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A. SCHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO
A.1. SCHEDA SINTETICA LOTTO 1

Procedura

VALORE DI STIMA al
netto delle decurtazioni
pari alla quota di 1/1

Esistenza di formalita non
cancellabili

Liquidazione giudiziale n® 106/2025 - NOVAPLAST S.r.l.

Presenti
Costi di regolarizzazione € 6.058,00 (gia scomputati nel Valore di stima al
netto delle decurtazioni)

‘Presenti

Costi di regolarizzazione € 1.500,00 (gia scomputati nel VValore di stima al
netto delle decurtazioni)

| dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.

L’interessato all'acquisto é onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dellimmobile e per notizie
inerenti lo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa é inserita per riassumere i dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere considerata
uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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A.2. SCHEDA SIN

Procedura

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

VALORE DI STIMA al
netto delle decurtazioni
pari alla quota di 1/1

............... T R e o

Esistenza di formalita non

cancellabili

TETICA LOTTO 2

Liquidazione giudiziale n° 106/2025 - NOVAPLAST S.r.l.

Terreni edificabili - Zona D1 - produttive industriali artigianali di
completamento - art.35

Catasto Fabbricati, Comune di Villa Bartolomea (VR),
Foglio 6 - Particella 607 — Qualita Seminativo — classe 2
Foglio 6 - Particella 632 — Qualita Seminativo — classe 2

| dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.
L’interessato all’acquisto € onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dell'immobile e per notizie
inerenti lo stato di occupazione del bene.
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La sintesi informativa & inserita per riassumere i dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere considerata
uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.

B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

| beni oggetto di perizia, secondo le opportune ricerche, risultano intestati attualmente alla
ditta Novaplast s.rl. con sede a Villa Bartolomea in via dellIndustria n® 11 — c.f.
01936780236.

Per quanto riguarda i beni appartenenti al LOTTO 1, I'odierna proprieta del capannone
artigianale sito nel Comune di Villa Bartolomea (VR), Via dellIndustria n. 11, censito al
N.C.E.U. foglio 6, mappale 655, categoria D/1, perviene alla societa NOVAPLAST S.r.l. in

forza di:

- atto di compravendita a rogito Notaio Sergio Macchi in Legnago (VR), in

data 18/12/1995, rep. 49968 con il quale la societa

" ha trasferito a NOVAPLAST S.r.l. la piena proprieta di un capannone artigianale
con area di pertinenza, allora identificato in catasto al N.C.E.U. del Comune di Villa
Bartolomea al foglio 6, mappale 300 (laboratorio al piano terra) e al N.C.T. al foglio 6,
mappali 127, 293, 299 e 300 ad uso corte.

- Successivamente, con atto di compravendita del 21/11/2005, a rogito notaio Salvatore
Pio Agostino, rep. 210045, il Comune di Villa Bartolomea ha venduto a NOVAPLAST
S.r.l. una porzione di terreno confinante, censita al Catasto Terreni al fg. 6, mapp. 625
(ente urbano), destinata ad ampliamento del lotto produttivo. Con successivo tipo
mappale del 2006 i mappali 295 e 625 sono stati fusi nell’attuale particella 655, sulla

quale insiste il capannone, restando invariata la titolarita in capo a NOVAPLAST S.r.l..

Per quanto riguarda i beni appartenenti al LOTTO 2, 'odierna proprieta dei terreni siti nel
Comune di Villa Bartolomea (VR), Via dell'Industria, censiti al N.C.E.U. foglio 6, mappale
607 e 632 sono pervenuti alla societa NOVAPLAST S.r.l. in forza di:

- atto di compravendita del 13/05/2009, a rogito Notaio Sergio Macchi in Legnago (VR),
rep. n. 144594, con il quale il Comune di Villa Bartolomea ha trasferito a NOVAPLAST

S.r.l. la piena proprieta del suddetto terreno.
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- In precedenza il terreno era intestato al Comune di Villa Bartolomea, che lo aveva
acquistato dai sig.ri con atto di compravendita del
14/02/2001, a rogito dello stesso Notaio Sergio Macchi, rep. n. 92069.

C. DIVISIONI IN LOTTI/LOTTO UNICO

In merito alla possibilita di suddividere i beni per la formazione dei lotti di vendita, si ritiene
tecnicamente ed economicamente conveniente la costituzione di n. 2 lotti distinti, come di

seguito specificato:

Lotto 1 — Capannone artigianale:

costituito dall’'unita immobiliare ad uso produttivo/artigianale sita in Comune di Villa
Bartolomea (VR), Via dell'Industria n. 11, identificata al Catasto Fabbricati al foglio 6,
particella 655.

Lotto 2 — Terreni adiacenti:

costituito da due terreni siti in Comune di Villa Bartolomea (VR), in adiacenza al mappale
655 e accessibili da Via dell’'Industria, identificati al Catasto Terreni al foglio 6, particella
607 e particella 632.

La proposta suddivisione in due lotti € ritenuta coerente sotto il profilo tecnico-funzionale,
in quanto il capannone di cui al Lotto 1 costituisce un’unita produttiva autonomamente
commerciabile, dotata di propria area di sedime e pertinenza mentre i terreni di cui al Lotto
2, pur essendo contigui al capannone, non risultano indispensabili alla funzionalita
immediata del Lotto 1 e possono essere oggetto di autonoma valorizzazione/vendita,
riservando eventuali possibilita di ampliamento o diverse utilizzazioni a discrezione

dell’eventuale acquirente.
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D.DESCRIZIONE DEI SINGOLI LOTTI
D.1. LOTTO 1 — CAPANNONE SITO IN VIA DELL’INDUSTRIA N°11
D.1.1. Proprieta

| beni oggetto di perizia, secondo le opportune ricerche, risultano intestati attualmente alla
ditta Novaplast s.r.l. con sede a Villa Bartolomea in via dellIndustria n® 11 — c.f.
01936780236.

Precedentemente i beni sono pervenuti alla ditta Novaplast srl secondo atto di
compravendita a rogito Notaio Sergio Macchi in Legnago (VR), in data 18/12/1995, rep.
49968 con il quale la societa ha trasferito
a NOVAPLAST S.r.l. la piena proprieta di un capannone artigianale con area di pertinenza,
allora identificato in catasto al N.C.E.U. del Comune di Villa Bartolomea al foglio 6,
mappale 300 (laboratorio al piano terra) e al N.C.T. al foglio 6, mappali 127, 293, 299 e

300 ad uso corte.

Successivamente, con atto di compravendita del 21/11/2005, a rogito notaio Salvatore Pio
Agostino, rep. 210045, il Comune di Villa Bartolomea ha venduto a NOVAPLAST S.r.l. una
porzione di terreno confinante, censita al Catasto Terreni al fg. 6, mapp. 625 (ente urbano),
destinata ad ampliamento del lotto produttivo. Con successivo tipo mappale del 2006 i
mappali 295 e 625 sono stati fusi nell’attuale particella 655, sulla quale insiste il

capannone, restando invariata la titolarita in capo a NOVAPLAST S.r.l..

D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Si precisa che I'immobile, essendo intestato a una societa, & stata effettuata apposita

visura camerale, che si allega alla presente perizia.
D.1.2. Identificazione catastale del bene oggetto della vendita

Il bene oggetto della presente relazione appartenente al lotto 1 & identificato al Catasto
Fabbricati del Comune di Villa Bartolomea come di seguito descritto:
- Foglio 6, particella 655 — categoria D/1 — Rendita € 13.912,20

Storia catastale:
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L'unita immobiliare oggetto della presente relazione ha conosciuto nel tempo diverse

variazioni catastali e toponomastiche, che se ne ripercorrono di seguito in ordine

cronologico, sulla base della visura storica:

2005 - In data 21 novembre 2005 viene stipulato atto notarile di compravendita a
rogito del Notaio Salvatore Pio Agostino, rep. n. 210045, con il quale la
societa NOVAPLAST S.r.l. acquisisce la piena proprieta del compendio immobiliare
produttivo sito in Comune di Villa Bartolomea (VR), in Via dell'Industria. L'immobile &
censito al Catasto Fabbricati nel Comune di Villa Bartolomea, foglio 6, particella 655,
categoria D/1 (opificio), con rendita catastale pari ad euro 13.912,00.

2006 — In data 12 aprile 2006 viene presentata una variazione catastale per fusione—
ampliamento (pratica n. VR0099479): l'unita immobiliare mantiene lidentificazione
al foglio 6, particella 655, categoria D/1, con rendita pari ad euro 13.912,00, e indirizzo
catastale Via dell'Industria n. 11, piani T-1.

2006 — Successivamente, il 28 settembre 2006 viene registrata una variazione nel
classamento (pratica n. VR0243585), con conferma dell'identificazione catastale
(foglio 6, particella 655), della categoria D/1 e dell'indirizzo Via dell’'Industria n. 11, piani
T—1; la rendita viene ridefinita in euro 13.912,00.

2021 —In data 23 settembre 2021 viene effettuata una diversa distribuzione degli spazi
interni mediante procedura DOCFA (pratica n. VR0136984): l'unitd conserva
I'identificazione catastale (foglio 6, particella 655), la categoria D/1 e I'indirizzo Via
dell'Industria n. 11, piani T—1, con rendita aggiornata ad euro 13.912,20. A decorrere
da tale data I'immobile viene qualificato come bene comune censibile a servizio di altre
unita.

2022 - 1119 luglio 2022 viene registrata una ulteriore variazione di
classamento (pratica n. VR0113589), con conferma dell'identificazione (foglio 6,
particella 655), della categoria D/1 e della rendita pari ad euro 13.912,20. L’'unita
permane qualificata come bene comune censibile.

2024 — Con variazione catastale del 20 marzo 2024 (pratica n. VR0061285) viene
eseguito il passaggio da bene comune censibile a bene ordinario: 'immobile mantiene
l'identificazione al foglio 6, particella 655, categoria D/1, consistenza e rendita (euro
13.912,20) invariati, cosi come I'indirizzo Via dell'Industria n. 11, piani T-1. Nella

stessa annualita viene inoltre registrata una rettifica di intestazione all’attualita (voltura
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su base DOCFA), che conferma l'intestazione dell’'unita in piena proprieta (1/1) alla

societa NOVAPLAST S.r.l., senza ulteriori modifiche ai dati censuari.

/ &

Estratto di mappa catastale

| beni oggetto di procedura si trovano all'interno del Comune di Villa Bartolomea (VR) in

via dell’'Industria, al civico n® 11.

D.1.3. Descrizione dei beni

I compendio immobiliare & costituito da uncapannone industriale di ampie
dimensioni ubicato nel Comune di Villa Bartolomea (VR), Via dell'Industria n. 11, inserito
in contesto produttivo periferico. Il fabbricato presenta un corpo principale ad uso zona
produzione a tutta altezza, affacciato su un area esterna asfaltata e recintata destinata a
manovra e parcheggio. Sul fronte strada e presente un corpo uffici sviluppato su due piani
fuori terra, direttamente collegato alla zona produttiva. Al piano terra sono collocati uffici,
locali di servizio e accessi alla produzione, mentre al piano primo la porzione fronte strada
risulta finita e utilizzabile ad uso direzionale, e la restante parte si presenta al grezzo, non

ultimata e non ancora utilizzata.
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D.1.3.1. Contesto

L'immobile & ubicato in Comune di Villa Bartolomea (VR), in Via dell'Industria, all'interno
della zona produttiva, posta in posizione periferica rispetto al centro abitato e caratterizzata
dalla prevalenza di insediamenti artigianali e industriali, capannoni produttivi, depositi e
magazzini, con presenza di alcuni lotti ancora liberi o a destinazione estensiva.
L’area risulta agevolmente accessibile dalla viabilita principale: la zona industriale di Villa
Bartolomea & infatti posta in prossimita dello svincolo sulla S.S. 434 “Transpolesana”, che
collega rapidamente il comune ai centri maggiori di Legnago, Verona e Rovigo, e si trova
non lontano dalla linea ferroviaria Legnago—Rovigo. Il contesto pud pertanto essere
qualificato come tipico ambito produttivo di pianura, dotato di adeguata accessibilita

veicolare anche per mezzi pesanti e di sufficiente dotazione di parcheggi e spazi di

manovra, con limitata presenza di funzioni residenziali nelle immediate adiacenze.

Ortofoto fonte forMaps

D.1.3.2. Descrizione dell’unita immobiliare e del fabbricato

Il compendio immobiliare € costituito da un capannone industriale di ampie dimensioni con
annesso corpo uffici, sito in Comune di Villa Bartolomea (VR), Via dell'Industria n. 11,
inserito in contesto tipicamente produttivo. Il fabbricato € formato da piu corpi di fabbrica
affiancati, con struttura portante in elementi prefabbricati in c.a., tamponamenti in pannelli

prefabbricati e ampie superfici finestrate a nastro; sul fronte strada é presente il corpo ad
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uso uffici e servizi sviluppato su due livelli fuori terra, direttamente collegato alla zona
produttiva.

Al piano terra si sviluppano i reparti produttivi e di magazzino, oltre ai locali tecnici e di
servizio; al piano primo la zona uffici risulta solo in parte rifinita e utilizzabile, mentre la
restante porzione si presenta allo stato grezzo e non ultimata. Le aree esterne, in
prevalenza pavimentate in calcestruzzo, sono destinate a spazi di manovra e deposito
all'aperto, con recinzione perimetrale e accessi carrabili da Via dell’'Industria.

Lo stato manutentivo complessivo & disomogeneo: la porzione principale, piu datata, si
presenta in scarso stato di conservazione. La copertura di tale parte manifesta diffuse
problematiche di infiltrazione, con passaggi d'acqua evidenziati anche nel corso del
sopralluogo in giornata soleggiata, verosimilmente imputabili alla sola umidita notturna,
lasciando presumere una situazione piu critica in occasione di eventi piovosi. Sono inoltre
presenti aperture e discontinuita nella copertura che hanno favorito I'ingresso di volatili
(piccioni), con conseguente deterioramento di alcune porzioni del manto e delle strutture e
notevole deposito di sporco, riscontrabile in vari punti della pavimentazione interna.
Al contrario, la porzione di capannone realizzata nel 2003, riconducibile agli ampliamenti
pit recenti eseqguiti dalla societa NOVAPLAST, costituisce il corpo pit nuovo del
complesso: essa si presenta in discreto stato manutentivo, con finiture meno usurate
e assenza di particolari fenomeni di infiltrazione apprezzabili visivamente in occasione del
sopralluogo. E percepibile la differenza di eta e conservazione tra la porzione pit datata
del capannone e il nuovo ampliamento realizzato nel 2003, pur risultando le varie

porzioni direttamente collegate tra loro tramite portoni interni, che consentono la continuita

funzionale dell'intero stabilimento produttivo.
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