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PREMESSA:
Lo scrivente Geometra Giovanni PARPINELLO, con studio in Via Degli Alpini

n*10-a-Oderzo (TV); iscritto-al Collegiodei Geometri della Provincia di Treviso
al n° 1540, nominato quale esperto stimatore con ordinanza del 30.06.2014, dal
G.E. Dott. Antonello Fabbro del Tribunale di Treviso, nella Esecuzione
Immobiliare promossa da Gruppo Giuliato Servizi S.a.s. contro Immobiliare
Postumia S.r.l, il cui verbale di giuramento contenente tutti i quesiti viene, per
comodith e completezza, allegato alla presente (sub 1), dava inizio alle
operazioni peritali con I'esame della documentazione, le verifiche presso i
competenti uffici pubblici ed un sopralluogo presso gli immobili oggetto della
presente E.1, effettuato, dopo alcuni rinvii in data 20 gennaio 2015,

Dall'esito delle risultanze, dalle opportune ricerche di mercato e dell’operato

svolto, di seguito relaziona.
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RELAZIONE - RISPOSTE AT QUESITI

YERIFICA DOCUMENTAZIONE

Dalla documentazione disposta dalla cancelleria e messami a
disposizione, si rileva che il creditore ha provveduto allegare la certificazione
notarile prevista dal 2° comma att. 567 c.p.c., attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari, che per completezza si allega (sub 2)
unitamente ad ispezioni ipotecarie di aggiornamento sino al 20.02.2015.
Espletata visura camerale dell’esecutata, che si allega (sub 3), si & provveduto
ottenere copia conforme atti di provenienza del beni pignorati in capo
all’esecutata, all’epoca  denominata —
compravendite repertori 139.166 ¢ 139.168 notaio dott. Pasquale Santomauro in
data 02.10.2007, che si allegano (sub. 4); inoltre si sono acquisite, a mezzo
reiterati accessi telematici all’Agenzia del Territorio, la mappa, le visure, le
planimetrie catastali e ’elaborato planimetrico, che si allegano (sub 5).
Trattandosi di compendio allibrato sia al Catasto Terreni che al Catasto Urbano
avente superficie complessiva superiore a mq. 5.000 & stato richiesto il
Certificato di Destinazione urbanistica, cosi come disposto dal 2° comma art. 30
- D.P.R. 380 del 06 giugno 2001, che si allega (sub 6).

DESCRIZIONE DEI BENI

L’accesso ai luoghi ¢ avvenuto, previa comunicazione alle parti, nella
mattinata del giorno 20 gennaio u.s. unitamente ad un collaboratore di studio,
alla presenza del sig.- delegato dall’amministratore unico,
come da documentazione allegata (sub 7).

INDIVIDUAZIONE CATASTALE
Gli immobili pignorati sono cosl descritti e da descriversi presso I’ Agenzia delle

Entrate, Dipartimento del Territorio di Treviso;
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N.C.E.U. Comune di Gorgo al Monticano, Sezione B, Foglio 8, Mappale 1143:
- subalterno 1, categoria D/1 rendita € 31.822,52

—=subalterno-2-(graffato-alsub:1); corte esclusivadimeg 107214;
- subalterno 3, area urbana di mq 1.650;
essi trovano altresi riscontro presso il Catasto Terreni del medesimo
Dipartimento con Comune di Gorgo al Monticano, Foglio 15, mappale 1143,
Ente Urbano di ha 1.71.76.
Trattasi di un compendio immobiliare variamente articolato, planimetricamente
in un unico corpo, costituito da terreni e fabbricato, siti nel comune di Gorgo al
Monticano, in via Postumia di Sala, civico 49, nella mappa dei terreni posto fra
confini costituiti dai mappali 1194, 691, 1199, 1195 ¢ 1212 a nord, dai mappali
1216, 623, 1214 e 554 ad est, dal mappale 367, gid demanio acque in fregio alla
S.R. 53 a sud, dai mappali 1135, 1142 e 1116, quest’ultimo in fatto viabilitd
comunale, ad ovest.

DESCRIZIONE
[l compendio di che trattasi & composto di terreni edificabili in zona D,
produttiva, sottozona D2 “produttiva, commercio, direzionalitd” con sovraeretto
fabbricato, il tutto sito nel comune di Gorgo al Monticano, in localita Sala di
sopra, posizione in fiegio alla S.R. 53 “Postumia”, arteria che costituisce la
viabilita principale sulla direttrice Treviso — Portogruaro, distante circa due
chilometri dalla sede municipale e circa 2,5 chilometri dal centro di Motta di
Livenza, in posizione molto visibile, facilmente identificabile ed indicabile. 1
fabbricati viciniori, prevalentemente allocati in zone dedicate od in fregio alla
viabilitd principale, hanno destinazione produttiva in genere, con modeste
aliquote residenziali, terreni prevalentemente destinati all’agricoltura.
Il terreno ha forma regolare, leggermente romboidale con i fianchi paralleli,
totalmente recintato, due lati (sud ed ovest) prospiciente Pubblica viabilita, la

recinzione sul fronte nord & rettilinea, diversamente dalla rappresentazione
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grafica della mappa catastale, ¢ inoltre evidente ’esistenza di servitd a carico ed

in favore di altra proprieta,

E*accessoravvieneda-via-del-Moletto; sul-tato-ovest(fianco)y dellapropriets; a
circa 25 metri dall’incrocio canalizzato che regola [intersezione con la
principale S.R. 53.

La costruzione ha pianta rettangolare con snellezza circa %, il fronte maggiore a
sud, in fregio alla viabilita principale, elevata su due livelli, il primo (terra) con
altezza libera metri 3,70, il secondo (primo piano) di altezza metri 2,80, volumi
ben definiti, con fondazioni e strutture verticali in calcesteuzzo, primo impalcato
in C.A.P., con tegoli “doppio T” su orditura primaria costituita da travi “a T
rovescio”, copertura pure in C.A.P., con coppelle “omega” su capriate a doppia
pendenza, chiusura perimetrale con pannelli di tamponamento, verosimilmente
6-8-6 con finitura esterna in graniglia lavata bianca e posa verticale. Il fronte
principale (sud) ¢ stato impreziosito con una struttura di pannelli in calcestruzzo
con finitura in graniglia di marmo bianco-verde, a formare un portico,
prospiciente ed a protezione vetrate al pianterreno ed una sorta di emiciclo per
reglio visualizzare I’ingresso.

La struttura, in origine destinata ad esposizione e commercializzazione di
prodotti per ’edilizia, con uno spazio commerciale per vendita diretta, vari spazi
espositivi e per vendita su campione, una sala conferenze, vari uffici, spazi per
campionature, esposizione ¢ servizi, presenta pavimentazioni in gres
porcellanato, levigato, lucido e posa regolare, controsoffitti in quadroni di gesso,
serramenti in alluminio con vetrocamera, antisfondamento al pianterreno; gli
spazi uffici, attestati su due piani e prospicenti la zona nord, delimitati con pareti
attrezzate prefabbricate, scale interne in marmo, servizi per utenti e lavoratori
con pavimenti e rivestimento in ceramica varie tipologie, presenti locali di
deposito, destinati agli impianti tecnologici, spogliatoi per il personale,
ascensore ¢ montacarichi, spazi destinati al carico ed allo scarico delle merci.
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All’interno della struttura & allocato un magazzino a doppia altezza, con
pavimentazione in calcestruzzo lisciato e finitura a spolvero di quarzo, portoni

coibentati—serramenti—metallici—eon—vetro—retinato—e-—lucernari-apribiti-—con

;
i
i

motorizzazione a comando elettrico.

La costruzione ha vetustd di circa un decennio e si presenta in ottimo stato
manutentivo e conservativo, & dotata di impianti di riscaldamento, ventilazione e
condizionamento, idrico sanitario, elettrico per illuminazione e prese di forza, di
ascensore ¢ montacarichi, antincendio; esistono certificazioni di conformita
contestuali all’abitabilitd/agibilita del fabbricato, dopo di che non sembra siano
intervenute modifiche.

Il fabbricato ¢ totalmente circondato da un piazzale asfaltato che, eccetto uno
spazio a verde di rimpetto al fronte principale, si estende sino alla recinzione,
che ricomprende al suo interno porzione del mappale 1212, proprieta di terzi, si
presta a svariate destinazioni, quali esposizione, stoccaggio e movimentazione
delle merci, oltre a parcheggi per utenti utilizzatori e fornitori.

In merito alla classificazione energetica dell’immobile, si & reperito Attestato di
Qualificazione Energetica redatto nel 2007 in riferimento a norme ora desuete, si
¢ quindi provveduto redigere, e depositare presso il Catasto Energetico tenuto
dalla Regione Veneto, Attestato di Prestazione Energetica con metodo di calcolo
da documentazione a corredo istanza di autorizzazione reperita presso il
Comune, con riferimento alle norme UNI/TS 11300, secondo il paragrafo 4,
punto 2 dell’allegato A (linee Guida nazionali per la Certificazione Energetica
degli edifici D.M.26.06.2009); a ragion veduta, si certifica [’appartenenza del
bene alla classe (E), come da attestato che si allega (sub 8).

Nel merito ai requisiti acustici passivi dell’edificio, si ribadisce che fo stesso

risulta edificato in base a titolo edilizio rilasciato successivamente al 20.02.1998,

pertanto, nello specifico corre I'obbligo del rispetto dei requisiti di cui al

D.P.CM. 05.12.1997, pur nell’assenza agli atti del comune di qualunque
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relazione nel merito; considerate quindi la tipologia e la consistenza

dell’immobile, lo stato generale, il tipo di finiture, la qualita delle stesse ed

analizzato-le-schema-strutturale;-~valutate-le-teeniche-costruttive;-e-detla-struttura

¢ dell’involucro edilizio e degli impianti fissi, si ritiene che lo stesso abbia
prestazioni acustiche modeste.

In riguardo al disposto di cui alla L. 13/89, successive modificazioni ed
integrazioni, recante disposizioni circa il superamento delle barriere
architettoniche da parte di soggetti recanti abilitd diverse, la costruzione &
dichiarabile soddisfacente il requisito della “ACCESSIBILITA’”.

CONSISTENZA

Il compendio immobiliare di che trattasi si estende su di una superficie catastale
di 17.176 mq, dei quali 5.312 coperti ¢ 11.864 scoperti, ai fini della presente
perizia arrotondati in mq 17.000, 5.300 e 11,700 rispettivamente; la volumetria
totale urbanistica & identificata in mc 49.837 e la superficie utile in mq 8.532, ai
fini della presente ¢ assunta in mc 50,000 la volumetria globale ed in mq 8.500

la superficic adibita.

CONFORMITA’ DATIL.
Esiste precisa identita tra i dati descrittivi ed identificativi del bene e quelli

indicati nel pignoramento, i beni sono pertanto univocamente determinati.

CONFORMITA’ CATASTALE

Non esiste precisa identitd fra lo stato dei luoghi e la documentazione catastale,
in quanto sono state apportate lievi modifiche alla partizione interna, che, nel
caso di specie, sono ininfluenti sulla corretta attribuzione della rendita e pertanto
non rientrano nelle ipotesi di cui all’art. 17, lettera b) del R.D. 652/1939
convertito con modificazioni nella L. 1249/39, del che si rende attestazione di

conformita ai sensi art 19, comma 14, L. 122/2010 che si allega (sub. 9).
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e materiali, ritenuto, all’epoca, dall’ Amministrazione Comunale idoneo guale

UTILIZZAZIONE PREVISTA

Il fabbricato ¢ autorizzato per attivitd artigianale, commerciale ¢ deposito

grande struttura di vendita. Al momento tali attivita sono regolate dal disposto di
cui alla L.R. 28 dicembre 2012 n°® 50 ¢ relativo Regolamento Attuativo allegato

a Dgr n® 1047 del 18 giugno 2013, ai quali si rimanda.

CONFORMITA’ URBANISTICA

La costruzione ricomprendente le unita immobiliari in oggetto risulta realizzata:
- con Concessione Edilizia n°® 2906 del 26.03.1998, per Fabbricato Artigianale e
Deposito materiali;

- con Concessione Edilizia n° 38/2000 del 08.02.2001, per Fabbricato
Artigianale e Deposito materiali — variante alla C.E. 2906;

- con Concessione Edilizia n° 67/2001 del 25.09.2001, per Fabbricato
Artigianale Commerciale e deposito materiali — variante alle C.E. 2906/98,
3114/2000, 38/2000 e proroga 17/2001;

- con Concessione Edilizia n® 86/2001 del 25.10.2001, per voltura alla C.E.
2906/98 e seguenti, Fabbricato Artigianale, Commerciale ¢ Deposito materiali.
Certificazione di agibilitd con Licenza n° 67/2001-2906 del 26 ottobre 2001,
documenti che si allegano (sub 10). Lo stato dei luoghi & sostanzialmente
conforme all’assentito, piccole variazioni sanabili con C.ILA. ¢ S.C.LA. in

sanatoria e spesa modesta.

DIVISIBILITA’ IN QUOTE
I beni in oggetto sono pignorati per l'intero e, pur frazionabili, non

comodamente divisibili; tale frazionamento ingenererebbe spese a carico
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dell’esecuzione e la somma del valore delle singole parti potrebbe risultare

inferiore al valore dell’intero.

VINCOLI

L’immobile ¢ da ritenersi nella disponibilita dell’esecutata.

Si ¢ rilevato come, nell’immobile oggetto di stima, siano insediate n°® 4 attivita
commerciali, in assenza delle previste autorizzazioni comunali ed in mancanza
assoluta dell’obbligatorio Certificato Prevenzione Incendi (CPI) per le succitate
attivitd; i titolari di dette attivitd, cosi come il legale rappresentante
dell’Esecutata, direttamente o per tramite suo delegato, non hanno ottemperato
alla reiterata richiesta verbale di esibire un titolo qualsiasi circa I’occupazione
del bene pignorato.

Sui beni pignorati si rileva servitl a carico di cui atto 18 febbraio 1992
repertorio 49354 notaio dott. Pietro Pellizzari, registrato a Montebelluna
06.03.1992 al n® 825..

VALUTAZIONE

Nel comune di Gorgo al Monticano, in localitd Sala di sopra, posizione in fregio
a principale arteria viaria, in posizione molto visibile, facilmente identificabile
ed indicabile, ¢ I'immobile oggetto della presente che si configura quale grande
struttura di vendita e relativi servizi.

La costruzione ha vetustd di circa un decennio, le condizioni conservative e
manutentive sono buone, I’impiantistica certificata in origine.

ELEMENTI OGGETTIVI DELLA VALUTAZIONE

La consultazione dei siti Internet delle principali organizzazioni per la vendita di
immobili, non da alcun riscontro per beni simili in zona, grandi strutture di
vendita, che evidentemente costituiscono una relativa raritd, sono presenti

nell’immediatezza di grandi cittd, senza indicazione di prezzi di riferimento ed
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esclusivamente con trattativa riservata; I’Osservatorio del Mercato Immobiliare,

per il 1° semestre 2014 relativamente ad immobili di tipologia commerciale siti

.
in

posizione-centrale-nel-ecomune-Gorgo-al-Monticano;-in-ottima-condiziene

manutentiva, esprime valori di riferimento fra € 1.300 e 1.500/mq per i negozi,
fra € 360 e 390/mq per i magazzini, valori molto elevati e non confacenti al
caso; interpellati vari operatori del settore per avere notizie circa il corrispettivo
pattuito in transazioni aventi per oggetto il trasferimento di beni simili nelle
immediate vicinanze e/o in posizioni assimilabili, questi hanno, per i fabbricati
nuovi o molto recenti, indicato valori compresi fra € 360 e 410/mgq, trattasi di
immobili non commerciali, ma suscettibili di trasformazione in commerciali,
comunque di superficie massima di circa 2.000 mq; e appurato quindi che, in
Gorgo al Monticano e comuni limitrofi non ¢ possibile comparare una grande
struttura di vendita con beni simili,

ESPRESSIONE DEI VALORI

I fabbricato oggetto di stima & senz’altro funzionale all’uso cui era destinato
(materiale per Pedilizia, pavimenti, rivestimenti, arredobagno ecc.), potrebbe
con relativa facilitd essere adattato anche ad altre attivita commerciali;
identificato in € 250/mq adibito il costo di costruzione/ricostruzione, esclusi
impianti specifici, per beni simili, ritenendo che tale importo sia il minimo che
un imprenditore debba spendere per dotarsi comunque di una grande struttura di
vendita, ed il valore dell’area in ragione di € 67/mq, in conformitd a
deliberazione della Giunta Comunale di Gorgo al Monticano n° 19 del
18.03.2014, recante approvazione dei valori di riferimento delle aree industriali
e/o commerciali edificabili ai fini dell’applicazione dell’imposta municipale
propria anno 2014, si perviene ad € 3.264.000 (17.000 x 67 + 8.500 x 250)
ritenuto presunto valore di mercato (Market Value).

Considerata una alea rappresentata dalla mutata normativa Regionale di

riferimento e dalla conseguente possibile richiesta di realizzazione opere in
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perequazione da parte del Comune, tenuto debito conto di tutti i fattori

contingenti e del particolare momento economico, considerato ogni onere anche

indiretto-a-carico-deli*acquirente;~dato-che~taggiudicatario~di-~pubblica-asta;

come ogni altro, attende un ritorno economico dal proprio investimento, e che,
stante la prevedibile stagnazione della dinamica dei prezzi tale incentivazione
pud ora essere rappresentata esclusivamente da uno sconto all’acquisto, il
sottoscritto perito identifica pertanto in € 2.200.000 (duemilioniduecentomila) il
valore di libero mercato (Open market value), in conformitd al Codice delle
Valutazioni Immobiliari (Italian Property Valuation Standard) per i beni in

oggetto.

Oderzo, 20 febbraio 2015

L’esperto stimatore
Geom. Giovanni PARPINELLO
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