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1) FALLIMENTO

Come da sentenza dichiarativa di fallimento n°85/2022
del 27/06/2022 emessa dal Tribunale di Verona a favore
della massa dei creditori, si redige la presente stima
giudiziaria cui ai beni immobili di proprieta della
ditta “CENTRO CASA SRL”, nonché dell’Amministratore

Unico

2) PREDISPOSIZIONE DEI SINGOLI LOTTI

A seguito di sopralluoghi peritali effettuati in data
15/09/2022, si ritiene idoneo predisporre la seguente
relazione suddividendo il compendio “de quo” in N°11
LOTTI, data la tipologia, caratura ed ubicazione degli
stessi, ovvero:

- LOTTO N°01l: immobili in Comune di Sant’Ambrogio

Valpolicella (VR) , Via Giosueé Carducci 0/22
(proprieta 1/2 CENTRO CASA SRL) ;

- LOTTO N°02: immobili in Comune di Scantina (VR),
localita Ospedaletto, Via Corno d’Agdilio (proprieta 1/1
CENTRO CASA SRL) ;

- LOTTO N°03: immobili Comune di Villafranca di
Verona (VR), localita ssobuono, Via Don Giovanni Bosco
immobili in Comune di Villafranca di
localita Dossobuono, Via Stazione n°71/73

Verona

rieta 1/1 CENTRO CASA SRL) ;
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- LOTTO N°05: immobili in Comune di Verona (
localita San Massimo, Via della Spiana (propri

) ;
iona (VR) , =zona

- LOTTO N°06: immobili in Comune di

Stadio, Via Adriano Cristofoli proprieta 1/1

- LOTTO N°07: immobili 4#n Comune di Verona (VR) , zona

Stadio, Via Luigj” Negrelli (proprieta 1/1
immobili in Comune di Verona (VR),
locali¥a Cadidavid, Via della Liberta (proprieta 1/1
RO CASA SRL) ;

- LOTTO N°09: immobili in Comune di Villafranca di
Verona (VR), localita Dossobuono, Via Enrico Federico

n°l4 (comproprieta indivisa 1/1 CENTRO CASA SRL +

- LOTTO N°10: immobili in Comune di Sant’Ambrogio di
Valpolicella (VR), localita Ospedaletto, Via Oppenheim
n°3 (proprieta 1/1 CENTRO CASA SRL);

- LOTTO N°11: immobili in Comune di Sant’Ambrogio di
Valpolicella (VR) , Via Giosue Carducci n°20/22

(proprieta 1/1 CENTRO CASA SRL).

3) DESCRIZIONE BENI IMMOBILI

- LOTTO N°01: immobili in Comune di Sant’Ambrogio di

Valpolicella (VR), Via Giosué Cax;dac<:in/°20/22

Posto da n°01 mappale catastale

Trattasi di compendio

(mn°1874) uso “camminamento esterno condominiale”,
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facente parte di un fabbricato condominiale sito in

Comune di Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR), Via Giosueé

Carducci n°20/22.

vista satellitare
Google Maps

Detto mappale, corrispondente al camminamento

condominiale, denota guperficie complessiva di mg

150951001
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A seguito di analisi, eseqguite le rtune
sovrapposizioni tra mappe catastali vigenti
satellitari, si é& evinto che il mappal
risulta attualmente in possesso condomi
Per quanto sopra, da attenta disami dei luoghi, data
la conformazione del mappale in Aggetto, nonché uso e
possesso comune condominiale, / considerando che - di
fatto T trattasi di pgrzione (el area esterna
condominiale intestata p la quota di 1/2 in capo a
CENTRO CASA SRL, il lativo valore di mercato della
quota & sostanzialmepte nullo, laddove lo stesso risulta
privo di possibiljta di autonoma compravendita a “libero
mercato”, ovverg rendita immobiliare.

- LOTTO N/02: immobili in Comune di Pescantina (VR),

localita/gspedaletto, Via Corno d’Aquilio

TrattAsi di compendio composto complessivamente da n°03
mapPpali catastali, di cui n°0l1 mappale (mn°358) ad uso
strada pubblica” e n°02 mappali (mn°610-845) ad uso

“terreno incolto”, il tutto sito in Comune di Pescantina

(VR) , localita Ospedaletto, Via Corno d’Aquilio.
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vista satellitare
Google Maps

Strada
Mn°358

Terreno incolto
Mn°610-845 /

/

I citati mappali denotano lgf seguenti carature e
S
4

V
destinazioni d’uso effettivey/

/

4
- mn°358 ad uso “strgda pubblica”, superficie mqg

1.174,00;
- mn°610 e mn°8i;/gd uso “terreno incolto”, superficie

complessiva mq 487, 00.

A seguito @i EUals IS aE - eseguite le opportune

sovrappogfizioni tra mappe catastali vigenti e mappe
satel)itari, si & evinto che il mn°®358 risulta di fatto

ad/uso pubblico e pertanto, data la sua conformazione,

onché uso e possesso, intestata tuttavia per la quota
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di 1/1 in capo a CENTRO CASA SRL, il relativo valore di
mercato & sostanzialmente nullo, laddove 1lo stesso
risulta privo di possibilita di autonoma compravendita A
“libero mercato”, bensi allineabile quale “st'éaa

/

pubblica” a favore del Comune di Pescantina. /

Per quanto attiene ai mn°610‘é45, intestati per la quota
di 1/1 in capo a CENTRO ‘-éA SRL, attesa la presenza di
Erallifeciliednteait . tens'iﬁe passante sopra il terreno, il
quale ne impedisce ¢ ‘fatto, 17utilizzo del terreno ai
iEaEjolat “edificabili”‘e/o agricoli, si evince che la sola
destinazione d’pso attuabile e quella in essere, ovvero

O
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- LOTTO N°03: immobili in Comune di Villafrafica di

Verona (VR), localita Dossobuono, Via Don Gioyéggi Bosco
Trattasi di compendio composto da n°01 ,o,.o'v catastale
ad uso “strada pubblica”, il tutto in Comune di
Villafranca di Verona (VR), localit Dossobuono, Via Don

Giovanni Bosco.

vista satellitare
Google Maps
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I1 citato mn°786 risulta ad uso “strada pubblica /

parcheggi”, avente superficie di mg 1.500,00.

A seguito di / analisi, eseguite le opportune
sovrapposiziony tra mappe catastali vigenti e mappe

satellitari/ si & evinto che il mappale in oggetto

data a sua conformazione, nonché uso e possesso,
intfstata tuttavia per la quota di 1/1 in capo a CENTRO
ZASA SRL, il relativo valore di mercato 2

sostanzialmente nullo, laddove lo stesso risulta privo

10
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di possibilita di autonoma compravendita a “libero
mercato”, Dbensi allineabile quale “strada pubblica” a

favore del Comune di Villafranca di Verona.

- LOTTO N°04: immobili in Comune di Villafranca di

Verona (VR), localita Dossobuono, Via Stazione n°71/73

Trattasi di compendio composto da n°0l1 mappale catasta
ad uso ‘“porzione corte privata”, facente part di

fabbricato ad uso residenziale in ditta a il

vigta satellitare
oogle Maps

affente superficie di mg 154,00.
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A seguito di analisi, eseguite le

sovrapposizioni tra mappe catastali vigentf

(mn°734) risulta di fatto in uso e #6ssesso a terzi
(porzione di corte esclusiva) e pggéanto, data la sua
conformazione, nonché uso e 5/;sesso esercitato da
altriy; dntestateortuttavia per//é quota di 1/1 in capo a
CENTRO CASA SRL, il re}féivo valore di mercato &
sostanzialmente nullo, fAdove lo stesso risulta privo
di possibilita di tonoma compravendita a “libero
mercato”, bensi éllineabile agli Uil zzaterd /

possessori (mn°

immobili in Comune di Verona (VR),

mappali catastali ad uso “verde / scarpata ferrovia”, il
utto sito in Comune di Verona (VR), localita San

Massimo, Via della Spiana.
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vista satellitare
Google Maps

I citati mn°®443-485-486 risultano ad so “werde /
scarpata ferrovia”, di fatto ad wuso : ubblico, avente

superficie complessiva di mg 2.310,04.

A seguito d“‘ analisi, eseguite le opportune
sovrapposizioffi tra mappe catastali vigenti e mappe
satellitary, si e evinto che 1 mappali in oggetto
(mn°443-4A85-486) risultano di fatto ad uso pubblico
(scarpfata ferrovia) e pertanto, data la loro
cogformazione, nonché uso e possesso, intestati tuttavia
ger la quota di 1/1 in capo a I = )

13
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e

relativo valore di mercato & sostanzialmente nullo,

laddove 1lo stesso risulta privo di possibilita di

autonoma compravendita

allineabile quale a favore del Comune di Verona, ovv

dell’Ente ferroviario.

- LOTTO N°06: immobili in Comune di Verona

a

“libero mercato”, bensi

zona
Stadio, Via Adriano Cristofoli ///7
Vs
Trattasi di compendio composto da n°01 %?é%ale catastale
ad uso “porzione parcheggio uso ?yg;lico”, siEo  in
y

Comune di Verona (VR), Via Adriano

F1 mappale in oggetto

' parcheggio privato ad

superficie di mg 5,00.

uso

Vi
V4

istofoli (Stadio).

vista satellitare
Google Maps

risulta ad uso

pubblico”, avente

“porzione

modesta



Firmato Da: BASTIANELLO GIANLUCA Emesso Da: ArubaPEC S.p.A. NG CA 3 Serial#: 3996fb2504ecf50c34ed696511c96143

élisi, eseguite le opportune

A seguito di ag
sovrapposizioni g mappe catastali vigenti e mappe
satellitari, ,. € evinto che il mappale in oggetto
(mn°184) riﬁfita di fatto ad uso pubblico e pertanto,
data la conformazione, nonché uso e possesso,
intes tuttavia per la quota di 1/1 in capo a

o, 5 relativo valore di mercato 2

dostanzialmente nullo, laddove lo stesso risulta privo

115]
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di possibilita di autonoma compravendita a “libero

mercato”, bensl allineabile quale “porzione parcheggio”

a favore del Comune di Verona, ovvero del Condominio.

- LOTTO N°07: immobili in Comune di Verona (VR)

Stadio, Via Luigi Negrelli 4

Trattasi di compendio composto da n°0l mappagfe catastale

ad uso ‘“porzione parcheggio uso pubblfco”, sito in

Comune di Verona (VR), Via Adriano Cri,fofoli (Stadio) .

4

vista satellitare
Google Maps

y
i}fﬁmppale in oggetto risulta parte ad uso “strada /
‘éarcheggio uso pubblico”, parte ad uso “corte privata”
in ditta a terzi, avente complessivamente modesta

superficie di mg 12,00.
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A seguito di analisi, eseguite le opportune
SOVrapposizioy tra mappe catastali vigenti e mappe
satellitarif si & evinto che il mappale in oggetto

ad usy“pubblico (strada / parcheggio) e pertanto, data
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il relativo valore di mercato & sostanzialmente nullo,

laddove 1lo stesso risulta privo di possibilita di

autonoma compravendita a “libero mercato”, bensi
allineabile quale “porzione verde privato” a favore
terzi, ovvero quale “strada pubblica” a

Comune di Verona.

- LOTTO N°08: immobili in Comune di Vegona (VR),

localita Cadidavid, Via della Liberta

Trattasi di compendio composto complessifémente da n°03

mappali catastali, di cui n°01 mappal,/(mn°2ll7) ad uso

Via della Liberta.

vista satellitare
Google Maps

I cigati mappali denotano le seguenti carature e

inazioni d’uso effettive:

mn°2117 ad uso “parcheggio uso pubblico”, superficie
i1 (o AR7 S (0105
- mn°2119 ad uso “parco uso pubblico”, superficie mqg
i P G O] O
18
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- mn°2122

599700,

ad

uso

“terreno

incolto”, superficie

Parcheggio
Mn°2117

Giardigg / parco
D{Lﬁ"ﬂ 19

Terreno/Strada
Mn°2122

mq
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20

Parcheggio
Mn°2117

Parcheggio
Mn°2117

Giardino / parco
Mn°2119

Giardino / parco
Mn°2119
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Giardino / parco
Mn°2119

Terreno/Strada
Mn°2122

ed il

Per quanto sopra, attes /i1 vincolo d’uso a favore del

Comune di Verona dei"/'fnn°2ll7 e [P tdeita - ik - Loko

¢

conformazione, nory}’fé uso e possesso, 1intestati tuttavia
per la quota ?/ 1/1 in capo a CENTRO CASA SRL, il
relativo wvalg e di mercato & sostanzialmente nullo,
stessi risultano privi di possibilita di

compravendita a “libero mercato”, bensi

attiene al mn°2122 (terreno agricolo con

)ﬁéssaggio sterrato), intestato per la quota di 1/1 in

y

‘capo a CENTRO CASA SRL, attesa la presenza dello
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=

stradello (il quale divide di fatto il mappgde in due
parti), considerata altresi la conforma;k@ﬁé del terreno

i
(forma triangolare) e mancato /;zéésso diretto dalla
// i
Pubblica Via, poiché viene/gg/%atto limitato 1l’utilizzo

del terreno ai fini edi#fcabili e/o agricoli, si evince
e

che la sola desti é;ione d’uso attuabile e quella in

&

essere, “incolto”, eventualmente cedibile ai
confinant# (situazione che ne diminuisce notevolmente il
valo di mercato ed appetibilita commerciale del bene)

- LOTTO N°09: immobili in Comune di Villafranca di

Verona (VR), localita Dossobuono, Via Enrico Federico

Trattasi di compendio composto da n°0l unita immobiliare
ad uso “autorimessa”, posta al Piano Seminterrato di un
edificio condominiale, con accesso dal cortile
condominiale, il tutto sito in Comune di Villafranca di

Verona (VR), localita Dossobuono, Via Enrico Federico

n°l4.

vista satellitare
Google Maps

[\
o



Firmato Da: BASTIANELLO GIANLUCA Emesso Da: ArubaPEC S.p.A. NG CA 3 Serial#: 3996fb2504ecf50c34ed696511c96143

L’autorimessa, avente pianta geometrica quadrilatera
regolare e superficie lorda commerciale simile a mg
16,00, e posta al Piano Seminterrato del fabbricato
condominiale, con accesso diretto dal cortile
condominiale munito - a sua volta - di wvarco carraio

dalla Pubblica Via Enrico Federico.

L’ autorimessa in oggetto «risulta in comproprieta e
complessivamente per 1’intera quota di 1/1 tra

INTRO CASA SRL.
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- LOTTO N°10: immobili in Comune di Sant’Ambrogio di

Valpolicella (VR), localita Ospedaletto, Via Oppenheim

Trattasi di compendio composto da n°0l unita immobiliare
ad uso “autorimessa”, posta al Piano Seminterrato di un
edificio condominiale, con accesso dal cortile
condominiale, 1l tutto sito in Comune di Sant’Ambrogio

di Valpolicella (VR), localita Domegliara, Via Oppenheim

DSk

vista satellitare
Google Maps

L’autorimessa, avente pianta geometrica quadrilatera
regolare e superficie lorda commerciale simile a mg
1=35.0Q: B posizionata al Piano Seminterrato del
fabbricato condominiale, con accesso diretto dal cortile
condominiale, munito a sua volta, di varco carraio dalla

Pubblica Via Oppenheim.
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L’autorimessa 1in oggetto risulta per 1’intera piena

proprieta in ditta CENTRO CASA SRL.

- LOTTO N°11: immobili in Comune di Sant’Ambrogio di

Valpolicella (VR), Via Giosue Carducci

Trattasi di compendio composto da n°01 unita immobiliare
ad uso “posto auto coperto”, posizionato al Piano
Seminterrato di un edificio condominiale, il tutto sito
in Comune di Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR), Via

Giosué Carducci n°20/22.

o
W
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vista satellitare
Google Maps

Il posto auto, avente pianta geometrica quadrilatera
regolare e superficie lorda commerciale simile a mg
15,00, posizionato al Piano Seminterrato del fabbricato
condominiale, aderente al tunnel dedicato a “spazio di
manovra”, e delimitato fisicamente da muratura -

jonbE S sha ikl intire 1T ishs
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I1 posto auto in oggetto risulta per 1’intera piena

proprieta in ditta CENTRO CASA SRL.

4) IDENTIFICAZIONE CATASTALE BENI IMMOBILI

A seguito di ricerche catastali effettuate presso
1’Agenzia del Territorio dei rispettivi Comuni di
appartenenza, si €& evinto che i cespiti “de quo”

denotano la seguente identificazione catastale:

LOTTO N°01 - Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR),

Via Giosué Carducci /////Kﬂ'

/ -
- - - : = o
Sant’Ambrogio di Valpolicella Catastgfméfienl

F° [ MN° QUALITA’ | CL. sug/ﬁ BB | Bk
18 | 1874 vigneto 1 /Mmq 2,30 1,23
Intestazione catastale: ///r

P
- Centro Casa Srl (prgpffété 48/96)
P
(proprieta 2/96)
(proprieta 2/96)
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= Lla (proprieta 2/96)

= T ta (proprieta 1/96)
= o ' ea (proprieta 2/96)

- . ... . Vanda (proprieta 8/579)

- , (proprieta 1/96)
- oroprieta 1/96)
- ) . :.a (proprieta 2/576)
= ...a (proprieta 2/576)
- et . (proprieta 1/96)
- (proprieta 2/96)
b e L . (proprieta 1/96)

2 ey (proprieta 1/96)
- L . (proprieta 1/96)
- . i zta (proprieta 1/9

(proprieta 2/96)
Ao_.a (proprieta 1/96)
o (proprieta 1/96)
(proprieta 1/96)
(proprieta 2/96)

LOTTO N°02 - Pescantina (VR), loc. Ospédaletto,
//// Via Corno d’Aquili
//// Pescantina - Catast 'fgrreni
F° | MN° QUALITA’ o A8 / SUP. R.D. R.A.
R R Y TR /g/l 1.174 mq 8,61 | 6,37
6 610 semin.irr.arj?/' 2 64 mq 0,47 0,35
6 845 semin.i}ys}b. 2 523 mg 3,84 2,84
Intestazione astale:
- Centro Sa Srl (proprieta 1/1)

28
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LOTTO N°03 - Villafranca di Verona (VR),

loc. Dossobuono, Via Don Giovanni Bosco

Villafranca di Verona - Catasto Terreni

FO

MN ° QUALITA’ Chi. SUP. ReDl.

R.A.

27,

786 semin.irr.arb. 2 1.500 mg

11,47

8/{3

- Centro Casa Srl

Intestazione catastale:

(proprieta 1/1)

LOTTO N°04 - Villafranca di Verona /(VR),

loc. Dossobuono, Via Staziqﬂg
Vi

Villafranca di Verona - Catastgd Terreni

F° MN° QUALITA' (eI SUP R.D. R.A.
2 734 semin.irr.arb. 2 154/ mq UL f5] 0,84
Intestazione catastale:
- Centro Casa Srl (proprieta 1/
* *
LOTTO N°05/- Verona (VR),
loc. San ssimo, Via Spiana
Verona EVCatasto Terreni
F° | MN° QUALITA’/ CL. SUP. R.D. R.A.
241 | 443 incolt.p76d. U 54 mq 0,02 0,01
241 485 | incolt.prod. U 56 mg 0102 0503
241 486 | incolf.prod. U 2 0i0ive 0,68 Gy 2.3
Intestazione sﬂfastale:
- ), . "oprieta 1/1)
x  x *
//LOTTO N°06 - Verona (VR), Via Cristofoli
Verona - Catasto Terreni
F°/ MN° QUALITA' (Chbc: SUP. REDY R.A.
271 184 | semin.irr.arb. 1 5 mqg 0,06 0,03

//_

/zhtestazione catastale:

coprieta 1/1)
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LOTTO N°07 — Verona (VR), Via Luigi Negrelli /

Verona - Catasto Fabbricati S/
F° MN° SUB CAT. CEi. CONS. //égNDITA
251 | 380 = By - 12 mq // -
Intestazione catastale: ///fé

= ____o (proprieta 1/1) yd
y.

/

3 ;“
x % /{

> 4

LOTTO N°08 2 Verona (VR),
4
loc. Cadidayfd, Via della Liberta
&

&

Vergna — Catasto Terreni

F° | MN° QUAL},’;!f];’ CL. SUP. R.D. R.A.
391 | 2117 seyaf’irr.arb. 2 736 mq 6,58 4,18
391 [ 2119 /gmin.irr.arb. 2 1.144 mg 10,22 6,50
391 21%2/ semin.irr.arb. 2 599 mq 5,35 3,40

Intestédzione catastale:

- G€ntro Casa Srl (proprieta 7k

LOTTO N°09 - Vvillafranca di Verona (VR),

loc. Dossobuono, Via Enrico Federico

Villafranca di Verona - Catasto Fabbricati

Fe MN ° SUB CAT. CL. CONS. RENDITA

11 370 6 C/6 6 16 mg 57,84

Intestazione catastale:

= (comproprietario, quota non precisata)
- Centro Casa Srl (comproprietario, quota non precisata)
N.B. L’intestazione sopracitata viene rilevata presso
1’Ufficio Territoriale del Comune di Villafranca di

Verona, senza la precisazione circa l’effettiva quota di

spettanza di ciascun intestatario.

LOTTO N°10 - Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR),

loc. Domegliara, Via Oppenheim
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Sant’Ambrogio di Valpolicella - Catasto Fabbricati

F° MN° SUB CAT. ClLs~ CONS. RENDITA

28 ekl SN2 11 C/6 3 13 mg 40,28

Intestazione catastale:

- Centro Casa Srl (proprieta 1/1)

LOTTO N°11 — Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR),

Via Giosué Carducci

Sant’Ambrogio di Valpolicella - Catasto Fabbricati

F° MN° SUB CAT. (el CONS. RENDITA

18 | 2083 49 C¥i6 1 15 mg B3y 3

Intestazione catastale:

- Centro Casa Srl (proprieta 1/1)

Per la visione delle visure catastali e relative
planimetrie catastali ed estratti di mappa, si rimanda

alla lettura degli allegati.

5) VALUTAZIONE ESTIMATIVA BENI IMMOBILI

A giudizio dello scrivente Geometra, la stima piu
appropriata per gli immobili “de quo”, e il wvalore
risultante dalla STIMA SINTETICA PER COMPARAZIONE,
utilizzando 11 metro quadro (mq) quale parametro
tecnico, in riferimento a Dbeni simili a quelli in
oggetto.

- Con particolare riferimento al LOTTO N°01

: : : 5 : ; - . :
(Sant’Ambrogio di Valpolicella, Via Giosué Carducci), si

p

g

precisa che, trattandosi di  pefzione di corte

condominiale in uso e posse€so a tutto il condominio
) ) ";y“‘ﬁ;» > :
(camminamento condgm{hlale), considerata la caratura
o

¢,d”

commerciale ”¢§uota di spettanza del Fallimento (1/2
’/’w/ywwawéy )
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Centro Casa Srl), lo scrivente ritiene che il LOTTO N°01

abbia wvalore di mercato "“nullo”, laddove trattasi di

quota non commerciabile a “libero mercato” e pertantoy

privo di qualsivoglia appetibilita commerciale.

- Con particolare riferimento al LOTTO/ N°02

(Pescantina, loc. Ospedaletto, Via Corno d’A lio), e

la caratura commerciale e quota del
Fallimento (1/1 Centro Casa Srl), lo gcrivente ritiene
che il mn°358 abbia valore di mercy “nullo”, laddove

trattasi di quota non commerciabiLéf; “libero mercato” e

pertanto, privo di qualSivoglia appetibilita

commerciale; per quanto atti;'e ai mn°6l0 e mn°845 si

precisa che oL stesfi vengono valutati in
considerazione della desﬁinazione d’uso quale “spazio
verde”, non idoneo allqﬁstanziamento di persone, attesa
la presenza di line.  elettrica ad alta tensione che
attraversa al m.ipali, considerata la caratura
commerciale e qufta di spettanza del Fallimento (1/1
Centro Casa Sr ‘; lo scrivente ritiene che i mn®610-845

abbiano valofe di mercato pressoché nullo, laddove

trattasi dj/,superficie difficilmente commerciabile a

“libero ﬂé?cato” e pertanto, privo di qualsivoglia

appetihZ{ité commerciale.

Con particolare riferimento al LOTTO N°03

(Viflafranca di Verona, llocy Dossobuono, Via Don

Gfévanni Bosco) si precisa che, trattandosi di porzione

i strada pubblica (mn°786), considerata la caratura
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commerciale e quota di spettanza del Fallimento (1/1
Centro Casa Srl), lo scrivente ritiene che il LOTTO N°03

abbia wvalore di mercato “nullo”, laddove trattasi di

quota non commerciabile a “libero mercato” e pertantg,

privo di qualsivoglia appetibilita commerciale.

- Con particolare riferimento al LOTTO / N°04

(Villafranca di Verona, loc. Dossobuono, Via Sbé;ione)

si precisa che, trattandosi di porzione di cor privata

in uso e possesso a terzi, considerata caratura
commerciale e quota di spettanza del Fa}Ylimento (1/1
Centro Casa Srl), lo scrivente ritiene chg il LOTTO N°04

abbia valore di mercato “nullo”, laddove trattasi di

quota non commerciabile a “libero qugato” e pertanto,

privo di qualsivoglia appetibilita qé;merciale.

- Con particolare riferiglento al LOTTO N°05

(Verona, loc. San Massimo, Via /Spiana) si precisa che,

trattandosi di porzione di carpata a ridosso della

ferrovia (mn°®443-485-486) , considerata la caratura
commerciale e quota di pettanza del Fallimento (1/1
oo ,, lo scfivente ritiene che il LOTTO N°05

abbia valore di merdato “nullo”, laddove trattasi di

quota non commerciﬂé;le a “libero mercato” e pertanto,

privo di qualsivqé;ia appetibilita commerciale.

- Con articolare riferimento al LOTTO N°06

(Verona, Viaf Cristofoli) si precisa che, trattandosi di

porzione gA area parcheggio ad uso pubblico, considerata

la minifnale caratura commerciale e quota di spettanza

del allimento (1/1 ), lo scrivente

ritAene che il LOTTO N°06 abbia valore di mercato
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“‘nullo”, laddove trattasi di quota non commerciabile a

“libero mercato” e pertanto, privo di qualsivoglia

appetibilita commerciale.

= iCont ¥pemtitcollanre: i ritferimeniior: (fael . EOTTO: N°fr

(Verona, Via Luigi Negrelli) si precisa che, tratta dosi

di porzione di area urbana corrispondente a porzigne di
4

corte privata in uso e possesso a terzi, nonché gporzione

di manto stradale ad uso pubblico, considerata la

ke ___0), lo scrivente ritiege che il LOTTO

N°07 abbia valore di mercato “nullo”, Aaddove trattasi

di quota non commerciabile a “Lﬁﬁero mercato” e

pertanto, privo dat qualsivﬁélia appetibilita

commerciale.

=iConstioaiEicollama s Eo@inenter. ofl: - LOTT0 N°08

(Verona, loc. Cadidavid, Viaj/della Liberta) si precisa

4

che, trattandosi di aree ad/ﬁso pubblico (mn°2117 ad uso

parcheggio, mn°2119 ad Soldpane ol dileehtt:t gravate ' da

4

vincolo urbanistico a/f favore del Comune di Verona,

considerate le caratufe commerciali e quota di spettanza
del Fallimento (1/1

Centro Casa Srl), lo @ scrivente

ritiene che 1 A°2117-2119 abbiano valore di mercato

“‘nullo”, laddoiéftrattasi di quota non commerciabile a

“libero mer¢élo” e pertanto, privi di qualsivoglia

appetibilifi commerciale; per quanto attiene al mn°®2122,

in consiflerazione della destinazione d’uso quale “spazio
gravato da sovrastante passaggio (non
accdrtato), considerata la forma triangolare irregolare,

nché caratura commerciale e quota di spettanza del
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Fallimento (1/1 Centro Casa Srl) O scrivente ritiene

che il mn°®2122 abbia wvalo di mercato pressoché nullo,

laddove trattasi di superficie difficilmente

commerciabilga/“libero mercato” e pertanto, privo di

qualsiyﬁ appetibilita commerciale.
/
- Con riferimento ai posti auto / autorimesse cui

ai lotti LOTTO N°09 (villafranca di Verona, loc.

Dossobuono, Via Enrico Federico) , LOTTO N°10

(Sant’Ambrogio di Valpolicella, loc. Domegliara, Via

Oppenheim) , LOTTO N°11 (Sant’Ambrogio di Valpolicella,

Via Giosué Carducci), da attenta analisi condotta sui

mercati circostanti 1 rispettivi cespiti “de quo”,
prendendo in esame recenti compravendite di beni aventi
caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a
quelli in oggetto, si esprime di seguito il piu
probabile “valore medio prudenziale”, compatibile con la
flessione del mercato immobiliare, considerando altresi

il mediocre grado di appetibilita degli stessi.

VALUTAZIONE ESTIMATIVA - LOTTO N°09
Villafranca di Verona (VR), loc. Dossobuono, Via Enrico Federico n°14

destinazione piano | coeff I sup. | €uro/mq €uro
autorimessa Seminterato | 0,40| 16,00  €1.100,00 € 7.040,00
TOTALE LOTTO N°09 (Dossobuono, Via Enrico Federico n°14) € 7.040,00
* * *

VALUTAZIONE ESTIMATIVA - LOTTO N°10
Sant'’Ambrogio di Valpolicella (VR), loc. Domegliara, Via Oppenheim n°3

destinazione piano | coeff I sup. | €uro/mq €uro
autorimessa Seminterato | 0.50| 13,00]  €1.450,00 €9.425,00
TOTALE LOTTO N°09 (Domegliara, Via Oppenheim n°3) € 9.425,00
* % %*
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VALUTAZIONE ESTIMATIVA - LOTTO N°11
Sant'Ambrogio di Valpolicella (VR), Via Giosué Carducci n°20/22

destinazione piano | coeff | sup. I €uro/mq I €uro
posto auto coperto | Seminterato | 0,25 1500  €1.700,00 € 6.375,00
TOTALE LOTTO N°09 (Dossobuono, Via Enrico Federico n°14) € 6.375,00

Si esprime di seguito il piu probabile valore medio
prudenziale di mercato del compendio immobiliare in
ditta al Fallimento “de quo” (ovvero CENTRO CASA SRL e
Legale Rappresentante !0), costituito da
complessivi n°l1l lotti, wvalutati “a corpo” e non anche
“a misura”, nelle attuali condizioni e nello stato di

fatto e diritto in cui trovasi:

VALORE DI
LOTTO UBICAZIONE INTESTATARIO
MERCATO

Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR), Via
LOTTO N°01 nullo Centro Casa Srl
Giosué Carducci n°20/22

Pescantina (VR), loc. Ospedaletto, Via
LOTTO N°02 nullo Centro Casa Srl
Corno d’'Aquilio

Villafranca di Verona (VR), loc.
LOTTO N°03 nullo Centro Casa Srl
Dossobuono, Via Don G. Bosco

Villafranca di Verona (VR), loc.
LOTTO N°04 nullo Centro Casa Srl
Dossobuono, Via Stazione n°71/73

Verona (VR), loc. San Massimo,
LOTTO N°05 : Wk nullo
Via della Spiana

Verona (VR), zona Stadio,
LOTTO N°06 nullo
Via Cristofoli

Verona (VR), zona Stadio,
LOTTO N°07 ) nullo
Via Luigi Negrelli

Verona (VR), loc. Cadidavid,
LOTTO N°08 nullo Centro Casa Srl
Via della Liberta

Villafranca di Verona (VR), loc. Centro Casa Srl
LOTTO N°09 € 7.040,00
Dossobuono, Via E. Federico n°14

Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR), loc.
LOTTO N°10 € 9.425,00 Centro Casa Srl
Domegliara, Via Oppenheim n°3

Sant’Ambrogio di Valpolicella (VR), Via
LOTTO N°11 € 6.375,00 Centro Casa Srl
Giosué Carducci n°20/22
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6) CONCLUSIONI TECNICHE PERITALI

Trattasi di compendio immobiliare in ditta alla societa
CENTRO CASA SRL nonché al Legale Rappresentante ~— =~ ™~
, cui al fallimento n°84/2022 dichiarato con
sentenza n°85/2022 emessa dal Tribunale di Verona in
data 27/06/2022, suddiviso in complessivi N°11 LOTTI, il
tutto avente piu probabile “walore medio prudenziale”

stimato in complessivi ed arrotondati €uro 22.840,00.

La presente relazione viene predisposta ai soli fini
della stima dei beni ai sensi di Legge e sara quindi
onere di parte offerente / acquirente - a propria cura -
verificare previamente i beni tutti sotto ogni profilo.
* * * * *

Tanto, 1o sottoscritto Geometra, espongo 1in esito al
pregevole incarico affidatomi, eseguito con la massima
obiettivita, con relazione di n°37 facciate e fin qui

della trentasettesima.

ALLEGATI:
- Visure catastali immobili;
- Estratti di mappa terreni;

- Planimetrie catastali autorimesse.

Verona 23/01/2023
Con estrema osservanza.

Geom. Gianluca Bastianello
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