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Incarico

La scrivente dott. geom. --- OMISSIS ---, iscritta all’ Albo dei Geometri e

dei Geometri Laureati di Verona e Provincia, all’Ordine degli Architetti
PPC della Provincia di Verona (settore B, pianificazione) nonché all’ Albo
dei Periti e Consulenti Tecnici del Tribunale di Verona, redige la presente

perizia su incarico del curatore fallimentare Avy. --- OMISSIS ---.

Individuazione dei beni

| beni immobili di pertinenza della procedura, per i quali & richiesta

valutazione estimativa sono i seguenti:
B1) n.°1 autorimessa in Verona (VR), Viale Andrea Palladio n.° 8,
piena proprietd dell'intero (mn 386 sub. 575);
B2) n.° 1 cantina in Verona (VR), Via Albere, piena proprietd
dell'intero, (mn 386 sub. 732);
B3) n.° 1 cantina in Verona (VR), Via Albere, piena proprietd
dell'intero (mn 386 sub. 733);
B4) n.° 1 cantina in Verona (VR), Via Albere, piena proprietd
dell'intero (mn 386 sub. 734);
B5) n.° 1 cantina in Verona (VR), Via Albere, piena proprietd
dell'intero (mn 386 sub. 735);
Bé) terreno agricolo con porzione di fabbricato rurale
(fatiscente) in Castagnaro (VR), Via Valle Mend (senza numero
civico), piena proprietd dell'intero;
B7) fabbricato abitativo (fatiscente), nonché terreno con
potenzialita edificatoria in Sanguinetto (VR), Via Borghetto n.° 26 e/o
14, piena proprietd dell’intero;
B8) capannone a destinazione laboratorio con tettoie ed area
cortiliva, nonché terreno con residua potenzialita edificatoria in
Sanguinetto (VR), Via Dossi, senza numero civico, piena proprieta
dell’intero;

B9) complesso edilizio composto da laboratorio, magazzini,
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ripostigli, autorimesse, tettoie ed aree urbane in Sanguinetto (VR), Via
S. Giuseppe n° 2, piena proprietd dell'intero;

B10) vila “allo stato grezzo” con relativa autorimessa, area
cortiliva e terreno in Sanguinetto (VR), Via Cd De Michelin. 19, piena
proprietd dell'intero;

B11) immobile commerciale in Casaleone (VR), Vicolo Tito Speri
n° é (angolo Via Venera), piena proprietd dell'intero;

B12) capannone a destinazione laboratorio e n. 3 abitazioni in
Casaleone (VR), Via Boccarona n.° 11, 12, 13, piena proprietd
dell’intero;

B13) magazzini in Casaleone (VR), Via Alcide De Gasperi n.° 3,
piena proprietd dell’intero;

B14) n. 14 laboratori, n. 5 magazzini ed un’'abitazione in
Bovolone (VR), Via More n.° 3, piena proprietd dell’intero;

B15) n. 2 laboratori, in Bovolone (VR), Via More n.° 3, piena
proprietd dell'intero;

B14) n. 2 laboratori, in Bovolone (VR), Via More n.° 3, piena

proprietd dell'intero.

Sopralluvogo

Al fine di visionare le caratteristiche costruttive, di finitura e di
localizzazione degli immobili & stato eseguito un sopralluogo in data
16/09/2021 e in ulteriori successive date.

Nell'occasione sono state eseguite le misurazioni ritenute d'utilitd e svolfi
gli opportuni rilievi fotografici.

Lotti di vendita

Valutata la tipologia e conformazione degli immobili, si ritiene opportuna
la formazione di n° 16 lotti di vendita articolati in conformitd a quanto
indicato nel precedente capitolo “Individuazione dei beni”, come nel

seguifo riportato.
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Beni per i quali si suggerisce la derelizione

Nel corso degli accertamenti ed acquisizioni inerenti la procedura sono
emersi i seguenti beni immobili dei quali si suggerisce I'abbandono, per il
fatto di fratftarsi di beni che non hanno alcun valore di mercato e peraltro

gravati da formalita pregiudizievoli:

Sede stradale in Bovolone (VR)
e INDIVIDUAZIONE CATASTALE
Catasto Terreni, Comune di Bovolone (VR), foglio n° 31, part. n°:
o 196, qualitd seminativo, classe 2, superficie mg 950, RD € 7,60,
RA € 4,42 (di fatto sedime stradale);
o 185, qudlitd seminativo, classe 2, superficie mg 312, RD € 2,50,
RA € 1,45 (di fatto sedime stradale).
Intestazione catastale:
--- OMISSIS --- (c.f. --- OMISSIS ---) proprieta 1/1.
Per un miglior inquadramento dei luoghi, si riporta nel seguito uno stralcio

della mappa catastale:
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Come risconfrabile anche dalla sovrapposizione che precede, le

particelle mn 185-196 costituiscono sede della strada denominata Via

Invalidi del Lavoro.

e FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI
Dalle certificazioni acquisite presso gli uffici competenti e dalle ricerche
condotte, emerge che sui beni gravino le seguenti formalita:
o verbale di pignoramento immobili (trascritta a Verona |l
15/03/2018, RG 10118, RP 7061) a favore Cerea Banca 1897
Credito Cooperativo S.C. con sede in Cerea (VR) per il diritto di
proprietd, per la quota di 1/1. Immobili colpiti, oltre ad altri:
Bovolone (VR), CT, fg. 31 m.n. 185, 196.
o sentenza dichiarativa difallimento del 30/06/2021 della Societa
--—- OMISSIS ---(trascritto a Verona il 14/01/2022,
RG 851, RP 656) a favore Massa dei Creditori del fallimento
--- OMISSIS --- per il diritto di proprietd, per la quota
di 1/1. Immobili colpiti, olire ad altri: Bovolone (VR), CT, fg. 31
m.n. 185, 196.
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e VALORE DI MERCATO
Trattandosi di pura sede stradale si ritiene che la stessa abbia un valore

nullo, per cui se ne consiglia la derelizione.

Precisazione

Sono oggetto di trattazione una moltitudine di immobili siti in molteplici
Comuni della provincia di Verona.

Sugli stessi sono state rilevate svariate pratiche edilizie.

Va quindi indicato, che e stata posta la massima attenzione
nell’'individuare particolari problematiche e difformita
autorizzative/catastali.

Stante I'oggettiva difficoltd incontrata nell'individuare e reperire le
pratiche diinteresse si tiene a precisare perd che oltre quanto indicato gli
immobili potrebbero presentare peculiaritd aggiuntive che andranno
verificate da parte dell’'offerente e non comportano comunque
incidenza alcuna sui valori di stima che sono in ogni caso espressi a corpo

e per immobili nello stato di fatto.

Criteri di stima

Al fine di evitare inutili ripetizioni, si ritiene opportuno riportare, con
estensione a tutti i beni oggetto di perizia, i criteri estimativi adottati.

In termini generali pud essere indicato che Il Valore di Mercato (o Market
Value) & I'ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud
essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un
venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e
con interessi opposti, dopo un'adeguata attivitd di contrattazione
durante la quale le parti hanno agito con eguale capacitd, con
prudenza e senza alcuna costrizione.

Nello specifico, per individuare il valore di mercato, si € proceduto alla
raccolta e verifica dei dati immobiliari, tra i quali sono state selezionate le

unitd immobiliari o i dati di confronto. Il dato immobiliare si compone del
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prezzo ovvero dell'importo sulla base del quale & stato compravenduto e
delle caratteristiche quantitative e qualitative dell'unita di paragone.
Successivamente sono stati individuati gli elementi di raffronto ovvero le
caratteristiche peculiari delle proprietd che causano le variazioni dei
prezzi corrisposti per le proprietd immobiliari.

Infine, laddove gli elementi di comparazione siano stati riscontrati difformi,
si € provveduto a determinare gli aggiustamenti ovvero le correzioni da
apportare al prezzo del comparabile in funzione della differenza fra le
caratteristiche prese in esame; per stimare gli aggiustamenti € stato
valutato il prezzo marginale della caratteristica presa in esame.

E stata quindi verificata la divergenza percentuale assoluta tra i prezzi
corretti  affinché la stessa non eccedesse Ila consuetudine,
successivamente & stato possibile esprimere |la valutazione nel seguito
espressal.

Nel caso in esame sono stafi assunti valori OMI (Agenzia delle Entrate),
Tecnocasa, valori edificabili ai fini IMU, nonché i prezzi richiesti per immobili

similari in vendita.
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LOTTO B1: n.°1 autorimessa in Verona (VR), Viale A.

Palladio, piena proprieta dell'intero

Individuazione catastale

Gliimmobili oggetto di perizia sono accatastati con i seguenti estremi:
Catasto dei Fabbricati, Comune di Verona (VR), foglio n® 255, part. n°:
e 386, sub. 575, zona cens. 3, categoria C/6, cl. 5, cons. 11 mq, sup.

cat. 13 mq, RC € 47,15.

Intestati catastali:

--- OMISSIS --- (c.f. --- OMISSIS ---) proprieta 1/1.

I fabbricato condominiale ove inserita I'autorimessa insiste
aftendibiimente, a seguito di valutazioni e considerazioni (data
I'imprecisione della mappa catastale), su area individuata:

Catasto Terreni, Comune di Verona (VR), foglio n° 255, part. n°:

e 380, qualitd ente urbano, superficie mqg 24.950.

10



dott. geom. --- OMISSIS ---

Per un miglior inquadramento dei luoghi, si riporta nel seguito uno stralcio

della mappa catastale:

/

11
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Provenienza dei beni

Con atto giudiziario, Decreto di trasferimento Immobili del Tribunale di
Verona in data 22/09/1995 (trascritto a Verona il 09/10/1995, RG 28504, RP
20989) la societa “--- OMISSIS ---" acquista la piena proprietd

dei seguentiimmobili: catasto fabbricati, Comune di Verona, fg. 255 m.n.°
386 sub 732, sub 733, sub 734, sub 735, sub 575, oltre ad una ulteriore unita

immobiliare non piu di proprietd.

Formalita pregiudizievoli

Dalle certificazioni acquisite presso gli uffici competenti e dalle ricerche
condotte, emerge che sui beni gravino le seguenti formalita:

e verbale di pignoramento immobili (frascritta a Verona |l
15/03/2018, RG 10118, RP 7061) a favore Cerea Banca 1897
Credito Cooperativo S.C. con sede in Cerea (VR) per il diritto di
piena proprietd.

Immobili colpiti, oltre ad altri: Verona (VR), CF, fg 255, m.n. 386 sub.
575,732,733,734,735;

e sentenza dichiaratfiva di falimento del 30/06/2021 della Societa
--—- OMISSIS ---(trascritto a Verona il 14/01/2022, RG
851, RP 656).

Immobili colpiti, oltre ad altri: Verona (VR), CF, fg 255, m.n. 386 sub.
575,732,733,734,735.

12
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Previsioni urbanistiche

Il vigente piano degli interventi prevede per gli immobili oggetto di

interesse, si frovano in ZTO "B"
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Art. 102 - Allinementi Urbani

Tessuto TCe - Tessuto con dominante edificazione libera interna
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:;E; (;)mogenea Art. Zona "B"
PINTO ART 107
Tipo
Codice PUA 7140422
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.Note
Superficie 123817.51
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Avutorizzazioni amminisirative

A richiesta della scrivente, iI Comune di Verona (VR) ha messo a
disposizione le seguenti pratiche edilizie inerenti gli immobili:

e Concessione Edilizia SK 2134 del 21.11.1977 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici”;

e Concessione Edilizia SK 3590 del 18.08.1979 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di forma e di distribuzione™;

e Concessione Edilizia SK 7552 del 04.01.1981 per “costruzione di una
cabina elettrica interrata in Via Albere-angolo Via Palladio”;

e Concessione Edilizia SK 5884 del 07.07.1982 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di adeguamento quota parcheggi e nuove cantine”;

e Concessione Edilizia SK 7550 del 23.08.1982 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di distribuzione ed ampliamento del piano interrato™;

e Concessione Edilizia SK 7551 del 23.08.1982 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di cambio di destinazione d’uso e ampliamento piano
interrato”;

e Concessione Edilizia SK 9257 del 17.05.1983 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per

“variante distributiva”;

14
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e Asseverazione conformitd n.° 1202 prot. 98835 del 26.09.1995, per
“installazione di sbarre automatiche in Via Albere e in Via Palladio
con chiusura esclusivamente notturna”;

e qagibilita/abitabilita PG 1790/82 e 27125/82 del 04.10.1982, relativa
alle CE SK 3590 del 1982 e SK 7550 del 1981.

In esito all’accesso agli atti eseguito presso il Comune di Verona, € quindi
possibile attestare la conformitd dell’autorimessa m.n.° 386 sub 575 alla

pratica edlilizia CE Sk 7550/81.

15
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Descrizione degli immobili

L'autorimessa oggetto di stima si trova al piano interrato di un complesso
edilizio di considerevoli dimensioni denominato “Condominio Palladio”,
sito nel Comune di Verona, nel quartiere Stadio, in Viale Palladio/Via
Albere con indicativamente accesso per I'autorimessa da Viale Palladio
n.° 8.

I complesso edilizio, edificato tra la fine degli anni '70 ed i primi anni '80,
e articolato in vari corpi di fabbrica aventi diverse altezze e composizioni
con destinazione urbanistica mista: residenziale, direzionale e
commerciale.

Il complesso ha accessi pedonali e carrabili da via Albere e da Viale

Palladio.

Il quartiere Stadio, si trova a sud ovest del centro storico della citta di
Verona, a circa 1,5 km in linea d'aria a Piazza Bra. Il quartiere offre
numerosi beni e servizi di prima necessita. | collegamenti viari e ferroviari
sono ottimali, dista infatti solo 800 mt dalla stazione ferroviaria di Verona,
circa 700 mt dall’'ingresso alle tangenziali e circa 5 km dall'ingresso al

casello autostradale di Verona Nord (Autostrada A22 ed A4).

16
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AUTORIMESSA m.n. 386 sub. 575

Suddivisione
accesso

Impianti

Finiture interne

Precisazioni

inferna  ed

Piano interrato: unico vano che consente il posteggio
di un'autovettura di piccole/medie dimensioni.
L'ingresso e I'uscita sono agevoli.

L'accesso alla corsia di manovra ed alla rampa carraia
di collegamento avviene dall'ingresso di Viale Palladio,
seguendo la strada interna a sinistra. La rampa carraia
al piano interrato risulta chiusa da cancello in ferro con
azionamento automatizzato.

L'ingresso della scala condominiale di collegamento si
frova in Via Palladio al civico n.° 8.

Nessun impianto all’'interno dell’ autorimessa, nemmeno
I"illuminazione.

Caratteristiche generali: I'edificazione del complesso
edilizio € avvenuta tra la fine degli anni '70 e I'inizio
degli '80.

Situazione manutentiva attuale: I'immobile si frova in un
ordinario stato manutentivo in relazione anche alla
vetustd dello stesso.

Pavimentazione interna: battuto di cemento;

Pareti interne: in getto in c.a. e blocchetti cementizi privi
diintonaco e tinteggiatura;

Serramenti: portone di ingresso metalico a maglia
aperta a due ante battenti. Apertura del portone
manuale. L'autorimessa presenta delle aperture verso
una bocca da lupo dotata di scala di emergenza.
L'apertura di maggiori dimensioni presenta degli
elementi metdallici in lamiera softtile.

All'interno sono presenti rifiuti depositati sul pavimento.

17



dott. geom. --- OMISSIS ---

Consistenza commerciale

Trattasi di consistenze utilizzate con il solo fine di coadiuvare il processo
estimativo.

| valori di stima sono in ogni caso espressi "a corpo”.

Autorimessa mn 386 sub. 575 mqg 13
Stima

Autorimessa mn 386 sub. 575, stima a corpo € 9.000,00
Valore distima lotto B1, espresso a corpo dell'intero € 9.000,00
Quota di pertinenza della procedura 1/1

Valore quota di pertinenza della procedura (lotto B1) € 9.000,00

18
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LOTTO B2: n.° 1 cantina in Verona (VR), Via Albere,

piena proprieta dell’intero

Individuazione catastale

Gliimmobili oggetto di perizia sono accatastati con i seguenti estremi:
Catasto dei Fabbricati, Comune di Verona (VR), foglio n® 255, part. n°:
e 386, sub. 732, zona cens. 3, categoria C/2, cl. 4, cons. 4 mq, sup.

cat. 5mq, RC € 12,60.

Intestati catastali:

--- OMISSIS --- (c.f. --- OMISSIS ---) proprieta 1/1.

Il fabbricato condominiale ove inserita la cantina insiste attendibiimente,
a seguito di valutazioni e considerazioni (data I'imprecisione della mappa
catastale), su area individuata:

Catasto Terreni, Comune di Verona (VR), foglio n° 255, part. n°:

e 380, qualitd ente urbano, superficie mqg 24.950.

19
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Per un miglior inquadramento dei luoghi, si riporta nel seguito uno stralcio

della mappa catastale:

20
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Provenienza dei beni

Con atto giudiziario, Decreto di trasferimento Immobili del Tribunale di
Verona in data 22/09/1995 (trascritto a Verona il 09/10/1995, RG 28504, RP
20989) la societa “--- OMISSIS ---" acquista la piena proprietd

dei seguentiimmobili: catasto fablbricati, Comune di Verona, fg. 255 m.n.°
386 sub 732, sub 733, sub 734, sub 735, sub 575, oltre ad una ulteriore unita

immobiliare non piu di proprietd.

Formalita pregiudizievoli

Dalle certificazioni acquisite presso gli uffici competenti e dalle ricerche
condotte, emerge che sui beni gravino le seguenti formalita:

e verbale di pignoramento immobili (frascritta a Verona |l
15/03/2018, RG 10118, RP 7061) a favore Cerea Banca 1897
Credito Cooperativo S.C. con sede in Cerea (VR) per il diritto di
piena proprietd.

Immobili colpiti, oltre ad altri: Verona (VR), CF, fg 255, m.n. 386 sub.
575,732,733, 734, 735;

e sentenza dichiarativa di falimento del 30/06/2021 della Societa
--- OMISSIS ---(trascritto a Verona il 14/01/2022, RG
851, RP 656).

Immobili colpiti, oltre ad altri: Verona (VR), CF, fg 255, m.n. 386 sub.
575,732,733,734, 735.
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Previsioni urbanistiche

Il vigente piano degli interventi prevede per gli immobili oggetto di

interesse, si frovano in ZTO "B"

n.261 Pl Vigente Tavola 4 Pl Regolativo - Tavola 5 P Operativo
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Livello: Piano degli Interventi
Tavola 4 - Disciplina Regolativa
La Citta Esistente - Tessuti

Norme Generali

Andumsi:_d.'lgxmmn

Art. 102 - Allinementi Urbani

Tessuto TCe - Tessuto con dominante edificazione libera interna
’ all'isolato disposta secondo un progetto unitario
:;E; (;)mogenea Art. Zona "B"
PINTO ART 107
Tipo
Codice PUA 7140422
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Superficie 123817.51
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Avutorizzazioni amminisirative

A richiesta della scrivente, iI Comune di Verona (VR) ha messo a
disposizione le seguenti pratiche edilizie inerenti gli immobili:

e Concessione Edilizia SK 2134 del 21.11.1977 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici”;

e Concessione Edilizia SK 3590 del 18.08.1979 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di forma e di distribuzione™;

e Concessione Edilizia SK 7552 del 04.01.1981 per “costruzione di una
cabina elettrica interrata in Via Albere-angolo Via Palladio”;

e Concessione Edilizia SK 5884 del 07.07.1982 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di adeguamento quota parcheggi e nuove cantine™;

e Concessione Edilizia SK 7550 del 23.08.1982 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di distribuzione ed ampliamento del piano interrato™;

e Concessione Edilizia SK 7551 del 23.08.1982 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di cambio di destinazione d’uso e ampliamento piano
interrato”;

e Concessione Edilizia SK 9257 del 17.05.1983 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per

“variante distributiva”;
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e Asseverazione conformitd n.° 1202 prot. 98835 del 26.09.1995, per
“installazione di sbarre automatiche in Via Albere e in Via Palladio
con chiusura esclusivamente notturna”;

e qgibilita/abitabilita PG 1790/82 e 27125/82 del 04.10.1982, relativa
alle CE SK 3590 del 1982 e SK 7550 del 1981.

In merito alla canting, I'esame di tutte le pratiche fornite dal Comune di
Verona, fa ritenere che le stesse siano state realizzate difformemente
rispetto a quanto rappresentato nelle tavole grafiche progettuali; la
difformitd riguarderebbe nel complesso il piano interrato ove situate le
cantfine per ampiezza, forma e distribuzione.

Non puo quindi essere attestata la regolarita edilizia dell'immobile.

Stante la complessita e I'articolazione del complesso immobiliare e delle
pratiche a esso collegate, non si pud comungue escludere |'esistenza di
pratiche edilizie non fornite dal Comune che attestino la regolarita dei
beni; sard quindi onere di parte offerente accertare I'effettiva regolarita
ed eventualmente provvedere alla regolarizzazione.

Di tale specifico aspetto € gid tenuto conto nella stima nel seguito

espressa, senza che sirendano necessari ulteriori ribassi.
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Descrizione degli immobili

La cantina si trova al piano interrato di un complesso edilizio di
considerevoli dimensioni denominato “Condominio Palladio”, sito nel
Comune di Verona, nel quartiere Stadio, in Viale Palladio/Via Albere con
accesso per le cantine dall’area comune interna.

I complesso edilizio, edificato fra la fine degli anni '70 ed i primi anni '80,
e articolato in vari corpi di fabbrica aventi diverse altezze e composizioni
con destinazione urbanistica mista: residenziale, direzionale e
commerciale.

I complesso ha accessi pedonali e carrabili da via Albere e da Viale

Palladio.

Il quartiere Stadio, si trova a sud ovest del centro storico della citta di
Verona, a circa 1,5 km in linea d'aria a Piazza Brd. Il quartiere offre
numerosi beni e servizi di prima necessitd. | collegamenti viari e ferroviari
sono ottimali, dista infatti solo 800 mt dalla stazione ferroviaria di Verona,
circa 700 mt dall’'ingresso alle tangenziali e circa 5 km dall'ingresso al

casello autostradale di Verona Nord (Autostrada A22 ed A4).
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Suddivisione interna ed Piano interrato: ogni cantina & costituita da un unico

accesso piccolo vano accessibile da un corridoio comune.
Nello specifico, le cantine sono unicamente accessibili
da una scala esterna posta nell’area cortiliva del m.n.°
380, che conducono al piano interrato articolato in un
corridoio che si dirama in altri tre corridoi. La cantinain
esame si trova nella parte terminale del terzo corridoio.

Impianti Conformita degli impianti: nessuna dichiarazione di
conformitd depositata presso il Comune di Verona.
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Caratteristiche generali: I'edificazione del complesso
edilizio € avvenuta tra la fine degli anni '70 e I'inizio
degli '80.

Situazione manutentiva attuale: immobile si trova in un
ordinario stato manutentivo in relazione anche alla
vetusta dello stesso.

Pavimentazione interna: in battuto di cemento;
Paretiinterne: in gettoin c.a. e blocchetti cementizi privi
di intfonaco e tinteggiatura;

Serramenti: porta di chiusura in metallo.

Consistenza commerciale

Trattasi di consistenze utilizzate con il solo fine di coadiuvare il processo

estimativo.

| valori di stima sono in ogni caso espressi "a corpo”.

Cantina mn 386 sub. 732 mqg 5

Stima

Cantina mn 386 sub. 732, stima a corpo € 2.000,00
Valore di stima lotto B2, espresso a corpo dell'intero € 2.000,00
Quota di pertinenza della procedura 1/1

Valore quota di pertinenza della procedura (lotto B2) € 2.000,00
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LOTTO B3: n.° 1 cantina in Verona (VR), Via Albere,

piena proprieta dell’intero

Individuazione catastale

Gliimmobili oggetto di perizia sono accatastati con i seguenti estremi:
Catasto dei Fabbricati, Comune di Verona (VR), foglio n® 255, part. n°:
e 386, sub. 733, zona cens. 3, categoria C/2, cl. 4, cons. 4 mq, sup.

cat. 5mq, RC € 12,60.

Intestati catastali:

--- OMISSIS --- (c.f. --- OMISSIS ---) proprieta 1/1.

Il fabbricato condominiale ove inserita la cantina insiste attendibilmente,
a seguito di valutazioni e considerazioni (data I'imprecisione della mappa
catastale), su area individuata:

Catasto Terreni, Comune di Verona (VR), foglio n° 255, part. n°:

e 380, qualitd ente urbano, superficie mqg 24.950.
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Per un miglior inquadramento dei luoghi, si riporta nel seguito uno stralcio

della mappa catastale:

29



dott. geom. --- OMISSIS ---

Provenienza dei beni

Con atto giudiziario, Decreto di trasferimento Immobili del Tribunale di
Verona in data 22/09/1995 (trascritto a Verona il 09/10/1995, RG 28504, RP
20989) la societa “--- OMISSIS ---" acquista la piena proprietd

dei seguentiimmobili: catasto fablbricati, Comune di Verona, fg. 255 m.n.°
386 sub 732, sub 733, sub 734, sub 735, sub 575, oltre ad una ulteriore unita

immobiliare non piu di proprietd.

Formalita pregiudizievoli

Dalle certificazioni acquisite presso gli uffici competenti e dalle ricerche
condotte, emerge che sui beni gravino le seguenti formalita:

e verbale di pignoramento immobili (frascritta a Verona |l
15/03/2018, RG 10118, RP 7061) a favore Cerea Banca 1897
Credito Cooperativo S.C. con sede in Cerea (VR) per il diritto di
piena proprietd.

Immobili colpiti, oltre ad altri: Verona (VR), CF, fg 255, m.n. 386 sub.
575,732,733, 734, 735;

e sentenza dichiarativa di falimento del 30/06/2021 della Societa
--- OMISSIS ---(trascritto a Verona il 14/01/2022, RG
851, RP 656).

Immobili colpiti, oltre ad altri: Verona (VR), CF, fg 255, m.n. 386 sub.
575,732,733,734, 735.
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Previsioni urbanistiche

Il vigente piano degli interventi prevede per gli immobili oggetto di

interesse, si frovano in ZTO "B"

n.261 Pl Vigente Tavola 4 Pl Regolativo - Tavola 5 P Operativo
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Livello: Piano degli Interventi
Tavola 4 - Disciplina Regolativa
La Citta Esistente - Tessuti

Norme Generali

Andumsi:_d.'lgxmmn

Art. 102 - Allinementi Urbani

Tessuto TCe - Tessuto con dominante edificazione libera interna
’ all'isolato disposta secondo un progetto unitario
:;E; (;)mogenea Art. Zona "B"
PINTO ART 107
Tipo
Codice PUA 7140422
Repertorio
.Note
Superficie 123817.51
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Avutorizzazioni amminisirative

A richiesta della scrivente, iI Comune di Verona (VR) ha messo a
disposizione le seguenti pratiche edilizie inerenti gli immobili:

e Concessione Edilizia SK 2134 del 21.11.1977 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici”;

e Concessione Edilizia SK 3590 del 18.08.1979 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di forma e di distribuzione™;

e Concessione Edilizia SK 7552 del 04.01.1981 per “costruzione di una
cabina elettrica interrata in Via Albere-angolo Via Palladio”;

e Concessione Edilizia SK 5884 del 07.07.1982 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di adeguamento quota parcheggi e nuove cantine™;

e Concessione Edilizia SK 7550 del 23.08.1982 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di distribuzione ed ampliamento del piano interrato™;

e Concessione Edilizia SK 7551 del 23.08.1982 per “costruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per
“variante di cambio di destinazione d’uso e ampliamento piano
interrato”;

e Concessione Edilizia SK 9257 del 17.05.1983 per “cosfruzione di un
complesso di edifici ad uso residenziale ed uffici denominato
centro residenziale “Andrea Palladio” tra Via Albere e Via
Palladio, previa demolizione degli edifici” e nello specifico per

“variante distributiva”;
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e Asseverazione conformitd n.° 1202 prot. 98835 del 26.09.1995, per
“installazione di sbarre automatiche in Via Albere e in Via Palladio
con chiusura esclusivamente notturna”;

e qgibilita/abitabilita PG 1790/82 e 27125/82 del 04.10.1982, relativa
alle CE SK 3590 del 1982 e SK 7550 del 1981.

In merito alla canting, I'esame di tutte le pratiche fornite dal Comune di
Verona, fa ritenere che le stesse siano state realizzate difformemente
rispetto a quanto rappresentato nelle tavole grafiche progettuali; la
difformitd riguarderebbe nel complesso il piano interrato ove situate le
cantine per ampiezza, forma e distribuzione.

Non puo quindi essere attestata la regolarita edilizia dell'immobile.

Stante la complessita e I'articolazione del complesso immobiliare e delle
pratiche a esso collegate, non si pud comungue escludere |'esistenza di
pratiche edilizie non fornite dal Comune che attestino la regolarita dei
beni; sard quindi onere di parte offerente accertare I'effettiva regolarita
ed eventualmente provvedere alla regolarizzazione.

Di tale specifico aspetto € gid tenuto conto nella stima nel seguito

espressa, senza che sirendano necessari ulteriori ribassi.
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Descrizione degli immobili

La cantina si trova al piano interrato di un complesso edilizio di
considerevoli dimensioni denominato “Condominio Palladio”, sito nel
Comune di Verona, nel quartiere Stadio, in Viale Palladio/Via Albere con
accesso per le cantine dall’area comune interna.

I complesso edilizio, edificato fra la fine degli anni '70 ed i primi anni '80,
e articolato in vari corpi di fabbrica aventi diverse altezze e composizioni
con destinazione urbanistica mista: residenziale, direzionale e
commerciale.

I complesso ha accessi pedonali e carrabili da via Albere e da Viale

Palladio.

Il quartiere Stadio, si trova a sud ovest del centro storico della citta di
Verona, a circa 1,5 km in linea d'aria a Piazza Brd. Il quartiere offre
numerosi beni e servizi di prima necessitd. | collegamenti viari e ferroviari
sono oftimali, dista infatti solo 800 mt dalla stazione ferroviaria di Verona,
circa 700 mt dall’'ingresso alle tangenziali e circa 5 km dall'ingresso al
casello autostradale di Verona Nord (Autostrada A22 ed A4).

La cantina e risultata accessibile e visionata anche intfernamente in corso

di sopralluogo.
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Suddivisione interna  ed Piano interrato: ogni cantina & costituita da un unico

ACCesso piccolo vano accessibile da un corridoio comune.
Nello specifico, le cantine sono unicamente accessibili
da una scala esterna posta nell’area cortiliva del m.n.°
380, che conducono al piano interrato articolato in un
corridoio che si dirama in altri tre corridoi. La cantfinain
esame si trova nella parte terminale del terzo corridoio.

Impianti Conformita degli impianti: nessuna dichiarazione di
conformitd depositata presso il Comune di Verona.
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Caratteristiche generali: I'edificazione del complesso
edilizio € avvenuta tra la fine degli anni '70 e I'inizio
degli '80.

Situazione manutentiva attuale: immobile si trova in un
ordinario stato manutentivo in relazione anche alla
vetusta dello stesso.

Pavimentazione interna: in battuto di cemento;
Paretiinterne: in gettoin c.a. e blocchetti cementizi privi
di intfonaco e tinteggiatura;

Serramenti: porta di chiusura in metallo.

Consistenza commerciale

Trattasi di consistenze utilizzate con il solo fine di coadiuvare il processo

estimativo.

| valori di stima sono in ogni caso espressi "a corpo”.

Cantina m