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A SHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO

Al SCHEDA SINTETICA LOTTO 1
Procedura RGE 131/2024
Lotto 1

Diritto oggetto di vendita

Piena proprietd di un complesso composto da lecale commerciale
(ex ristorante-birreria) con annessi cantina e depositi ed un
abitazione p. primo

Tipologia immobile

Edificio articolato al piano ferra da ristorante con cantina interrata
e depositi- magazzini in fabb. Esterno (da rimuovere), ed un
abitazione al piano primo

Sup. commerciale mqg 737.85 + accessori cantina e soffitta

Ubicazione

Villafranca di Verona via Madonnina di Prabiano n 11

Dati catastali

Catasto Fabbricati, Comune di Villafranca di Verona
1 map. n° 156 sub. 4-5-6-7

(VR), Foglic

VALORE DI STIMA al netto
delle decurtazioni

€ 223.000

Stato di occupazione

I complesso risulta occupato da ™ Le Trattorie Mantovane srl”

Irregolarita edilizie

Presenti
si, Costi di regolarizzazicne € 24.000 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Irregolarita catastali

Presenti

Esistenza di formalitéi non
cancellabili

No

NOTE

{ dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alia data delia perizia. U'interessato
alfacquisto & onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dell’immobile e per notizie
inerenti lo stafo dioccupazione del bene. La sintesi informativa & inserita per riassumere i dati maggiormente
significativi tutfavia non deve essere considerata uno strumento indipendente rispetto alla vaivtazione
completa.
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B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

I dirifto di plena proprietd degli immeobili - quoia 1/1

Catasto Fabbricati del! Comune di Villafranca di Verono, al Foglio 1, con

mappali 156 sub 4 cal Cf] =cl2 =-MQ 422 = LOCALTA' MADDNNINA DI FRABIANO n,
11 Piano S1-T - RC € 448266

mappali 156 sub 5 cal A2 —cl3-v. 11 - LOCALTA' MADONNINA DI PRABIANGO n.

1M Pwano 1-2 —FC € 710003

mappali 156 sub 6 cal CT/2 —cl 1l —-mg 270 - LOCALUTA' MADONNINA DI PRABIANO n.
11 Piano T -~ RC €209 17

mappali 156 sub 7 BCNC -corfile comune al sub 4-5-6

Catasto Terreni del Caomune di Villafranca di Verona, al Foglio 1, con

mappali 156 - ente urbano are 38.31

C DIVISIONI IN LOTTI

D

| Beni coloifil da nionormmenta. per coratteristiche df omooeneitd e interdios
Ll Conil Ol QIQRIOrArrenio, Qe CAardirersliicne Jdi omoygenena e mierdie

devano essere convenienfemente roggruppati in un unico loffo, rsuffando cos

composio da unitd abilaliva . unith commercigle-ed gecessor.

Dolo fa conformazione dell'edificio con scalg ntemongudle accesso ali'abitazione |
posfa al piogno primo. non consenfe un'ogevole frozlionamento dei lvoghi senza

penaizzazione dell’ mmobile stesso.

Pertanio, sintiene che gli mmaokbili non siano cemodamente divisibili_

LOTTO 1 = IMMORBILI SITI IN VIA MADONNINA DI PRABIANO N. 11

D.1.1 Proprieta

La proprietd & pervenuia con alte disvccessione — per la nuda proprieta — NN
I cc. 13.07.2012 - suce frascr. 22/08/2022 rg 36984 rp 26940

BN BN BN 0 D BN D B | s .
I oo | /3 nuda prop.
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- [BElEis

113, nuda prop.

quofa 1/3 nuda prop.

I ciiv < niva propriefario ;

-In datfa 28.09.2000 con oo di cessione di quofa con risernva o usufrufio, rep: [04.557 del

ot Ltuigi Tuccilo, |GG - 'c guota di nuda proprietd o

-ir data 03.02.2014, con atlo pubblico di Cessiong/o diifto di usufrutto del Notaio Paolo

Angelo Federici di Valeggio sul Mincio, Rep. n. 55716 =Race n, 21878, registrato in data

13.02.2014, I'ysufrutfuaric I v<ncdeva o /| oroprio diiffo

di usufrutio vitalizic

y sugii immokili

-In data 02.06:2022- decedeva l'vsufrvffuario [ ( /- ionione di
uvsufrutto, aovvenufo G2.06.2022 quale vollurazione calastale della proprield che viene

- 4

ricangiunta quindi alfa piena proprietd fi

in copo agliex nudi propriefari)

-La gquota di usufrutto rsultava intestole o I - :coviic del'olto di

coquisto avvenulo in data 26.07.1978 rep 440 16/77 1o Mot Renzo Menoni

D.1.1.1
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D.1.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

- Cotfasto Fabbricati del Comune o Villafropca-diverona , al Foglio 1, con

I. mappali 156 sub 4 cal C/] —cl2 - MQEZZ SLOTAUTAMADOMNNINA DI PRABIANO
n. 11 Pidna S1-T = RC € 4489.66

g

mappali 156 sub 5 cal AJ2 —cl3-v. 11 - LOCALTA' MADONNINA 0! PRABIANO n.

15

Il Piane 1-2 =RCE€710.13

A

mappali 156 'sub é caf Cf2 —cl 1 -mg 270 - LOCALITA' MADONMNINA DI PRABIAND

n 1l Figno 7 ~RCEZ0917

&

mappali 156 sub 7 BCNC -corfile comune ai sub 4-5-6

- Catlasto Terreni del Comune di villafranca di Verona, al Foglic 1, con

- mappali 156 - ente urbano are 38.31

Il

006 Frafica N VROI40247 in atfi dal

:'Jl:f 0512

- O J ST "|1 |"_‘:r'|'l'_'|'|.':‘- |‘_‘_'| \/"“.L-"I"':D '.'.I. ‘C‘A .._\.' \-r.EDD;-.:‘_‘A‘.

I nr, Y.
g

\«".-"~.'” "'{.'u JEINELCLASSAMENTS del 05/12/ fica :"1 VRO325218 imattidal
I VARIAZIONE Df CLASSAMENTO (. 53857, 1 /2008

zioni: Classamenio e rendita validati

RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del 02/06/2022 Pubblico ufficiale N
\S=';"-JI':‘.-1" ‘\/'n'; |/£_.( P,'ﬂ-.' ‘C.-f‘. .|-I| \. F-.'nf\_'_'i-\ SN l\ ,:)f\. :I.'- |(__)|' _ \z,f:_'_l.'f" Trals

14772, 1 fico n, VROIA42206 in attidal21/0%/20
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Vidl Madonnina di Prabiano 11

D.1.3 Descrizione dei beni

D.1.3.1 Contesto

L'immohile & ubicato, in fregio o via Madonnijng da Praticno lungoe la strada provinciale

con direzions Valeggio sul Mincio.
Nello specifico l'accesso & consentito da Madonning do Frabiono con cancello

carrabile e cortile/parcheggio inferno, e un Ulteriore acceasso sulrefro, 1o costruzions,

nelcontesto, & ditipoisclato, | fabbricato si erige per due plani fuor tarra,

I mogaozzini si trovano alllinterno della proprietd con costruzioni ditico precario.
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Lato fronte strada Vista via Madonning da Prabiano

«

4

fe nel costituito da

1]

Trattasi di un fabbricato gid esisten 1960, anno in cui & stato amplicio,

un fabbricato principale ereffo per fre pionifuocr terra e uno interrato, articolafo in una zona
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ad uso ristorante,  un'obiltazione ol piano primo e degh annessi magazzini realizzali in
murgtura e lamisre,
il picino terra :
é costituifo da una zona pranzo, bar, cucing e servizi igienici sia per il pubblico che per il
personale, nellorigharigeanfermazions in murafura, ung zona pranzo- spetiocoln, reoffzota
successivamente in muordturain sasso seramenti in olluminic & velro e copertura in legno
aggeftanfe , con spazio esferno, dofato di camino in muratura, sfruffura in ferro con refe
antigrandine a copertura.
La cucing articalata in due vani comunicanti una celfia, servizi, in discrelo stalo manufentivo
Lo zona bar s suddivide in zona degustazione, modelio pub.e il bancone di erogazione con
un ampia ceffa , con n & servizi igienici suddivisi persesss, lwna Zona cantina posta af piano
inferrato accessibile da una scalg in muraturg , vano diampio respiro.(h. 3.00) con soffiffo o
volfa dotata diun piccolo angolke cotiura in muraturg, rifinita con pavimento in gres, in buono
stato manufentivo .
I piano tferra & in uno stofo manutenfive mediocre, con pavimenti di diverse fipologle,
marmete, linoleum fin, cocing” gres nell'ampliamento, i serramenti sono in alluminoy bagni

pavimento e rivesfimenia irn ceramica.

Mel’area di perfinenza di proprie d rsullano distocali una serle di magazzinkdeposit, nascost
dalia fitfa vegefozione esistente, e sirufiure sono ditipo precario, parfe in muratura di biocchi
di cemento, in parte con strutture in legno e pannelll didtaompenamento, alcune con anduline,
alfre porzioni con sfruffure in ferro, if pavimento & casfitiita da'gefiata df cemenfo a vista con

portoni metailicl | tutto in pessimo stato consenvativo.,

i piano terra rsutta difforme dai tiloll autorizzativi e dalla plonimetria cotastale

I picine primo:;

& costituifo da un apparfamento, accessibile dall'inferno del locale piano terra, si arficala in
corricloio, soggiorno, cucing, n.A camers, 1 studio, 3 bagni, 1 lavanderia un ampio ferazo con
un vano fecnico soprasfante, Le finiture sono degli anni 0, privo di mpianti funzionanti , il

TN

terrazzo & rifinifo con guaing o vista con pargpetio in fero , una struttura in fermo esterna per il

iglio-vano tecnico. {ampio materiale dirsulta/peste sulterrazzo)

I picano secondo;
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& costifuito do un'amplo zona soffita, conmurature perimetraliin sosso o vista, copeartura con

fravature dilegno e un gelto in calcestruzzo o copertura della povimentazione .
IItetto presenta infilfrazion do acqua plovana.
Piano terra
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Appartamento p. primo

Terrazzo cppar tamento e soffitfa
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Sprzio esterna-con felo esterno con caming in muratfura
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WISTHA ESIERNA da corfile internc

Jad ¥ [
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D.1.3.2 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

Pertinenze:

MNon esisfono beni condaminiali

D.1.3.3 Individuazione dell’accesso o degli accessi del bene immobile

L'aceesso pedonale e canrgio & da via Madonning da Prabianon, 11

D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Lo strumenfo urbanistico vigente é il Piano degl Interventi (P1) del Comune di
Villafranca di Verong, adotiato con DCC n. 72 del 20.12.2017, & stafo approvaio con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 1% del 18 aprile 2018, ed & divenuto efficace

dal 07.08.2018,

Foglio n. | mappale n 1i6ricade in ZONA Tl 1"-e 'areg & parziolments gssoggetata

al Beni Ambientali | 42/04 [ricade all'inferno delia fascio dim. 150 Ex Galasso).

Nelle zone C1.1 gl edifici residenziali esistenti possenoe essere ampliafi “uno fantum' nellg
risura massima del 20% del volume attuale fino ad un massimo di 800me, olire agli indici

nel rspetto dellart.12. Gli edifici non necessan allo conduzione del fendo costruiti con

possong assere fconveritl con volumetia pari allesistente a uso residenziale, con ia
possibilita di demolizione e ricostruzione nellotio con accormpamente di corpi di fabbrica
staccat], nel ispetio dellart. 12, In ogni case, ollre ll limite di 800 me., & sempre necassano
predisporme un/RULA. ¢evverc un Permesso di Costruire Convenzionafo, con Qpposiia

convenzione (che rprevede I

esecuzione delle opere di urbanizzaziona primarica
necessaria € |'individuazione delle aree da adibire a standard primari con vincelo di
destinadone ad uso pubblice e la monelizzazone delle aree da adibire a standard

secondar,

D.1.5 Situazione catastale dell'immobile

Si atte ife e quelll risuttonti dalle

Si attesfa  la conformita tra gli intestatar catastall dell'immokb

VisUre iporecdne

elative gl tifolo di acquisto, poiché 'intesiazione € identificata;
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mentre per quanio concame lo conformita calasiale delle plonimefrie rispetfo lo stato

£

di fatto, sirlevano difformitd per
map 156sub 4 - cat C/1 —cl2'-maq 422 -loc. Madonnina di Prabiano
noll —p8i-T — RC £ 448%.66
mancano i bagninelia ex C.T., parefiin zona pranzo, bar, bagno con accesso da cucine,
gradini nefta cantina e una parele non realizzala
map 156 sub 5 - cal A/f2-cl3 -V.I] —loc Madonning di Frabiano n.
IT—p.1:2 —RC€710.13

manca una finestina nel ripostilgio , una poria finestra dalle scale af ferrazzo, un camino

sul ferrazzo.

map 156 sub 6- cal CT/2-cl] -mg 270 -ioc. Madonnina di Prabiano
nill—p-T -RCEZ091/

mancano porte, finestre all'interno deivani urampligmenteo sullato fettoia una finestring

. !-_:.,' 7 I'I._-.:_:.-_-_ fra ,'.';'__. & una pore .i.'.' frasiaia

namento catasfale

Le difformitd cotasialidi cuisopra sono sanabili e prevedono I'og

successivamenle alla sonatoria presenfalfa (ad eccezione del map 16 sub &, di cui s

rimanda al cagiiola successiva)

D.1.& Situazione edilizia dell'immobile
I fabbricato risulfo realizzato o seguilo delle seguenti autorizzazioni
- licenza di cosfruzione - prof 49317 rilasciata 11.06.1960 — a nome
VENTURELL! ELEQNORA - Via: LOC. MADONMINA DEPRABIANO
Oggetta: AMPUAMENTO fabb civile abitdzione

- licenza di costruzione - prof 895 rilascicia 03.0%, 1953 g nome
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VENTURELL! ELEONORA - Via: LOC, MADODNNINA DFFRABIANG
Cggetto: modifica della facciata fabb civile abitazione
- licenza di costruzione - DEL 1963 RCHVIO POS 205 o nome
VENTURELLI ANGELO UGO - Vig: LOC. MADONNINA DI PRABIANO
COggetio;  /madiicd delic facciafa  fabb civile abifazione- NON REPERIBILE IN
COMUNE
- Concessione edilizia - prof &755 rilasciata 18.10. 1999 o home
VENTURELL! ELEONORA - Via: LOZ, MADORNMINA DI PRABIAND
Oggetto: REALIZZO DI UNA SCALA ESTERNA
- Proroga all'inizio lavori della  concessong\edilizia.n 16755/364 del 18.10.199%, con
nuavo fermine diinizio enfro il 18.04. 2001
Si precisa che ilavorl per fale concessione non sono mai siafi realizzo
Condono edilizio - prof 12475/1985 riloscicio it 15.03.19%6... NON REPERIBILE IN
COMUNE

3l precisa che due frafic e edilzie, seppur individuale in archivio non seré repenbil
presso i comune di Villofranca., come do dichiarazione deflo stesso prot 5374 dsi
12.12.2024..

LA COMNFORMITA' EDILY

Dall'accesso atti effettuato al'grchivio del Comuae di' Millairanca, nan rsulla reperibile o
concessione in sangforia prof 124751985, rilgscigtfa il 15031996, e poiché risulfa rilasciata,
invece, g concessione edilizia prof. n. &755/199%2 del 18.10.199%, per if realizzo di ung scola
esferna, seppur non reglizzata la scaia, risulfa rappreseniato o stafo quiorizzafo, indicando
come invariato futtoN'edificic per | piani terra, primo, secondo e interrato, | raffioito delio
stoto dei luoghl vera-effefivaio con fale concessione edilizia.

In tale concessione ediizia non risulfano rappresentali gl accessor, magozzini etee esistent]
nell'area corfilizio di proprietd

poicheé non & possibile reperire se fail edifici fossero oggefto del condono preseniato,

e poiché 'accatastamento relativo agli stessi & datald 2R 05. 20046, non sicuramente storico o
meglo dell'epoca di coshuzione 1960,

paoiche anche e carafferisfiche cosfruttive degli accessori non sono riconducibili ad epoca

storica
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alla stato dei luoghi, privi di outorizzazione cerfa, sidtiens chedall edificl non sicne conformi ai

Hitoll e debbano essere rimossi

Picno terra

Arpliamenti non presenti nel titolo autorizzativo J 2 e difformita interne

\

Fiano interrato — cantina pareti nan esistenti, gradini mancanti
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Piano primo

cannag fumaria mancante finestra nancante

piane-soffitta

Finestra non esiste spessare puro cm 38\, velux esistente
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il

difformitd riscontrate sono

Sono presenti su tutt | piani dell'edificio, le pilt gravose sono gli ampliamenti al piano ferra

della porziche diwc , e ex C.T. olfre agli annessi magazzini

ampliamento 1 ampliamento 2

Ledifformitd riscontrate necessitano di una sanatoria o mezzo di uha SCIA/PAC

- le difformit minori, spalleffe, pareli inferne, chiusure finestra, rientrano nella medesima

sanatorio

- sangtoria per aumento di superficle , sanablle con una fanfum di ampliamento ammesso

nelle zone C11, I'aumeants di superficie prevede una sanzione pari ol doppio deglioneri dowvuli
, che vengono caleslafi al momento della presenfazione della pratica of sanatoriale chelsi

incividug da un minimo di€ 1000 ad un massimeo oi € 5000

Negli annessi non sono sanabili, rimossie smalfifi per un cosfo complessivo di € 15.000.

!

Lo sanzione amminisirafiva, per unitda immobiliare \siconslasrerd o € 5,000, lo pratica edilizia

ammonfa a € 4,000, per un complessive importo di € 9000+ € 15.000 per rimozioni,
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D.1.7 Stato di occupazione dellimmobile

D.1.7.1 Stato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

Ca ricerca effetfuata presso Agenzia Entrafe diMantova [ 94251 e data 25]/10/2024) risulta un

contratfo di locazione registrato n. s Tedel O6.08.9074
porte lncatric

LEASI CORRADC n. 28.12. 170 = usufruttuario

Parte candutirice:

—

REGINA SAS di leasi Corradao & C. — amimin

fratore pro tempore Leasi Corado con sede in

Goito via 30 maggio 14

2077

fmmobile & cccupgio con scadenza infra-quinguennio, prevista per il 31.07.2026, il canone

previsto & di € 500/MESE

Sulla base della documeniazione gy isitc J‘!-‘C’f]‘];\‘)u!-”- io, difatfoin disuso e fibero da REEaNS

o formalmente oceupalada Le Tratiorie Manfovane S.r.l in forza di confratla dilecazions

stipuiato in data 06.08.2024 fra’' LeasiCormrado e (all'epoca) Reging S.0.5 di Legsi Corrado'E'C.,

550 I Agenzio delle Entrate di Caslighone delle Stiviere f.’»-'Nj_. di anni

registrato in pari data p
&+, con decorenza dal 01.08.2014 e scodenza il 31.07.2026, & con canoni di locazione di €
500,00/mese, paria complessivi€. 72.000,00, pagoti anlicipatamente, come contrafivaimente
previslo e come si evince dali'allegato Giornale canifabila

Sulpunto va precioto quanto segue:

i dlata 03.02.2014, con atto pubbiico di Cessione didiitto di usufrutto def Nofaio Paolo Angelo

-

Federici ol Vialeggio sul Mincio, Rep. n. 55716 - Racc. n. 21878, regk

]

Sto in data 13.02.2014,

P'usufruttuaria Vervcchi Fernanda aveva ceduto a Leasi Corrado if proprio dirffto df usufrufto
vitalizio sugli immobiliard pignorati

Indata 056.08.201 4, ledsi Corado locofore) aveva stipulato con Reging §.a.5 diledsiConddd
E C. [condutirice), P. IVA 02403000207, il confratio di locazione sopra richiamafio (doc. 8);

fndata 23.12.2021, con Atle d

sione del Notalo Fabrizio Rossi di Castighione delle Stiviere, Rep.

n. 61540 - Racc. n. 19210, reglfrato in data 28.12.2021 {doc. 11}, Reging S.qa.5 di Legsi Fabio

i’ b

{gid Reginag Sa.s di leasi Corado E C. - doc. 18} PrivA 02403000207, veniva fusa pel
incorporazione in Le Trattare Mantovane S.r.1;
In dota 02082022, come s evince dalla relozione notarile in atl, Verucchi Fernanda

decedeva, deferminando il ricongiungimento di usufruffo in capo ol hudi proprietari adisrni
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esecutats

In dafg 18.05.2023, con affo di affitfo diramo d'azienda commerciale del Notalo Fabrizio Rossi
di Castiglicne delle Stiviere, Rep. n. 62591 — Racc. n. 19901, registrato in data 25052023, Le
Tratforle Manfovane Sr.l aveva concesso in offitfo allo signora Pecican Roxana Il ramo
d'arienda avente ad oggetlo 'attivitd di esercizio di ristorante-birreria, pub e bar denominato
“Trattoria biroio Sikieen!,

Con affo del 28.06.2024 del Noidio Marca Berfolucci di Goito, regisfrata i1 02.07. 2024, 'ifpredetio
affitto di ramo o' azienda veniva rsolto consensuaimente dalle parfi

Alla luce di quanio sopra, sirifiene che if confratfo di locaozione sopra richiamaio), in quanio
registrato @ munito di data certo anteriore o pignoramento, sio opponibite olla procedura
gsecUfiva ex art. 2923 c.c.

Aisansidell’art. 999 c.c., inoffre, le locazioni concluse 'dalif UsifriftUario, in corso al fempo delia
cessariona dell' usufrutto, purché constino da atto pubblfico o da scritfura privata di data cerfa
anteriore, continugno per la duratfo stabilifa, ma non offre i guinguennio dallo cessazions
cdell'usufrutto.

Mel caso di specie, poste che-la cessazione del'usufrufto @ avvenuta in data 02062022, i
confratfo di locaziohe,| stiptiafe|in data 06.08.2014 con scritfura privata avenite data ceria,
risulta valido ed efficace sino alla sua noturale scadenza infra-quinguennio, previsia per i

31.07.2026.

Fremesso che il confratio di affitfo rsulta opponibils allo procedurd in quanto regiiralo i

6082014 anfecedentemente alla dafa di pignoramento frascr 10/05/2024, con scadenza
al 31072026

Pertanto & necessario accertare se 'imporfo def cangne sia congruo:

Lo stato conservativae déllimmobile sia delle finffure che degli impiant] pone come\rifefimenio
un immaobile do rsfioiturare, nonreperibie commercialmente sul mercato un comparabils,,
anche lo stessa Agenzia del fenritorio non riparfa alcun paramefro di locazione di riferimento
per o zona scasamente edificofo fuorl dal cenfro sforico, guale 'oggetfo di valutaziones . i
cahone quindi deve tener confo I necessario investimento di capitale per rendere
“funzionanie” I'immobile oggetlo dilocazione. e che Fapparlamento sopra sfante, ancorché
compreso nel confratio non ha le caratieristiche di akifobilita , mancando gl impiantie con
finiture dell'epoco di costuzione {anni 40} e pef'Yale'aspetie limmobile diventa poco
appefibie al fbero mercafto.

Da indagine esperite in loco if canone unifario annuale, applcalo oi € 6.000 pari ad un
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canone oi € 500/MENSIL siritiene congruo .

D.1.8 Vincoli ed oneri givridici

D.1.8.1 Vincoli e coneri givridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura
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gement spa

atto giudiziario - n. 2565 del09.04.2024 , frascr. 10.05.2024 1o 14136 —rg 18574-

- Benifog. P map 156 sub 4-5-6-7, MCTfog Fmap 156

- ipoleca volontaria nof Tucilio rep. 146709 del 24.09.2008 o favore Venelo

Bancad spa cap. € 300.000 iscriz € 540 000 durafa anni 20 = beni immobili

Villafranca fog. T map 156 sub 4-5-6-7, NCT fog 1 map 156

]

- jpofeca volonfaria nof Tucilo rep, 147954 def 26.01.2010 ¢ favore Veneio

€ 300.000 I

0. iz € 540.000 durata anni 20 - beni imryodbill ;

Bonad sporeap. Bz .00 rata an

villafranca fog.Jomap 156 sub 4-5-6-7, NCT fog | map 156

Sicita la sentenza di fallimentfo ma risuita Fannotozione di resfrizione beni -

frascr. 06, 10.2021 rpp 5535 rg 43892

- ale di Montova rep @ del 22.02.2018 -frascr.
afavore Massay Creditor] Fallimenio DI Leas]
Corado e C - beni:
Usufrudto Villafranca fog. 1 map 156 sub 4-5:6-7, NCT fog | map 156
- Annofazione resfrizione ben}

D.1.8.2 oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente

L'unice vincolo opponibile risulta essere il contratio di locazione sino of 31.07.2026 dicui

al punfo D1.7.1

D.1.8.3 Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sullimmobile

Non cisono diftfi di prelazione sul fabbricato
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D.1.?2 Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali
Non esiste condominio.
D.1.10Indicazioni vtili ai fini del regime fiscale della vendita
Non sitrafta di immokbile sirumeniale
D.1.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata

MNon si tratta di edilizia convenzionata .

D.1.12 Separazione in natura e progetto divisionale

il fottel in oggetio € un unica fabbricalo comprensive, di locale commerciale

e oi unitar pertinenziali accessorie, immobili seppur individuall sano fraloro s

LOTTOLNICO

D.1.13 Valutazione del lotto

La stima viene fatta aisensi nell'art 568, comma secondo, cod. proc. civ

D.1.13.1 Consistenza

DESTINAZIONE SUPERFICIE MAP 156

Superficie commerciale Ma 495,96 SUB 4

Abitazione p. primo Ma. 24189 SU8 5

o Ef i A

cantina Maq. 85,93 SUB 4

srrazzo-balconi Ma. 12598 StJB

CESSOl --|'l'll_.‘b.'::]f’.:"|.: 3,-\,.1',-_..

e

Tereno- ared scoberto Moy 2984 SUB 7

La superficie & comprensiva delle murature perimelrali e in mezzeria per quele

confinonti
D.1.13.2 Criteri di stima

Per valutazione degl immobilisi intende utilizzare tmankeicomparison approach (MCA)
che & un procedimento di sfima del valore di mercafo degli mmobili atfraverso i

confronto tra 'immobile oggetio di stima e un insieme di immokill di confronto simili
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confrattoll di recents e di prezo noto. Il MCA & una procedura sistematico di
comparazions dpplicata alla stima degli immobili in base alle loro cdratteristiche

tecnico-economiche.

Nella fattispecie sl & esegultc una primo analisi con it MCA per le varle coratteristiche di
immobill cggetio divendita, distinte: Il com plesso si distingue con la seguente tipalogia:

edifici commaerciali.e abitozioni nalla medesima zona.

Olfre al MCA siinfende applicare il metodo della frasformazione g seguifo dele
informozioni gcquisite dall'analisi dei zona nella ricerca del “miglior uso estimativo * che

non risulta essera Paficle.

D.1.13.3 Stima
Si & effetfucte uno ricerca nel mercato immobiiore, ollo scopo di reperire dotl per beni
compravenduti nella zona in oggettoricercando immobili con caratteristiche simili ol bene oggetto

di stima, commerciali e /dall®andlisl di mercato & emerso che nell’lanno 2024, nel/caming di

Villofranca gl immobill commercialicompravendutisono statl solamente 3 nel 2024 ¢ n. 5 nel 2023

Corme nelly prossi estimativg, Nelle WS 2013 la definiziones del valore dimercato & riportata come

segue: “(IVS Framework, para 34| the deternination of highest and best use:
In sostanza, HBU & “l'uso che presenta il massimo valore di frasformaozions fro 1 valorl di

frasformazione degll usi prospettati per un immokblle *, cosl indicato nel testo di Marco Simanotti

[ediz. 20135) valutazioni immaobiliare standard

Diagramma di scelta e

Vuse attuale &L mighore deglh ush possthIR? |—°— Naloge di Trasformazione

0

| Wi sono recenti compravendits df immobil simili? }—o—- Vimmobile pud produrre Redeito dal suo otilize? ’-—~

© @

Valutasonl per Comparznone Valutazione per Caplslizzarions

Valutazione pec Costi di Ricostrusione Deprezzati
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Cost Approach N Al

Introduriana

I meladn del et [so0 agareoct) v basa il prmpipeo di sashilagone wonnaa | giale un momgralons non & giposlo o paglere per un inmabie
s o pagion g el alone b e cabo & in' st edibicabee el Costo B coctragione g6 an s ol che presen L Lyl olilits
tochite- funsiza ke dell mmwnbie midenin

Wl b allieirssdile eudificato, 1 oetodo dol oo (8 ssost e depressato] St sall shime del valore o sercato ded tenvio edificato o il
wurie di teostraiens dell'edilizlo, tendie tw del el & deprezraments mstiesto te guestuline, 0 valore d preio dellses edilicta
gt cla i Lepres bypgiegiaio de costiugo. Beosto Jf deogtiusgne onisine Pedilic gplalenile g costilte ngl passato. I wue df ol s
viferisen 2 un progatto cdiline, 4 eesto i reostiuziong 3 un fakbrcsto o UR‘egera ssisiynle

Immaobill commerciall compravendutisono stati solamente 3 nel 2024 & n. 5 nel 2023

Anng 2073 Conbonte
Dati di ricerca
DI TR Cantorin

Categota cdastale. oy
Zavin OMI Nnoe Datl i ricarca
Consarvatiia 0 R Shantn e

Zona co Mome
Anpo riariments 20M

Gennarioes) 1T wn
Finestua fensporale @ analis Anno 202¢ J Y a— 1.

Feenn ismoonle 3 mak Anea 4D
Risultati &nalisi

Risultedi Annlle)
Nubilero di £all ubhzzeat A 3)

DN 3 e I 5k}
Presss Meiio Uiasms FAE 1Y L™ Frmm Medhc L STLEY
Prezro Neoin Minma 36,06 &Y Preczey e Wik a7 Gt

™ hedioo M i e
Prezro Metho Mesano; 85745 Um! o S My

PR i LIRS R 190,38 0w
Prezr Madio Maxsimo 130397 U

S Cuadrates Vedio ST L
Scarta Cusdraben Media, 2519, 61 U i i i T
Media dolia suporicr »7Q.81 O Mt i iz 3 (U8 TSR0 L
Media o prezze & 223-850,00 £

R T O
MNel 2024 nel 2023

Accertando per gl immobili commerciall una analisi di mercato decrescente , - 22.75%

Ao 2024 Ao 2033 Confronta

Parametr] di confronto

NVanasions numers ¢ compravendile: 2

Vagiazions del prezsa meaa -5

Sicuramente 'immobile commerciale non & da considerare il miglior usa possibile dell'immobils,

nell'analisi del mercato immobtiliare delle abifozioni negli anni 2024 & 2023, risulfa:

Tribunale di Vercna E.l. n 131/2024 R.E.
Giudice: Dott ssa SALMASO

Esperto stimatore: arch ir Morena Zampieri
Custode: avv Adriano Lucchin

Pubblicazione ufficiale ad uso ezgcfuss"?ivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Darnl di neerca Mo Ae Ol Cantumo

Camgora sl A

Zm O Nose Datl dl ricerca

Comseaton © v Catmjivia ceide. oot

Anas ey e Zara DAY Wina

Fresys mmprse & yais Anco T0H Commrairin IO w
Fnna cummerts o

Risultats Analist e omT Ao 231

Hiamers o s wEew < s I

Somtan Masie Crbaen (2 b el Rigultall Analisl

Prazya sz Mars L YT et k2l IBEESIL S sy

Freor Meta Mesen NS O PR ey Ll AN Om

FrEmm et Mamume LU0,3 ewr Prac=z Mocia shemm rem

Sewn Gurtones Meda LU omt Pyrzn Meck Medore il o

Mot el wparfia IR o Pz Maio Wi LURL 10 O

= 2700 ek 1 S Coasralcs Mesw IE LT
M3 Al quperct s s e
Mot e precti AL STLY T

Anno 2024  Anno 2023  Confronto

Parametri di confronto

Vadazione nuntero di compravendlie: -42

Vacazlona gal prar2o medio* 10,86%

Seppur evidenziando una minar numero di compravendita accerta un mercato crescente del

10.85%

Syritiene guind) di applicare quale miglior uso , quello abitatvareutilzzando | metodo del costo di
costrizions deprezzate, valutando I valore del fabbricatd abitativol alnvova defratte le spese di

costruzione @ huovo .
Vo=ve-Cc Ve=valors immobile finito (terreno + fabbricato)

Cc = coste dicostruzions (comprende costi dirett] stindiretti
el profitto dell'impresa o delle imprese definife dalsistema

organizzative |

e costo di demaolizions dell’ edificio esistente

Mell’ analisl of prezzi di vendita del nuove, considerata lawposizione edificata ma nan centrale, |

—

prezzi divendita si individuano fra € 1517.67/ma e €3.15828/mq , assumenda Un prezzo medio di

vendita di€ 2335/mgq.
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o superficie abitativa realizzabile

risuffa 'esistente mg., 265 [ p. tera-primo-s

495,95+ mq. 241.89+227.94) e siaggiunges un interrato di

Inserimento delle caratteristiche costrutti

mq 500, re

Superficie totale lorda 0
Residenziale | 965 [ mq
Sunm‘tcmtof__' ~ 500|mg

Temzuloggoﬁhlcnnl[

95 [ mq

€ superficie coparta_______5%0|ma

Superficie totale 1.561,00 mq

Superficie parametrica 1.403,40 mq

Il costo di costruzione parametrato , secondo fonts

esistenti risuffa una spesa di €

2.111.000

Cresm

Calcalo del coste di cosiruzione effettiva (€) ?

Costo al metro quadro 1.504,15 €/ma
Costo complessivo  2.110.923,82 €
di cul Quota
Edilina 1.226.705,52 € 59,11%
Strutture 560.224,55 ¢ 27,49%
Impianti elettrnic 151.971,25 ¢ 7,20%
Altn.implanti 152.022,47 € 7,20%:

onerl urba

e stima

(Mq. 1000 x € 2335 + n.15 box x

B Costo dicostruzinone

B COnerlcomunclie
B Spese finanziarie
B Demolizi

frer {,';.'_.JCJJE..'GS.' aireZzd), comp
o re\; la d'arte onclo le nc

discarica confrollata:

prezziario Dei€23.87/mc

e comUng

~1 fuor tarra

one totale difabbricaticivill, sic per Ia 8! ’“ﬁ’"

listimati €

taal

200.000

e interrale

1l

< 2,710,000 —

merr'ﬁi'c' u‘ﬂ .f' e ld] n SO,

Valore altuale € 291000

e supe

secondo ma.

rficl fuorl terra

= qfr)
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D.1.13.4 correzioni della stima

Sono previsfi deprezzamenti ©
Tutfi | prezzl di riferimentfo riscontrali sono riconducibili ad immobili finiti, agibili e privi di
sanaforie e sanzioni

Perfanto dal valore di nfafed!o desumibile, a confronto con | comparabili verrahng GETiEi

seguenti importi:
- Prafica amministrativa SCIA IN SANATORIA € 4000
- Sanzione amministrativa € 5000
- Opere di demaolizione fettcia € 15000
- Cancellazione frascrizioni, scrizioni |, n.] plgneramento) n.2 ipoteche
€ 364

Tof deirazioni € 24344

Valore delllimmobile al neffo delle decurtazioni per arrotondamentfo € 24.500

Riduzione del volore per assenza dello goranzio per vizi del beneg venduio  -15% € 43.650

D.1.13.5 Vadlore di stima al netto delle decurtazioni
Valore dell’immobile gl neffo delle decurtazioni

€291.000-24.500-43.650 CHE S| ARROTONDA A € 223.000

D.1.13.6 Adeguamenti e correzioni della stima

D.1.13.7 Sono siafe confroniafe le informazioni desunfe dagli affi, raccogliendo. i valori

singolarmente e comparali perncaratteristiche , fenuto conle la fipologia, la supedicie
D.1.13.8 Valore distima al netto delle decurtazioni

Volore delllimmobile ol netto delle decurtazioni € 223.000

Larpresente relazione viene predisposta ai soli fini-deliestima del bene ai sensi dell'ari. 568
c.p.c. @ sard quindg! onere di patfe offerente - g propria cura - verificare Il bene softo agni

profifo,
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Il perito estimaiore

Arch.ir Morena Zampferi

ALLEGATI LOTTO UNICO

E.1- Titoli di provenienza del bene {atto 28.09.2000)
E.2. Certificato di stato libero esecutati

E.3. Certificato storico di residenza degli esecutati
E.4. Elabarato Planimetrico

E.5. Planimetrie catastali

E.6. Estratto storico del Catasto

E.7. Ispezioni ipotecarie aggiornate

E.8. a-b-c-. Titoli Abilitativi e dichiarazione di non reperibilita
E.9 Fotografie degli interni

E.10. Fotografie degli esterni

E.11. Dati comparativi acquisiti e fonte
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