Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare — n. 68/2024

Tribunale di Rovigo

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Finit Revalue S.p.A.

N° Gen. Rep. 68/2024
data udienza ex art. 569 cp.c.: 18/10/2024
Giudice Delle Esecuzioni: Dott. Marco Pesoli

Custode Giudiziario: LV.G.

“"RAPPORTO DI VALUTAZIONE -
Capannone con tre magazzini accostati
a Casale di Scodosia (PD) via Veneto 1289,

Esperto alla stima: ~ Arch. Roberta Miotto
Codice fiscale:  MTTRRT73B6173820
Studio in:  Via Cicogna Pirio 29 - 35037 Teolo
Telefono: 049 5212030
Cellulare: 347 9045065
Email:  studiomictto@gmail.com
Pec:  roberta.mictto@archiworldpec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare — n, 68/2024

INDICE SINTETICO LOTTO 1:

Magazzing a Qvest con ufficio interno

1. Dati Catastali
Intestatario:

‘roprieté 11

Con la Sentenza dichiarativa di fallimento del 25/11/2013 emessa dal Tribunale di Torino al
rep. 429/13 e trascritta il 10/03/20214 &l Agenzia dell

e Entrate Ufficio Provinciale di P :
servizio di licita immckiliare di Este, a nome della
i beni pignorati sono rimasti in iroirieta ella

Catasto Fabbricat!

- Comnune di CASALE DI SCODOSIA (PD), Foglio 13 Particelta 125 Subalterno 2, Categoria
D/8, rendita € 4.386,00, via Veneto piano t

Catasto Terreni:
- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD) foglio 13, mappale 125, Ente Urbano, maq 5.700,

- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD), foglio 14,.mapp. 133, qualita prato, classe 3,
superficie mq 40, reddito dominicale (deduz A10) € 0,15, reddito agrario € 0,10

2. Stato di possesso:
L' immobile & liberc da persone, ma occupato da cose di varia natura.

3. Accessibility degli immobili ai soggetti diversamente abili: I' immoblie & accessibile af
disabili.

4. Creditori Iscritti: Veneto Banca Soc. Coop. per A; Equitalia Nomos SpA,
Vereto Banci iiﬁ, Massa dei Creditori del fallimento di

BVG Credit Finance sr.l.

3. Comproprietari:
Nessuno
6. Misure Penali: sentenza di falimento
7. Continuitd delle trascrizioni: non per il mapp. 133

8. Prezzo: da libero: € 144.348,00

Prezzo da occupato: -
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare —n. 68/2024
INDICE SINTETICO LOTTO 2:

Magazzino centrale

1, Dati Catastali
Intesiatario:

pr‘obriétéf/ﬂ: o

Con la Sentenza dichiarativa di fallimento del 25/11/2013 emessa cal Tribunale di Torino al
rep. 429/13 e trascritta il 10/03/20214 all’ Agenzia delle Entrate Ufficic Provinciale di Padova
servizio di pubblicita immobitiare di Este, a nome dela Ditta

-i beni iiinorati sono rimasti in proprieta della

Catasto Fabbricat!

- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD), Fogiio 13 Particella 125 Subalterno 3, Categoria
D/8, rendita € 3.394,00, via Veneto piano §

(Catasto Terreni
_ Corune di CASALE DI SCODOSIA (PD) , foglio 13, mappale 125, Ente Urbano, mg 5.700.

- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD), foglio 14, mapp. 133, gualita prate, classe 3,
superficie mq 40, reddito dominicale (deduz A10) £ 0,15, reddito agrario € 0,10

2. Stato di possesso:
L* immobiie & occupato senza titoio_

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: I' immobile & accessibile &
disabili.

4. Creditori Iscritti: Veneto Banca Soc. Coop. per A; Equitaliia Nomas SpA,
Veneto Banca SPA, Massa dei Creditori del falfimento di

_BVG Credit Finance s.r.l..
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5. Comproprietari: A g
Nessunc 5

6. Misure Penali; sentenza di fallimento

7. Continuita delle trascrizioni: non per it mapp. 133

8. Prezzo: da libero: € 115.631,00

Prezzo da occupatoX - ]
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare ~ n. 68/2024

INDICE SINTETICO LOTTO 3:

Magazzing a Est

1. Dati Catastali
Intestatario

Coh. la Sentenza dichiarativa di fallimento del 25/11/2073 emessa dal Tribunale di Torino al

proprieta 1/1.

rep. 425/13 e trascritta il 10/03/20214 all’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciaie di Pad
servizio di pubblicita immohiliare di Este, a nome della Ditta

i beni pignorati sono rimasti in proprietd del'a _

Catasto Fabbricati

- Comune di CASALE DI SCODOSIA {PD), Foglio 13 Particella 125 Subalterno 3, Categoria
D/8, rendita € 3.394,00, via Veneto piano t;

Catasto Terreni:
- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD} , foglic 13, mappale 125, Ente Urbano, mq 5.700.

- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD), foglio 14, mapp. 133, qualitd prato, classe 3,
superficie mq 40, reddito dominicale (deduz A10) € 0,15, reddito agrario € 0,10

2. Stato di possesso:
L" immobile & libero da persone ma occupate da cose.

3 Accessibilita degli immobill ai soggetti diversamente abili: I' immobile & accessibiie ai
disabili,

4, Creditori Iscritti: Veneto Banca Soc. Coop. per A; Equitaiia Nomos SpA,
Veneto Banca SPA, Massa dei Creditori del fallimento di

BVG Credit Finance s.ri.

5. Comproprietari:
Nessuno
6. Misure Penali: sentenza di fallimento
7. Continuita delle trascrizioni: non per il mapp. 133

8. Prezzo: da libero: € 96.687,00

Prezzo da occupato: -
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare — n, 68/2024

Il GE. dispone che | esperto, prima di ogni altra  attivith controli la completezza della
documentazione ex art. 567 C.P.C. segnalandc immeciatamente al giucice | documenti

mancanti o inidonel.

Successivamente:

ACCEDA fisicamente al bene, verificandone la consistenza esterna ed interna e la conformita
a2l pignoramento. Durante [ accesso, da eseguirsi unitamente  al custode nominato ed al
tecnico fornito da Ediservice srl (societd che cura la pubblicazione defla perizia sul sito internet
come da legge), quest’ ultimo dovrd eseguire riprese e video filmati degli interni evitando di
riprendere persone o oggef personal. A tale scopo il perito /0 il custode giudiziario
contatteranno I' incaricato della Ediservice sl (Rovigo — via Mazzini n. 1~ tel. e fax 0425/460355}
almeno 10 giomni prima della data fissata per I' accesso. '

Qualora non sia possibile individuare una data per I' accesso ai beni staggiti che rispetti  le
esigenze degli incaricati  di Ediservice srl, del Custode Giudiziario e dell’ Esperto,
quest’ ultimo potra assumersi I' onere di effettuare le riprese e video filmati in formato “avi’ , da
pubblicarsi sul sito internet in uno con il rapporto di valutazione, e I' accesso al beni pignorati
potra essere effettuato dall’ esperto e dal custode giudiziario.

1 PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione
ritenuta necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta , e-mail o fax , dell’ inizio delle
operazioni peritali.

2 Alia esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove
opportuno, di unc ¢ piu iotti per la vendita, identificando i nuovi confini e prowedendo,
previa autorizzazione del giudice, alla redazione del frazicnamento, allegando  alla
relazione estimativa | tipi debitamente approvat dali' Agenzia Entrate — Territorio —
Servizi Catastali.

b, Alla verifica delia regalarits dei beni sotto il profilo ecilizio ed urbanistico e della loro agibilita;
in caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilits e dei relativi
costi, assumendo le opportune informazioni presso gh uffici comunali competenti; inoltre
alla acquisizione del certificato di destinazione urbanistica.

c Al identificazione catastale dell'immobile, previo accertamentio deli'esatta rispondenza del
dati specificati nell' atto di  pignoramento  con le risultanze catastali, indicando
altresi gl ulteriori  elementi  necessari - per Peventuale emissione del decreto di
trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per ' aggiornamento del
Catasto Terreni e Catasto Fabbricati,  ivi compresa ia denuncia al Catasto Fabbricati in
relazione alla legge n.1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda owvero predisponendoia
ove mancante; proweda, in casc di difformita o mancanza di idonea planimetria del
bene, a redige gii elaborati di aggiornamentc:

4 Laddove si rends necessario procedere all’ integrale censimento degli edifici, o qualora
anche la gia prevista attivita di aggiornamento di situazioni esistenti si ravvisi consistente /o
complessa, provveda a comunicare | costi necessari per dette attivita al creditore
procedente &, quindi, una volta ottenuto il parere, ad informare della circostanza 1t Giudice. ]

2 REDIGA quindi, in fascicoletti separati, e limitatamente ai soli beni  oggeito  del
pignoramento, tante relazioni di stima quanti sono i loffi individuati, indicando, in clascuna i
tali relazioni: 3

[} CERTIFICATES CA G1 Seriali: 629bcdfc7834a5754b160a6291af17ad

' esaita elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante
indicazione delta tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico,
plano, evertuale numero interna), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali
pertinenze e accessori, degli eventuali miliesimi di parti comuni; ciascun immobile sara
identificato, in questa parte neila relazione, da una lettera dell’ alfabeto e gli accessori dalla
medesima lettera con un NUMEro progressivo;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 68/2024
Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quate saranno indicati tra | aitro
anche il contesto in cui essi si trovano (es. se facenti parte di un condomirio o di altro
complesso immaobiliare con parti comuni ecc) le caratteristiche e |z destinazione della zona e
del servizi da essa offerti, e caratteristiche delle zone confinanti;
Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero
dal debitore.  In caso di affitto o di locazione in corse, sulla scorta della documentazione
reperita a cura del perite, indich’ la data di registrazione del contratto, la scadenza delio stesso,
il canone pattuito, la data di scadenza /0 rinnovo, le eventuali particolari pattuizioni previste
dal contratto, i vincoli ed cneri giuridici- gravanti sul bene, distinguendo e indicanda in
sezioni separate quelli che resteranno a carica dell’ acquirente e quelli che saranno invece
cancellati o regolarizzati dalla procedura, indicando, per quest ultimi, i costi a cid necessari; il
perito dovra in particolare ed in ogni-caso’ pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o
negative, sulla esistenza dei sequenti oneri e vincoli:

Per i vincoli che resteranno a carico dall’ acquirente:

»  Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre
trascrizioni,,

# At di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

@ Convenzioni matrimoniali e provvediment! di assegnazione della casa coniugale al coniuge

2 Alui pesi o limitazioni d' uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitdl, uso,
abitazicne, ecc.)
Per i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della
vendita a cura e spese della procedura

g lscrizioni

8  Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
g  Difformita urbanistico - edilizie
8 Difformita Catastali

Altre informazioni per I' acquirente, concernenti:
g L importo annuc delle spese  fisse di gestione o manutenzione( es. spese
condominiali ordinarie);

2 Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute;

% Eventuali spese condominiali scadute non pagate negii ulimi due arni anteriori alia data
della perizig;
@ Eventuali Cause in corso

¢ Laindividuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione di ciascun atto
di acquisto, con indicazione dei suci estremi (data, notaio, data e numerc di registrazione e
trascrizione), e cio anche sulla scorta delia eventuale relazione notarile;

La elencazione delle pratiche edilizie svolte relative ali’ immobile, Ia regelarita dello stesso sotto |l
profilo urbanistico e, in caso di esistenza dj apere abusive, al'indicazione deleventuale sanability
ai sensi delle leggi n. 47/85, n. 724/94, n. 326/03 e successive integrazioni e modificazioni e dei
relativi cost], assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competent;;

La descrizione analitica di ciascuno del beni compresi rel fotto (un paragrafc per ciascun immobile,
clascunc di essi intitolato "DESCRIZIONE ANALITICA DEL (appartamento, capannone ecc. ) e
la lettera che contraddistingue I immobile nel paragrafo  “Identificazione dei beni oggetto della
stima” ), indicando la tipologiz del bene, I' alterra internz utile, la composizione interna: ed
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare = n. 68/2024
indicando poi in formato tabellare, i coefficiente utilizzato ai fini della determinazione defla
superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, |' esposizione, le condizioni di
manutenzione; nei medesimi paragrafi il perito indichera altresi, ove possibile e qualora visibili senza
' esecuzione di scavi e saggi, le caratteristiche strutturali cel bene (iipo di Fondazioni, Str. Vertical,
Solai, Copertura, Manto di copertura Scale Pareti esterne dell’ edificio; nonché le caraiteristiche
interne di ciascun immcbile {Infissi esterni, Infissi interry, Tramezzature interne, Pavimentazione.
Plafoni, Porta d' ingresso. Scale interne, Impianto Flettrico, Impianto Idrico. Impianto Termico,
orecisando per dascun elementc I astruale stato di manutenzione e per gli impiant, la loro
rispondenza alla vigente normativa e in Caso cantrario, | costi necessari al loro adeguamento;
noltre, sia data notizia in merito alla documentazione relativa alle  vigenti normative

riguardanti il risparmio energetico negli edifici, owerc venga predsato che I' edificio non &
prowvisto della attestazione/certificazione.

Il perito indichera altres! le eventuali dotazioni condominiali (es. posti autc comuni, giardino ecc.).

La valutazione complessiva dei beni secondo le prescrizioni dell’ art. 568 c.p.c. come novellato dal
d.l. 8272015, indicando distintamente e in sepatati paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle
informazioni utilizzate per la stima, esponenda pol in forma tapellare il calcolo delle superfici per
ciascun immobile, con indicazione dell” immobile, della superficie commerciale def valore al mq.,
del valore totale; esponendo altresi analiticamente gli adeguamenti e correzionl della stima,
orecisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato d' uso e manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, ' abbattimento forfettario e la
assenza di garanzia per vizi occulti, noriché per eventuali spese condorminiali insolute {15% del
valore), Iz necessita di bonifica da eventuali rifiut anche, tossici o nocivi; altri oneri o pesi; il valore
finale del bene, al netto di tali decuriazioni e correzioni e prefigurando le tre diverse ipotesi in cui
aventuali oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica da eventuall rifiuti siano
assunti dalla procedura owverc siano  assunt dalia procedura limitatamente agli onefi di
regolarizzazione urbanistico —catastale, owero siano lasciati interamente a carico dell’ acquirente;
in caso di opere abusive, il controlo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’ articolo 36
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.280 e gli eventuali costi delia
stessa; altriment), la verifica sull eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante & la normativa in forza della quale |' istanza sia siata preseniata, o stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
I aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl immobil nignorati st trovine nelle
condizioni previste dall’ articolo 40, comma sesto delia lagge 28 febbraio 1985, n. 4/ owvero
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dall’ art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, 0
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; =
la verifica che i benl pignorati siano gravati da censo, livello o uso dvico e se vi sia stata =
affrancazione da tali pesi, owero che il diritto sul bene del debitore pignorate sia di proprieta 3
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titol;
V' informazione sull importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenziong, su 3

eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancera scaduto, su ]
eventuali spese condorminiali non pagate negli ulimi due anni anteriori alla data aella perizia,
sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignecrato
Nel caso s tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola gucta; precisi infine se
1 bene risulti comodamente divisibile, identificando, In caso affermativo, gl enti che potrebbero
essere separati in favore della procedura.
3. ALLEGHI il perito & ciascuna relazione di slima almeno due fotografie esterne del bene e almeng
due interne, nonché la planimetria del bene, vicura catastale attuale, copia della concessione O
licenza edilizia o atti di sanatoria e la restante documentazione necassaria, integrando, se del caso,
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare — n, 68/2024
quella ipo-catastale predisposta dal creditore procedente;  depositi in particclare, ove non in atti,
copia dell’ atio di provenienza del bene e copia dell’ eventuale contratio di locazione e/o def verbale

delle dichiarazioni del terzo occupante;

4. DEPOSITI la perizia in originale presso la Cancelleria Esecuzioni Immobiliari completa dei relativi
allegati e produca alla Ediservice srl il formato informatico contenerte | file deila perizia e dj tutta la
documentazione costituente gli allegati alla perizia, oltre ia docurnentazione fotografica e delle riprese
e video filmati, questi ultimi, qualora abbia assuntc ' onere di effettuarl,

5. INVIL altresi copia cartacea dell’ elaborato peritale, corredato di copia informatica, al nominato
custede giudiziario. '

6. INVIL, contestualmente al deposito della perizia in cancelleria, e comungue almeno quarantacingue
giori prima dell' vdienza, copia della perizia al debitore, ai creditori procedenti ed Intervenuti, a
mezzo fax, posta o e-mail;, comunichi alla Cancelleria ed al custode  giudiziario V' awenuto
adempimento.

7. ACQUISISCA direttamente presso | rispettivi uffici, previo awiso al creditore procedente, i
documenti mancanti che si profiino necessari o utili per I espletaments dell' incarico, anche in
copia semplice, con particolare riferimente ali’ atto o provenienza e con unica esclusione delia
relazione notarile;

8. RIFERISCA immediatamente al giudice di oani richiesta di sospersione del corso delle operazioni
g g P

peritali, informando contestualmente |a perfe che I esecuzione potra essere sospesa solo con

provvedimento de! giudice su ricorso della medesima parte, cul aderiscano tutti gli altri creditori,

9. FORMULI tempestiva istanza di rinvio della udienza in casc di impossibility di osservanza del
termine di deposito, prowedendo altresi alla notifica afie parti.

0.0l Giudice deli'Esecuzione concede termine sino a 30 giorni . prima della prossima udienza per |l
deposito della relazione e per I’ invic delle copie alle panti.

Il Giudice concede al perito fondo spese nella misura di Fure 750,00, clire ad oneri previdenziali e
fiscali nella misura di legge, penencolo prowiscriamente a carico del creditore procedente.

Ove il debitore o I' occupante non collabori owvero ¥ immobile siz disabitato, autorizza il custode
giudiziario e I' esperto ad awvalersi delia Forzs Pubbiica territorizlmente competente nonché di
chiedere I' ausilio di un fabbro, mediante esibizione del presente prowedimento.

L' esperto, autcrizzato dal giudice, pud avere accesso al sito di EfySistem Piattaforma informatica
Procedure Esecutive, per la fruizione del software utile alla redazione del rapporto di valutazione e
dalla quale prelevare la documentazione necessaria alf' espletamento dell’ incarico affidatogli.
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Rapporto di stima Esecuzione Immoabiliare — n. 68/2024

i
|

1. IDENTIFICAZIONE

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

GETTO DELLA VENDITA:
1/1 proprieta di

Con la Sentenza dichiarativa di fallimento del 25/11/2013 emessa dal Tribunale di Torino al rep.
429/13 e trascritta il 10/03/20214 2l Agenzia delle cuirate Ufficio Provinciale di Padova servizio

di pubblicith immobiliare di Este, a nome della Di
ii beni iiinorati sono rimasti in proprieta della

Evertuali comproprietart:
Nessuno

|dentificato al catasto .Fabb[icatiz
Catasto Fabbricati

Comune di CASALE DI SCODOSIA (F‘D),'Foglio 13 Particella 125 Subalterno 2, Categoria B/8,
rendita € 4.386,00, via Veneto piano t o

Derivante da. divisione del 10/07/2002, pralica n. 207366 In atti dal 10/07/2002 divisione {n.
8636,1/2002)

Confini: il mappale 125 sub 2 confina a Nard, Sud ed Ovest con 1 terreno pertinenziale &l mapp.
125, ad Fst con il sub 3 .

|dentificato al catasto Terrent:
- Comune di CASALE D! SCODGSIA (PD) foglio 13, mappale 125, Ente Urbana, mq 5.700.

Derivante: frazionamento in atti dal 25/11/1985 {n. 44780).

Confini il mappale 125 confina a Nord cd Est con un canale di scolo, a Sud con via Veneto ed a
_ Estcon it mapp. 17

7

- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD), foglio 14, mapp. 133, qualita prato, classe 3, superficie
mq 4D, reddito dominicale (deduz A10) € 0,15, raddito agrario € 0.1

ntestazione:
— proprieta per 1000 }

Derivante: frazionamento del 18/02/1980 in atti dal 20/03/1951 (n. 447.1/1980)

Confini- il mappale 133 confina @ Nord ed Est con un canale di scalo, @ Sud con via Veneto ed a
st con it mapp. 125.

Pag. 9
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Rappoerto di stima Esecuzione Immobiliare — n. 68/2024

Conformita catastale

Dal confronte tra lo stato df fatto e le planimetrie catastzli non sono emerse diformita.

Si sottolinez solo il fatte che {tmannale 133 del foglic 14 @ rimasto intestato alla medesima Ditta,
ma <on socio divers

Per quanto sopra S| DICHIARA LA CONFORMITA CATASTALE.

Verifica rispondenza dei deti catastali aggiornati con guelli riportati nell'atto di pignoramento e
nell'istanza di vendita

| dati dei beni citati nell' atto di pignoramerito e nell' atto di vendita sono conformi con
quanto presente in Catasto. Si predisa che il mappala 125 sub 1 indicato negli atti, coincide con il
mappale 125 che costituisce un Ente Urbano. ' ' ’

| beni descritti risultano UNIVOCAMENTE IDENTIFICATI

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZéNA):
Il compendio immobiliare si trova nelia zona industriale/artigianale del Lomune di Casale di
Scodosia (PD), piccolz realtd di 4.800 abitanti nella parte Sud-Ovest della Provincia di Padova,

Caratteristiche zona: zona artigianale/industriale

Area urbanistica: zona artigianale/industriale

Servizi presenti nella zona: servizi prirmari

Caratteristiche zone limitrofe; agricole

tmportanti centri limitrofi: nessuno

Attrazioni paesaggistiche: nessuna

Attrazioni storiche: nessuna

Principalf collegamenti pubblici: straca provinciale 18, reile vicinanze I' autostrada A31.

3. STATO Di POSSESSO: :
L' immabile & libero da persone ma occupato da oggeti di variz natura.

4. VINCOLI ED ONER! GIURIDICH-

4.1

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico celfacquirente:

411 Domande giudiziali 0 altre trascrizion pregiudizieveli
Sentenza dichiarativa di falimento de! 25/11/2013 emessa dal Tribunale di Torino al
rep. 429/13 e trascritta il 10/03/202714 al! Agenzia delle Sntrate Ufficio Provincizle di
Padova servizio di pubblicits immobiliare di Este, a nome della Ditt

412 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa corvugalte;
Nessuna

413 At di asservimento urbanistico:
nessuno
414 Aftre Iimitazioni d'uso:

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese deila procedura:
427 Iscrizioni
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. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare — n. 68/2024
- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo, emessa dal Notaio
Baravelii Francesco Candido di Treviso in datz 09/05/2007 rep. 61698/25590, trascritta
all” Agenzia delle Entrate di Padov. I Este il 11 7 RG 3183 RP 852, a
favare di cont
. Guota capitale € 150.000,00, totale € 270.000,00,
scadenza /annj, ipoteca gravante sui beni pignorati.

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo, emessa dal Notaio
Baravelii Francesco Candido di Treviso in data 09/052/007 rep. 61699/25591, trascritto
al' Agenzia delle Fntrate di Padova sede o Este il - 7 RG 3184 RP 853, a
favore di contro)

quota capitale € 240.000,00, totale € 432.000,00,
stadenza /anni, ipoteca gravante sui beni pignorati. '

- ipoteca legale derivante da decreto ingiuntivo, emessa dal Tribunale di Treviso, sez.
distaccata di Montebelluna in data 09/08/2009 rep. 93072009, iscirtta all' Agenzia

delle Entrate di Padova, sez, di in data 18/06/2003 RG 3605 RP 772, a favore di
contro
guota capitale € 11256814, tot. € 120.000,00, ipoteca gravante sui beni

pignorat,

- ipoteca legale derivante da decreto ingiuntivo, emessz dal Tribunale di Torino in data
26/11/2008 rep. 1747/2008, iscritta all’ Agenziz delle Fntrate di i Este in

data 06/04/20 1938 RP 405, 3 favore déﬂ contro
ﬂuo‘[a capitale € 41.808,28 tot. € 88.496,04, ipoteca
gravante sut beni pignorati. -

- Ipoteca legale ai sensi art. 77 DPR 602/73 madificato dal D.LG 46/99 e 193/01,
emessa da del 20/11/2008 rep. 114898 trascritta dal Agenzia
delle Entrate d Padova sez. ai bste in data 23/12/2008 RG 7842 RP 1604, a favore dj
contr
quota capitale € 29.069,73 tot. € 58.125,40, Ipoteca gravante solo sul mapp. 125 sub. 4
del foglio 13 Comune di Casale di Scodesia,

- sentenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Torino in data 25/11/2013,
rep. n. 429/2013, trascrittz alf' Acznzia delle Entrate di Padova sez. Este il 10/03/2014

RG 935 RP 733 3 favore dimassa dei creditori del fallimento di _
-n tzle atto vengono coimvolt] gli immobili pignorati.

ipoteca legale ai sensi art. 77 DPR 502/73 modificato dal DLG 456/99 e 193/01, emessa
da del 02/04/2070 rap. 103318/110 trascritta dal Agenzia delle

Entrate di Padova cez i Este in cdlata 16/04/2010 RG 2132 RP 452, a favore
# contro quota
capiale € 457.554,08 tot. £ 915.109,15, ipoteca gravante solo sul mapp. 125 sub. 4 del

foglio 13 Comune di Casale di Scodosia '

ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialg: 620bc4fc7834a5754b160a6291af1 753

4.2.2 Pignoramenti-
- Pignoramento trascritto a Fadova sez. Cste in data (9/05/2024 ai n.ri 2587/1867
emesso dall' Ufficiale Giudiziaric di ivrea {TO) in data 07/05/2024 al rep. 2587, a
favore di gravante sugli immobili oggetto
della presente procedura esecutiva,

423 Aftre trascrizioni:
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Rapporto di stima Esecuzicne iImmobiliare - n. 68/2024

. 4.2.4 Aggiornamento della documentaziong ipo-catastale in atit:
' Nedyuna, Voo T e ¥

E

43  Misure Penali

Misure presenti neila sentenza di fallimento deﬁ_

5. ALTRE INFORMAZIONI PER "ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: no
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: - 5 - L s
Spese condominiali scadute ed insokute alia data defla perizia: - h 8
Millesimi di proprieta: - - o
Accessibility dell'immobile ai soggetti diversamente anili: si
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: - '
Attestazione Prestazione Energetica: -
Indice di prestazione energetica. - e
Note Indice di prestazione energetica: - * ' @
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: -
Avvertenze ulteriori: -

6. ATTUALIE PRECEDESITI P'ROPRIET/-}R!Z
Titolare/Proprietario: Lo

Per atto di compravendita del 18/12/1983 al n. rep. 32312 Notaio Fulvic Vaudano di Padova, trascritto
all' Agenzia delle Entrate di Padova, sez. Este in datz 15/01/1990 ai.nn. 210/174.
Titolare/Proprietario: }

Per atto di modifica della ragione sociale del 23/11/1992 rep. 1614/448 Notaio Remo Bassetti ai Toring,
trascritto all Agenzia delle Entrate di Padova, sez. Este il 14/12/1992 nn. 4853/3698. Si segnala che in
tale atto @ indicato solo it mapp. 125 del foglio 13 e non il mapp. 133 del foglio 14.

Titolare/Proprietario;

Per atto di modifica della ragione sociale del 20/03/2000 rép. 47679 Notaio Mario Quirico di Torina,
trascritto all’ Agenzia delle Entrate di Padova, sez. Estz il 11/04/200C nn. 1621/1110. Si segnala che in
tale atto & indicato solo il mapp. 125 del foglio 13 e non il mapp. 133 del foglio 14.

Proprietario:

Per atto di modifica della raglone sociale del 29/06/2004 rep. 52819 Notaio Mario Quirico di Torino,
registrato ma non trascritto all’ Agenzia delle Entrate di Padova, sez. Este.

7. PRATICHE EDILIZIE: K
L' edificio & stato costruito in virt delle seguent! licenze edilizie:

- Concessione Edilizia n. 2841 del 23/12/1989 prot. 4599, intestata a_

B - (2o di costruzione cli un capannone ad adibire & deposito MODI.

ROBERTA MIOTTO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 520bcaf783455754b16026291ai17a3
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare —n. 68/2024

- Concessione n. 3202 del 08/08/1991, prot. 5383, intzstzia a —
—per variante alla CE. n. 2841 del 23/12/1989 relatva al lavorl per la costruzione di un

Capannone da adibire a deposito mobili,

_ Concessione edilizia n. 95/422%, pratica n. 309/15, prot. n. 95/0843 del 2771071995, intestata a
| per lavori di costruzione per le opers non ancora
ultimate relative al fabbricate ad uso deposito artigianale mobili, autorizzato con concessione edilizia
n. 2841 del 23/12/1989 e successiva concessione in variante n. 3202 del 08/08/1991.

. Concessione edilizia n. 99/5410, pratica n. 442/04, prot. 99/2865 del 07/08/1999, intestata a
per favori di ristrutturazione complesso arfigianaie per

ricavo di due depositi mabill. @

sy

_ Concessione edilizia 00/5737, pratica n. 464/07, prot. 00/7734, de! 21/12/2000, intestat;?-
per variante aila concessione edilizia n. 99/5410 del 07/09/1999;

- Concessione edilizia . 01/5982, pratica n. 480/07, n. prot 01/7625, intestata
B cicnte alle CE. n. 99/5410 del 07/09/199%%e n. 00/573/ del 21/12/2000 relativa a
ristrutturazione complesso artigianale per ricavo di due depositi mobil; ) R

- Concessione edilizia n. 94/3863, pratica n. 287/01, prot. n. 93/7925, intestata a _

per lavori di ampliamento recinzione e formazione di n® 2 accessi carrai.

- Certificato di agibilith relztiva alle pratiche 2841 - 2202 — 4221 - 5410 — 5737 — 5982, prot. 02/7740,
del 18/07/2002 per ristrutturazione complesso artigianale per ricave di tre depositi mobili, in via
Veneto n°® 41, 43, 45.

71 Conformita edilizia:
Dal confranto tra stato di fatto ed uitimo stato concessionala, si riscontrano le sequenti difformita:
- qualche variazione sulle aperture perimetrali;
- presenza di un box espasitivo interno all' unita centrgle.
Per rettificare tali difformitd & necessaria una pratica in sanatoria il cui costo per un professionista pud
stirarsi in € 750,00 e massimo € 1.000,00 di sanzione amministrativa.
Per quanto sopra NON S DICHIARA LA CONFORMITA' EDILIZIA.

72 Conformita urbanistica:

BAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali: 620bc4fc7834a5754b160a6201aM17a3

E‘crumento urbanistico Adottato: Pl vigente |

In forza delia délibera:- -

Zona cmogenea: | D1/19 zone produttive di completamento | '
Norme tecniche di attuazione: AL NTA - B ‘.‘.
Immobile sottopg)sto 2 vincolo di caratiere NO :
urlanistico:

- I
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita? : ! - 4\ g

Nella vendita dovranno essere previste NO
patiJizioni particolar’?
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o ) ’

- TR : 1
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: S R N

.. Residua pafenzialita edificatoria;

AT

e

Note sulla conformit; _ ' _ _ _
Per quanto sopra S| DICHIARA LA CONFORWVITA URRAN

Descrizione: Capennane conte manaz
- Magazzine a Cvest con i IO
Casale di Scodosia, via Veneto 1283,

Quota e tipologia del diritto : : T - RSN
oeee
Con la Sentéhza dichiarativa di falimento ‘del 25/11/2213 emiessa dal Tribunale di Toririo al rep. 429/13 e

trascritta il 10/03/20214 all' Agenzia delle Entrate Ufici rcialo Lo servizio di pubblicis
immobiliare di Este, a norme della Ditta , | beni

rimast  in iroirieté della

Evenituali comproprietarj;
nessuno T F

3

icnorati

Superficie complessiva: Magazzino a Cvest mg 885,00 - _ : T
quota esterno promiscuo maq 3.428 x i0/3 = mg 114,30

Superficie complessiva: mg 999,30

F' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito 1989

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2001 , o

Le unita immobiliari sono identificate con it numero: 1259

ha un'altezza utile interna; magazzino im 5,10, | servizi e | ufficio ml-2,70

L'intero complesso & composto da: 1 piani fuor terra

Stato di manutenzione generale: il capannong ha necessitd di ristrutturazione soprattutfo per quanto
conceme j serramenti. S

Caratteristiche descrittive: .
Manto di copertura materiale: elemanti prafebizricati in cemento armato
condiziont: da ristrutturare

Struttura verticale materiale: telaio e tamponamenti in cemento armato
condizioni: da verificare

Struttura orizzontale materiale: elementi prefabbricati in cemento armato
condizioni: da verificare

Componenti edilizie e costruttive: _

Infissi esterni Materiale: finestratura a nastro con telaio metallico composta da
elementi fissi in vetro ed element] apribili; portoni di accesso
metallici; nei servizi igenici/ uffici /spoaliatoi serramenti in alluminio
con vetro camera.

Condizioni: nel magezzine da sostituire, negh uffici/servizi
igienici/spogliatoi discrete

¢
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Repporto di stima Esecuzione Immobiliare — n. 68/2024
Porte interne . materiale: in legno tarnburate
condizioni: magiocr;

Pavimentazione Interna materiale:.cemento nel magazzino e mattonelle in ceramica negli
uffici e nei servizi igenici '
Condizioni: mediocri :

Rivestimenti Materiale: mattonelie in cerarnica nei servizi igenici
condizioni; discrete }

Impianti: . |

Elettrico Tipologia: esterna
condizioni: discrete

Termico Tipologia: non presente nel magazzino, nei servizi
igienici/spogliatoi/uffici split caldo/freddo, ma sono stati smontati e
smaltiti
condizionii-

|dro-sanitario Presente per i servizi igenici

Climatizzazicne Attualmente non presenie

Racio diffusione HNon presente

Aspirazione centralizzata Non presente

Allarme Non presente

\mipianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

BAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali: 520bc4ic7834a5754b160a6201af17a3

Esiste impianto elettrico S
Fpoca di realizzazione/adeguamento ' 2002
Ceiste |z dichiarazione di conformita L. 46/30 e 8
successive
Note:
Idro-termo-sanitario:
Esiste impianto di riscaldamento NO, ¢ erano nei servizi/spogliatol/ufficio deghi split.
Tipologia di impianto -
Stato impianto - :
Epoca di realizzazione/adeguamento -
Esiste |a dichiarazione di conformita -
Note: '
Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamerto © ‘Predisposizione T
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Hmatizzazione . X 1

impianto antincendic:

‘Esi_ste impianto antincendio ' 5

Ascensori montacarichi e carri ponte: S

L'immaobile dispone di ascensori o montacarichi ING
Esistenza carri ponte : : ;gNC!
Scarichi: ,
l?sistono scarichi potenzialmente pericoiosi NG _ . J

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie commearciale & stata oiccista dome somma complessiva:

T) della superficie dei vani principali e dei vani accetsor A tervizio civetto df quedli principali, quals bagni,
ripostigli, ingressi, corridol e simil;

2) della superficie dei vani accessori a servizic 'ndife to doi vani Dr"leall guali soffitte, cantine e similj,
opportunamente omogensizzata;

3) della superficie dei balconi, terrazze e sirnili di pcrr'we zz ei!’ unita immokiliare, opportunamente
omogeneizzata; ‘
4) della superficie deli’ area scoperta o a Guesia asz
immobiliare, opportunamente omogeneizzata, ' .
La superficie commerciale & stata determinata misurenio l superiizie coperta al lordo delle murature
esterne. In particolare, | muri interni & quell perimetrsl ' sono stati computati per intero, fino ad
Una spessore massimo di cm. 50 (DPR 138/98), mentre cue!l in comune s diverse destinazioni (ad. es:
principale ed accesscria) sono siati compuitat ai 50% fine ':i no uecsore massimo di cm. 25.

I coefficienti di omogeneizzazione (tilizzati soro i segUenti:

1) calcolo della superficie commerciale dei balconi: & calcaizta, per quelli sporgenti dal filo esterno del
fabbricato, in aggiuntz a quella dell' abitazicne nella misur el 25%, per quelll non sporgenti dal filo
esterno del fabbricato (lngce) nella misura del 30%.

2) calcolo della superficie commerciale dei terrazzifverzndo: & calcoiata, per le terrazze/verande poste a
livelio e a servizic della zona giorne, in ag gglunta & quella cell’ abitazione rella misura del 30%, quando
Il risuftatc non superi la superficie stessa della zona assenvita, del 25% in tuttl gli aftri casi; per le
terrazze/verande poste a livello e a servizio di aitre zons cell’ abitazione, @ & agglunta a quefla dello
stesso nella misura del 18%, quando il risultato non superi la superficie stessa della zona asservita, del
13% in tutt Cogl altri Casi.
3) calcolo della superficie commerciale dei portici: ¢ caicoiata in aggiunta alla superficie commerciale
deli’ abitazione nella misura del 25%.

4) calcolo della superficie commerciale de! giardine o dello scoperto di pertinenza: & calcolata in
2ggiunta a quella delf’ abitazione nefla misura del 15% quando if risultato non superi il totale della
superficie commerciale dell’ abitazione Stessa, del 0% in witi gli alri casi. Se lo scoperto @
pavimentato & aggiunto nella misura del 20%.

5) calcole della superficie commerciale delle parti praticabiil in piano interrato (taverne, lavanderie): &
calcolata in  aggiunta  alla superficie  commercizle cell' abitazicne nella misura  del  50%,

6) calcolo della superficie commerciale dai boy per auto al plano terra; & calcolata in aggiunta a quella
commerciaie dell’ abitazione nelia misura del 50%, s

/) calcolo della superficie commerciale del vano cznting o cel scigio: & calcolata in aggiunta a quells
commerciale dell’ abitazione nella misura del 25%.- 30%,

8) calcolo della superficie commerciale dei sottstett oraticabif fj'dﬂliﬂ parti praticabili in pianc interrato:
€ calcolata in aggiunta a quelia commerciale dell abitazicne Pnila misura del 50%.

aofle costituente pertinenza dell’ unit

3
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. Rap_porto di stima E

secuzione Immob‘l'

rf C
Magazzino ad Ovest con ufficio  (sup lorda di o ‘88;5,60“ . 1,0.0
irerno pavimento
P . ]
quota esterno promiscJo sup lorda di . 3.428,00 0,10/3 114,30
: pavimento L
Tot superficie commerciale L : 999,30

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Imf*npbiliaré)
Destinazione d'uso: commerciale '

Sotto categoria; negozio e magazzino
Negozio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2.2023

Zona: D

Tipo di destinazione: produttiva

Tipologia: capannone
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: normale

Valore di mercato media (§/maq). 370-450

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima: _

in considerazione delle caratteristiche degi immobili in oggetto, il Perito adottera per la stima
del valare di mercato il metodo sintetico-comparativo atiraverso la comparazione con valori al
nuavo reperiti con Indagini dirette, e operando opportuni ragguagli e correzioni in base alle
caratteristiche intrinseche delia zona, degli immobili e al loro stato di manutenzione e
conservazione. Sara valutata la potenzialita degli immonbili in relazione alla eventuale possibilita
di ampliamenti di cubatura data dal P.R.G. per guella zona, con una maggiorazione rispetto alla
stima dello stato di fatto, qualcra tale notenzialita costituisca un’ eccedenza rispettc alla
normale potenzialita edificatoria concessa dal P.R.G. per quella zona. Dagli import oftenuti per i
vari tipi di immohbili, saranno detratti i cost relativi agli eventuall procediment di variazione
catastale e di allineamento dei dati censuari, nonché agh eventuall costi derivantl da necessari
procediment di sanatoria per abusi edilizi. La preventivazione di tali costi & riferita all'attualita e
deve essere considerata di massima, in guanto & impossibile definlre dettagliatamente la
parcella di un Tecnico per la redazione delle pratiche, mancando un tariffario di riferimento ed &
altresi impossibile avere la certezza che le indicazioni dei Tecnici comunali per la sanatoria di
abusi edilizi siano univoche, in gquanto vanno ad interpretazione e variano sulla base alle
modifiche normative. It CT.U., quindi, si esonera dalla responsability di una preventivazicne =
dettagliata, rimandando all'acguirente la verifica aggiornata deila situazione in Comune ed in
Cataste prima dell'acquisto dellimmobile. .

Nel caso di immobili ancora in costruzione si stimera il valore al finito e poi si decuriera il costo
di ultimazione del tavori. '

Nel caso dl immebili locati, si stimera il deprezzamento in base al tipo di locazione ed alla sua

- ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriai: 620bc4fc7B34a5754h160a6201af17a3

durata. Per quanto concerne i terreni agricoli, si considerera il tipo di coltura e la relativa 2
redditivita, mentre per | lotti edificabili sara considerata la potenzialita e la reale possibilita ]
' pag. 17
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zperto di stima Esecuzione Immobifiare — n, 68/2024
edificatorie, in base alla posizione ed afa confoim: azicne degh stessi.

8.2 Fonti di informazione: : :
Agenzie immobiliari /o osservatori del mercato mrmosiliare: QM (Osservatorio del mercato
immebiliare del'Agenzia delle Entrate), Aganzie di zona, anrund tmmebiliari onling; parametri
medi di zona per destinazione pr mrlpah (b/anq
magazzino €/maq 350, 03

8.3 Valutazione corpi:

| coefficienti di merite apphcetr sono guelli desurmibi dalia seguente tabeila; quelll scelti per
I omogeneizzazione del valore medic reperito tramite le indagini di mercato, consentono di
apprezzare la valutazione data alle rara"ftnwu ie dall’ immobile in oggetto:

1) Caratteristiche posizicnali medie

ZCha periferica a0
zonz tra periferia e centro 1,20
Zona centrzle ' ' 1,40
zona degradata (3,50
2) Caratteristiche ambientali intrinseche (panoramicita, onenta’nento, [uminosita)
ottime .00
medie 095 3
scadenti 0,90 &
3) Livello di piano g
pianc seminterrato 0,20 g‘f
piano terreno 0,50 b
piani intermedi (ascensore) - 1,60 5
piani 4° e supericri (no ascensore) ' 0,95 %
piano attico (ascensore) 1,20 5
piano attico (no ascensore) 110 §
4) caratteristiche tecniche e funzionali #
otiime 1.00 s
buone 020 o
mediocri 0,80 il
scadenti 0,70 qu
5) Caretteristiche tipologiche §
villa, fabbr. signorile, uffici 2,00 £
fabbricato di tipo civile ' 125 &
fabbricato di tipo economico 1,05 @
fabbricato di tipo popolare 0.80 3
fabbricato di tipo rurale 0,70 §
villino 1,40 S
6} Stato di conservazione e manutenzione ' &
normale 1,00 g
mediocre 0,6C ?:;
scadante 0,60 =
7) Vetusta fisica g
da1a 5 anni 1,00 =
10 anni 0,95 E
12 arni 0,93 b=
da 213 50 anni 100~ 115 + {anni — 20) x 0,501/100 &
8) Caratteristiche ambientali estrinseche (salubrita, ceto prevalente, rumaorosita, comodity di %
o

parcheggio)

Pag. 18
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 6872024

ottime: ; 1.05
buone S 100
mediocri 0,95

scadenti , (.90

INDICI IMMOBILI PIGNCRATI
Ristorante ed alloggi turistici

- Caratteristiche posizionali: gia considerata 1,00
_ Caratteristiche ambientali intrinseche: medie 1,00
- Livello di piano: terra 1,00
- Caratteristiche tecniche e funzionali : mediocri . 0,80
- Caratteristiche ticologiche: civile 1,00
- Stato di conservazione & manutenzione: mediocre 0,80
- Vetusth fisica: 35 annil 0,77
_Caratteristiche ambientali estrinseche: ottime 1.00
Il coefficiente complassivo risulta: - : 0,49

Il valore al mg omogeneizzato risulta:
£/mq 350,00 x 0,49 = € /mq 172,00
ma 999,30 x €/mq 172,00= € 171.880,00

oo 1 capannone ad 99930 172,00 € 171.880,00
Ovest con ufficic interno :

Valore corpo : £ 171.880,00
Valore Accessori € (0,00
Valore complessivo intero _ £ 171.880,00
Valore complessivo diritto e gucta 1/ : € 171.880,00

Riepilog

: 6, Hota
€ 171.880,00 £ 171.830,00
i
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8.4 Adeguamenti & carrezioni della stima:

Riduzione del valore cel 15%, dovuta all'immediatezza della vendita {(-) £ 25.7/82,00

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi Come da disp. del GE. -
(min15%) :
Spese tecniche di régolériz’zaziorlé:Ca’fé's't’aié o comunale: - h {(-) €£1.750,00 {
Costi di cancellazione onert e formalita: ' ' : € 0,00 ;

Giudizio di comoda divisibilita: it compendio immobiliare & gia siato
diviso in 3 lotti minimi.
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ragnono di stima Esecuzione Immobiliare ~ n, 68/2024
8.5 Prezzo base d'asta del lotto: '

Prezzo di vendita dal lotto nelio steto "Coounatn” -
Prezzo di vendita del lotto nello stats di "ibarm ' € 144.348,00 |
Prezzo di vendita della quota di 1/1 . S € 144.348,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immo

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si : o
La trascrizione dei titoli di acqu1sto nel ventennic anteriore al pignoramento fisulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEIBENI IMMOBILI'OGGETTO DELLA VENDITA:

Con la Sentenza dichiarativa di falimento &ielf25/ﬂ/2013 emessa dal Tribunale di Torino al rep.
429/13 e trascritta il 10/03/20214 all Agenzia delle Entrate Ufficio Provin ciale di Padova servizio

di pubblicita immaobitiare di Este, a nome della Ditt
ii beni pignorati sono rimasti in proprieta della

Eventuall compropristari:
Nessuno

|dentificato_a! catasto Fabbricatic. -
Catasto Fabbricati

Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD), Fogho 13 Particella 125 Subalterno. 3, Categoria D/8,
rendita € 3.394,00, via Yeneto plano t

Derivante da: divisicne del 10/07’/2002 pratica n. 207366 in attl dal 10/07/2002 divisione (n.
8636,1/2002)

Confini: i mappale 125 sub 3 confina 2 Nord e Sud con 1 terreno pertinenziale al mapp. 125, ad
Est con il sub 2 ed Qvest con il sub 4.

|dentificato al catasto Terreni:
- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD) fogiio 13, mappale 125, Ente Urbano, mg 5.700.

Derivarte: frazionamento in atii dal 29/11/1985 (n. 44780).

Confini: il mappale 125 confina a Nord ed Est con un canale di scolo, a Sud con via Veneto eda
Est con il mapp. T17.

_ Comune di CASALE Di SCODOSIA (PD), foglio 14, mapp. 133, qualita prato, classe 3, superficie
mq 40, reddito dominicate (deduz A10) € 0,15, recdito agraric € 0,10

Intestazione:

- I, © - <> pe O

Derivante: frazionamentg del 18/02/1980 in atti gal 20/03/1991 {n. 447. 1/1080)

Confini- il mappale 133 confina a Nord ed st can un canale di scoio, a Sud con via Veneto ad a
Est con il mapp. 125.
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. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare — n, 68/2024
Conformita catastale o
Dal confronte tra lo stato di fatto e'le planimatriz catastali sono emerse difformita:
non & stato dichiarato un box internc adibito a showrocm. Per allineare stato di fatto e stato
denunciato & necessaria una pratica di variaziona catasiala.in cui costo o stimabile in € 500,00
comprensivi di diritti catastaii, '
: .

si sottolinea solo il fatto che il mappale 133 de! oo 14 & rimasio intestato alla medesima Ditta,
Ma Con socio diversoﬂ _

Per quanto sopra NON $I DICHIARA LA CONFO?:?\f:iTA CATASTALE,

Verifica rispondenza dei dati catostal: agglornat.con ¢ valll Aportat] néll'stts di‘pighosamento e
nell'istanza di vendita : : :
| dati dei beni citati nell’ atto di cigneramentc s nelf ato di vendita sono conformi con
+ ;guanto presente in Catasto. 51 precica che il rnapoale <25 sub 1indicato negli atti, coincide con il
mappale 125.che costituisce yn Ente Urbano.
! beni descritti risultanc UNIVOCAMENTE IDENTIHCATIZ.

L

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA): _
Il compendio immobiliare si trova nefla zona industrigle/artigianale del Comune di Casale di
Scodosia (PD), piccola realts di 4.800 abitant nella parte Sud-Cvest dalla Provindia di Padova,

Caratteristiche zona: zona artigianale/industyiale.

Area urbanistica: zona artigianale/industriale

Servizi presenti nella zona: servizi primari

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: nessunc

Aftrazioni paesaggistiche: nessuna

Altrazioni storiche: nessuna

Principali collegamenti pubblici: strada provinciale 18, nelfe vicinanze | autostrada A31.

3. STATO DI POSSESSO:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
417 Domande giudiziali ¢ altre trascrizion; pregiudizievol:
Sentenza dichiarativa di falimento del 25/11/2013 emessa dal Tribunale di Torino al
rep. 429/13 e trascritta il 10/03/20214 alf Agenzia deffe Entrate Ufficio Provinciale di

Padova servizio dj iilii iiﬁ somobiliare di Este, a2 nome deliz

412 Convenzioni matrimoniali e prow. dassennazione casa conjugale:
Nessyna '

413 Attt of asservimento urbanistico
nessuno
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|
Rapporto di stima Esecuzione immobiliare — n. 68/2024
4.4 Altre limitazioni d'usc: :

P
i

42 Vincoli ed oneri giuridici cancelle:zti a cura e spese della procedura:
421 Iscrizioni : )

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo, emessa dal Notaio
Raravelli Francesco Candido di Treviso In data 09/05/2007 rep. 61698/25590, trascritto
all Ageng : | i padova sede di Este il 11/05/2007 RG 3183 P 8522
favore di contro
. guota capitale € 150.000,00, totale € 270.000,00,
ccacenza 7anni, inoteca gravanie sui beni pignorati.

- ibdteca volontaria .ciéri'\_/éh’te’ da concessione a garanzia di mutuo, emessa dal Notaio
Baravelli Francesco Candido di Treviso in data 09/052/007 rep. 6169%/25591, trascritto
all Agenzia delle Entrate di Padova sede di Este il 11/05/2007 RG 3184 RP 853, a

| contr
, quota capitale € 240.000,00, totale £ 432.000,00,

scadenza 7anni, ipateca gravante sui beni pignorati.

- ipoteca legale derivante da decreto ingiuntivo, emessa cal Tribunale di Treviso, sez.
distaccata di Montebeliuna in data 05/06/2009 rep. 930/2008, iscirtta aﬂ*q
favore di

| sez, di Este in dat RG 3605 RP 772, a
i Montebelluna, contro
enl

capitale € 112.568,14, ot € 120.000,00, ipoteca gravante sui

, quota
pignorati.

- ipoteca legale derivante ga decreto ingiuntivo, emessa del Tribunale di Torino in data
26/11/2008 rep. 1747/2008, iscritta all” Agenzia delle Entrate di Padova, sez, di Este in
data 05/04/2009 RG 1836 RP 405, a favore di contro
quota capitale £ 41808,28 tot. € 88.496,04, ipoteca

gravante sui beni pighoratl.
- ipoteca |

cqale ai sens art. 77 DPR 602/73 medificato dal D.LG 46/99 e 193/0,
emessa da_ del 20/11/2008 rep. 114898 trescritta dal’ Agenzia
delle Entrate di Padova sez. di Esta in 12/2008 RG 7842 RP 1604, a favore di
CoNiro
quota capitale € 20.069,73 tot. € 5813946,

del foglic 13 Cornune di Casale di Scodosia.

ipoteca gravanite salo sul mapp. 125 sub. 4

- centenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Torino in data 25/1/2013,
rep. n. 429/2013, trascriita all’ Agenzia celie Entrate di padova sez. Este il 10/03/2014

EY G 995 RP 733, a favore di massa dei credit%ieqel_ ,taliim_e_ntqc_‘_‘ii
' in taie atto vengono coinvelti gli imrmobili pignorat.

ipoteca legale ai sensi art 77 DPR 502/73 modificato dal D.LG 46/99 e 163/01, emessa
a

d * del 02/04/2010 rep. 103318/110 trascritta dal’ Agenzia delle
Entrate di Pedova sez. di Este indatadt 04/2010 RG 2132 RP 452, a favor
contr

capitale € 45755406 tot. € 91510916, fpoleca gravante sclo sul mapp. 12}_5.sub” 4 del
foglio 13 Comune di Casale diScodosia. - . -

42.2 Pignoramenti; .
- Pignoramento trascritio a Padova sez. Este in data 09/05/2024 ai nri 2587/1867
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Tgmonn sdma Esecuzione Immobiliare — n. 68/2024
emesso dall” Ufficizle Giudizierio i fvees (T0Y i data 07/05/2024 &l rep. 2587, a
favore d gravante sugl immobili oggetto
della presente procedura esecutivz

423 Altre trascrizions:

4.24 Aggiornameriio deflz documentazions oo gatasiale in atti

Nessuna e . .

43 Misure Penzli - .
Misure presenti ne'a sentenza i {aliirents cf_'».‘.f-::_

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominizle: no
Spese ordinarie annue di gestiona deliimrobiz; -
Spese condominiali scadute ed insciute afia daa aiie poride: -
Millesimi di proprieta: - ' :
Accessibjita dell'immobile ai soggeti diversamento gk i
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali- - _ -
Attestazione Prestazione Energetica: - | o N ' e
Indice di prestazione énergetica: - © - % _ B ey
Note Indice di prestazione energetica: -
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.igs. 42/2034: -
Awvertenze ulteriori: - '

o

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Titolare/Proprietario: 5

er atto di compravendita del 18/12/1869 aj . rep. 37312 Notaio Fulvio Vaudano di Padova, trascritto
all" Agenzia delle Entrate df Padova, sez. Este in datad5/0Y/1920 aji nn. 2107174,

Titolar iataria: , . . -

Per atto di modifica della ragione sociale dal 23/11/1992 rap. 1614/448 Notaio Rermo Bassett di Torino,
trascritto all” Agenzia delle Entrate di Padova, sez. Este i 14/12/1992 nn. 4853/3698. Si segnala che in
tale atto & indicato sclo il mapp. 125 del foglio 13 & non il mapp. 133 de! foglio 14.

Titolare/Proprietario: ..

' modifica delia ragione sociale del 20/G3/2000 rep. 47679 Notaic Mario Q ':I'to di Torino,
frascritto all” Agenzia delle Entrate di Padova, sez. Este il 1176472000 nn. 1621/1110. Si segnala che in
tafe atto & indicato solo il mapp. 125 del foghia 13 e non il mapE.433 del fog#io..mlj

Tif’;dlare/P‘d rietario:

Per atlo di modifica della ragione sociale del 29/05/2002 rep. 52619 Notaio Maric Quirico di Tarino,
registrato ma non trascritto all’ Agenzia deile Entrate df Padova, sez. Este.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare — n. 68/2024

7. PRATICHE EDILIZIE: . 7
L' edificio & stato costrulto in virtl delle seguent licenze edilizie:

- Concessione Edilizia n. 2841 det 23/12/1989 piot. 4599, intestata = I
— per lavori di castruzione di un capannone lad_'adibire a deposito mobili.

. Concessione n. 3202 del 08/08/1991, prot. 6388, intestata 2 B
per variante alla C.E.n. 2847 del 23/12/1989 relatival ai lavori per la costryzione di un

capannone da adibire a deposito mobili.

ratica n. 308/15, orat..n. 95/0843 del 27/10/1995, intestata a
“per lavori di costruzione per le opere non ancora
ultimate relative al fabbricato ad uso deposito artigianale mobili. autorizzato con concessione editizia
N 2841 del 23/12/1989 e successiva concessione in variante n. 3202 del 08/08/1391.

= ione edilizia n. 95/4221,

ca n. 442/04, prot. 99/2865 del 07/09/1999, intestata a
per lavori di ristrutturazione complesso artigianale per

ssione edilizia n. 99/5410, prati

ricavo di due depositi mobili,

%,

- Concessione edilizia 00/5737, pratica n. 464/07, prot. 00/7734, del 21/12/2000, intestata R
per variante alla concessione edilizia n. 99/5410 del 07/09/1999

L AR s . . . . it

- Concessione edilizian. G1/5982, praticg 0. 480/07, n. prat 01/7625, intestala a—

!, variante alle CE n. 99/5410° del 07/09/1959 e 1. 00/5737 del 21/12/2000 relativa a . ..
r 5

IrUtturazione complesso artigianale per ricavo di due depositi mohbili

- Concessione edilizia n. 94/3863, pratica n. 287/01, prot. n. 93/7925, intesiata a
ner lavori di ampliamernito recinzione e formazicne di n® 2 accessl cartai.

- Certificato di agioMita relativa alle pratiche 2841 3900 — 4221 — 5410 — 5737 — 5982, prot. 02/7740,
del 18/07/2002 per ristrutturazione complesso artigianale per ricavo di e depositl mobili, in via
Veneto n® 41, 43, 45

71 Conformita edilizia:
Dal confronto tra stato di fatto ed ultimo stato concessionato, si riscontrano fe seguenti difformita:
- qualche variazione sulle aperture periretrali;
- presenza di un box espositive interna al’ unita centrale. _
Per rettificare tali difformita & necassaria una pratica in sanatoria il cui casto per un professionista puo
stimarsi in € 750,00 e massimao € 1.000,0C di sanzione amministrativa.
Per quanto sopra NON SI DICHIARA LA COMHFORMITA EDILIZIA.

72  Conformita urbanistica:
’S?umento urbanistico Adottata: Pl vigente

\n forza della delibera:-

oha omogenea: ' D1/19 zone produttive di completamento
Norme tecniche di attuazione: Art. 14 NT.A
'mmobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico: ' . .
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Borto i stima Esecuzions Immobiliare — n. 68/2024

Elementi urbanistici che limitano Ia
commerciabiiita?
S— — o
- Nellavendite dovranno.disere previste 7 NG
pattuizioni particolari? o . L _ ' B
. Residua potenzialita edificatoria; ' _'LI\.O
- 1T o A — ]
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 3 . &

Note sulla conformita:
Per quanto sopra SI DICHIARA LA CONFORMIT/ [

T

—

Descrizione: Capaanonz con
' _,_-....“qiziggif;?m_{:, Sl
Casale di Scodosta, via ¥, 012830

Quota e tipologia del diritto o - "
s D

Con la Sentenza dichiarativa di fallimento del 25/ /2073 eimessa dal Tribunale di Toring al.rep. 429/13 e
trascritta il 10/03/20214 al’ Agerizia Ltrate Utiicio Provinciale dj P servizio di pubblicita

immobiliare di Este, a name della i beni pignora

rimasti_in_proorigts® della
&%33‘ L.

B

Eventuali comproprietars:
NESKING T

Superficie complessiva: Magazzino centrale mg 692,00 -
quota esterno promiscuo mg 3.473 » 0,10/3 = mq 114,30

Superficie complessiva: mq 806,30

£' posto al piano: terra

L'edificio & steto costruito 1989

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2001

Le unita immobiliari sono identificate con it numero: 1283

ha un'altezza utile interna: magazzino A 5,70, i servizi e I ufficio mi 2,70

Lintero complesso & composto da: 1 piani fuori terra E

Stato di manutenzione generale: il capannone ha necessitd di ristrutturazione sopraitutto per quanto
concerne | serramenti. ' '

Caratteristiche descrittive:
Manta di copertura materiale: elernenti prefabbricati in cemento armato
condizioni: da ristrutturare

Struttura verticale materizie: telaio e tamiconamenti in cemento armato
condizioni: da verificare .

Struttura orizzontale materiale: elementi prefabbricati in cemento armato
condizioni: da verificare

Componenti edilizie e costruttive: o
Infissi esterni Materiale: finestratura & nastro con telaio metallico composta da
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_ Rapporto di stima Esecuzione immobiliare — n. 68/2024

elementi fissi in vaire ed elementi apribili; portoni di accesso

metallici; nei servizi iganici/ uffici /spogfiatof serramenti in alluminio

convetro camera.. | . '

Condizionii nel magazzino da sostituire, negli uffici/servizi

igienici/spogliatoi discrate -
AL

T or

1 . .
. S , |
Porte interne rmateriale: lq' legno tamburato |

condizioni: mediocti|!

an .
Pavimentazione Interna materiale: cemento'.nei magazzino e mattonelle in ceramica negli
uffici @ nei servizi igenici |
Condizioni: mediocti| -
Rivestimenti Materiale: mattonelle in ceramica nei servizi igenici

condizioni: discrete |

Impianti:

Elettrico Tipologia: esterno
condizioni: discrete

Termico Tipologia: non prese‘nte nel magazzino, nel servizi
igienici/spogtiatol/uffici split caldo/freddo, ma sono stati smontati e
smaltiti :
condizioni: -

ldro-sanitario Presente per i servizi igenic

Climatizzazione Attuaimente non prasente

Radio diffusione Non presente

Aspirazicne centrafizzata Non presente

Allarme Non presente

Impianti (conformita e cerificazioni)

impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico S
Epoca di realizzazione/adeguamento 2002
Fsiste ia. dichiarazione di conformita L. 46/90 e é!
successive
Note: : ' o
Idro-termo-sanitario:
Esiste impianto di riscaldamernito NO, ¢ erano nei servizi/spogliatei/ufficio degli split

Tipologia di impianto L

MIOTTO Emesse Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serighi: 628bc4ic7834a5754h160a6291af17a3

Stato impianto ' RIS

i\

LEpoca di realizzazione/adeguamento -
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Esiste la dichiarazione di conformita . S o - _ ’
'N;ote: . _ '
Condizionamentc e climatizzazicne:

Esiste impianto di condizionamento o
climatizzazione o

Impianto antincandio: ) 7 _ :
Esisteimpiantoanﬂncendjo - . "‘S:"._'w_ P .

Ascensori montacarichi e carri pons;

Limmobile dispone di ascensori o moriacarich? NT

Esistenza carri ponte N
Scarichi: _ _
@tono scarichi potenzialmente pericolosi !NO

Informazioni relative al calcolo della consicten
La superficie commerciale é
1) delia superficie dei vani principali e dej var ;
ripostigli, ingressi, corridoi e simili:

<) della superficie dei vani accessori a semzao inclirettn del ven “rlncma'x quali soffitte, cantine & simili,

opportunamente omogeneizzata;” Y

comﬂ somma complessiva;
ttc di quelli principali, quali bagni,

3) della superficie dei balconi, ter razze’e siriii i re“‘lner =2 dail’ unitd immobiliare, opportunamente
omogeneizzata; T
4) della superficie dell’ area scoperta 0 & nugs "‘”“1}‘[,‘|€3I]P costituente pertinenza deli’ unita

Immobiiiare, opportunamente omogeneizzeta,

La superficie commerciale & stata determinata misuranco iz :upamcie coperta al jordo delle murature
esterne. In particolare, i muri interni e quell perimetrall actorni Sono stati computati per intero, fino ad
Uno spessore massimo di cm. 50 (DPR 138/98), mentrz quelii in comune tra diverse destinazioni (ad. es:
principate ed accessoria) sono stati computati al 50% “inc ag und spessore massime di cm. 25,

| coefficienti di omogeneizzazione utilizzati sono i s

.-”

1) calcolo della superficie commerciale del bzlconi: *) icuiata, per quelll sporgenti dal filo esterno del
fabbricato, in aggiunta a quelia dell’  abitazione I"E”u misura ael 25%, per quelli non sporgenti dal filo
esterno del fabbricato (ogge) nel!a misura del 30%.

2) celcolo defia superficie commerciale dei terrazziverande: calcolata, per le terrazze/verande poste a
livello e a servizio della zona giomno, in aggiunta a qwl'a deli’ abitazione nella misura del 30%, quande
il risultato non superi la superficie stessa dalla zone asservita, del 25% in tutti gl altri casi; per le
terrazze/verande poste a livello e a servizio di altre zone dell’ abitazione, & aggiunta a2 quella dello
stesso nella misura del 18%, quando il risultate non superi fa superficie stessa della zona asservita, del
13% in tutti a : altri casi.
3) calcolo della superficie commerdiale dei portici: & cale cia ‘a in aggiunta alla superficie commerciale
dell’ abitazione rella misura del 25%.
4) celcolo della superficie commerciale del gmrdmf: deio scoperto di pertinenza: & calcolata in
aggiunta a quella dell’ abitazione nella misura del 13 QJ d it risuitato non superi il totale della
superficie commerciale dell' abitaziore stessa, del '30% vowid gl altri casi. Se lo scoperto &
pavimentato e aggiunto nella misura det 20%
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5) calcolo della superficie commercizie dp!ie partl pieticaxill in piano interrato (taverne, lavanderie): &
calcolata in aggiunta alla superficie commerdiale del abitazione  nella misura  del 50%.
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6) calcolo della superficie commerciale dei box per auto al pi_aho-'tﬁarra:}é calcolata in aggiunta a quelia
commerciale dell’ abitazione nelia misura del 50%. el

7) calcolo della superficie commerciale dé vano cantina o del solaio: & calcolata in aggiunta a quella
commerciale dell’ abitazione nella misuradel 25% - 30%. - "" L
1Y

8) calcolo delia superficie commerdiale dei so;.ttéte{ti praticabil

: _ ttote il ¢ {Qé”e parti praticabili in piano interrato:
& calcolata in aggiunta a quella commerciale dell’ : abitazicne nﬁllé misura del 50%.
; o P EE |

|

Magazzino centrale sup lorda di 100 - .692,00
pavimento -
. 1 5 : CE ! N
qucta esterno promiscuo sup lorda di - .. 31428,00 0,10/3 114.30
pavimento - 4 ' '
Tot superficie commerciale 806,30

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immohbiliare)
Destinazicne d'uso: commearciale

Sotto categoria; negozio e magazzing
Negozio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2.2023

Zona: D

Tipo di destinazione: produttiva
Tipologia: capannone

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: normale

Valore di mercato media (€/ma): 370-450

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
in considerazione delle caratteristiche degli immobili in oggetto, il Perito adottera per la- stima
del valore di mercato il metodo sintetico-comparativo attraverso la comparazione con valori al
nuovo reperiti con indagini dirette, e operando opportuni ragguagli e correzioni in base alle
caratteristiche intrinseche della zona, degli immobili e al loro stato di manutenzione e
conservazione. Sara valutata la potenzialits degli immabili in refazione alla eventuale possibilita
di ampliament! di cubatura data dal P.R.G. per guella zona, con una maggiorazicne rispetto alla
stima dello stato di fatto, qualora tale potenzialita costituisca un’ eccedenza rispetto alla
normale potenzialita edificatoria concessa dal P R.G. per quella zona. Dagli importi ottenuti per i
vari tipi di Immohbili, saranno detratti i costi relativi agli eventuali procedimenti di variaziche
catastale e di allirieamento dei dati censuari, nonché agll eventuali costi derivanti da necessari
procedimenti di sanatoria per abusi edilizi. La preventivazione di tali costi e riferita all'attualita e
deve essere considerata di massima, in guanto e impossibile definire dettagliatamente la
parcelia di un Tecnico per la redazione delle pratiche, mancando un tariffario di riferimento ed &
altres! impossibile avere la certezza che le indicazioni dei Tecnici comunali per la sanatoria di
abusi edilizi siana univoche, in quanto vanno ad interpretazione e variano sulla base alle

modifiche normative. It CT.U. , quindi, si escnera dalla responsability di una preventivazione

Pag. 29
Ver. 3.0
Edicom Finance st

Da: RGBERTA MIOTTC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 629bc4fc7834a57545160a6291 aft7a3

matao




8.2

2arta di stima Esgcuzione immcebiliare — n. 68/2024
wwmneta aella situazione in Comune ed in

dettagliata, rirmandando alfacquirente la verifica az
Catasto prima dell'acquisto dallimmebile. _ o
Nel caso di immobili ancora in costruzione st stirzer? i valore al finito e pof si decurtera 1l costo
di ultimazicne d=i tavori. ! o

Nel caso di immobili focati; s stimera il degrezzame o i base 4l tipo di locazione ed alla sua
durata. Per quanto concemne | terreni agricoli, s considerera i tipo di coltura e la relativa
redditivita, mentre per i lotti edificabili sara conciderata la potenzialita e la reale possibifita
edificatorie, In base alia posizione ed '1I|d confo "ﬁa‘fone degli stessi,

Fonti di informazione:

Agenzie imrobiliari efo osservatori del mgrcato immosiiare: O.M.1. (Osservatorio del mercato
immobiliare dell'Agenzia delle Entrate), Aoprx iz di zora, annunc immobiliari onling; parametri
medi di zona per destinazione pr ;wraFﬂ (t/'na\ L

magazzino €/mq 350,00 o

8.3 Valutazione corpi:

| coefficienti di merito applicati sono quell desumitil dzila seguente tabella; quelli scelti per
I omogeneizzazione del valore medio reperito tramite le indagini di mercato, consentono di
apprezzare la valutazione data alle caratteristiche cel’ immobile in oggetto;

1) Caratteristiche posizionali madie

Zona periferica 1,00
zona tra periferia e centro 1,20
7ona centrale 1,40
zana degradata 5,90
2) Caratteristiche ambientali intrinseche (panoramicit3, orizntamento, lumingsitd)
ottime 1,00
medie 0,95
scadenti o 0.90
3) Livello di piano
piano seminterrato 0,60
pianc terreno 3,90
piani intermedi (ascensore) 1,06
piani 4° e superiori (no ascensore) 095
pigno attico (ascensore) 1,20
piano attico (no ascensore) 110 -
4} caratteristiche tecniche e funzionali .
ottime ' . 1,60 -
bucne 0,90
mediccri 0,80
scadenti 0,70
5) Caratteristiche tipologiche
villa, fabbr. signorile, uffici 2,00
fabbricato di tipo civile 1.25
fabbricato di tino economico 1,05
fabbricato di tipo popolare 0,80
fabbricato di tipo rurale 0,70
villing 140
€) Stato di conservazicna e manutenzione
normale 1,00
mediocre .60
scadente 3,60
rag. 30
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare — n. 68/2024
7Y Vetusta fisica : :
databanni © 00

10 anni 1 0,95

12 anni : 0,93 .

da 27a 50 anni 100 — [15 + {anni — 20) x 0,50]/100

8) Caratteristiche ambientali estrinseche (salubrita, ceto pr_e\/aliente, rumorosita, comodits di
parcheqggio) ' :

ottime 1,05

buone 1,00

mediocri 0,85

scadent _ - 0,90

INDICH IMMOBILI PIGNORATI
Ristarante ed alloggi turistici

- Caratteristiche posizionali: gia conmderata 100
- Caratteristiche ambientall intrinseche: medie _ 1,00
- Livello di piana: terra 1.0C
- Caratteristiche tecniche e funzionali : ‘mediccri 0,80
- Caratieristiche tipologiche: civile 1,00
- Stato di conservazione e manutenzione: rnediocre 0,80
- Vetustd fisica: 35 annii 0,77
-Caratteristiche ambientali estrinseche: ctiime . 100
| coefficiente complessivo risulta: (0,49

Il valore al mg omogeneizzato risulta:
£/mq 350,00 % 0,48 = £ /mq 172,00
mq 806,30 x €/mg 172,00= € 138.684,00

lotto 1 capanncne ad 806,30 172,00 € 138.684,00
Ovest con ufficio interno

Valore corpo € 138.684,00

Valore Accessori £€0,00

Valore complessivo intero € 138.684,00

Valore complessivo diritto e quota /1 £ 138.68400
Riepilogo:

806,30 € 138.684,00 £ 138.684,00

O Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFIGATES CA G1 Serlal#t: 629bc4fc7834a5754b160a6291af1 723

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del vaiore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita (-) £20.803,00 =
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del GE. -
{min.159) o
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Spese tecniche di regolarizzazione calastals = con wnale: : ' (-)€2250
o ‘ €0,00
Costi di cancellazions oneii e formalita: ' ' € 0,00

Giudizio di comoda divisibility il oM engic imras
diviso in 3 lotti minimi.

@ & gia stato

8.5 Prezzo base d'asta de! lotio; _
Prezzo di vendita del lotto nelio stz foccun st o . -

Prezzo di vendita del lgis 0 nzllo Ssto di Mo T € 115.631,00

Prezzo di vendita eEJa Guota di /1 . _ | € 115.631,00
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Rapporto di stima Esecuzion:

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta comple,t;a?.‘ Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio alr'uterioré al pignoramento risulta completa? Si

1 IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: |
1/1 proprieta d

Con la Sentenza dichiarativa di fallimento del 25/11/2013 emessa dal Tribunale di Torino al rep.
429/13 e trascritta i 10/03/20214 all' Agenzia delle Latrate {Ufficic Provinciale di Padova servizio
di pubblicita immohbiliare di Este, a nome della Diyg

. beni iiinora‘[i sono rimasti in proprieta della

Eventyali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

JUETILR IV, G A OO s e e e

Catasto Fabbricati _

Comune di CASALE DI SCODOSIA (F;D}, Foglio 13 Particella 125 Subaiterna 4, Categoria D/8,
rendita € 2.750,00, via Veneto piano t :

Derivante da: divisione del 10/07/2002, pratica n. 207366 in atti dal 10/07/2002 divisione (n.
8636,1/2002)

Confini: il mappale 125 sub 4 confina a Nord, Sud ed Est con i terreno pertinenziale al mapp.
125, ad Ovest con il sub 3.

|dentificato al catasto Terreni: _
_ Comune di CASALE DI SCODOSIA {PL) , foglio 13, rnapnate 125, Ente Urbano, mq 5.700.

Derivante: frazionamento in atti dal 29/11/1985 (n. 44780).

Confini: il mappale 125 confina a Nord ec Est conun canale di scolo, a Sud con via Veneto ed a
Est con il mapp. 117.

QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriak: 620bo4fc7834a5754b160a6291aM7a3

- Comune di CASALE DI SCODOSIA (PD), foglic 14, rapp. 123, quality prato, classe 3, superiicie :
ma 40, redditg dominicale (deduz A10) £ .15, reddito agrario € 010 3

ntestazione:

proprieta per 1000/1060.

Derjvante: frazionémento‘del 18/02/1980 in atti dal 20/03/1991 (n. 447.1/1980}

Confini: il mappale 133 confina a Nord ed Est con un canale di scolo, a Sud con via Veneto ed a i
Est con il mapp. 125.
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w1t dl stima Esecuziona immobiliare — n. 68/2024

Conformita catastale - .
Dal confronto tra lo stato di fatto e le planimey™ ~~=2ali non cono emerse difformita.

Sisottelinea solo il fattg chail maroala 123 dol (2o %4 & rimasto intestato alla medesima Ditta,
ma con socio diverso B B

Per quanto sopra St DICHIARA LA CONFUZME /. CATASTALE,

Verifica rispondenza dai daii catasiali age alil riboriat nell'atto di pianoramento e
nefl'istanza di vendita SR ' .

L dati dei beni citati nell’ atto di pignorameantc atio di vendita sono conformi con
quanto presente in Cataste-Si preciza chet mgnres 125 sub 1 incicate negll atti, colncide con il
mappale 125 che costituisce un Ente Urbaro. - e

[ beni descritti risultano UNPYOCAMENTE IDENTIFICATE

2. DESCRIZIONE GEMERALE (QUARTIERE £ AONSY -
Il compendio immobiliare si trova nzfa Zor s
Scodosia (PD), picccla realts di 4.800 ebitanti nclia nar

eefoitigianale del Comune di Casale di
id-Ovest della Provinéia di Padova,

Caratteristiche zona: zona artigianale/industriate
Area urbanistica: zona artigianale/industrizie
Servizi presenti nella zona: servizi primari
Caratteristiche zone limitrofe; agricole
Importanti centri limitrofi: nessunc -

Attrazioni paesaggistiche: nessuna

Attrazioni storiche: nessuna

Principali collegamenti pubblici: stradz provinciaiz 13, folie vicinanze ' autostrada A3l

3. STATO DI POSSESSO:
L" immobile & libero da persone rmaz OCCLPATO ¢z g di varia natura.

4. VINCOLI ED ONERi GIURIDIC!: :
41 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
417 Domarnide giudiziali ¢ sltre rascrizioni pregiudizievoi
Sentenza dichiarativa di falimento del 25/11/2012 emessa dal Tribunale di Torino al
rep. 425/13 e wrascritta i 10/03/20214 ai’ Agenzia delle Entrate Ufficio Provindiale di

Padava servizia di iubblfcité imokiiiare ‘di Este, a nome della Ditta

472 Convenzioni matngaoriall € prow. ¢'assoanzzione casa coriugale:
Nessuna )

473 Atti di asservimento urbanisticor
nessuno
474 Altre limitazioni d'uso:

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e speze defla procedura;
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| .

aranzia di mutuo, emessa dal Notaio
/55/2007 rep. £1698/25590, trascritto
te i 11/05/2007 RG 3183 RP 852, 2
cantro

. totale € 270.000,00,

421 Iscrizioni: _ | 1
_ ipoteca volontaria derivante da caincessiong a
Baravelli Francesco Candidoldi Treviso in data (
all” Agenzia delle Cntratel di Padova sede di
di

i,
| |
& 4 g%ranzi_a‘dlr mufuo, emessa dal Notaio
ta 109/052/007 rep. 61699/25591, trascritto
sif Este i 11/05/2007 RG 3184 RP 853, 2

5

9
qiia

S

- Ipoteca volontaria derivahie da concessi
Raravelli Francesco Candido di Treviso in
all Agenzia delle Entrateé di Padova
ayore di

. , quota capitale € 240.000.00, totale € 432.000,00,
WPNEnZ /anni, ipoteca gravante sui beni pignorat.

- ipotece legale derivantg da decreto ingiuntivo, emessa dal Tribunale di Treviso, sez.
distaccata di Montebelluna in data 00/06/2009 rep. 930/2009, iscirtta all’ Agenzia

delle Entrate di Padova, sez, diEste in dat 2009 RG 3605 RP /72,2 favore di
P CO””"_

quota capitale € 112.568,14, tot. £ 120.000,00, ipoteca gravante sui Deni
pignorati.

- ipoteca legale derivante da decreto ingiuntive, emessa dal Tribunale di Torino in data
26/11/2008 rep. 174772008, iscritta all' Agenzia delle Entrate di Padova, sez, di Estein
data 06/04/2009 RG 1836 RP 405, a favore di contro

— quota capitale € 4180828 tot. € 88.496,04, ipoteca
.. gravante sui ben’ PIgnorat. U S TR S o

i 77 DPR 602/73 modificato dai D.LG 46/99 e 193/01,
del 20/11/2008 rep. 114898 trascritta dai’ Agenzia
z. di Este in 2008 RG 7842 RP 1604, a favere di

contro
' ‘guota capitale € 29.069,73 tot. € 58139,46, ipoteca gravante solo sul mapp. 125 sub. 4
del foglio 13 Comune di Casale di Scodosia.

- ipoteca legale ai sensi a
emeassa da

_ centenza dichiarativa di fallimento emessa dal Tribunale di Terino in data 25/11/2013,
rep. n. 429/2013, trascritta all’ Agenzia delie Entrate di Padova sez. Este il 10/03/2014
RG 995 RP 733, a favore di massa dei creditori del falimento di

in tale atto veng;én'o coinvelt gli immokili pignorati.

ipoteca legale ai sensi art. 77 DR 602/73 modificato dal D.LG 46/99 e 193/01, emessa
d* S p.A. del 02/04/2010 rep. 103318/110 trascritta dal' Agerzia delle &
Entrate di Padova sez. di Este | 04/2010 RG 2132 RP 452, a favore di
contro
capitale € 457.554,08 tot. € 91510916, ipoteca gravanie solo sul mapp. 123
foglio 13 Comune di Casale di Scodosia, T '

ALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriak B29hc4ic7834a5754b180a6291af17a3

422 Pighorameritl.
- Pignoramento trascritto a Padova sez. Este in data 09/05/2024 ai n.ui 2587/1867

emeasso " Ufficiale Giudiziario di tvrea (TO) In data 07/05/2024 al rep. 2587, a
favore gravante sugli immobili oggetto
delia presente procedura esecuava.
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423 Afire trascriziony- - '

4.2.4 Aggiornamento dalia documentazicns .ff:-:::—:éfgffa/@ in atti:
~ Nessuna, ' ' - o

H
Tahw

43 Misure Penal: - B ‘

Misure presenti neila sentznza i falimento éeE{:_

- ALTRE INFORMAZION! PER LACQUIRENTE:

Spese di gestione cendoriizidle: ho .
Spese ordinarie annue di gestione deilimragkio: -
Spese condominiali scadute ed insoiuta 2lia dets ety seruiy
Millesimi di propriet: - ' .
Accessibilita dellimmobile 2 soggstti civersameny, -7 % 1
Particolari vincoli e/o dotazioni condaminialh -
putestazione Prestazione Erergetica: - b o
Indice di prestazione energatica: - o | Sk
Note Indice di prestazione energatica; -
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/200:; -
Avvertenze ulteriori; -

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR]:
Titolare/Proprietario: '

Per atto di compravendita del 18/12/1989 al n. rep. 32312 Netaio Fulvio Vaudano di Padova, trascritto
all’ Agenzia delle Entrate di Padova, sez. Esta in datag15/01/1990 i nn. 210/174.

Titolare/Propri

Per atto di modifica della ragione Sociale de! 23/11/19%2 rop. 1614/448 Notaio Remo Bassetti di Torino,
trascritto all'’ Agenzia delle Entrate di Padova, cez, ot il 4/12/1992 nn. 4853/3698. Si segnala che in
tale atto & indicato solo i mapp. 125 del feglia 13 e nor i mapp. 133 del fogiio 14.

p. 47679 Notaio Mario Quirico di Torino,

Per atto di modifica della ragione sociale det 20/G3/2000 re

trascritto all’” Agenzia delie Entrate di Padova, sez. Este #f 11/04/200C nn. 1621/1110. Si segnala che in
tale atto & indicato solo i mapp. 125 del foglic 13 non il rnapp. 133 el foglio 14.. #

Per atto di modifica della ragione sociale del 29/06/2004 rep. 52819 Notaio Maric Quirico di Toring,
registrato ma non trascritto all’ Agenzia defie Entrate di Padave, sez. Este.

PRATICHE EDILIZIE: | - RO

L™ edificio & stato costruito in virtts delie sequent licerze adilizie:
- Concessione [dilizia n. 2841 del 23/12/1989 prot, 4599, irtestata a_
Pag. 36
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apporto di stimgEsecuzione Immobiliare = . 68/2024

_per lavori dl cos:truziclhe_di:uh capannong ad le bire a deposite mobili
_ Concessione n. 3202 del 08/08/139", prot. €388, intestate| a H
- per variante afla C.E. n. 2841 del 23/12/1989 relatjva faii,: avori per la costruzione di U

capannone da adibire a deposito mobili. . !

escione ediizia n. 95/4221, pratica n. 309/15, prot. . 95/0843 del 27/10/1995, intestata a

per lavari dli costruzione per le opere non ancora
Ulirnate relative al fabbricato ad uso deposito artigianale mobill, autorizzalo con concessione edilizia
o 2841 del 23/12/1985 e successiva concessione in variante n. 3202 del 08/08/1991.

- Concessione edilizia n. 99/5410, pratica n. 44?/04, prot. 99/2865 del 07/09/1999, intesiata a
per_favari di :r;:,;tr_u“ctura;z_}one complessy artigianale per

#

ricavo di due depositi mobili. ‘ . P

- Concessione edilizia 00/5737, pratica n. 464/07, prot. 00/7734, del 21/12/2000, intestata -

—per variante alla concessione edilizia n. 99/5410 del 07/09/1999;

_ Concessione edilizia . 01/5982, pratica n. AB0/07; 1. prat 01/7625, intestata a

variante alle CE. #e 958/5410 del G7/05/1999 e n. 00/5737 del 21/1272000 relatva -a

neUurazione complesso artigianale per ricavo di due depositi mobil;

- i ilizia n. 94/3863, pratica n. 287/01, prot. n. §3/7925, intestata a_
per lavori di ampliamento recinzione e tarmazione di n® 2 access carrai.

- Certificato di agibilita relativa aile pratiche 2841 - 3202 - 4921 — 5410'- 5737 - 5982, prot. 02/7740,

del 18/07/2002 per ristrutturazione complesso artigianale per ricavo di tre depositi mobili, in via

Veneto n® 41, 43, 45. :

7.1 Conformita edilizia: _ :
Dal confronto tra stato di fatto ed ultimo stato concessicnato, si riscontrano le seguent difformita:
- quaiche variazione sulle aperiure perimetrali;
- presenza di un box espositive interno alt’ unita centrale.
Par rettificare tali difformita & necessaria una pratica in <anatoria il cui costo per un professicnista olile]
stimarsi in € 750,00 & massime € 1.000,00 di sanzione amministrativa.
Per quanto sopra NON 5! DICHIARA LA CONFORMITA' EDILIZIA.

7.2 Conformita urbanistica: _ _ )
Strumento urbanistico Adotiato: i . vigente “

In forza della delibera:-

— : :
Zona omogenea: 01/13 zene procuttive di compietamento

Norme techiche di attuazione: IlArt. 14 NT.A.

Imrmobile sottoposto a vincolo di caraitere 1LNO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita? \

Nella vendita dovranno essere previsie NO

pattuizioni particolari? 1
pag. 37
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_ = 20 of ctfma Esacuzione immobiliare — n. 68/2024
Residua potenzialitd edificatosiaz A ' -

LDTchiarazidﬁe-‘di"éonformét-é condl PRE/EGT:

Note sulla conformit: _ R
Per quanto sopra SI DICHIARA LA CONEQR! AR

S UTRY AN Ty '\
] * & o

LRSI | H 1.

- Descrizione: Cepznnony cun
L L Mages

Casalz i Scodasia,

Quoté. e ﬁpoiogia' del diri

Conla-Sentenza dichiarativa di fallimento daf 25/11/56
trascritta il 10/03/20214 ali’ Agenzia delle - Lote Ui
immobiliare i Fste, a nome deila
rimagti in . propri della

fpe:

a cal Tabunale i Torno ai rep. 429/13 e
izle i Padoy sewvizio di pubblicits
. I beni pignorati sond

Eventuali comproprietar: R

nessuno . R

superficie complessiva: Magazzino a Est mq 559,60 . N .
quota esterno promizclio mg 3428 & U =mg 11430 .

Superficie complessiva: mq 673,30

£’ posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito 1989

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2001 o

Le unita immobiliari sono identificate conit numero: 1279,
ha un'altezza utile interna: magazzino hm 5,10, i'servizi o 14
L'intero complesso ¢ composto da: 1 piani fueri terra:

Stato di manutenzione generale: | Gapannone ha recanhy g ristrutturazione sopratiutto per quanto
concerne | serramenti, ' o o

cioml 2,70

Caratteristiche descrittive: :
Mantc di copertura materiale: element! prefabbricati in cemento armato
condizion’: da ristrutturare

struttura verticale materizle: telaio e tampozramenti in cemento armato
condizioni: da verificare :

Struttura orizzontale materiale: elementi prefebbiricati in cemento armato
condizienl: da verificara

Componenti edilizie e costruttive: '
Infissi esterni Materiale: finestratiira & nastro con telaio metailico composta da
elementi fissi in vetro ed elementi apribili; portoni di accesso
metallici; nei servizi igenic/ Ui /spogliatoi serramenti in alluminio
con vetro camera. ' ’
Condizioni: nel magzzzine da sostituire, negli uffici/servizi
igienici/spoglialoi discrete
Pag, 38
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Rapport% di stima Esecuzione Immobiliare — n. 68/2024

, -

Porte interne materiale: inllegns tambyrato S
condizioni: mediocri | .

Pavimentazione Interna . materiale: gemento hel magazzing e mattonelle in ceramica negli
uffici e neliservizi igenici 1 :
Condizion,.‘_i‘ mediocri |

lei servizi igenici

Rivestimenti Materiale:jmattonelle in ceramica:
condizionil discrete - i :

impiantt: : i
. . . (9

Elettrico Tipologia:{8sterno,
condizionif discrete,

Termico Tipologia: non presente nel magaizino, nei servizi
igienici/spogliatoi/uffici split caldo/freddo, ma sono stati smontati e
smaltiti
condizioni: -

Idro-sanitario Presente per i servizi igenidi

Climatizzazione Attualmente ron presente

Radio diffusione Non presente

Aspirazione centralizzata Non presenta

Allarme Non presente

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste Impianto elettrico S|

Epoca di realizzazione/adeguamento 12002

Esicte |3 dichiarazione di conformita L. 46/90
sUCCessive

Note:

D CERTIFICATES CA G1 Serial¥: 629bc4fc7834a5754b1 60a6291aft7ad

idro-termo-sanitario:

Esiste impianto di riscaldamento : NO, ¢’ erano.nai servizi/spoglistoi/ufficio degli split.

Tipologia di impianto -

Stato impianto -

Epoca d realizzazione/adeguamento -

Esiste |a dichiarazione di conformita -

Note:

Condizionamento e ciimatizzazione:

\EsTste impianto di condizicnamento o Predisposizione :I

Pag. 39
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@matizzazione ‘ ' 4

Impianto antincendio: ‘
lﬁte impianto antincendic - Y

Ascensori moniacarichi e carri ponte:

B . ) ) L A -
Limmobile dispone di ascensori o montacarichi  IND '
Esistenza carri ponte : SN LT
Scarichi: N .
T A e o "
Esistono scarichi potenzialmente pericolost MNO - v : J
- — . .

Informazioni relative al calcoio dealta censisienza .
La superficie commerciale é stgta oot

come sCmMma complessiva:
" cirstto i quelli principali, quali bagni,
2) della superficie dei vani accessori a servizio indiralts gsi veng principali. quali soffitte, cantine e simil,
opportunamente omogeneizzats; o o
3) della superficie dei balconi, terrazze o simili ¢i pertinense
omogeneizzata; o o
4) della superficie dell’ area scoperta o a Quesie ssitaiiabile costituente pertinenza dell” unitd
immaobifiare, opportunamente omogeneizzates. T '
La superficie commerciale & stata determinata misurends la superficie copertz al lorde delle murature
esterne. in particolare, i muri interni & guelli perimetiz; i s
UNo spessore massimo di cm. 50 (DPR 138/98), méentra !
principale ed accessoria) sono stati computati 3 50% %ing as
| coefficienti di cmogeneizzazione utilizzati sono i seg :
T} calcolo della superficie commerciale dei halconi: & calcolztz, per quelli sporgentt dal filo esterno del
fabbricato, in aggiuntz a quella dell’ abitazione relia misura ge! 25%, per quelli non sporgenti dal filo
esterno del fabbricato (locge) C neha misura del 30%.
2) calcolo delfa superficie commerciale dei terrezzifucranda: 2 calcolata, per le terrazze/verande poste a
livello e a servizio della zona giorno, in aggiunta a quaila e’ abitazione nella misura del 30%, quandc
il risultato non superi la superficie stessa della zonz rvitz, del 25% in tutti gli altri casi; per ie
terrazze/verande poste a lvello e a servizio df altre zone dell zoitazione, & aggiunta a quella dello
stesso nella misura del 18%, quando 1 risuliatel nen super la superficie stessa della zona asservita, del
13% In tutti. Coagh aktri _ casi.
3) celcolo della superficie commerciale dei poriici: & caicolata in aggiunta alla superficie commerciale
dell' abitazicne nella misura del 25%, S
4) calcola della superficie commerciale del g‘lardino G delio scoperto di pertinenza: & calcolata in

et ie
FNISoRAN

3

2

aggiunta e quella dell’ abitazione nella misura del 15% quznde il risultato non superi il totale della
superficie commerciale dell’ zbitazione stessa, el 8% n it gli altri casic Se lo scoperto e
pavimentato & aggiunto nella misura del 20%. ' _

5) calcolo deflz superficie commerciale delfe part praticasti in piano interrato (taverne, lavanderie): &
calcolata in - aggiunta alla  superficie corﬁmer-:ia!e ~dal’ abitazicne nella misura del  50%.
6) calcolo della superficie commerciale dei box per auto zi piano terra: & calcolata in aggiunta a quella
commerdiale dell’ abitazione nella.misura del 50%. . L

/) calcolo della superficie commerciale del varﬂo cantina o del solaio: & calcolata in aggiunta a guella
commerciale dell’ abitazione rella misura del 25% - 30%.

8) calcolo della superficie commerdiale del soltoteti praticalil ¢ delle parti praticabili in piano interrato:
e calcolata in aggiunta a guella commerciale delf ia misura del 50%.

YT -
acitasions
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Magazzine ad Est sup lorda

pavimento;:
quota esternc promiscuo sup Iord’a% ?8,00 0,10/3 114,30
: pavimenio ‘

Tot superficie commerdciale i

Criteri estimativi OMi (Osservatorio del Mercatg i'rmqbiliarf’.f)_‘ ‘
Destinazione d'uso: commerciale N o

Sotto categoria: negozio e magazzino
Negozio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2.2023 '

Zona:D

Tipo di destinazione: produttiva
Tipclogia: capannone

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativa; normale

Valore di mercato media (§/mq): 370-450

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

in considerazione delle caratteristiche deglt immobill in oggetto, il Perito adottara per la stima
del valore di mercato il metodo sintetico-comparativo attraverse la comparazione <on valori al
nuovo reperitl con indagini dirette, e operando oppertuni ragguagi e correzioni in base alte
carztteristiche intrinseche della zona, degh immobili e al loro stato ci manutenzione e
conservazione. Sara valutata la potenziality degli immobili in relaziore alla eventuale possibilita
di ampliamenti di cubatura data dal P.R.G. per quella zona, con una maggiorazione rispetto alla
stima dello stato di fatto, qualora tale potenziality costituisca un' eccedenza rispetto allz
normale potenzialita edificatoria concessa-dal P.R.G. per quella zona. Dagli import ottenuti per i
vari tipi di immobili, sarennc detratti T costi relativi agli eventuali procedimenti di variazione
catastale e ai allineamento dei dati censuari, nonché agli eventuali costi derivanti da necessari
procedimenti di sanatoria per abus! edilizi. La preventivazione i tali costi é riferita all'attualita e
deve essere considerata di massima, in quanto @ impossibiie definire deftagliatamente la
parcella di un Tecnico per la redazione delle pratiche, mancando un tariffario di riferimento ed é
altresi impossibile avere la certezza che l2 indicazioni dei Tecnici comunali per la sanatoria di
abusi edilizi siano univoche, in quantoc vanno ad interpretazione e variano sulla base alle
modifiche normative. Il C.TA. , quindi, si esonera dalla responsabifita di una preventivazione
dettagliate, rimandando all'acquirente la verifica aggiornata della situazione in Comune ed in
Catasto prima dell'acguisto dellimmobile.

Nel caso di immobili ancora in costruzicne si stimera i valore al finito e pol si decurtera il costo
di ultimazicne dei lavori,

Nel caso di immobili locati, si stimerd il deprezzamento in base al tipo di locazione ed alia sua
durata. Per guanto concerne | terreni agricoli, si considerera il tipo di coltura e la relativa
redditivita, mentre per i loiti edificabili sara considerata fa potenziality e la reale possibilita
‘ rag. 41
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“rrto ¢f stima E: secumcne immaobiliare — n. 68/2024

edificatorie, in base alla posizione ed alz conf e degli stessi.

8.2 Fonti di informazione: .
Agenzie immobiliari /o assery atort del mércaio |
immebiliare dell'Agenzia delle Entrate), Agerzin
medi di zona per destinazione orintipale (£/mo
magazzino €/mq 350,05 :

__ QML (Osservatorio del mercato
Loz, ennund immobiliart online; parametr

8.3 Valutazione corpi:

I coefficienti di merito a'p;‘i"ca: i sono aueli doaus
" omogeneizzazione de! valore medic e
apprezzare la valutazione data alle caraiter):

4 séguents tabelia; quelli scelti per
f_v indaginl di mercato, consentono di
mmosile.in dggetto:

1) Caratteristiche posizionali medis
zona periferica

7ona tra periferia e centro

zona centrale

Zona degradata

2) Caratteristiche ambientai i mmn secha 'par(‘
ottime :

medie

scadenti

3) Livello di pano

plano seminterrato

piano terrenc

piani intermedi (ascensore)

piani 4° e superiori (no ascen 50re)
piano attico (ascensore) :
piano attico (no ascensore)

4} caratteristiche tecniche e funzionali

orientamenta, luminosita)

oftime

huche

mediocri

scadenti

5) Caratteristiche tipologiche. - -
villa, fabbr. signorile, uffici , 2,03
fabbricato di tipo civile 1,25
fabbricato di tipo economico . 1.05
fabbricato di tipo popolars 0,80
fabbricato di tipo rurale : ' 0,70
villino 1,40
6) Stato di conservazione e manutenziors
narmale . TG
mediocre 0,80 _
scadente 0,£0
7) Vetusta fisica T
dalabanni 100
10 anni 0,85
12 anni 0,93
da 21 a 50 anni 100 =115 + (anni— 20 x 0,5C1/160

8) Caratteristiche ambientali estrinseche f:,alu:" 1’:, eto Dfevaleme rumaorosita, comodita di
parcheggio)

Pag. 42
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

3
=~
5
@
o
©
@
=]
«©
5
'e)
M~
w
]
&
2]
w©
B
2
3
o
&
o
«©
k-
=
@
[éa)
Qo
<
o
2]
LI'_J.
<L
L
[
=
14
L
(W]
fa]
w
[T
pur
<L
jun)
o
|
1
Q
&
<
jis)
=
o
<L
o]
|1
o
2
E
Lt
£
2
=
<L
=
it
i
m
Q
o
©
a
2
o
£
=
n




Rapporto di stima Esecuzione imrmobiliare — n. 68/2024

ottime _ v
bugne : . : 1,00
mediocri .. 0,95

scadenti _ -Ol,90

INDIC! IMMOBILI PIGNORATI
Ristorante ed altoggi turistici

- Caratieristiche posizionali: gia consnderata 1,00
_ Caratteristiche ambientali intrinseche: medie 1,00
- Livello di piano: terra 1,00
- Caratieristiche tecniche e funzionali : rredlocra 0,80
- Caratteristiche tipologiche: civile : 1,00
- Stato di conservazione e manutenzione: mediocre 0,80
- Vetusta fisica; 35 annii 0,77
-Caratteristiche ambientali estrinseche: ottxme 1.00
Il coefficiente complessivo risulta: _ - 049

Il valore al mqg omogeneizzato risulta:
£/ma 350,00 x 0,49 = € /mq 172,00
mq 673,30 x €/mq 172,00= € 1’!5.808,091

“Lotto 3 capannone  ad 672,30 172,00 € 115.808,00
Ovest con ufficio interno

Valore corpo £ 115.808,00
Valore Accessofi £€0,00
Valore complessivo intero € 115.808,00

Valore complessive diritto e quota 1/1 ‘ £ 115.808.00

ilo

Lotto 3 T 6330 | € 11580800 € 175.808,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: -

Riduzione del valare deI-‘IS%, dovuta all'immediatezza della vendita (-y £17.371,00
giudiziariz e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del GE.
{min.15%,) :
Spese tec'n'fché di regolarizzazione catastale e comunale: : {-) €1.75C,00
Costi di cancellazione oneri e formaiita: ' : : € (),00

Giudizio di comoda divisibilita: il compendio immobiliare & gia stato
diviso in 3 lotti minimi.
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20 G simE Eszcuzions Immobifiare — ., £8/2024
8.5 Prezzo base d'asta dai Ibto:

Prezzo divendita dei lotio nello starg™ “cic

Prezzo di vendita de!l iotio nelle stzto (i 'f?iL‘;‘E’-i’D"I. | € 96.687,00

Prezzo di vendita deliz auota ditsr o : € 96.687,00

Allegati

Titele di provenienza

Documentazione fotografica

Documentt catastali

Ispezione ipotecaria

Ispezione Ufficio del Registro percontratti di 'occaziora
Documentazione urbanistica '
Licenze edilizie

Data generazione 25/07/2024

L.'Esperto alla stima
Arch. Roberta Miotto

—
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