Geom. ALESSIO MARITATI STUDIO TECNICO

CONSULENTE TECNICO DEL TRIBUNALE DI VERONA Via A. Cristofoli n°® 46/50 — 37138 Verona
Telefono 045/572622 — telefax 045/578193
maritatial@libero.it — alessio.maritati@geopec.it

TRIBUNALE DI VERONA

Sezione Fallimentare

Fallimento n.°: 85/2013 R.F.
Giudice DelegatobDott. Fernando PLATANIA

Curatoredott. Giulio Gastaldello

FALLIMENTO

OMISISS

con sede in Minerbe (VR), Via Roma n. 35

nonché del socio accomandatario

OMISSIS

RELAZIONE DI STIMA
DEI BENI IMMOBILI

Dati anagrafici: nato a Treviglio (BG) il 03.12.194%odice Fiscale: MRT LSS 49T03 L400U — Partita 19332956 023 9



Indice della perizia

INCANICO .. e e e e a e e e e e e e e aaaaas 4
SOPFAllUOGO ... e e ——————————- 4
Individuazione dei beni Immobili.............coeeiiiiiiiiii 5...
CrIteri i STIMA .....coi ittt ereee e e e e e e e eaanes 6

Piena proprieta di un complesso industriale in Coendi Minerbe, Viale

Ungherian. 83-85 .....ccooiiiiii e 10
INdividuazione Catastale ...............uueiieeeeemiiiiiiiiiiieeeeee e 11
DESCIIZIONE ...ttt ettt a e e e e e e e e e e e e e e e aneeeaeaeas 13
Documentazione amminiStratiVa .............. e eeeeeeeeerenmmmmnnaaeaeeeaeeeeens 17
D] 1 11 €= WP 18
Situazione UrbaniStICA...........uuuuuiiiieeeie e 21
Situazione di possesso — diritti reali......cccceeeeeveeeeeeeiiiiiieee 23.
Consistenza COMMENICIAIE ........uuuiiiii e 24.
1] 1 = PP PP P PP PRSP 24
AV /T TeTo] [1=To I 1= o 18] o | ol SRR 25

Piena proprieta di un complesso industriale e dieareno in Comune di

MINEIDE, ...t e e e s 32

Via ROMA N. 3L ittt 32
Individuazione catastale ..............uuueeiocccciiieeeie e 33
NOLA CALASTAIE ... ..t bbb e e e e e e e e e e e e 34
DESCIIZIONE ...ttt ettt e e e e e e e e e e e nennne 36
Documentazione amminiSratiVa .............. o e eeeeeeeeeeee e e e s 38
DIFFOIMITAL. ...t e e e 39
Situazione UrbanisStiCa............oooiiiiiieereeer e 41
Situazione di possesso — diritti reali......ccceeeeeeveeeeeeeeveeeeiee 44.
Consistenza COMMEICIAIE .........oooviii i 44.
1] 14 F= PP PP PP P PP PRSP 44
Vincoli ed oNneri QIUMAICT .....ooiviiiiieeeiee e 45
Terreno agricolo in Comune di ASIAg0 (V1), .. oeeeeeeeerrrrinnniiiiiinieeeeaaeeens 49



(o Tox=1 [ =T M1 0] r- VTR 49

Individuazione catastale ..............uuueiioococieeeeee e 50
DESCIIZIONE ...ttt ettt a e e e e e e e e e e e e e e e e eneaeaeaas 51
Destinazione UrbDaniSTICa. ...........ueeeeee e 51
SItUAZIONE i POSSESSO ...ccevvvvvvviiiiiiiimmmmmmme e e e e e eeeeeeeeeannr e e e e eeaaeeeees 52
Consistenza COMMEICIAIE ........uuuiiiiie e 52.
Y11= TR 52
Vincoli ed oneri giuNdiCl ........coovvviiiiiiccee e e 53

Nuda proprieta di un’abitazione, di alcuni vaniessori e di un’area

esterna pertinenziale in Comune di Minerbe, Via Rom27-29............. 56
INdividuazione Catastale ...............uuuiieeeeemiiiiiiiiiiiieeee e 57
NOtA CALASTAIL ... e e e e e e 58
DESCIIZIONE ...ttt ettt a e e e e e e e e e e e e e e e e eneeeaeaas 60
Documentazione amminiStratiVa .............. o eeeeeeeeeernnmmmmnnenaeeeaeeeeeens 62
D] 1 11 €= WSS 63
Situazione UrbaniStICA. ..........uuuuueiiieeeeiie e 64
Situazione di possesso — diritti reali......cccceeeeeveeeeeeeiiieiieeen 6.
Consistenza COMMEICIAIE ........oiiiiiie e 61.
Y11= ST 67
Vincoli ed oneri QIUMAAICT .....coiviiiiieeiiii e 69
[T o oTe To Y Z= 1 0] ¢ PP PUUUURRT 72



Incarico

Il Curatore fallimentare dott. Giulio Gastaldella Imcaricato il
sottoscritto Geom. Alessio Maritati quale peritdireatore dei
beni mobili ed immobili di pertinenza della proceau
fallimentare in oggetto.

Nella presente relazione, vengono valutati i senibimmobili

proprieta della societaMISSIS

Sopralluogo

In data 15/07/2013 lo scrivente ha effettuato a@lywgo presso
gli immobili oggetto della corrente relazione texmial fine di
accertare lo stato attuale dello stesso.

Nell'occasione € stata quindi scattata la docunzeona
fotografica rinvenibile in allegato, che consente pit agevole

riscontro visivo di quanto attualmente esistente.



Individuazione dei beni immobili

Gli immobili oggetto della procedura fallimentai@ISSIS’

sono individuati come nel seguito indicat@MISSIS

LOTTO UNICO — piena proprieta di:
v' complesso industriale composto da capannoni, pakazz
uffici e terreni in Minerbe, Viale Ungheria n. 85.
OMISSIS
LOTTO 1
piena proprieta di:
v complesso industriale composto da capannoni, magazz
area pertinenziale e terreno in Minerbe, Via Ronfaln
LOTTO 2
nuda proprieta di:
v villa, locali accessori ed area urbana sul retitadsgessa
villa, in Minerbe, Via Roma n. 27-29-31;
LOTTO 3
piena proprieta di:

v’ terreno agricolo in Asiago (VI).



Criteri di stima.

Al fine di evitare inutili ripetizioni si anticipami criteri estimativi
aventi carattere generale, valevoli per tutti ghmobili nel
seguito descritti ed analizzati.
Fabbricati
L’immobile oggetto della presente perizia vieneutalo secondo
il piu probabile valore di mercato, cioé secondgitl probabile
valore attribuibile ai fabbricati designati dallearatteristiche
proprie del bene sia estetiche sia tecniche, dadlarzione, dalla
vetusta e dallo stato d’'uso dello stesso.
Si precisa altresi che il valore medio di mercatspresso sulla
scorta di valutazioni medie operate per immobimikri nella
zona di interesse ed al medesimo periodo di rifento.
In particolare la valutazione base sulla quale ¢avente ha
attuato le dovute riduzioni/maggiorazioni puo essedividuato
nelle quotazioni pubblicate dall’Osservatorio Imnhaie
dell’Agenzia del Territorio.
Nella fattispecie le caratteristiche ritenute iefiti sulla piu
probabile quotazione del bene sul mercato immakil@ossono
sinteticamente essere distinte in:

% caratteristiche estrinseche, quali il comune di

appartenenza del fabbricato, la fascia urbana tiaalone,



il tenore sociale della zona, I'accessibilita, tdazione di
strutture sia pubbliche che private;
#% caratteristiche intrinseche, quali la tipologia edilizia, la
prospicienza dell’edificio, I'epoca di costruziorle, stato
di conservazione e di efficienza, la categoria state,
I'eventuale livello del piano di ubicazione nonclh
grandezza, la dotazione di balconi e terrazzeynriosita;
% situazione giuridica, quali la conformazione alle leggi
urbanistiche ed alle disposizioni edilizie, la a#ione
debitoria o creditoria, la presenza di eventuakisie attive
e/o passive, la situazione fiscale.
In aggiunta alle caratteristiche anzi riportate,nsiderabili
puramente a titolo esemplificativo, vengono vakitahche tutte
le eventuali variabili di particolarita che non Iendono
comparabile ad altri. Si precisa che il riferimetang e stato
operato per determinare il valore del bene in refez
all'estensione dello stesso secondo un valore nuareercato.
Il valore finale viene in ogni caso espressocbrpd e tiene in

debito conto delle variabili sopraelencate.

Relativamente invece grreni identificati e descritti nei capitoli

che seguono, verranno valutati secondo il piu gibbavalore di

mercato, cioe secondo il piu probabile valore latibile ai  beni



designati, dalle caratteristiche proprie, dall'@zone,
dall’esposizione, dalla giacitura, dall'accessthiliello stesso.

Si precisa che il riferimento a mq € stato opepetiodeterminare
il valore del bene in relazione all'estensione alsllesso secondo
un valore medio di mercato.

Il valore finale viene in ogni caso espressocbrpd e tiene in
debito conto delle variabili sopraelencate.

Nello specifico si precisa che sono stati adottatgli valori base
di riferimento per i terreni agricoli,valori Agricoli Medi della
Provincia di Vicenza anno 201Ziferiti alla coltura attualmente
In atto sul terreno; quanto ai terreni edificabiéingono presi a
riferimento ivalori delle aree edificabili fornite dal Comune di

Minerbe.



Beni immobili in piena proprieta della societa

OMISSIS

LOTTO 1

Piena proprieta di un complesso industriale in
Comune di Minerbe, Viale Ungheria n. 83-85

AT
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Individuazione catastale

| fabbricati oggetto di stima sono censiti congsenti estremi:

Dati catastali

Catastd~abbricati- Comune di Minerbdg. 25part.:

102 sub 1 graffato m.n. 116 sub Tategoria D/7, rendita
19.739,99,

116 sub 2categoria A/3, classe 2, consistenza vani 6,5,
rendita € 184,63,

116 sub 3categoria A/4, classe 2, consistenza vani 4,
rendita € 119,82,

Catastolerreni- Comune di Minerbefg. 25part.:
167,qualita incolto produttivo, classe U, superficie.mq
3698, RD € 3,80, RA €0,95;

171qualita incolto produttivo, classe U, superficie.mq
2530, RD € 2,60, RA € 0,65

Catastd~abbricati- Comune di Minerbdg. 18part.:

73, categoria D/1, rendita € 26.695,66.

m

!Dltte . Industria Chimica Scarmagnan Alberto & C. S.a.s.
intestatarie o

. proprietaria per 1/1
catastali
Dati catastali | Catastolerreni- Comune di Minerbeg. 25part.:
dei terreni di | 102,qualita Ente Urbano, superficie mq. 11187,
insistenza 116,qualita Ente Urbano, superficie mq. 490,

Catastolerreni- Comune di Minerbefg. 18part.:
73,qualita Ente Urbano, superficie mq. 25046.

10



Per completezza si riporta uno stralcio della maggtastale:

fg. 18 ' fg. 25

Confini: i fabbricati ed i terreni oggetto di interesseadenti sul
fg n. 25 del Comune di Minerbe confinano con i ssgu
mappali:

e anord conim.n. 232-118-101;

e adestconim.n. 88-103;

« asudconim.n. 103-88, il fg. n. 18 e la Via Ungheria;

» aovestcon il fg. n. 18.
Confini: i fabbricati ed i terreni oggetto di interesseadenti sul
fg n. 18 del Comune di Minerbe confinano con | ssgu

mappali:

11



e anord conim.n. 32-33;

« adestcon il fg. n. 25;

« asudcon la Via Ungheria;

e aovestconim.n.1169-1174-913.

Provenienza

VR il 30/03/1984 RG 7807 RP 5893).

i1 19/11/1984 RG 25358 RP 18722).

Atto di Trasformazione di societadel 23/03/1984  (tr.

Atto di Conferimento in societadel 03/11/1984 (tr. a VR

a

Descrizione

Caratteristiche
di zona

Il complesso oggetto di stima & posizionato al tin
est del Comune di Minerbe (zona industriale
confine con la ferrovia verso est e con il centrtado
di Minerbe verso ovest.

La vicinanza con il centro abitato di Minerbe cartse

alla zona un discreto collegamento con i serviz
prima necessita (es. scuola, banche, poste, atal)
raggiungimento delle strade a maggior scorrimg
(es. superstrada Transpolesanaecc.)

Descrizione
del complesso

L'intero complesso industriale si compone di
fabbricato centrale di modeste  dimensi
corrispondente alla palazzina uffici, un capann
deposito dei fertilizzanti posizionato nella zonst
dellarea, n. 2 terreni rivolti ad est ed infine
secondo capannone di produzione dei concin
fertilizzanti chimici posizionato nella zona ovedl
compendio.
Esterno

Accessi e recinzioni.Ll'intera area e costituita d
seguenti mappali (m.n. 73+116+102+171+167) d
superficie totale di mq. 42.951 accessibile uniaate
da un ingresso carraio e pedonale che si aprono su

di

un
oni
one
e

’

(1)

ella

I
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Viale Ungheria n. 85. Attorno all’'area le recinzian
compongono di: basso muretto e soprastante catac
metallica, cancelli metallici ad azionamento eietty
recinzione in muratura e/o in pannelli di ceme
prefabbricati.

Descrizione dell'area lintera area si evidenzia

pavimentata con manto bituminoso, battuto
cemento, zone a verde o terreno sterrato. Oltee
costruzioni essa ospita vasche a terra in cemer
sostegno dei serbatoi in metallo 0 a sostegnoildsi
piattaforme in cemento a copertura di vasche iate
con all’'esterno le tubazioni e le centraline di emalo.
Piccolo fabbricato edificato sull’area durante il
sopralluogo si e rinvenuta la presenza di un fablboi
non accatastato e non regolarizz

ella

nto

di

all
1to a

[72)

I’

ato

amministrativamente di modeste dimensioni con tetto

ad un’unica falda ospitante il collettore della
per I'impianto antincendio.

N

Palazzina
uffici m.n. 116
sub 1-2-3

Descrizione

Struttura: muratura portante e tetto a falde ¢

copertura in coppi.
Composizione piano terra adibito a: laboratorio
ingresso, uffici, locale caldaia e servizi igienjgiano

primo adibito a: uffici, sala riunioni, servizi igieniai
scala e terrazzo di ingresso. | piani sono colledat

una scala a chiocciola interna.
Finiture esterne si evidenziano le seguenti finitur
intonaco a civile tinteggiato di colore bianco,issf in
legno e vetro camera oscurati da tendine
veneziana, portoncini blindati d’ingresso rivestaitin

on

e.

alla

pannelli lignei, pavimentazione del terrazzo e alell

scala esterna in mattonelle tipo cotto.
Finiture interne: si evidenziano le seguenti finitur
intonaco a civile tinteggiato a varie colorazioparte
interne in legno tamburato, pavimentazioni in paitg
ligneo, o gres porcellanato, rivestimenti in roadlle

e.

ju
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ceramiche, controsoffitti in quadrotti di polistiooe
griglia metallica di sostegno o in lastre di cagesso
con incassate le plafoniere di illuminazione.

Impiantistica: si rileva la presenza dell'impian
idrico, elettrico, fognario, di riscaldamento cgléeo a
2 caldaie, un al piano terra ed una al piano prel
distribuito da corpi radianti in ghisa, impianto
condizionamento fornito di unitd motocondens:
esterne.

[0

di
Anti

Capannone
m.n. 102 sub 1

[° Capannone (+ grande)
Struttura : struttura portante realizzata con profi
metallici, tamponamenti in blocchetti cementizi @ig
pannelli di plastica, muratura di divisione in getti
cemento e soprastante tamponamento in par
plastici, tetto a falde sorretto da struttura nie
(travi reticolari) e copertura in onduline.
Composizione: si estende al solo piano terra e
diviso in n. 2 ambiti di cui 'uno adibito a deptusidi
zolfo ed il secondo utilizzato come zona di stogpag
dei fertilizzanti.
Finiture : si evidenziano: pavimentazioni in battuto
cemento, finestre in ferro e vetro semplice
tinteggiature.
Impiantistica: si rileva la presenza dell'impian
elettrico.

[I° Capannone (+ piccolo)
Struttura: struttura portante in muratura , ¢
tramezzature di divisione in muratura, tetto a de
sorretto da travetti in precompresso e interpastelle
in cotto e manto di copertura in coppi.
Composizione: si estende al solo piano terra e
diviso in n. 2 magazzini, n. 3 depositi ed una z
dipendenti con servizi igienici, docce e spogliatoi
Finiture : si evidenziano: pavimentazioni in battuto
cemento e/o in mattonelle ceramiche, rivestim

ati

inelli

\\ 4

di

on
ld

ona

di
enti

ceramici alle pareti, intonaco a civile e finestréerro
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con vetro semplice,
Impiantistica: si rileva la presenza dell’impianto
idrico, elettrico e di riscaldamento non funzioreant

Capannone
m.n. 73

[° Capannone (+ grande)
Struttura : struttura portante in elementi precompre
tamponamenti in muratura di blocchetti cemen
tetto a falde con copertura in onduline.
Composizione: si estende al solo piano terra e
composto da un unico vano ospitante tutti i macu
per la produzione dei composti chimici. Lungo iol;
Nord sono posizionati i silos, una tettoia estean
copertura di un modesto vano sottostante realizza
novo in blocchetti cementizi ed una tettoia
collegamento con il capannone affiancato di
piccole dimensioni. Lungo il lato sud e stata riay
una tettoia esterna realizzata con la medesiméstil
prefabbricata del capannone. Lungo il lato Norg
rileva la presenza di una tettoia realizzata caouttsra
in ferro e copertura in onduline, mentre lungoatiol
sud sporge una costruzione in blocchetti ceme
ospitante le centrifughe. Al di sopra della copextdel
capannone svetta la torre di attacco del r
interamente realizzata in blocchetti cementizi.
Finiture : si evidenziano: pavimentazioni in battuto
cemento, finestre e portoni in ferro e vetro seogpb
tinteggiature.
Impiantistica: si rileva la presenza dell'impian
elettrico.

[I° Capannone (+ piccolo)
Struttura : struttura portante in muratura di blocchg
cementizi, tetto a falde con struttura in trav
precompressi ed interposti elementi in cotto.
Composizione: si estende al solo piano terra e
composto da un unico vano adibito a deposito

SSi,
lizi,

n

152

a
o

di
piu

S—

IS

ntizi

ame

di

bt
etti

)

D~

del

rame. Finiture: si evidenziano: pavimentazioni

n

15



battuto di cemento, finestre e portoni in ferroetre
semplice.

elettrico.
Tettoia intermedia tra i due capannoni struttura

portante realizzata con travi di sostegno reticalaf

onduline.

Documentazione amministrativa

L’intero complesso ha impianto originario risaleatgi anni '50.
Dalla relazione tecnica dell'arch. Evaristo Braggiwerente
I'esecuzione immobiliare n. 88/2012, risulta cheamplesso sia
stato successivamente ampliato e modificato inafol& seguenti

titoli autorizzativi:

Licenza edilizia n. 340 prot. 1952 d2l/05/1968 per

“ampliamento della fabbrica in Viale Ungheria”

Agibilita del rilasciata dal Prefetto di Verona idata
07/05/1969;

Autorizzazione edilizia n. 48/97/00 pron. 3088 del
08/08/1997 per“modifiche interne prospettiche di un
fabbricato ad uso abitazione ed uffici”

- Concessione edilizia in Sanatoria prot. n. 38108402/2000
per“modifiche insediamento produttivolesclusa la stadera a

ponte).

16

Impiantistica: si rileva la presenza dell'impianto

metallo, tetto a falde con manto di copertural i



- Autorizzazione in Sanatoria n. 87/99/00 del 26/08(2
relativo alle“opere edili e installazione impianti tecnologici
effettuati nell’edificio identificato catastalmerdéfg. 18 m.n.
74-871" (dati reperiti su missiva di comunicazione tra Il
Comune di Minerbe e il perito dell'esecuzione arfelaristo

Braggio del 28/11/2012 prot. 7639).
Difformita

Difformita amministrative

Quanto alle difformita amministrative si precisadila pag. 12
della relazione tecnica redatta dall’arch. Evari@mggio in
merito all’esecuzione immobiliare n. 88/12 ricadensui
medesimi immobili oggetto della corrente procedatiimentare,
lo stesso perito estimatore indica:

“....tutta la palazzina uffici e stata, in tempi rete
oggetto di completa e totale ristrutturazione. Lalgzzina,
costruzione a due piani fuori terra, risulta privih agibilita, in
guanto al tempo della ristrutturazione era stataya perché in
contrasto con le norme allora vigenti, una variarite corso
d’opera di trasformazione da abitazione ad uffigufta quindi
parzialmente difforme da quanto assentito, anchegge con le
nuove norme il tutto sarebbe perfettamente sandbile

* mancata regolarizzazione del piccolo fabbricageterno

adibito a collettore per I'impianto antincendio.

17



Difformita catastali

Da un confronto tra lo stato attuale e le planimetratastali

attualmente agli atti del’Agenzia del Territorio \derona, sono

emerse la seguenti difformita:

Palazzina uffici (m.n. 116 sub 1-2-3)

modeste modifiche interne inerenti abbattimento e/o
realizzazione di tramezze con variazione dei vani;
apertura e/o chiusura di porte;

inserimento di una scala a chiocciola che collégaaino
terra con il piano primo;

cambio di destinazione di tutta la palazzina adiogg
interamente destinata ad uffici ma catastalmenensita
con n. 2 abitazioni, un vano mensa ed un vano #boo
(nella realta ricavato in un altro ambito);

sommarie  modifiche prospettiche consistenti in
realizzazione di n. 1 finestra in sede di una pbrtestra,

apertura ex novo di una finestra.

Capannoni (m.n. 102 sub 1)

modeste modifiche prospettiche consistenti in aparé/o
chiusura di alcune finestre ;

modeste modifiche interne.

Capannoni (m.n. 73)

18



modifiche prospettiche consistenti in apertura aéimsura
di alcuni portoni, realizzazione di un vano esteendi n. 2
tettoie lungo il lato nord del capannone grande;

modeste modifiche interne.

Area esterna mancata indicazione sulla mappa dei terreni delle

seguenti inidcazioni:

della vasca in cemento a sostegno dei serbatoi

della piccola costruzione realizzata a lato delboapne di
produzione,

delle tettoie esterne realizzate lungo il lato natdl
capannone di produzione,

mancato accatastamento della  piccola  costruzione
rinvenuta sull’area esterna adibita a collettorer pe

I'impianto antincendio.

19



Situazione urbanistica
Secondo l'attuale strumento urbanistico vigente @emune di
Minerbe (PRG + PAT) I'area oggetto di interessadtiein:

Zona C3 di Rigqualificazione Urbanistica

Tvola 13.1.1 PRG — Variante Parziale n. 01/2008

*16.0

V) S 1
777775
7 7 .

-
I:-"
[~
Il
-
o p TN --44':‘0 "4{ "

O -

M ZONA C3 - di riqualificazione urbanistica

Secondo il Piano di Assetto del Territorio la Caudalle
Trasformabilita indica che sull'area sono previte seguenti
variazioni urbanistiche :

PAT - Tavola 4 — Carta delle Trasformabilita

20
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Aree per interventi idonei
al miglioramento della qualitd urbana e territoriale Art. 3.2.4
Aree di rigualificazione e riconversione
( numero identificativo ) Art. 3.2.5
@"’ Opere incongrue ( n° identificativo ) Art, 3.1.4

Per quanto riguarda la normativa di riferimentarsianda agli
allegati.
Quanto alle previsioni ed agli indici forniti daldTA allegate al
PRG e dalle NTO allegate al PAT, si rileva:
» che lintera area occupata dall'industria di prepai della
societa fallita &€ soggetta a riqualificazione emiersione
delle destinazioni d’'uso da produttiva a residdezia

commerciale e direzionale;

21



» la trasformazione dell’area e soggetta alla reaezidi un
Piano Attuativo da realizzarsi in concerto con lllica
Amministrazione;

» densita territoriale ammessa pari a 1,0 mc./mq.

* indice di copertura ammesso non superiore al 40%;

« almeno il 35% della superficie dovra essere detstiaal
uso pubblico,

» secondo il PAT l'intera area e oggetto di riquahfzione e
riconversione per la presenza di opere incongrue
(capannoni) da eseguirsi mediante le prescrizipposite
riportate sulla scheda propria dell’area di inteteescheda
n. 2 (consultabile unicamente presso I Comune di

Minerbe).

Situazione di possesso — diritti reali

Attualmente il centro produttivo e utilizzato dadlacieta fallita

per la produzione di fertilizzanti e come sedealsticieta.
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Consistenza commerciale

. . . Superficie
identificazione bi fici ff superficie ol
catastale ambito superficie| coeff. | .o cialel COMmerciale
TOT. (mq.)
fg. 25 m.n. 102 piano terra palazzina uffici 44 100% 44 44
sub 1 graffato| (parte)
m.n. 116 sub 1 capannoni 3260 1009 3260 3260
piano terra palazzina uffici 95 50% 475
fo. 25 m.n. 11 (caldaia e sottoscala) ' ’
9. sub.2' piano primo uffic 114t 100% 114t 125
lee;g:)ngnmo terrazzo e scald 18 30% 54
fg. 25 m.n. 116 piano terra palazzina uffici 75 100% 75 75
sub 3 (abitazione)
capannoni 4088 1009 4088
tettoia di collegamento tra i
due capannoni e t_ettqla in 472.5 50% 236 4324
elementi prefabbricati (lato
fg. 18 m.n. 73 | sud)
tettoia sul fronte e 127t 100% 127,k 127,50
tettoie non accatastate 152 10020 152 152
porzione nuova non 24 100% 2 24
accatastata
fg. 18 m.n. 73 .
fg. 25 m.n. 116 Zﬁ.rffigén :rea scoperta 22321 | 100% | 22321 22321
102-168-171
Stima

Visionati gli immobili e tenute in debita considei@e sia le

difformitd in precedenza elencate sia la partielaituazione

economica che influisce significativamente sul valdei beni

immobili, 1o scrivente esprime la seguente stin@mmiulata in

modo prudenziale.

Per quanto riguarda le difformita catastali ed amstiative in

precedenza elencate si precisa che le stesse danctaje

debitamente considerate nella stima espressagatce
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. . Superficie .
identificazione bi al valore valore per valore di stima
catastale ambito commerciael nitario superfici espresso "a corpo
TOT. (mq.)
fg. 25 m.n. 102 piano terra palazzina
- 44 €500,00, € 22.000,00 € 22.000,00
sub 1 graffato | uffici (parte)
m.n. 116 sub ¥ canannoni 3260 | €300,00] €978.000,00 € 980.000,00
piano terra palazzina
uffici (caldaia e
fg. 25 m.n. 11 sottoscala)
sub 2 piano primo uffici 125 € 500,00| € 62.500,00 € 62.500,00
piano primo terrazzo e
scala esterna
fg. 25 m.n. 116 piano terra palazzina
sub 3 uffici (abitazione) 75 €500,00, € 37.500,00 € 37.500,00
capannoni
tettoia di collegamento
tra i due capannoni e 4324 € 350,00| € 1.513.400,00 € 1.513.000,00
tettoia in elementi
fg. 18 m.n. 73 prefabbricati (lato sud)
tettoia sul fronte est 127,50 o _ -
tettoie non accatastate 152 fabbricati non stimati in
: qguanto privi di
fg. 18 m.n. 73 terreni area scoperta
fg. 25 m.n. 116'edificabi|e P 22321 €21,00 | €468.741,00 € 470.000,00
102-168-171
totale | € 3.085.000,00

Valore totale del complesso

Vincoli ed oneri giuridici

€ 3.085.000,00

Per quanto riguarda i vincoli presenti sull'immabdono stati

individuati i seguenti:

TRASCRIZIONI
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Verbale di Pignoramento del 23/01/2012 a favoréldratti
Leonardo” a carico della societa fallita. Il Verbale & stato
trascritto a Verona il 08/02/2012, RG 5104, RP 3686l
verbale sono ricompresi i seguenti beni:

Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogho 2

mapp. n 167-171 fg 18 mapp. n. 871 (oggi unito al. m3);
Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fogh,
mapp. n 102 sub 1, Fg A/10 m.n. 73.

Verbale di Pignoramento del 16/11/2012 a favoré&rldratti
Leonardo” a carico della societa fallita. Il Verbale é stato
trascritto a Verona il 30/11/2012, RG 40218, RP5338\el
verbale sono ricompresi i seguenti beni:

Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - fg 1&man.

74 (oggi unito al m.n. 73).

Sentenza Dichiarativa di Fallimento del 25/06/2@l8vore
della massa dei creditori del Fallimento a cariebladsocieta
fallita. La Sentenza e stata trascritto a Veronb2il07/2013,
RG 24622, RP 16665. Nella Sentenza sono ricompresi
seguenti beni:

Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - fg 25man.
167-171-102-116, fg. 18 m.n. 73;
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Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fogh,
mapp. n 102 sub 1 graffato m.n. 116 sub 1, m.n.sub6 2-3,
Fg 18 m.n. 73.

ISCRIZIONI

Ipoteca Legale del 10/12/2002 derivante da Atto
Amministrativo, del valore totale di € 191.077,22faore
della “Servizio Riscossioni Tributi Concessione di Verbna.
contro la societa fallita. L'ipoteca e stata igaria Verona il
05/09/2003, RG 36488, RP 7819. L'ipoteca ricaper
I'intero sui seguenti beni:

Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogho 2

mapp. n 102-167-168-116-127-171 (oggi m.n. 10@-1G7-
171) fg 18 m.n. 871 (oggi unito al m.n. 73);

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fo#i7,
mapp. n 102-123, m.n. 123 sub 2-3, m.n. 127 (oggi m116
sub 1-2-3 e m.n. 102 sub 1).

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntiael
07/01/2003 per un valore totale di € 13.940,04 \sori&a di
“Sicurmax S.n.t.contro la societa fallita.

L’ipoteca e stata iscritta a Verona il 12/02/2008 8668, RP

1127, la stessa ricager I'intero sui seguenti beni:
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Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Foglis, 2
mapp. n 102-167-168-116-127-171 (oggi m.n. 10@-147-
171)fg 18 m.n. 871 (oggi unito al m.n. 73);

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fodi7,
mapp. n 102-123, m.n. 123 sub 2-3, m.n. 127 (oggi m116
sub 1-2-3 e m.n. 102 sub 1).

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntiael
10/12/2003 per un valore totale di € 55.000,00 \aoria di
“Perini Giampaold, contro la societa fallita.

L’ipoteca € stata iscritta a Verona il 23/02/2005 B917, RP
1565, la stessa ricager I'intero sui seguenti beni:

Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Foglis, 2
mapp. n 167-171-102-116 fg 18 mapp. n. 871-74 (ogg.
73);

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fodi7,
mapp. n 123 sub 1-2-3 (oggi m.n. 116 sub 1-2-3).

Ipoteca Legale del 25/05/2001 derivante da Atto
Amministrativo, del valore totale di € 868.521,54favore
della ‘“Uniriscossioni S.p.&. contro la societa fallita.
L’ipoteca e stata iscritta a Verona il 03/03/20B% 8339, RP

1883. L’ipoteca ricadeer l'intero sui seguenti beni:
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Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogho 2
mapp. n 102-167-168-116-127-171 (oggi m.n. 10@-147-
171)fg 18 mapp. n. 871 (oggi unito al m.n. 73);

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fo#i7,
mapp. n 102-123, m.n. 123 sub 2-3, m.n. 127 (oggi m116
sub 1-2-3 e m.n. 102 sub 1).

I[poteca Legale del 20/09/2007 derivante da Atto
Amministartivo, del valore totale di € 2.476.691@%€vore
della “Equitalia Nomos S.p.acontro la societa fallita.
L’ipoteca e stata iscritta a Verona il 26/09/20R8G 46054,
RP 11411. L'ipoteca ricadeer l'intero sui seguenti beni:
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogho 2
mapp. n 167-171-102-116 - fg 18 mapp. n. 74-87gi(ogn.
73);

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fo#i7,
mapp. n 123 sub 1-2-3 (oggi m.n. 116 sub 1-2-3).

Ipoteca Legale del 09/09/2010, del valore totale €di
528.398,72 a favore dell&fuitalia Nomos S.p.acontro la
societa fallita. Lipoteca € stata iscritta a Veaoril
10/09/2010, RG 35778, RP 7916. L'ipoteca ricapker

I'intero sui seguenti beni:

28



Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogli, 2
mapp. n 167-171-102-116 - fg 18 mapp. n. 74-87 hi(agn.
73);

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fodb,
mapp. n 102 sub 1 — fg. B/7 m.n. 123 sub 2-3.
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Beni immobili in piena proprieta del socio fallito
OMISSIS

LOTTO 2

Piena proprieta di un complesso industriale e di
un terreno in Comune di Minerbe

Via Roman. 31
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Individuazione catastale

| fabbricati oggetto di stima sono censiti congsenti estremi:

Dati catastali

Catastd~abbricati- Comune di Minerbdg. 18part.:

90 sub 3categoria C/2, classe 3, consistenza mq. 3333
rendita € 2.409,89,

1209, categoria C/2, classe 3, consistenza 180 mq.,teei
130,15,

Catastorerreni- Comune di Minerbefg. 18part.:

91, qualita seminativo arboreo, classe 1, superficie mq
2838, RD € 37,19, RA € 19,79,

621,qualita ente urbano, superficie mq. 140,

765, qualita ente urbano, superficie mq. 30.

Ditte
intestatarie
catastali

Scarmagnan Alberto proprietario per 1/1

Dati catastali
dei terreni di

Catastorerreni- Comune di Minerbefg. 18part.:
90, qualita Ente Urbano, superficie mq. 7293,

insistenza 1209,qualita Ente Urbano, superficie mq. 1520cui solo
mq. 935 rientrano nel lotto 1v. nota al seguito).
Per completezza si riporta uno stralcio della maggtastale:
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Confini: i fabbricati ed i terreni oggetto di interessaftmano
con i seguenti mappali:
e anord con i m.n. 403-856-384-1208-1191-762 con la
via Roma e con I'area urbana m.n. 90 sub 2;

 adestcon l'area urbana m.n. 90 sub 2 conim.n. 1191-

675-763-762-1218-1182-495-793;
e asudconim.n. 300-986-97-106-183-95-279-94-990;
e aovestcon i m.n. 945-757-403-856-384-1208.

Nota catastale

Precedentemente alla descrizione e stima degli liimodicati
nel lotto n. 1, si ritiene doveroso evidenziare deguenti
situazioni:

* la mappa dei terreni non e corretta in quanto i.M209
della superficie totale di mg. 1520 comprende ab su
interno anche I'area urbana di mq. 585 identificaa m.n.
920 sub 2 (v. elaborato grafico del m.n. 90 allepgat

» tale area urbana non € indicata sulla mappa aniema
risulta correttamente censita al catasto fabbricati

* la planimetria catastale corrispondente al fabbvica
individuato con il m.n. 1209 risulta corretta sigpetto il
confine sud, affiancato alla planimetria del centro
industriale individuata con il m.n. 90sub 3, sigpsatto il
confine nord affiancato all’area urbana suddettividuata
con il m.n. 90 sub 2,
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ne deriva quindi che non sia corretta la mappateteeni

pertanto per le motivazioni suesposte si ritiere @blo una
parte della superficie del mappale n. 1209 rienglla

stima del corrente lotto n. 1, pari a circa mq.,98Bntre la
restante porzione individuata con I'area urbana 80Onsub
2 di mqg. 585 viene ricompresa e stimata nel sedlotto

n. 3),

si evidenzia inoltre che sulla mappa ai terremappale n.
621 prevede la presenza di un fabbricato, nelldar¢ale
fabbricato non esiste,

il mappale n. 90 ed il mappale n. 1209 sono ernvesde
rappresentati sulla mappa ai terreni infatti lazpore di
fabbricato protesa verso nord ad oggi risulta dee@b. le

indicazioni sulla foto satellitare),

sulle planimetrie catastali € evidenziato che ksso al
lotto corrispondente al civico n. 31 di via Roma,
suddiviso in n. 2 parti di cui 'una ricadente suin. 1209
pertinenziale al lotto n. 1 in corso di descrizi@nstima, e
la seconda porzione ricade sull'area urbana m.rsu®02
pertinenziale al lotto n. 3 descritto e stimato seguito
della corrente relazione. L'accesso da Via Roma3h.
consente quindi il raggiungimento di entrambi tilgibtto

n.1e 3).

D~

Provenienza Atto di Compravendita del 31/10/1988 (tr. a VR |i

04/11/1988 RG 29639 RP 21242).
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Descrizione

Caratteristiche
di zona

Il complesso oggetto di stima € posizionato a selth(
cortina di fabbricati che affacciano su Via Romaa
delle vie centrali del centro abitato di Minerbé.
complesso occupa quindi una posizione di asse
centralitd e quindi di vicinanza con i servizi dirpa
necessita (es. scuola, banche, poste, ecc.) esaret
collegamento con le strade a maggior scorrimergo
superstrada Transpolesana ecc.)

Descrizione
del complesso

L’'intero complesso industriale si compone di:
ampio e fatiscente fabibato centrale corrisponden
al capannone originario affiancato lungo i lati stved
est da fabbricati accessori di minori dimensioiai,ush
terreno e n. 2 aree urbane.

Esterno
Accessi e recinzioni.L'intera area € costituita d
seguenti mappali (m.n. 90-91-765-621-parte del I
1209 circa mq. 935) della superficie totdie mq.
11.236 accessibile unicamente da un ingresso oa
pedonale che si apre su Via Roma n. 31.
| confini dellarea sono per la maggior parte méar

dai fabbricati edificati in confine, nelle porzigni

scoperte si possono individuare i seguenti divis
recinzione in pannelli di cemento prefabbricatirstir
da pali in cemento, rete metallica ed assenz
divisioni tra I'area urbana m.n. 90 sub 2 e il ¢ew
pertinenziale al fabbricato m.n. 1209.

Descrizione dell'area l'intera area di pertinenza dei

fabbricati oggetto di stima si evidenzia in pg
pavimentata a manto bituminoso, in parte sterratia
parte piantumata.

)
u
I

pluta

(e

un

m.n.
ai

ca
ori

A di

\rte

D

Complesso
industriale
m.n. 90 sub 3

Descrizione
Struttura : muratura portante e tetto a botte sorrettc
struttura in travi reticolari metalliche e manto
copertura in onduline o copertura a botte conttsiral

D da
di
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di sostegno in legno e tamponamenti in cotto
coperture a falda con struttura di sostegno indeg
manto di copertura in coppi.

Composizione | fabbricati si suddividono in: n.

capannoni rettangolari edificati in adiacenza teo
posizionanti al centro dellarea e di fa
corrispondono al fabbricato di maggior dimensioahi
una costruzione accessoria posizionata lungo fimcer
ovest di minori dimensioni composta da una seri
piccoli vani.

Finiture esterne si premette che tutti i fabbricati so
fatiscenti ed in grave deperimento estetico e Csid
pertanto si evidenziano le seguenti finiture: istom a|
civile parzialmente staccato, infissi e portoni

ingresso in metallo.

Finiture interne: intonaco a civile cadente, pof
interne in metallo, pavimentazioni in battuto

cemento.

Impiantistica: si rileva la presenza di un preesiste
impianto elettrico ad oggi non piu funzionante.

-
o

4

ati

di

di

nte

Fabbricati
accessori m.n.
1209

Descrizione
Struttura: struttura portante in muratura, tetto
un’unica falda con manto di copertura in copp
struttura di sostegno in legno, solaio intermedic
legno.
Composizione:una parte del fabbricato si estende
solo piano terra ed é adibito a deposito

Y

autorimessa, ed una seconda parte e estesa al
terra e primo ed e adibito a rustico privo
collegamento interno tra i due piani.

Finiture esterne: durante il sopralluogo si e rilevata
presenza della risistemazione della sola mure
esterna che affaccia verso l'area pertinenzialel.
caso del rustico tale muratura si eleva al di soj@iz

tetto a falda e copre la visuale del tetto ste$sd

ad
i e
[

» al

piano
di

la
itura

=

sostanza si evidenzia: intonaco tinteggiataotibre
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giallo applicato sul fronte della muratura prede
oggetto di recente manutenzione, e parete con mgz
a vista sul fianco del rustico.

Finiture interne: l'interno e rappresentato nelle fg
del perito arch. Evaristo Braggio in cui si nota
pavimentazioni in battuto di cemento, finestreenrd
e vetro semplice, intonaco alle pareti.

tta
atto

to
Nno:

Terreni ed
aree urbane
m.n. 91-765-
621

Terreno m.n. 91
Occupa una superficie di mg. 2838 interamente &d
a frutteto.

Aree urbane m.n. 765-621

Si estendono tra il fabbricato rustico cemsion il
m.n. 1209 e il terreno a frutteto m.n. 91, occup
un‘area di mqg. 170 ed attualmente sono ricopert
terreno incolto.

ibi

ano
e da

Documentazione amministrativa

L’intero complesso ha impianto originario risalenge data

anteriore al 1967. Dalla relazione tecnica delBar&varisto

Braggio inerente I'esecuzione immobiliare n. 8820dsulta che

il solo corpo principale del complesso sia statibicado in forza

dei seguenti titoli:

- Licenza edilizia n. 570 del 29/03/1972;

- Variante alla precedente licenza rilasciata in Qd4tQ4/1972.

Delle due pratiche edilizie sopra indicate, I'arElaristo Braggio

riferisce che non e risultata traccia presso ghiat comunali.

E’ stata invece reperita la seguente pratica:

- Domanda di Condono edilizio presentata in data80486

prot. 2736 ad oggi non ancora definito come indicddllo
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stesso arch. Evaristo Braggio nella sua relazieceit¢a di
stima. L’intero complesso industriale posizionatie spalle
del centro storico di Minerbe risulta quindi ad ogmn

ancora regolarizzato.

Difformita

Difformita amministrative

Dall’'elaborato grafico allegato alla Domanda di @ono reperita
dall'arch. Evaristo Braggio si evidenziano le segudifformita
rispetto lo stato attuale dei fabbricati.

Capannoni centrali mapp. n. 90 sub 3

» demolizione della porzione di fabbricato protesesganord
comprensiva anche della pensilina ricadentgarte sul
m.n. 1209;

» demolizione della tettoia esterna occupante I'mtato
ovest dei capannoni principale,

» variazione delle aperture esterne inerenti il saljpannone
rivolto verso ovest,

* modeste variazioni interne.

mapp. n. 1209

* mancata indicazione del piano primo del rustico,

» demolizione della pensilina ricadente in partensun.

12009.
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Difformita catastali

Da un confronto tra lo stato attuale e le planimetratastali

attualmente agli atti del’Agenzia del Territorio \derona, sono

emerse la seguenti difformita:

Capannoni centrali mapp. n. 90 sub 1

demolizione della porzione di fabbricato protesesweaord
comprensiva anche della pensilina ricadentgarte sul
m.n. 1209;

variazione delle aperture esterne inerenti il sapannone

rivolto verso ovest.

Rustico e autorimesse mapp. n. 1209

demolizione della pensilina ricadente in parte suh.

12009.

Mappa dei terreni

errata rappresentazione del corpo centrale dencapa (la
parte di fabbricato protesa verso nord con la fiaasad
0ggi risulta demolita),

errata indicazione del fabbricato sul m.n. 621 awio
demolito,

errata indicazione della pensilina sul m.n. 1209ogdi
demolita,

errata indicazione del m.n. 1209 rappresentat@ medppa

catastale con estensione fino al limite sledfabbricati
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m.n. 616 e 76. Nella realta la sua superficie etrade
corrisponde a quella indicata sulla planimetriaastte del
medesimo mappale di circa mq. 935 e la restantaq,
della superficie di mg. 585, corrisponde aata urbana

m.n. 90 sub 2 (v. il precedente paragrafo Nota itagn
Situazione urbanistica

Secondo l'attuale strumento urbanistico vigenteGahune di
Minerbe (PRG + PAT) I'area oggetto di interessadiein:
Zona Al: Centro Storico con Piano di Recupero
Approvato
Tvola 13.1.1 PRG — Variante Parziale n. 01/2008
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ZONA A1 - centro storico con Piano di Recupero approvato

ZONA F3  -aree attrezzate a parco, gioco e sport

- ZONA F4 - aree di parcheggio

Secondo il Piano di Assetto del Territorio la Carta delle
Trasformabilita indica che sullarea sono previste seguenti
variazioni urbanistiche:

PAT - Tavola 4 — Carta delle Trasformabilita
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7 Aree per interventi idonei 5.3
‘ al miglioramento della qualita urbana e territoriale Art. 3.2.4
Aree di rigualificazione e riconversione Art. 3.2.5
( numero identificativo ) v

”" Opere incongrue ( n° identificativo ) Art. 3.1.4

Per quanto riguarda la normativa di riferimentarsianda agli

allegati.

Quanto alle previsioni ed agli indici forniti daldT A allegate al

PRG ed alle NTO allegate al PAT si rileva:

che lintera area occupata dai magazzini di progrikel
fallito, € soggetta alle prescrizioni del PRG imgréa zona
Al Centro Storico con piano di Recupero Approvato;
secondo le previsioni del PAT l'intera area e oggeti
riqualificazione e riconversione delle destinaziatuso
tramite demolizione delle opere incongrue (magazein
vani accessori ricadenti sull’area) con il tesswtmanistico
accerchiante e recupero della volumetria esistente,

le linee guida per la trasformazione dell'area sdooll
PAT sono contenute nella relativa scheda della zona
indicata sulla tavola della trasformabilitd con ril 3
(consultabile solo presso l'ufficio tecnico del Qame di

Minerbe);
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e quanto al solo m.n. 91 (terreno a frutteto) il PR@vede

una destinazione in Zona F3 Servizi e F4 Parchedgio

interesse collettivo.

Situazione di possesso — diritti reali

'area industriale e utilizzata dal lital Sig.

Attualmente

Scarmagnan Alberto.

Consistenza commerciale

: - . Superficie
identificazione . - superficie .
ambito superficie| coeff . commerciale
catastale commerciale
TOT. (mq.)
capannoni centré 2562t 100% 2562t 2583
fg. 18 m.n. 90 | tettoia lato e 82 25% 20,5
sub 3 fabbricati accessori 463 100% 463 463
lato ovest
piano terra 49 100% 49 49
fg. 18 m.n. 120 autorimesse
' o piano terra rustico 65 100% 65 130
piano primo rustic 65 100% 65
fg. 18 m.n. 90- .
1209 (parte ma. oy ot & 68 SCOPEMA 51765 | 100% | 51765 5176,5
935)-765-621
fg. 18 m.n. 91 terreno 2838 100% 2838 2838
Terreno m.n. 90-1209 (parte mq. 935)-765-621
superficie catastale dei terreni 8398
sup. coperta dai fabbric 3221t
area scoperta pertinenziale 5176,*

Stima

Visionati gli immobili e tenute in debita considei@e sia le

difformitd in precedenza elencate sia la partielaituazione

economica che influisce significativamente salore dei beni

42



immobili, 1o scrivente esprime la seguente stin@mmiulata in

modo prudenziale.

Per quanto riguarda le difformita catastali ed amstiative in

precedenza elencate si precisa che le stesse sanataje

debitamente considerate nella stima espressagatce

: - Superficie .
identificazione . : valore valore per valore di stima
catastale ambito commerciale unitario superfici espresso "a corpo’
TOT. (mq.)
capannoni centr:
fg. 18 m.n. 90 tettoia lato est 2583 € 200,00 €516.600,00 €517.000,00
sub3 |fabbricati accessori 44 €150,00| €69.450,00] € 70.000,00
lato ovest
piano terra
fg. 18 m.n. | autorimesse 49 €300,00| €14.700,00 € 15.000,00
1209 plano terra rustic 130 €250,00| €32.500,000 € 32.500,00
piano primo rustico
fg. 18 m.n. 90- terreni area scoperta
1209 (parte MA. o dificabile P 5176,5 € 50,00 | €258.825,00 € 260.000,00
935)-765-621
fg. 18 m.n. 91 | terreno 2838 €5,00 € 14.190,00 € 14.000,00
totale € 908.500,0
Valore totale del complesso € 908.500,00

Vincoli ed oneri giuridici

Per quanto riguarda i vincoli presenti sullimma&biono stati

individuati i seguenti:

TRASCRIZIONI

- Verbale di Pignoramento del 23/01/2012 a favoréTdiratti

Leonardo” a carico della fallito Sig. Scarmagnan Alberto. Il

Verbale é stato trascritto a Verona il 08/02/2(R@&, 5104,
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RP 3660. Nel verbale oltre ad altri beni sono ripoesi |
seguenti:

Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogiy 1
mapp. n 91,

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fod!8,
mapp. n 90 sub 3 - 1209.

- Sentenza Dichiarativa di Fallimento del 25/06/2@18vore
della massa dei creditori del Fallimento a carieb fallito
Sig OMISSIS La Sentenza e stata trascritta a Verona il
12/07/2013, RG 24622, RP 16665. Nella Sentenza aitr
altri beni sono ricompresi i seguenti per la pipnaprieta:
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - fg 1&man.
91-1209-765-621,

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fod!8,
mapp. n 90 sub 3 — 1209;

e per la quota di proprieta non precisata i segbent:
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - fg 1§man.
90.

ISCRIZIONI

- Ipoteca Volontaria per Concessione a garanzia duondel
10/04/1989, del valore totale di Lire 750.000.0G0®@avore

dell™Istituto di Credito Fondiario delle VeneZzieontro il
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fallito Sig. Scarmagnan Alberto. L’ipoteca e staeritta a
Verona il 13/04/1989, RG 10245, RP 1584. L'ipoteicade
per I'intero sui seguenti beni:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - FodlB,
mapp. n 90 sub 1 (oggi m.n. 90 sub 3 e m.n. 1209),
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogli®, 1
mapp. n 91-765-621.

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntidel
10/12/2003 per un valore totale di € 55.000,00 \eoria di
“Perini Giampaold, contro il fallito Sig. Scarmagnan
Alberto.

L’ipoteca € stata iscritta a Verona il 23/02/2005 B917, RP
1565, la stessa ricadeer l'intero della nuda proprieta sui
seguenti beni:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - FodlB,
mapp. n 90 sub 1 (oggi m.n. 90 sub 3 e m.n. 1209),
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogli®, 1
mapp. n 91.

Ipoteca Legale derivante da Atto Amministrativo del
21/01/2006 per un valore totale di € 31.208,44 \eori& di
“Uniriscossioni S.p.a. contro il fallito Sig. Scarmagnan

Alberto.
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L’ipoteca € stata iscritta a Verona il 26/01/2006 B291, RP
826, la stessa ricadeer l'intero della nuda proprieta sui
seguenti beni:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - FodlB,
mapp. N 90 sub 1 (oggi m.n. 90 sub 3 e m.n. 1209),
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogli®, 1
mapp. n 91.

Ipoteca Legale derivante da Atto Amministrativo del
21/04/2008, del valore totale di € 118.771,84 aofavdi
“Equitalia Nomos S.p.a.contro il fallito Sig. Scarmagnan
Alberto. L'ipoteca e stata iscritta a Verona il @&/2008, RG
18319, RP 3722. L'ipoteca ricadeer l'intero della nuda
proprieta sui seguenti beni:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - FodlB,
mapp. n 90 sub 1 (oggi m.n. 90 sub 3 e m.n. 1209),
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogli®, 1

mapp. n 91.
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LOTTO 4

Terreno agricolo in Comune di Asiago (V1),

L ocalita Linta.
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Individuazione catastale

Il terreno oggetto di stima € censito con i segussitemi:

Dati catastali

Catastorerreni- Comune di Asiagdg. 5 part.:
247,qualita prato, classe 4, superficie mq 6766, R 4@
RA € 15,72 ;

310,porzione AA,qualita prato, classe 5, superficie mq
1600, RD € 4,54 RA 3,72, porzione AB, qualita p&sco
classe 1, superficie mqg 120, RD € 0,19 RA € 0,15

Ditte
intestatarie
catastali

Scarmagnan Alberto proprietario per 1/1

Per completezza si riporta uno stralcio della maggtastale:

; C:L

247
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Confini: i terreni oggetto di interesse (m.n. 247 — 3tBnfinano

con i seguenti mappali:

 anord conim.n. 396, 197;

 adestcon il m.n. 7 ed una strada secondaria sterrata;

e asudconim.n. 324, 187, 5;

e aovestconim.n. 272, 392, 396, 397.

Provenienza

RG 13079 RP 9031).

Successione testamentarim morte di Scarmagnan Brupo
avvenuta in data 02/11/2007 (tr. a Schio (VI) il11272008

ed

Descrizione

Caratteristiche | Il terreno oggetto di stima é limitrofo ad una zona

di zona residenziale posizionata a ridosso del ceptro
residenziale del Comune di Asiago in localita Linta
Il terreno e raggiungibile tramite una strada stiaridi
campagna cha lambisce il confine est dello stesso
terreno. Esso € perfettamente inserito all’intedete
zone a pascolo circostanti.

Descrizione Il terreno si presenta pressoché pianeggiante

del terreno attualmente destinato a prato.

Destinazione urbanistica

Lo scrivente ha richiesto al Comune di Asiago (VICertificato

di Destinazione Urbanistica del terreno oggettstidna, rilasciato

in data 29/10/2013, prot. entrata n° 13591, il quaporta le

seguenti previsioni urbanistiche:
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CERTIFICA
che i terreni sottoelencati, ricadenti nel territorio del Comune di Asiago,
hanno la destinazione urbanistica sotto indicata:
P.R.G. VIGENTE
1.1) FOGLIO CATASTALEN. 5
a) Mapp.le n. 247-310
- Destinazione: Z.T.0. E - AREA AGRICOLA EZ2;
Articolo n. 43 delle N.T.A. del P.R.G. vigente,

PREVISIONI P.A.T.

1.1) FOGLIO CATASTALEN. 5

a) Mapp.le n. 247-310

- Destinazione: TERRITORIO AGRICOLO - FORESTALE;

Situazione di possesso

Al momento del sopralluogo il terreno e risultaibeto da

costruzioni.

Consistenza commerciale

identificazione catastale destinazione superficistale
fg. 5m.n. 24 terreno a pra 6766
fg. 5 m.n. 310 porzione AA terreno a prato 1600
fg. 5 m.n. 310 porzione AB terreno a pascolo 120
Stima

Sulla base del Valori Agricoli Medi (VAM) relativalla Regione
Agraria n. 1 comprensiva della zona di Asiago, satati
riscontrati 1 seguenti valori unitari dei terrengreoli di €
2,32/mq per quanto riguarda il pascolo, di € 5,2pfrar i terreni

adibiti a prato.
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= Agenzia e
by Territorio

Ufficio del territorio di VICENZA

Valori Agricoli Medi della provincia

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale

Annualita 2012

Pubblicazione sul BUR

Data: 20/07/2012

Ora: 13.49.25

m.- del 14/12/2011 n- del -

ORTO 96300,00 14{1) I TERRENI VANNO 96300,00 1-{1) 1 TERRENI VANNO
DIMUNUITI DEL 5% IN DIMUNUITI DEL 5% IN
COLLINA E DEL 20% IN COLLINA E DEL 20% IN
MOTAGNA) MOTAGNA)

2-{2) SEDOTATI DI 2-(2) SE DOTATI DI

IMPIANTO FISSO I IMPLANTO FISSO DI
IRRIGAZIONE VENGONO IRRIGAZIONE VENGONO
AUMENTATI DI 6850 EURO AUMENTATI DI 6850 EURO
PER ETTARD) PER ETTARD)

PASCOLO 23200,00 1-{1) ITERRENI VANNO 2320000 113 1 TERRENI VANNDO
DIMUNUITI DEL 5% IN DIMUNUITI DEL 5% IN
COLLINA E DEL 20% IN COLLINA E DEL 20% IN
MOTAGNA.) MOTAGNAL)

PRATO 52900,00 14{1) I TERRENI VANNO 33000,00 1-{1) 1 TERRENI VANNO
DIMUNUITI DEL 5% IN DIMUNUITI DEL 5% IN
COLLINA E DEL 20% IN COLLINA E DEL 20% IN
MOTAGNA.) MOTAGNA.)

| prezzi unitari indicati nei VAM sono riportatide€/ha; inoltre

gli stessi sono riferiti all’annualita 2012.

. e - valore di stima
identificazione desti . superficie| valore valore per "
estinazione o - espresso "a
catastale catastale | unitario superfici "
corpo
fg. 5 m.n. 247 Lergt‘zno a 6766 | €529 | €35.792,14| €36.000,00
fg. 5 m.n. 310 | terreno a
porzione AA | prato 1600 €5,29 € 8.464,00 € 8.500,00
fg. 5 m.n. 310|terreno a
porzione AB | pascolo 120 €232 € 278,40 € 280,00
totale € 44.780,00

Valore dei terreni agricoli approssimat& &5.000,00

Vincoli ed oneri giuridici

Per quanto riguarda i vincoli presenti sullimmebgono stati

individuati i seguenti:

TRASCRIZIONI

- Sentenza Dichiarativa di Fallimento del Tribunati Verona

del
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fallimento contro Scarmagan Alberto ricadente streni

identificato con i seguenti estremi:

Catasto Terreni — Comune di Asiago - Foglio 5, mapp47
e 310.

La sentenza e stata trascritta presso la Conseevdio

Vicenza in data 24/09/2013 RG 8116 RP 6093.
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Beni immobili in nuda proprieta del socio fallito
OMISSIS

LOTTO 3

Nuda proprieta di un’abitazione, di alcuni vani
accessori e di un’area esterna pertinenziale in

Comune di Minerbe, Via Roma n. 27-29




Individuazione catastale

| fabbricati oggetto di stima sono censiti congenti estremi:

Dati catastali

Catastd=abbricati- Comune di Minerbedg. 18part.:

220 sub 3categoria C/6, classe 2, consistenza mq 13,
rendita € 18,80;

76 sub l1categoria C/1, classe 5, consistenza mq 15, &g
€ 113,88;

76 sub 2 categoria C/1, classe 5, consistenza mq 11, re|
€ 83,51;

76 sub 3 graffato m.n. 339 sub 1 graffato fg. A/16.n.
220sub 1,categoria A/l, classe U, consistenza 15,5
rendita € 656,42,

339 sub 2 graffato m.n. 340categoria C/1, classe 6,
consistenza mq 61, rendita € 541,87,

90 sub 2 categoria area urbana.

:?] Ittéitatarie Scarmagnan Alberto nudo proprietario per 1/1
i Scarmagnan Angelo usufruttuario per 1/1

catastal

Dati catastali | Catastolerreni- Comune di Minerbdg. 18part.:

dei terreni di |76, qualita Ente Urbano, superficie mq. 122;

insistenza 616,qualita Ente Urbano, superficie mqg. 205.

1209,qualita Ente Urbano, superficie mq. 1520 ¢ui solo
mqg. 585 rientrano nel lotto 3 corrispondenti all’are

urbana m.n. 90 sub 2).
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Per completezza si riporta uno stralcio della maggtastale:

Confini: i fabbricati ed i terreni oggetto di interessaftmano
con i seguenti mappali:

« anord con la via Roma,

e adestconim.n.1191-1209;

e asudcon il m.n. 1209;

e aovestcon il m.n. 12009.
Nota catastale

Precedentemente alla descrizione e stima degli bilimodicati
nel lotto n. 3, si ritiene doveroso evidenziare deguenti
situazioni:
» la mappa dei terreni non e corretta in quantol. rh209
della superficie totale di mg. 1520 comprerade suo
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interno anche I'area urbana di mqg. 585 identificata m.n.
920 sub 2 (v. elaborato grafico del m.n. 90 allegat

tale area urbana non e indicata sulla mappa aniema
risulta correttamente censita al catasto fabbricati

la planimetria catastale corrispondente al fabhboica
individuato con il m.n. 1209, risulta corretta sigpetto il
confine sud, affiancato alla planimetria del centro
industriale individuata con il m.n. 90 sub 3, sgpetto il
confine nord affiancato all’area urbana suddettividuata
con il m.n. 90 sub 2,

ne deriva quindi che la mappa dei terreni non siaetta
pertanto per le motivazioni suesposte si ritien@ sbio una
parte della superficie del mappale n. 1209 riengila
stima del corrente lotto n. 2, pari alla superfidedl’area
urbana di mqg. 585, mentre la restante porzione
rappresentante l'area pertinenziale del m.n. 1208irda
mqg. 935 e stata ricompresa e stimata nel precedente
capitolo (lotto n. 1),

si evidenzia infine che allinterno dell’intero &dio
conformato ad L sono ricomprese piu unita immohilia
referenti a diversi subalterni ad eccezione deibamessa
esterna identificata con il m.n. 220 sub 3. Tu#euhita
iImmobiliari anche se realizzate indipendenti treoload
oggi sono collegate all’abitazione principale e ne
costituiscono vano accessori della stessa,

sulle planimetrie catastali € evidenziato dlaecesso di

Via Roma n. 31, & suddiviso in n. 2 paliicui 'una
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ricadente sul m.n. 1209 pertinenziale al lotto mlecritto

e stimato nei capitoli che precedono, e la sec@adzone

ricade sull'area urbana m.n. 90 sub 2 pertinenzahkldotto

n. 3 in corso di descrizione e stima. L'accessodjuli Via

Roma n. 31 consente il raggiungimento di entramibiti
(lotto n. 1 e 3).

Provenienza

Atto di Compravendita del 31/10/1988 (tr. a VR i
04/11/1988 RG 29640 RP 21243).

e

Descrizione
Caratteristiche | I complesso residenziale oggetto di stima
di zona posizionato in fregio alla Via Roma, nellimmediata

vicinanza del centro abitato di Minerbe. Il comple
occupa quindi una posizione di assoluta centrai
quindi di vicinanza con i servizi di prima necedggs.
scuola, banche, poste, ecc.) e un discreto collegtm
con le strade a maggior scorrimento (es. supees
Transpolesana ecc.)

S\

a

trad

Descrizione
del complesso

L’intero complesso residenziale si compone di
unico caseggiato conformato ad L a due piani f
terra, una soffitta, una corte esclusiva
un’autorimessa. Si evidenzia che l'intero comple
pur conformato in un unico edificio e suddivisopini
subalterni corrispondenti a pit unita immobiliari.
Esterno
Accessi e recinzioni.Ll'intera area e costituita d

seguenti mappali (m.n. 616-76 e parte del m.n. 1

mq. 585 corrispondenti all’area urbana m.n. 90 2u
della superficie totale di mg. 912. L’'area sul oetiei
fabbricati € accessibile unicamente da un ingr
carraio e pedonale che si apre su Via Roma n.

limiti dell’area sono marcati dai fabbricati eddic in
confine (m.n. 76 e 616), mentre I'area esterna.(80r

un
Lori
ed
SS

209

2SSO
31. |

sub 2) non presenta alcuna divisione con il camnfia
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m.n. 12009.

Descrizione dell’area l'intera area di pertinenza d
fabbricati oggetto di stima si evidenzia in p3g
pavimentata e in parte piantumata.

ei
\rte

Struttura

Il fabbricato presenta caratteristiche di edifiona
risalenti alla fine del ‘800, pertanto la struttudal
fabbricato e costituita da muratura portante irsGas
mattoni in cotto, tetto a falde sorretto da trava
lignee e manto di copertura in coppi, solai intedt

realizzati anch’essi con struttura lignea recentdme

ristrutturati.

(U
e

Composizione

L’intero edificio si suddivide in n. 2 piani fuoterra e
ed un piano soffitta ricavato solo al centro
fabbricato principale.

Il piano terra si suddivide in: garage, uffici, n. 2 va
scala, n. 2 servizi igienici.
Il piano primo e adibito interamente all’abitazior
comprensivo di n. 10 vani adibiti a cucina, sogg!
camere da letto, servizi igienici, lavanderia, sglio
e terrazzo soprastante il garage.

Il piano soffitta & interamente adibito a ripostigli.

del

ni

Finiture
esterne

Si evidenziano le seguenti finiture: intonaco ailei
tinteggiato a varie colorazioni, porte d’ingresso
legno massello, infissi in legno e vetro cameraicsc

da antoni lignei, bordatura delle forometrie intrae

bianca, inferriate alle finestre del piano terra.

14

Finiture
interne

Durante il sopralluogo e stata effettuata la ricoigme
del solo piano terra del caseggiato, a differeneh
perito arch. Evaristo Braggio che ha visionatoténo
immobile. L'intero piano terra risulta ad oggi irsdso
ma un tempo era la sede degli uffici della soc
fallita.

piano terrasi evidenzia rifinito con: pavimentazio
alternate in mattonelle di cotto e parquet lign
intonaco a civile alle pareti tinteggiato con cel
bianco, rivestimenti ceramici alle pareti drvizi

ieta

ni
eo,
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igienici, porte interne in legno.
Dalla descrizione riferita dall'arch. Braggio

apprende che piano primo(abitazione) e rifinito con:

Si

pavimentazioni in parquet ligneo e mattonglle

ceramiche, rivestimenti ceramici alle pareti deviae
igienici, intonaco a civile tinteggiato con colc
bianco.

Staccati dal fabbricato principale e posizionat
ridosso della costruzione individuata con il m.a09
sono collocati n. 2 vani adibiti a deposito ripghti e

re

vano caldaia.

Corrispondenze

Fg.18 m.n. 76 suble 2

catastalmente censiti come negoazifficio ed un atrio di ingresso.

Nella realta corrispondono ad un

Fg. 18 m.n. 76 sub 3 graffato
m.n. 339 sub 1 graffato fg. A/10
m.n. 220 sub Icatastalmente
censito nella totalita come
abitazione

piano terra, ad abitazione il pia
primo e le soffitte, in aggiunta
vano a sé stante posiziond
sull’area di corte m.n. 90 sub
indicato sulla planimetria catasta
con la diciturdlisciara” .

Nella realta corrisponde ad uffici|i

Fg. 18 m.n. 339 sub 2 graffato
m.n. 340catastalmente censito
nella totalita come negozio.

autorimessa.

Nella realta corrisponde ad uffici e

Documentazione amm

inistrativa

L’intero complesso ha impianto originario risalenge data

anteriore al 1967 circa fine ‘800. Dalla relazionéecnica

dell’arch. Evaristo Braggio inerente I'esecuzionamobiliare n.

88/2012, risulta che l'intero fabbricato sia statmaneggiato in

forza dei seguenti titoli:
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- Concessione edilizia n. 61 del 23/12/1980 per
“manutenzione straordinaria di un edificio”(allegato:
stralcio progettuale);

- Abitabilita n. 61 del 03/12/1981.

- Attestato di Certificazione Energetica relativofabbricato
individuato con i seguenti estremi fg. 18 m.n. @b 8 che

inserisce il fabbricato in classe energetica G.
Difformita

Difformita amministrative

Dall’elaborato grafico allegato alla Concessiondlizd n. 61
reperita dall’arch. Evaristo Braggio si evidenzideodifformita
descritte nel seguito referenti tutte le unita inbifiari
componenti l'intero caseggiato. Rispetto o stattusde dei
fabbricati si rileva:

» variazioni prospettiche delle facciate consistenglla
eliminazione o apertura di nuove forometrie concat
soprattutto sul fronte interno;

* modeste variazioni interne quali spostamenti dngzaze o
apertura/chiusura di porte interne,

e cambio di destinazione d’'uso di alcuni vani.
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Difformita catastali

Si ribadiscono tutte le difformita in precedenzenelte in merito
alle difformita amministrative riguardanti I'inteaseggiato.

Mappa dei terreni

Quanto alle incongruenze rinvenute in merito aléppa dei

terreni si rimanda al precedente paragrafo Notai€ac
Situazione urbanistica

Secondo l'attuale strumento urbanistico vigenteGahune di
Minerbe (PRG + PAT) I'area oggetto di interessadtiein:
Zona Al: Centro Storico con Piano di Recupero
Approvato
Tvola 13.1.1 PRG — Variante Parziale n. 01/2008
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ZONA A1

ZONA F3

- ZONA F4

- centro storico con Plano di Recupero approvato

- aree attrezzate a parco, gioco e sport

- aree di parcheggio

Secondo ilPiano di Assetto del Territorio la Carta delle

Trasformabilita indica che sullarea sono previste seguenti

variazioni urbanistiche:

PAT - Tavola 4 — Carta delle Trasformabilita
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Aree per interventi idonei o

al miglioramento della qualita urbana e territoriale Art. 3.2.4
Aree di rigualificazione e riconversione Art. 3.2.5
( numero identificativo ) T

”" Opere incongrue ( n° identificativo ) Art. 3.1.4

Per quanto riguarda la normativa di riferimentarsianda agli

allegati.

Quanto alle previsioni ed agli indici forniti daldT A allegate al

PRG ed alle NTO allegate al PAT si rileva:

che l'intera area occupata dall’intero caseggiasmggetta
alle prescrizioni del PRG inerenti la zomél Centro
Storico con piano di Recupero Approvato;

secondo le previsioni del PAT lintera area cemtrdel
capoluogo € soggetta ad interventi finalizzati alla
conservazione ed al restauro dei beni culturali con
destinazione d'uso prevalente residenziale e/daesze
commerciale,

le linee guida per la trasformazione dell'area sdooll
PAT sono contenute nella relativa scheda della zona
indicata sulla tavola della trasformabilitd con ril 3
(consultabile solo presso l'ufficio tecnico del Qame di

Minerbe).
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Situazione di possesso — diritti reali

Attualmente l'intero fabbricato € utilizzato dal llfi@ Sig.

Scarmagnan Alberto.

Consistenza commerciale

: . . Superficie
identificazione . - superficie .
ambito superficie| coeff. : commerciale
catastale commerciale|
TOT. (mq.)
fg. 18 m.n. 76| vano gfflClo al piano terra (ex 19 100% 19 19
sub 1 negozio)
fg. 18 m.n. 76 | vano ingresso al piano terra 14 100% 14 14
sub 2 (ex negozio)
o : 5
fg. 18 m.n. 76 Val.'1l quICI al .plano t.erra 200 100 200 200
sub 3 graffato| abitazione piano primo 258 1009 258,00
m.n. 339 sub 1 soffitte 157 25% 39,25
graffato fg. |terrazzo 55 30% 16,5 320
A/L0 m.n. 220 ano indipendente sull'area
sup1 | vanoindp u 25 25% 6,25
interna
fg. 18 m.n. 220 autorimessa 20 1009 20 20
sub 3
fg. 18 m.n. 90-
1209 (parte mgl.area urbana m.n. 90 sub 2 585,0 100% 585 585,0
585)
Stima
Visionati gli immobili e tenute in debita considei@e sia le

difformita in precedenza elencate sia la partielaituazione

economica che influisce significativamente sul valdei beni

immobili, 1o scrivente esprime la seguente stin@mmiulata in

modo prudenziale.
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Per quanto riguarda le difformita catastali ed amstiative in

precedenza elencate si precisa che le stesse danataje

debitamente considerate nella stima espressagatce

, . Superficie valore di stima
identificazione : . valore valore per "
ambito commerciale o o espresso "a
catastale unitario superfici ;
TOT. (mq.) corpo

fg. 18 m.n. 76| vano ufficio al piano

sub 1 terra (ex negozio) 19 € 800,00 € 15.200,00/ € 15.000,00
fg. 18 m.n. 76| vano ingresso al piang

sub 2 terra (ex negozio) 14 € 800,00 € 11.200,00f € 11.000,00

vani uffici al piano

fg. 18 m.n. 76 | terra 200 €800,00| € 160.000,00 € 160.000,00
sub 3 graffato| abitazione piano primag
mé?éfiiﬁ)i;b . soffitte
AJ10 m.n. 220 terrazzo 320 €900,00| € 288.000,00| € 290.000,00

sub 1 vano indipendente

sull'area interna

fg. 1§ung'g' 220 autorimessa 20 a corpo € 8.000,00 € 8.000,00
fg. 18 m.n. 90- area urbana m.n. 90 sub
1209 (parte ma.,, o 585,0 €85,00 | €49.725,00 € 50.000,00

585)

totale € 534.000,0C

Valore totale della piena proprieta del complessidenziale

€ 534.000,00

| beni immobili ora stimati sono ricompresi nellor@ente

procedura fallimentare per la saaota della nuda proprietain

capo al fallito Sig.OMISSIS mentre il diritto di usufrutto

attualmente e detenuto dal SigVIISSISnato 06/11/1958.
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Pertanto considerando I'eta dell’usufruttuario, .SIMISSIS di
anni 55 compiuti, si calcola il valore della nudagrieta dei bei
immobili in forza della tabella di calcolo della rpentuale di
usufrutto e nuda proprieta attualmente vigenti géerimento al
tasso di interesse legale del 2,5%.
Per quanto suddetto si calcola:
Valore dell’'usufrutto relativo ad un soggetto dinarcompiuti
compresi tra 54 e 56 risulta pari al 65% del vatiegli immobili,
pertanto

€ 534.000,00 x 65% = € 347.100,00
Valore della nuda proprieta

€ 534.000,00 - € 347.100,00 = € 186.900,00

Valore della nuda proprieta del complesso resigdam capo al

fallito Sig. OMISSISé pari a € 187.000,00

Vincoli ed oneri giuridici

Per quanto riguarda i vincoli presenti saihnobile sono stati

individuati i seguenti:

TRASCRIZIONI

- Verbale di Pignoramento del 23/01/2012 a favoréTdiratti
Leonardo” a carico della fallito Sig. Scarmagnan Alberto. I

Verbale é stato trascritto a Verona il 08/02/2(R@&, 5104,
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RP 3660. Nel verbale oltre ad altri beni sono ripoesi |
seguenti:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fodli10,
mapp. n 220 sub 3, fg. 18 m.n. 90 sub 2, m.n. BGLs? sub 3
graffato m.n. 339 sub 1 graffato m.n. 220 sub b, B339 sub
2 graffato m.n. 340.

Sentenza Dichiarativa di Fallimento del 25/06/2@18vore
della massa dei creditori del Fallimento a carieb fallito
Sig. Scarmagnan Alberto. La Sentenza é stata ittaser
Verona il 12/07/2013, RG 24622, RP 16665. Nellat&era
oltre ad altri beni sono ricompresi i seguenti jeernuda
proprieta:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fod8,
mapp. N 90 sub 2, m.n. 76 sub 1 — 2 — 3 graffato 889 sub
1 graffato m.n. 220 sub 1, m.n. 339 sub 2 graffato. 340,
m.n. 220 sub 3;

Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - Fogiy 1
mapp. n 76-340;

e per la quota di proprieta non precisata i segeini:
Catasto Terreni — Comune di Minerbe (VR) - fg 1§man.
339-616.
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ISCRIZIONI

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntiael
10/12/2003 per un valore totale di € 55.000,00 \eria di
“Perini Giampaold’, contro il fallito Sig.OMISSIS

L’ipoteca € stata iscritta a Verona il 23/02/2005 B917, RP
1565, la stessa ricadeer l'intero della nuda proprieta sui
seguenti beni:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fod@\i10,
mapp. n 76 sub 1-2, m.n. 76 sub 3 graffato m.n.s2201
graffato m.n. 339 sub 1, m.n. 220 sub 3.n339 sub 2
graffato m.n. 340, m.n. 90 sub 2.

Ipoteca Legale derivante da Atto Amministrativo del
21/01/2006 per un valore totale di € 31.208,44 \eori& di
“Uniriscossioni S.p.&4. contro il fallito Sig. Scarmagnan
Alberto.

L’ipoteca é stata iscritta a Verona il 26/01/20086 B291, RP
826, la stessa ricadeer l'intero della nuda proprieta sui
seguenti beni:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fod@i10,
mapp. n 76 sub 1-2, m.n. 76 sub 3 graffato m.n.s2201
graffato m.n. 339 sub 1, m.n. 220 sub 3.n339 sub 2
graffato m.n. 340, m.n. 90 sub 2.
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I[poteca Legale derivante da Atto Amministrativo del

21/04/2008, del valore totale di € 118.771,84 aofavdi

“Equitalia Nomos S.p.a.contro il fallito Sig. OMISSIS

L’ipoteca é stata iscritta a Verona il 05/05/208&; 18319,

RP 3722. L'ipoteca ricadper l'intero della nuda proprieta

Sui seguenti beni:

Catasto Fabbricati — Comune di Minerbe (VR) - Fodli10,

mapp. n 76 sub 1-2, m.n. 76 sub 3 graffato m.n.s2@01

graffato m.n. 339 sub 1, m.n. 220 sub 3).N339 sub 2

graffato m.n. 340, m.n. 90 sub 2.
Riepilogo valori
individuazione proprieta valore di stima

Lotto Unico - complesso
industriale in Minerbe, Vig
Ungheria n. 85

piena proprieta della societ
Industria Chimica Scarmagn
Alberto & C. S.a.s.

Qy

a

€ 3.085.000,00

Lotto 1 - complesso

piena proprieta del socio

industriale in Minerbe, Via accomandatario Scarmagnan € 908.500,00
Roma n. 31 Alberto
. iena proprieta del socio
Lotto 2 - terreno agricolo| _ P : ]
in Asiago, localita Linta accomandatario Scarmagnan € 45.000,00
Alberto
Lotto 3 - complesso nuda proprieta del socio
residenziale in Via Roma n.accomandatario Scarmagnan € 187.000,00

27-29-31

Alberto

valore totale dei beni

€ 4.225.500,00
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Il sottoscritto perito estimatore, nel dichiaraieasier redatto la

presente relazione nel pieno rispetto di eticagasibnale, ritiene

di aver espletato il suo compito tenendo debitat@ah tutte le

circostanze e nella massima obiettivita.

Il perito estimatore

Verona li 13/12/2013

Allegati: documentazione catastale (visure + platire + mappe),

Cotlegio Provinciale
Geometri e Geometrd Lanreat)
di Verona

e e

Iscrizione Albo
N. 1208

Ggometra
Alessio Maritati

documentazione Conservatoria (visure sintetichexpsrinativo e

atti di compravendita),

documentazione Comune di Asiago (visure + mappertificazioni

ventennali catastali ed ipocatastali + CDU + foto)

documentazione Comune di Minerbe (estratti Normenibhe

Attuative del PRG e PAT),
fascicoli fotografici,

quanto alla restante documentazione si rimanda alglgati

alla

perizia dellarch. Evaristo Braggio relativa allasd€uzione

Immobiliare n. 88/2012.
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