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SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura

Lotto
Diritto oggetto di vendita
Tipelogia immaobile

Ubicazione
Dati catastall

VALORE DI STIMA
Stato di occupazione
Irregolarith edilizie

Irregolarita catastali

Liguld gesd RF 64/2023

1

Piena proprieta dell'mtero

Op#ficio, depasito {cande), telicia fatiscente e ampia area estema

Sup. commerciale opificio mg 26854, deposio (canile) mg 143, tetiois
fatiscento mq 633, enta urbana su cui insistono fabbacati mg 21 424
compresa area di sedima

Verona (VR), Stradelia Bionde 11

Cataste Fabbricatl, Comune di Verona (VR), Foglio 183 mapp. n. 3 sub
1-3-6 oltre ad area estema BCNC sub 4

€ 1.045.000,00

Affittato & s

Non vatulabil per mancata messa & disposizione da parte del Comune
di parte delia documentazions necassana

Present|

Naon valutabili nella lora completezza rsultando mancants (3 pessibility
di valutare l'imegotanta edilizia

Caopertura del canile in stemit, presenza nel sottosucio del tarrana d
garage di proprieta di terzi

I dati & Ja validazion nportat) nela schedy repdogativa sono nfentt sla dats dela penzia
L nferessato aNacquisto & onarafa & prendsne contalli con il cuvatare per a vista
delimmobils @ par nofize inarenti by sfato & occupazions dal bena

La wntesi informativa 8 inserita per rassumare | dafl maggionmeite significaing, fultavia
non deve asseve considarata uno sinymentt inddpandants rispatta ale valutazione

complets

-’
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Incarico

Lo scrivente doll. geomn. Arianno Filippozz, kerifta oll' Albe def Geometn
e dei Geometr Laureat di Verona e Provincia, of' Ordine dagli Architetti
PPC della Provincia di Verona (settare B, pianificaaone) nonche oll' Albo
dei Periti @ Consutenti Tecnici del Tribunale d| Verona. redige la presente
perzia su incarico del curatore Ave, Emma Fasoll. come outorizato dal

GD in dota 29/08/20723.

ivi del i
| beni immobili di pertinenza dela procedura, per | quok & nchiesta
valutazione estimativa sona | seguent;

1) opificio in Verona, avente accesso da Stradelio Bonde n. | 1

2) deposito. accessibile do Strodello Bionde n. 11:

3) tetoio:

4) BCNC, bene comune non gensbile [crea perfinenzicle estermnao).
Tutti tali beni, costituenti sub di un unico mappale, formane un unico
ompio complesso aventa fundonaiita unitaria e cocrdingato Ira le singole
porziani che lo costituisconao,

Per tol motivi, valutota onche o fipologio € conformazione degll
immoblll, sl rilene oppaortuna la formazone di p® 1 lofte di vendita anche
In virtd del fotto che trattasl di immabill unitarlamente outorlzati dol

punio g vista amministrativo,

Sopralluogo

Al fine o visionare le caralenstiche coshuttive, di finiteo e di
lecalizzazione dagh immobill & stalo eseguito un sopraluogo in data
08/09 /2023,

Nell'occasiong sono stole eseguita le misurazoni ritenute d'utilita e svolli

gl opportuni rilievi fotografhici,
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LOTTO UNICO: opificio, deposito (canile) e teftoia

destinazione industriale in Verona, Stradella Bionde n. 11

Individuazione catastale

L' immoblle oggetto di perizio & accatastalo con i seguanti estrami;
Cotesto del Faporicatl, Camune di Verona, fogic n® 183, part. nif

1] 3, sub |, cotegoda DJ), RC € 2.380,00;

2] 3, sub 3, calegoria C/2, consstenz mag 127, sup, ma 13% RC
€ 341,07

d] 3, sub é, categoria F/2,

Intastazone colastala

Nuova Imballgga 2002 Sr.l. Intera proprieia

| fobbncaotl Insistono su area Individuaia:
Catasto dei terani, Comune di Verona, foglio n® 183, port. n®
1] 3, ente urbono, sup. maq 21.424,

Si pracisa cha & oggelto di perizia anche § rmn, 3 sub 4 (CF] indicalo in
alaborate planimetico quale BONC (corte) comune aisub 1,36

As

nnng Flippozz
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Per un miglor inquodramento dai luoghi, s riporte nel seguite un estratio

i mappa catastale ig, 183, mn 3
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St ripartana nel seguito stralel delle planimetrie catastali attual riferte of m.an. 3 ;I;b 1
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Siriportano nel segulio stralcl dele planimetrie catastali ot tuali riferile ol m.n, 3 sub 3;

| H=230
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Diettaglio mnppa
catastale
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Unita collabente g 183, mun. 3, sub § {assenzo ol planimetrie ccr-c;olilz

Dettuglio mappa
untnstale

H)
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Provenienza dei beni
Gli immobili sono pervenuti alia Soc. Nuovo imbaoliaggi 2002 Sl in forzo
al seguente atto:
« alio di compravendita in dota 29/09/2014, (oscritto o Verona in
data 11/10/2014, RP 25495, RG 39149).
La Soc. Nuova Imbaliaggl 2002 Ssl. acquista per linterc co
o oM o Gl W 4 WA i 6N BN
a) capannone allo stato grezzo, priveo di impiontl, catasto
fabbricati, g 183, m.n, 3, wb. |;
b) deposito ol picno terra catosto labbricafi, fg 183, m.n. 3.
sub, 3;
c] unitd collabente al plano lera. catasto fabbdcatl, g 183,
mn. 3, sub. 4
d) corte comune ai sub. 1. 3, 4, calasto fabbricatl. fg 183,
mun, 3,5ub. 4,
Stritlene opportuno precisare cha nella nata di raserddone i man. 3sub 4
& indicato con natura di “ente comune™. Limmaobile rsulle comunque
corretiamente indicala nal litolo di provenienza ed anche l'intestazione

catostale appore cometia,
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Formalita pregiudizievoli
DRalle certificozioni acquisite prasso ghl ufficl competenti & dofie ricerche
condotie, emerge cne sul beni gravino le seguenti larmalita:

o paoftl di cui all'atio in cgata 17/05/1969 per Notaio Giustine Maring
di verono, rep, n. 3245] [frascrilto a Verona il 14/06/19469. RG
11176

« dichiorazione frascrilta a Verona [I 04/10/1969 RG 17818, giusto
afto Motaio Giustino Marino di Verona in data 25/09/1%49, rep.
33278, con la quale 1l sig. ! ai fini del rilascio
della licerva Edi#izio per lo costugone di una recinzione hao
assoggettato a vincolo di precarieta lo recinzione ael loto esf del
fereno di suo proprieta;

e vincolo trascritto o Verona il 19/01/1970 RG 1002, glusta atto
Notaio Giustino Marino di Verona in dota 17/01/1970, rep. 33891,
con Il quale I s - 3 & impegndla a nan
costryire alt fabbricati olfre a quello. previsto, salve vanantl o
deroghe al PRG:

» Ipoteca volontaria [trascritta a Verona il 11/10/2014, RP 6593, RG
32150). pubblico ufficiale Bognara Sivia, rep, 1202/1017 del
29/09/2014, derivante da concessions a garanda o mutuo
fondiario che grava su g, 183, m.n. 3, 5ub. 1, 3, 4, 4.

Caopitale iscritio € 400.000.00, totgie €1,.200.000.00. durata 15 onni,
A favore di;
Banca | 1

Cantro:
Nuova Imbalaggi 2002 S\, con sede in Pascantina (VR);
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ipoleca conc. Amministrativa/riscossione [rascritta o Verona il
09/05/2018, RP 2744, RG |7948|, derivante da avwisa dl
accertamento eseculivo @ awiio d addebito asecullvo che
agrava su fg. 183. m.n, 3. sub. | 3,

Capitale iscritto € 1.527.981.77, tolale € 3,055.963,54.

A lavore di;

Agenza delle Entrate-Riscossiong, con sede in Roma (RM),

Confro:

Nuova iImbaolloggl 2002 S.r.l. con sede in Pescanting (VR):
Ipoteca conc. Amministrativa/riscossione (lrascritla a Verona |
01/09/2022. RP 6498. RG 37514), derivante da ovviso di
occertamento esecutivo e avviso dl pddeblio esecutive che
grova su 1g. 183, man, 3,sub. |, 3.

Copifale iscritto € 3.812.535 5! totole € 7.625.071,02.

A lavore di.

Agenzio delle Entrate-Riscossone. con sede in Roma [RMm].
Contro;

Nueva Imbaloggi 2002 S1.1. con seda in Pescanting (VR

sentenza di liquidazione giudiziole (troscrtta o Verona
02/08/2023. RP 24160, RG 32261), Trbunale di Verona. rep,
64/2023 del 14/07/2023 o fovore di “Mossa del Creditor dello
liguidozione giudiziale Nuova Imballaggl 2002 Sr.1.", contro Nuova
Imballaggi 2002 S.rl. grava su fg. 183, mn. 35ub | e 3.

sentenza di liquidazione givdiziale (troscrifta a Verono
21 /0972023, RP 28093, RG 37479), da intenders quale integrazione
della hrascriziona indicola nel punto che precede a favore di
YMassa ded Creditorl della  liguidazions  giudizales Nuova
Imballaggl 2002 Srl1", contro Nuova Imballogg 2002 Se.1. grava
sufg. 183, m.n, 3 s5ub 6.

13
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Autorizzazioni amministrative

A richiesta defia scrivente, | Comune di Verona ha messo o disposizonea
le sequenti pratiche ediizie Inerenti I'immobile.

In con considerczione defle modalitd dof archiviazions, ricerca ed
accesso ogll offi non & esclude la sussistenza di alre ad agguntive
profiche rispetto auelle indicats.

e licenza Ediizia sk 1744/1970, PG 79310, rdasciata in dota
2240241972 con la quole il Comune di Verona concede allo ditfa

_la costruzione di due copannoni ad
use deposito foraggl in vio Bionde, Verona:!

o Concessione adiliza sk 1484/1983, PG 41234/83, rilosciota in cata
28/02/1984 con ka quale it Comune di Verono concede allo ditta
f I'ampliomentio di un fobbrcoio In shodo
Blande n 19, Varona:

o Concessone ediizic sk 168/1987 PG 41433/87- sk 169/198/. PG
61434/87. nlasciata in data 31/10/1988 con lo quale Il Comune i
Verona concade alla ditta I'ampiamento
del complesso industricie e dell'abitazione del custode annessa.
in strada Bionde n, 19, Verona.

Si precisa che le opare di ampliamento praviste do tall pratiche
nen sono mol state realizzote. per quanto figuardao || complesso
ogaetto di perizia;

o Concessione ediiza in sonaloric dal 27/07/1995. PG n, 21323/8s,
domanda n. 4254/02/00 e relativo cerfiticoto di ogibiité riasciato
in par data, DI tale pratica ¥ Comune dif Verona ho dichiorato
lireperitilita come do documentazione che & ollega oo
prasente. §i precisa comungue che 'oggetto di tale prafico e i
sequente; “gll abusi ediliz a destinazione d'uso industriale sono:

. costruzione di un locale caoldalo. interato, estemo ed

ottico al copannane od uso industriale, per una sup di mq

14
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16,47 costuzione dil una cabing eletica o
rosformozione perma 5,41

2. costruzione di una pensilina per ricovero aulo, aulomezz e
macchinasi vari per una superficie di mg 633,460:

3. opere non guontificobd in tarmini di superice e volumi
{platea di cemento per appoggio carpenternia a fera):

4 combio di destinozdons d'uso di un caponnone 2 locall
occessord - do uso ogrcolo a uso industricle [officine-
ncovero automezzi-iclegnomernc-maogaziine} per una sup.,
di maq 3190;

5. coshurione di un mpionto. di distibuZons gosolio per
autotrezione-cabina di controfio & pampe. per una sup. i
mag 11,90;

6. castruzione di una pesa per oufomezz. costifuito da uno
piastra in occinio o rase tereno, con vasca sotienaneo
per macchinon di pesatura, per uno sup di mg 44.35 -
SEGUE™;

Concessione edilizia in sonotorio 2751/94/00, PG 308%1/95,
diasciota in data 10/05/2000 con la quale || Comune di Verona
concede o Rebesani Marina (curalrce lallimento di

. lo concessione/outonzzazone in sanatoria per opere
abusive consistenti in costruzione di conlle in via stradello Blonde

19 Verona.

15
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Come in pracedenza indicato, in esito all'accessa aagll otfi esequito
resso | Comune di Verono, & stato dichiorota 'rreperbilits gel
condono 4252/02/00.

Par quanta emersa in corse di gccerfament, tale pratica € di estrema
importanza nela ricastruzione delio stato legittima degli immabil, come
desumibile dall'oggetto della stessa,

Il condono sopraindicato costituisce per gli Immobdé oggetlo di periza
[od eccezione del canile) I'ultimo state outorizzata,

In assenza di tale pratica non & possibile rlerdre alcunché in merito ollo
regolaritd ediizio dei ben|.

Solo per i canlfle {sun 3) del quole s dispena delf'ultims stato outorizzato,
& possibde indicare le seguenti difformitd uibonistiche:;

« consistenti difformitd distributive interne:

e (lfezza reale del f{obbricalo llavemente superore alo stato
autonzzato:

e neda rona nord-oves! del canile (esternc al fabbricato) vi & la
presenza di fita vegetazione spontanea che non ha reso
possibile lo pena verfica dello rispondenza dello stato di fatto
alio stato outerizzaio.

Per quanto atfiene la situozione catastole del conile si preciso che la
plonimetria risulta sostandoimente confarme alio stato reale del luoghi,
od eccezione unicamente di due pareti non comettamente raffigurate.
Si precisa alfresi che le “area cortive” autarizzate lungoe il lote nord-ovast
del cande (di fatto piccoll cortili recintati] non sono rafligurate nella
planimetra catastale,

I
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Per tuth | restantl immobili, non potendosl rferre alcunché aquanto a
conformita ediizio. si segnalano e seguent| difformitd tra stato recle del
luoghi e planimetrio cotastale,

Sub 1

I planc terma ha leggere difformitad inteme. Il plono pome &
sostanzioimente  ed indicotivamente conforme  alle  olanimelrio
cotastale.

Per quanto rguarda il plane interato si nleva che 'ambito rediizzato
nella zona nard del fabtvicato & sostanzaimente conforme,

I plano Interate realizzato nella ona sud (adbito a fossa per
manulenzione automezd) non & state visionate in quanfo non
accessibie a riferito in parte con avvenuto infanomenta/rempimento.
Sub é

fetfoia in avanzato stato di degrodo, percolante, altualmeanta priva di
planimelia catastale In quanto accatastata nella cotegoria speciale
Fr2.

Corte di perfinenza

I sub 4, BCNC Bene Comune Non Censibie. risuito coratterizoto
dall'ssistenzo ko stesso di piccoll momnufotti quall cabino elettrica,
cobing pesa. eic. si frotta comunque di fabbricati di superficie infefiore
a mq 8 € quindl non occatasiat,

Irr. Hér o documentaz Nnaces

Lo sitvazione autanzativo-amministrativa potrebbe necessitare quingi di
sanatoria o ripdstine da porte delloggludicatarie, In terminl altualmentea
non valutabil

Conformemente alle previsani del DPR 380/01, art. 44, l'oggiudicatario,
qualora limmobile st hovi nelle condidionl previste per il rlascio del

pemessa di costruire In sanatora (o pratica edilizia in sanataral, dovra

17
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presentore domanda di permessa in sanatorla entre 120 glomi dala
notifico del decrato emesso dolio auloritd giudiziada,

Tutte tali circostanze vengono tenute in debita consideraziona nel valore
di sfima nel seguito espresso, non rendendosi quindi necessan ullenorl
rbassi per tale specifico circostanza.

Accesso agli immobili

Il mn 3sub 1, 3 e 4 rsulane accesibil da Stradella Bionda n. |1,

Verona In quanto direttamente allacciant su strada pubblca.
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!!'! - !A
Sl nponta stralcio di COU. g 183. m.n, 3. rilasciato dal Comune di Verona:
SI CERTIFICA

che nel Piano degli Interventi, lFarea individuata nellallegata planimetrta ¢ assoggetiata aile
prescrizion, vincolt ¢ direttive del seguenti articoll normativi della *Disciplina Regolativa™

Art. 31. Vincolo sismico classe 2;

Art. 33, Ambiti di ricomposizione paesaggistica del PAQE |

Art. 38. Invarianti di natura idrogeologica ed idraulica: fascia di ricarica degli scquifer;
Art. 52 Infrastrutture della mobilita: aeroporti,

Art. 43. Tutela della vulnerabilitd intrinseca degll acquiferi:

Unita A: vulnerabilits infrinseca alta;

» nella Tavela n.2.2 — Unita di Pagsaggio
Art. 57 Unita di paesaggio:
2 - Ambito planiziale dell'acquifero indifferenziato;
= nella Tavola n.4 - Discipling Regolativa
SISTEMA DE| PARCHI E DEL TERRITORIO AGRICOLO

Territorio agricolo;

Arl. 141. Zona a prevalente destinazione agricola,  #

SISTEMA INSEDIATIVO
Sistema delle infrastrutture per la mobllita e per gl impianti tecnologlcl
Art. 26, Fasce di nspetto stradale (parts);
Per effetto di quanto disposto dagll artl. 25 ¢ 26 delle NTOQ/PI la rappresentazione del vincoll & fasce di
rispetto, sotto | profill localizzativo e dimensionale, hanno esclusivamente carattere ricognitivo. si

richiamano in particolare le imitazioni alla trasformabiiita derivanti dali'applicazione del seguent| arficall:
57, lutela del paesaggio o 58, rele ecologica.

9
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Descrizione degli immobili

Gl immablll oggetto di procedura risultano costituitl da due fabbricati
luar tera. unita collabente & BCNC (bane comune non censbile),
ubicati nel Comune di Verona, aventi ingresso in Strodeda 8ionde 1|

Trattast o opificio, deposito, tettow e arec di perfinenza,

Arcnna Hilpp

20
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Opificio fa. 183 m.n..3, sub. |




st &0 ArinmnNno o‘||’—...| Ty
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Sugcivisions nlarmno Piano lema: capannone, Juffict, servia lgienict £ locali
von

Piano pamao sonG presentl e Imixl  soppalcal

vonagmento accassibdl con scala fisse o0 moabil

IONa Norg COSHMAENID

Piano sofle-strada

dc un umco ampic vono €

monuienaone

automezz (non occessibile) ubicota nalla zono swd
Impacnti Impiantistica ssistente in loco d lipo  ordinaric
reglizzaio fuorn troccid. Nessuno ichiorgznone d
confomita cegll impianti repania in corse di accesso
ogh ali prasso it Camune
Finiture intesne Limmobile presenia finiture nsalentt oll'epoca d

costrngpona, ardinanamente manutentale

i

Iy

SONO gresent! N creveienza paviment in cls/oattuto di
cemento Bagnl  con avimeanth o rvastiment
peastralial, Utha con pavimentazone vana, anche piy
racente

Porton: di accessa scorevel in meialo & veho,

repasio (conike} g, 183, m.n.. sub, 3

M el
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.1

Suddivisione interma Locak van a deposiic 8 comdo tonzzal
canile
Impanti implantistica minmale asustente n locco d lipa

come

grdinano reclizato fuon fraccia phisolalo
;;,‘-:::7;’5|,‘,|l"|&ﬁ’{' mancanse S nuttono Jubni sulla
funaanalitd delia stessa

-4

Nessuna dichiaranone di conformita degil mpiant

repentq in corseg d goccesso 1‘,'__';1 atti prassc | Comunea
Finllure Nterme Lirrmaobile presania  inlurée  ootolele ¢ Hsulla
scarsamanta manutantato
Sono presenti povimenti In cls/piastrelie. Assenza o
intonacaturc
Estemo Copertura in etemit
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Unlté collabente {tettola) fo. 183, m.n. 3sub 6

frotias ci ompia teltola in fare solo paraaimente dotaia di coperfura
peraliro lobile ed in materniall misti (pannelll franducidl, lomiara gracalo

ed altro). Condizoni manutentive pessime, necassita di nfacimenio delio

slessa
Fg. 183. mn. 3, sub 4

frattas dl ampia area di perinenza dei fabbricell, calastaoiments sub 4

SCNC
‘area ha ondemento piaonegoionte ed € adibita 0 passogg, ampio

area pavimentata ed oltre area con fondo erboso

Sl ntiene opportuno segnalare, ok o finl descrittivi, che nela zona sud
del mn. 3 al conline con Il m.n, 153 & presanfe vanoe inferalo

catasiaimaeante infesialo a . cccassibile dall'affiancalo

m.n. 153 (dl propdetda di terzl - non oggette di peraal, redllzato nel

sottosuole def mun. 3

Tale vano. accatastato come autorimessa, e Individuato mn, 3sub 5 &

non & oggetto di penzo
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Consistenza commerciale

Trattasi di consistenze utikzzate con il solo fine di coadivvore || processo
astimativo,
I valor di sfima sono in ogni caso espress “a cormpe”.

Superficie
immobili f 183 destinazione SEL* myg coufl, pup, comm. My | commerciale
TOT. (my.)
opificio 2363 | 2563
tettoin 334 03 100.2
m 3 sub | P-1 deposito 150 0,3 45 28542
P-1 fossa 116 0 0
Pl 292 0.5 146
m.n, 3 sub 3 deposita’camle 143 | 143 143
mun. 3 sub &6 unitd collabente 633 1 633 633
* Superficie Estema Lorda
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Criterl di stima

Al fine di evitare inufih ripetizioni, si rifiene opportuno fiporore, con
eslensione a lutl | bent oggeto di perizia, | oriterd estimafivi adattafi,

In termini generall pud essere indicate che Il Valore & Mercalo (o
Market Valug) é 'ommontare stimato per | quale un deteminafo
immobile pud assere compravenduto alla data della valutazione fra un
ccquirente e un venditore, essendo entrombi | soggetti non condizionat,
indipandenti @ can interessl opposti, dopo un'‘adeguata alfivita di
confrottazone durante la quaie le podl hanno oagilo con eguaia
capacita, con prudenza e senza olcuna costrizione.

Nello specifico, per individuare il valore di mercoto, si & proceduto alla
raccolta e verifica del datl Immobiliar, tra | aual sono state selezionate
le unitd immobilion o | dati of confronto, I dato immobiliore si compons
dal prezo owvera delimporto sulla base del guole & stato
compravenduto e delle corofterstiche gquantitative e qualitative
dell'unitd di parogone.

Successivamente sono stati indivicuati g elementi di raffronto ovvera le
caratterstiche peculiar delle proprieid che cousano le vananoni dei
prazzl comispost per le proprietd iImmobilian.

Infine. laddove gl elementi di comparazione siano stali riscontrati
difformi, 5i & provveduto a deteminare gii agglustament! ovvero le
comrezion da apportare of prezo del camparabile in funzione della
differenza tra le coratterstiche prese in esame; per stimore gl
cggiustementi & state valulato il prezze marginale dela carattenstica
presa In esams.

E stata quindg verficata la divergenza percentuale assoluta tra | prezzi
cormetfi affinché lo stessa non eccedesse la conweludine,
successivamente & stato possibile esorimere la valutazdone nel seguito
espressa,

Nel caso In esame sone statl assunti valed OMI {Agenzia delle Entrate),
Tecnocosa, nonche | preza richiesti per immaoill similan in vendita.
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Stima

Si esprime nel seguito 1 valore di stima degh immobdi che liene conto di

tutte le circostanze in precedenza indicote e cel limiti derivanti

dolt, geom. Arianna Flippozz

dall'impossibiita di occerfore lo stato autorzzato degll immaobili,

Si fratta in ogni caso di valutazione "o como”.

Superficie valore df stimu
immodbili fo 153 destinazione commerciale m mlar:ﬂp:r expresso “a
TOT. (my.) e e corpo”
opificio
tetioly
m.an. 3 sub | P-] deposito 28842 € 350,00 | € 998.970,00
P-] fossa € 1.045.000,00
Pl
mn. 3 sub 3 deposito canile 143 € 180,00 | € 25.740,00
m.n. 3 sub 6 unita collabente 633 € 3000 € 1899000

Si preciso che il valore o stima dell'orea esterno risulta gid rcompreso

nel valore attnbuito agli immabili prncipal.

e A N ., gy

Valore di stima lofto unico, espresso a corpo dellintero € 1.045.000,00
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Confratto di locazione

Con contrctia di locazione del 27/09/2018 (registrato ola Agenzia celle
Entrate Verona 1 il 04/10/2018, sene 3T, n. 10330} lo soc. Nuova
Imballaggi 200 Sr.l. ha concesso in locozione alla s0c.

3 immobili Individuati fg 183, m.n. 3sub | e 3 (s noti come non sio
oggetto di locazione I'unitd coltiobente-tettoia sub 6, anche se di foto la
stessa risultl facente parte dell'immobille locoto nel suo Indeme),

Durata del confratto annl é+& dal 01/10/2018, canone di lncazone
annuo € 72.000+va,

Allart, 10 del contrafto, cui 8§ nmanda per miglior leltura, &
esprassomente canvenuto che | miglhoramanti, le rparanoni, le oddzioni
e quant'aliro effeftuato dalla parte attice sullimmaobille resteranno
acquiste alllimmobile a benelicio delia parte localrice, senza dirltto ad

alcun riconoscimento sconomico.
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Congruita canone di locazione

Nei capitoli che precedono sono stali espressi | pid probabil valon o
mercato cegli immobill oggetto di perizio, do utilizzar quole parameatro
di base per determinare il relativo canone di locazione.

Comenti pubblicczioni del settore immobiiore indicano e seguenti

redditivita degl immobili:

Immobili a destinazione commerciale

Consulente Immaobiliore - |l Sole 24 Cre 8,5%/11.5%
Come si stimo I Valore degli Immobill -~ Maring Tambomng

3.60% | B%
Unicaomente in termini di paragone e confronto, sono nel seguito indicati
anche le percentuall di radditivitd ineranti i fabbricati abitativi:

Immobilll a destinazione abltativa
Caonsulante Immobdéara - || Sole 24 Ore 25% | 4%
Come sl stima |l Volore degll immobill - Marina Tamborrino

3% / 5.80%
la conoscenzo del mercate immobiliore & dl recenti contrattozioni
avvenute, consents di indicare come correnti le seguentl redditivita
degll immabili:

o commercioie 6% /8%
e Qabilolivo 3%/ 5%
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Vo quindi rilevato che la redditivite prevista per immobili o deﬁﬁoilmé
commerciole & moggiore in funzione dello oricolote diversitd dagll
immobill abitatvi, ad esempio per compensare (| maggior rischio che
deriva dalla locozione, la nacessiia a fine raopporto d riconoscere
l'indennita di aviamento. il riconascimento di giritto ol prelozione in
caso di vendita etc,

Nel caso In esame 4l ralta tultavia di immobill a destinazione industriale.
L'aiquota da assumersi quole base o calcolo per determinare
I'Indennitd di occupazione dowrd quindl tenere conto che |'immobde in
oggetto non & a destinadone commerciale ma & costituite da
copannone, a destinazione industriole (sullo bose di quanto nota),

In considerazrone di tale aspetto si rfiene quindi che § canone da
assumersi in cosa di locazione "ordinana” e dell'ordine del 5.5 - 6% su

base annua rispatio il valore del bane:

Ne derdva auindi:

Indennitd di occupczione su base onnua:

Valore del'immobile xindice di redditivito

€ 1.045.000,00 x 5,5-6% = € 40.000.00

Canone di locazione annuo arotondato € 60.000,00
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Lo presente redazione viene adisposta il soli fini della shme asl bene ai
sensl dell'art. 348 c.p.c. e wird quindi onere dl parte offerante — a propric

cura - vernficare § bena sor1o ogni profilo.

It soltascilto Parlo Estimatare, nel dichiarare dl aver redatto la prasante
relczione nel pieno rispalto d elico professionale. rdllene o aver
espletata || compito offidafo  lenenca debite conto o utte le

circostanze & neflo massima obigHivita.

Dot ssa geom. Arion

o .0..' bt o oororo
e s

Verona, I 12/12/2023

Allegati:

estratic dimoppo cotastale;
visure catastali;

elaborato planimeatrico,
planimetrie catastali;

otto di provenienzao:;
cerfificati ipotecan;

spezoni ipotecone;
documeniazona omminstrativo;
CDL:

conltratta i locazons

fonti di stima,
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