rlievi valutazionidelle condizionidella zona,
supportate anche da ricerche mediante database telematici
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Ia deteminazione del pii probabile valore dimercato deriva dalla comparazione
diretta di beni simii tra loro, considerati pemw alcuni aspetti comnettivi quali
lubicazione e la tipologia deibenida stimare, la consistenza, la vetusta, lo stato di
conserwazione e manutenzione, la destinazione autorizzata ed accatastata, le attuali
condizionidimercato nella zona, le destinazionidello strumento urbanistic o, i titolo di
PO sse sso.

Thle metodo viene utlizzato di frequente per la stima del valore iImmobiiare di
capannoni a destinazione produttiva-artigianale anche se, data Iattuale bassa
frequenza delle transazioni e la rlevante presenza sulmercato dicapannonidisme ssi
ed mvenduti, risulta a volte problematico reperre datisufficienti

Si sono comunque reperti alcuni dati ed & stata considerata la powione di
fabbricato inserita allintermo dellintero capannone.

Sisono consideratiivalordunitarimedi tralasciando quelli troppo bassi (200,00 €/ mq)
e queli troppo alti (420,00 €/mq) e sono state apportate le opportune cormezioni in
relazione, sia a quanto descritto sopra, sia alle caratterstiche intrinseche ed
estrinseche dellotto, quali le dimensioni, lo stato di manutenzione, la vicinanza alla
viabilita stradale, la suddivisione in pi1 porzioni dellintero capannone, le
problematiche legate allo scarico delle acque meteoriche, la presenza dicontaton
d’acqua in propreta diterzi accesso, amvando ad un valore medio di mercato
parad €/m2 320,00

320,00x302= € 96.640,00

A tale consistenza deve essere aggiunta la superficie dellarea scoperta pariquindia
m? 456, valutata m € 8,00/mq per un valore complessivo amotondato parn ad €
3.648,00,00.

Ilvalore dimercato totale dellotto ¢ pertanto di€ 100.300,00 armotondati
A tale valore vanno sottrattiicostiperla regolarizzazione delle difformita valutati in

complessivi€ 5.000,00 pervenendo ad unvalore dimercato dellotto di€ 95.300,00.

1.12. STIMA DELVAIORE DI VENDITA FORZATA

Ivalore degliimmobili e inteso quale prezzo al quale lo stesso potra verosimimente
essere esitato alla pubblica asta, tenuto conto della contingenza e dei presumibil
scenarn futuri del mercato, della cicostanza che la vendita avviene senza la
garanzia perivizie diognialtra cicostanza concreta.

Pertanto per ottemperare a quanto richiesto dal Giudice dellEsecuzione, i valore
medio di mercato calcolato come sopra descritto, viene decurtato del 20%,
ottenendo un valore divendita forzata dellotto di€ 76.200,00 anmotond ati

Si ricorda che sara onere di parte offerente verficare a propra cura,
preventivamente, il bene sotto ogniprofilo dicuiallart. 173 bisdisp. att. c.p.c.

Oderzo, 21.01.2024 Lesperto stimatore
dr.ssa Iuisa DallOngaro
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