EL n. 337/2021

TRIBUNAIE DI TREVISO

Se zione Esecuzioni Inmobilian

Esecuzione Inmobiliare n. 337/2021
promossa da
AMCO ASSETMANAGEMENTCOMPANY S.P.A. con Avv. M.Chiaventone
Giudice dell'Esecuzione: dr. Paola Torresan
esperto stimatore: dr.ssa Iuisa DallOngaro

data prossima udienza: 10.05.2023

FIABORATO PERITAIE

PREMESSA

Ie operazioniperntalisisono svolte oltre itempiassegnatidal G.E ed 1 sopralluogo &
stato effettuato in data 28.03.2023 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: MARENO DIPIAVE

INDIRIZZO: via G. Gallein.61

ACCESSIBIIITA': direttamente da una laterale cieca divia Galilei attraverso un
cancello camaio ed uncancello pedonale.

1.2 IDENTIFICAZIONE CATASTAIE

COMUNE DIMARENO DIPIAVE-E940 - Catasto Fabbricati- Sez. A - FOGIIO 1
m.n. 478 - sub. -1 - PT-Cat. C/3-CL 3 —<cons. mq 362 -sup cat. 370 - R.C. € 560,87
m.n. 478 — sub. —2 —PT- Cat. Fl(area urtbana) —cons. mq 337

1.3 CONHRNI DELIO TIO

Al Catasto Terrenii lotto confina partendo da nord e procedendo in senso orario
conmm.nn. 441, 50 (laterale cieca diVia Gallei), mm.nn.362 e 437.

1.4. SERVIIU E ALIRE SEG NAIAZIO NI

Nellatto di compravendita non si fa riferimento esplicito a qualche servitu
particolare, ma allart. 3 cosisirporta: avviene la compravendita con riguardo allo
stato e grado attuale diquanto oggivenduto, consideratigliimmobiia cormpo e non
a misura, con ogni annesso, infisso e pertinenza, con ogni azione, ragione e servitu
attiva e passiva inerente, apparente e non, anche se non risultante dai pubblici
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registri o dai titoli di provenienza, ed in particolare con quelle venutesia creare a

seguito delfrazionamento dellintero edificio e stabilite e poste in essere dalla Iegge

a carico diciascun condominio”.

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 04.02.2010 direp. n. 113031/35733 Notaio dr. Giuseppe
Ferretto di Conegliano (1V), trascritto a Teviso i 05.03.2010 al numero di Registro
generale 7691 e al numer di registro particolare 4847 con i1 quale vengono
acquistatilcapannone 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 8.09.2021 Dalle ricerc he effettuate dalla so tto sc ritta
alla data del22.03.2023 non rsultano altre formalita pre giudizievoli

1. Trascrizione in data 26.03.2020 ainn. 10379/7122
Atto di pignoramento immobiiare in data 11.02.2020 di rep. 917 Tibunale di
Treviso, a favore di Haminia Spv Srl con sede a Roma — C.F. 13027601007 - e
contro 'esecutato perla quota di% della piena proprieta perilm.n. 478 sub 1 e
sub 2.

2. Trascrizione in data 09.08.2021 ainn. 34284 /23727
Atto di pignoramento immobiiare in data 22.07.2021 di rep. 3866 Tibunale di
Treviso, a favore di Amco-asset Management Company Sp.a.con sede a Napoli
— C.F. 05828330638 - e contro Iesecutato per la quota dellintero della piena
proprieta perim.n. 478 sub 1 e sub 2.

1. Iscrizione in data 04.03.2010 ainn. 7626/1668
Ipoteca giudiziale in forza didecreto ingiuntivo in data 22.02.2010 direp. 185/2010
Tibunale di Treviso percomplessivi € 638.210,27, capitale € 600.000,00, a favore di
Veneto Banca Sp.a.,con sede in Montebelluna (1TV) — C.F. 04167010265 —e c ontro
uno deivenditoridel bene perla quota di1l/2 della piena proprieta. Ia suddetta
iscrizone € annotata di restrizione di beni del notaio Galante Heonora del
9.12.2019 direp. n. 1244/954 e annotata presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicita
Immobiliare di Treviso in data 13.12.2019 ainn. 49294/6718 relativa ad immo bili siti
nelcomune diSan Vendemiano (IV) nonoggetto della procedura.

1.7 DESC RIZIO NE DEL 1O TIO

Limmobile & costituito da una porzione dicapannone, costruito ad uso artigianale,
presente allintemo della zona industriale denomimata “Ramera”, situata a circa 3 km
dal centro comunale di Mareno di Piave, nelle inmediate vicinanze della strada
provinciale n. 15 Cadore-mare e delle autostrade A27 e A28.

Lunith mmobiliare, oggetto di perizia, ¢ stata realizzata orginaramente i forza di
un’unica concessione edilizia, che prevedeva la costruzione di n. 6 capannoni
artigianali, contiguitra loro e appartenentiad un’unica proprieta.

Successivamente, i singolicapannonisono stati vendutia diverse proprieta c he, nel
corso deglianni hanno effettuato ulte riori suddivisionie mo dific he inte me.
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N

Icomplesso diseicapannoniad uso artigianale & stato realizzato in conformita al
progetto perilquale 1 Comune diMareno diPiave ha rlasciato concessione edilizia
nel 1983 e ilavoridic ostruzione sono statiultimatialla fine del 1984.

Successivamente le vare porzioni facenti capo alle diverse proprieta, sono state
modificate ciascuna con diverse concessioni lcapannone, a seinavate diml 18 di
luce, di cui quattro lunghe m 30 e due m 36, ha struttura in pilastrate dic.a. con
montantiad interasse dim. 6, che portano direttamente traviprefabbricate mc.a. a
doppia pendenza, su cuiposano copponiin c.a. formatida una soletta nervata;le
strutture portanti sono costituite da fondazioni continue e a plinto in calcestruzzo di
cemento e acciaio.

Tatti i capannoni sono presenti nel lato nord della laterale cieca alla strada
comunale, via G. Gallei, dalla quale siaccede a tuttiicapannoni compreso quello
oggetto diperizia.

1.7.1 Descrizione degliimmobili
m.n. 478 - sub 1

N

Icapannone oggetto divalutazione ¢ collocato nella parte dicapannone orginario
realizzata conle navate pii lunghe, presente nella porzione sud.

Con concessione del 1989 1 capannone ha subito delle modifiche inteme in quanto
e stato realizzato un muro ditamponamento nella powzione a ovest, accorciando di
fatto la lunghezza totale delcapannone che attualmente € para m 24,45 anzic hé
m. 36.

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, ngresso e n. 2 we¢ con antiwec.
Sopra a talilocalie stato realizzato un soppalco prefabbricato adibito attualmente a
sala runioni con finiture di buona qualita, raggiungibile attraverso una scala con
ballatoio in metallo.

Nel magazzino 1 tamponamento ovest ¢ in mattoni di cemento, mentre le pareti
presenti a nord e sud sono n pannelli di cemento prefabbricati; il pavimento & in
battuto di cemento lisciato e la copertura & costituita da blocchi di cemento. Al
locale siaccede da un grande portone ditipo industriale, posto sulla parete est, su
cuié mserta una porta disicurezza. Laltezza dellocale ¢ dim. 6.56 alcolmo.

I locali della zona wufficio-bagni presentano pareti m muratura intonacate e
tinteggiate, parzialmente rivestite in piastrelle diceramica neilocaliwe ed anti we,
pavimento in piastrelle diceramica, porta diaccesso in legno neibagnie in metallo
e vetro nellingresso, seramenti intemiin pve e vetro doppio e serramenti e stermi in
metallo e vetro. Nei fori estermi sono montate inoltre delle infermate. A tale zona si
accede sia direttamente dallestemo, che dallintermo delmagazzino.

I soppalco, realizzato sopra lI'intera superficie destinata ad ufficio e bagni e
raggiungibile tramite una scala in metallo, & costituito da un unico locale con pareti
divisorie mobili e pavimentazione in lnoleum. Il locale prende luce ed ara da un
lucemaio presente sultetto della struttura.

Gli impianti presenti sono quello elettrico, quello idrico sanitario e quello fognario.
Nella zona ufficio ¢ inoltre presente un impianto di condizonamento con uno split
collocato nellingresso.
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I contatori delfacquedotto sono presenti nelfarea scoperta dela proprieta
confinante, identificata catastalmente alm.n. 362.

Io stato dimanutenzione e conservazione deilocaliinterni ¢ mediocre. Il soggetto
esecutato lamenta una difficolta nello scarico delle acque meteoriche, dovuta ad
un intasamento delle tubature sotterranee per la presenza di parti radicali delle
piante arboree messe a dimora nelfarea scoperta di proprieta, che ostruendo i
regolare deflusso delle acque meteoriche determina degliallagamentiall intemo del
magazzino; a tale proposito infattila pavimentazione presente neilocali ufficio ed
mgresso sipresenta leggemente ralzata.

Area scoperta m.n. 478 - sub 2

Larea scoperta di pertinenza del capannone ¢ pamialmente mantenuta a verde
con presenza di alcuni piccoli alberi e pamzialmente pavimentata con piastrelle di
c.a.;eé recintata lungo tuttiiconfini, con muretto in c .l.s. e siepe sempreverde lungo i
confine nord e con muretto dic.a. e ringhiera in fermo lungo iconfinisud ed est.
Laccesso camabie avviene attraverso un cancello camaio in metallo ad apertura
automatizzata mentre quello pedonale avviene attraverso un cancelletto posto a
sud-est, nel mappale 362 di proprieta di terzi nellarea scoperta del capannone
contiguo.

18 DESTINAZIO NE URBANISTICA - CONFORMIIA'

1.8.1 Destinazione urbanistic a

I lotto ricade secondo lo strumento urbanistico vigente m ZTO “D1.1” — Zona
mdustria e artigianato di produzione ampliabie di completamento — nomnata
dallart. 24 delle N.TO.

1.8.2 Confomita edilizia ed urbanistica

Presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Mareno diPiave & stata reperita la seguente

documentazione:

- Concessione edilizia n. 1001 del 27.05.1983 di prot. 9666 perla costruzione din. 6
capannoniartigianalia schiera con relative tavole diprogetto;

- Concessione edilizia in variante n. 1001 var.1984 del 13.06.1984 diprot. 9687 perla
varante del progetto di costruzione di un capannone ad uso industrale con
relative tavole;

- licenza diagibilita n. 1001/1984 del 05.07.1984 con cuisidichiara che il capannone
artigianale in numer di2 e precisamente capannone Ae capannone Bé agibile;
-Concessione edilizia n. 1384 del 24.05.1986 per la realizzazione di recinzione con

relative tavole;

-Concessione n. 1745 dell08.10.1991 per modifiche mteme ad edificio adibito ad
attivita artigianale - recinzione e relative tavole diprogetto.

-Pemesso diagibiita n. 1745 del 07.11.1992 con cui si dichiara che i1 capannone
artigianale permodifiche inteme alledificio artigianale ¢ agibile.

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) realizzazione, senza titolo abilitativo, a ridosso deilocaliwe, diun locale antiwe,
dellingresso e dellufficio al piano tema.

b) realizzazione, in comispondenza dellintera superficie destinata a we ed ufficio di
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un soppalco prefabbricato con paretimobili divisorie a cuisiaccede da una scala
ed un ballatoio in fero;

c¢) realizzazione del cancello per Tentrata pedonale nellarea scoperta dela
proprieta confinante, m.n. 362.

Dal punto divista catastale, inoltre, 'estratto mappa rsulta non cometto e pertanto &
necessario effettuame 'aggiomamento.

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 diS.C.LA. in sanatora.

Per quanto riguarda la difformita, dicuial punto b) ¢ necessario procedere con lo

smontaggio del soppalco realizzato con pareti mobii mm quanto lI'eventuale

sanatora ditale abuso richiederebbe la presentazione dipratiche edilizie legate alla

valutazione di problematic he strutturali che potrebbero incidere m modo notevole

suicostistessidella sanatora.

Per quanto riguarda le difformita, dicui al punto ¢) € necessario procedere con la

demolizione della porzione direcinzione realizzata nella proprieta diterzi

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.

Perlo smontaggio delsoppalco e la demolizione della recinzione sistima una spesa

comprensiva deicosti di imozione e opportuno smaltimento dei materali di rifiuto,

stimata in:

-smontaggio soppalco € 1.000,00.

-demolizione, imozione e smaltimento recinzione cica € 1. 50,00;

Perla pratica diaggiomamento dellestratto dimappa sistima un costo paria circa
€ 1.500,00.

Complessivamente pertanto icostistitmatiammontano a € 6.500,00.

Quanto indicato costituisce un semplice giudizio distima.

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

1.9 DISPONIBIIITA' DEG 11 IMMO BILI

Limmobie nsulta attualmente occupato dal soggetto esecutato. E presente un
contratto di comodato d’uso gratuito con i figo dellesecutato a far data dal
01.09.2017 fino al101.09.2027 regolamente registrato presso 'agenzia delle entrate.

1.10 DIVISIBIITIA'

Considerate la tipologia e le caratteristiche degliimmobili non risulta funzio nalmente
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 369 m?2;

-area scoperta dipertinenza delcapannone dicomplessivimq 337.
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Considerazioni estimative

Limmobie ¢ ubicato a Mareno diPiave, a cica 3 km dal centro comunale in cui
sono presentiiserviziprimaried 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

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
possesso.

Thle metodo viene utlizzato di frequente per la stima del valore immobiiare di

capannoni a destinazione produttiva-artigianale anche se, data I'attuale bassa
frequenza delle transazioni, e la rlevante presenza sulmercato dicapannonidisme ssi
ed mvenduti, risulta a volte problematico reperre datisufficie nti

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

Sisono consideratiivalordunitarimedi tralasciando quellitroppo 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 290,00

290,00x369= € 107.010,00

A tale consistenza deve essere aggiunta la superficie dellarea scoperta pariquindia
m? 337, valutata m € 8,00/mq per un valore complessivo amotondato parn ad €
2.696,00,00.

Ilvalore dimercato totale dellotto ¢ pertanto di€ 109.700,00 armotond ati

A tale valore vanno sottrattiicostiperla regolarizzazione delle difformita valutati in
complessivi€ 6.500,00 pervenendo ad un valore dimercato dellotto di€ 103.200,00.

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€ 82.500,00 anmotondati

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, 07.04.2023 Lesperto stimatore
dr.ssa Iuisa DallOngaro
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