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IDENTIFICAZIONE LOTTI
o Lofto 1: immobili ad uso residenziale siti nel Comune di Negrar, in via Molino
Campagnolan. 13

o Lofte 2: immobili ad uso residenziale siti nel Comune di Verona, in via Strada dei Monti
11D

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna
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SCHEDA SINTETICA — LOTTO 1 - IMMOBILI SITI IN COMUNE DI NEGRAR (VR)

Esecuzione Immobiliare 283/2020

Creditore procedente [

C.T.U. Arch. Francesca Piantavigna
Data giuramento 18/02/2023

Giudice Dott.ssa Paola Salmaso
Prossima Udienza 07/06/2023

Diifto: piena proprietd per 1/1 del bene 1.a e ¥ di proprietd peril bene 1.b.
Bene: unitd immobiliare residenziale posta ai piani seminterrato e rialzate, con autorimessa.

Ubicazione: Comune di Negrar di Valpolicella, frazione San Vito, via Molino Campagnola
Ne 13.
Stato: discreto.

Lotti: Lotto 1.

Dati Catastali attuali:

o l.a: Abifazione posta al piano terra e seminterrate distinta al NCEU - Catasto Fabbricati,
Comune di Negrar, foglio 35, parlicella 164, sub 1, categoria A/2, classe 2, consistenza

6.5 vani, superficie catastale 142 mgq, rendita Euro 503,55;

o 1.b: Autorimessa posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di
Negrar, foglio 35, pardicella 144, sub 3, categoria C/é, classe 4, consistenza 34 m?,

superficie catastale 34 mq, rendita Euro 89,55,

Differenze rispetto al pignoramento: nessuna.

Irregolaritd/abusi: a livello catastale ed edilizio sono state rinvenute alcune difformitd.
Vincolifservitu: nessunda.

Valore distima (1.a perlagquotadi 1/1 + 1.b per la quota di proprietd di 1/2): € 232.000,00

Valore al nettc delle decurtazioni (1.a perla guota di 1/1 + 1.b perla guota di proprieta di
1/2): € 187.000,00

Vendibilitd: buona.

Motivo: zona semicentrale del Comune di Negrar con medid presenza di servizi.

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna
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Occuparzione: dl momento del sopralluogo I'unitd risultava abitata dc:llc:_
_A seguito di richiesta inoltrata presso I'Agenzia delle Entrate non risultano

conftrafti dilocazione stipulati relativi ai beni in analisi.

Conftratti di locazione: non presenti.

Oneri; non presenti.

APE: non presente.

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna
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SCHEDA SINTETICA - LOTTO 2 - IMMOBILI SITI IN COMUNE DI VERONA

Esecuzione Immobiliare 283/2020

Creditore procedente [

C.T.U. Arch. Francesca Piantavigna
Data giuramento 18/02/2023

Giudice Dott.ssa Paola Salmaso
Prossima Udienza 07/06/2023

Diritto: proprietd per 1/1.

Bene: Abitazione posta al piano terra.

Ubicazione: Comune di Verona, via Strada dei MontiN® 11 D.
Stato: Scarso.

Lotti; Lotto 2.

Dati Catastali attuali;

o 2.a: Abitazione posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di
Veronaq, foglio 75, paricella 88, sub 4, categoria A/7, classe 3, consistenza 3,5 vani,

superficie catastale 85 mq, rendita Euro 704,96,

Differenze rispette al pignoramento: nessuna.

Irregolaritd/abusi: sono presenti difformitd edilizie e catastali.

Vincoli/servitu: I'accesso pedonale e carrgio ai beni oggetto di perizia avviene da via

Strada _dei Monli, strada pubblica, altraverso i mappali 82 e 124. Apparentemente non

risultanc frascritte servity di passo sui suddetti mappali.

Vdlore di stima (perl'intero): € 74.000,00

Valore dl netto delle decurtazioni (per 'interol: € 54.400,00

Vendibilitd: media.
Motivo: posizione in zona periferica con scarsa presenza di servizi.

Occupgzione: libero.

Conftratti dilocazione: non presenti.

Oneri: non presenti.

APE: non presente.

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna
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LOTTO 1 - IMMOGBILI SITI IN VIA MOLINO CAMPAGNOLA N. 13, COMUNE DI NEGRAR DI VALPOLICELLA
(VR)

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

In Comune di Negrar di Valpolicella (VR), via Molino Campagnola N° 13.
Piena proprietd di:
o l.a: Abitazione posta al piano rialzato e seminterrato distinta al NCEU - Catasto

Fabbricati, Comune di Negrar, foglio 35, particella 144, sub 1, categoria A/2, classe 2,

consistenza 6,5 vani, superficie catastale 142 mq, rendita Euro 503,55;

Intestati a:

I | Foprieta per 1/1

—_

1/2 proprietd di:
o 1.b: Autcrimessa posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di

Negrar, foglio 35, pardicella 144, sub 3, categoria C/é, classe 4, consistenza 34 m?,

superficie catastale 34 mq, rendita Euro 89,55.
Intestati a:

: _ _ Proprieta per

10/20

Proprietd 10/20 in

5 regime di
separazione dei

beni

Alle unitd immobiliari sopra elencate competfe l'indivisa, proporzionale quota di
comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune di cui all’articolo 1117 ¢.c.,

con particolare riferimento all’area coperta e scoperta di pertinenza.

Confini da Nord in senso N.E.S.O. per 'infero fabbricato: mappale 488, 491, 545, 801, 676,
675, 677, via Molino Campagnola.

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna
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2.1

2.2

2.3

PROPRIETA E STATO DI POSSESSO

Afttudli propriefari

Alla ditta esecutata i beni in oggetto erano pervenuti per atfo di compravendita del
11/05/2011 notaio Marco Porceddu Cllione repertorio n. 55784/202%91, registrato a Verona 1
il 25/05/2011 al n. 10867 serie 1T e frascritto il 30/05/2011 ai nn. da 20315 a 20317 RG e da

12261 @ 12263 RP da potere o [

Precedenti proprietari

Alla parte venditrice i beni sono pervenuti per i diritti di spettanza alla _
compravendita in data é aprile 1974 n. 34607 di repertorio del Notaio Guido Paulone,

registrata a Scave il giorno 24 aprile 1974 al n .5%90 e trascritta o Verona il giorno 8 maggio

1974 ai nn. 8503/7036; successione legittima in morte _
_ e deceduto, ab infestato, in Varese il 7 luglio

2010 (denuncia di successione registrata a Varese aln. 1376 vol. 9900).

Per i dirifti di spettanza della signora _: successione legitfima in morte -

Stafo di possesso

Al momento del sopralluogo l'unita risultava abitata dalla _

A seguito di richiesta inoltrata presso I'Agenzia delle Entrate non risultano conftratfti di

locazione stipulati relativi ai beni in analisi (All. 1.6).
UBICAZIONE E CONTESTO

Le unitd immobiliari oggetto di esecuzione fanno parte di un fabbricato residenziale di tipo
bifamiliare ubicato nel Comune di Negrar, composto da due piani fuori ferra e un piano
seminterrato in cuisi frovano cantine.

L'accesso pedonale e carrdio i beni oggetto di perizia avviene direttamente da via Molino

Campagnolag, strada pubblica.

Caratteristiche zona: zona semicentrale con discreta presenza di servizi.

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso

C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna
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Collegamenti pubblici: stazione cenfrale dei treni (Verona Porta Nuova) a circa 11 km;
Aeroporto di Verona a circa 21 km; ingresso autostrada A4 - Ml -VE - Raccordo

Autostradale Verona Sud acirca 16 km e A22 —Raccordo Autostradale Verona Nord a circa

14 km.
4 DESCRIZIONE E CONSISTENZE DEI BENI
4.1 1.0 - Apparfamenio

Piena proprietd di abitazione posta al piano terra e seminterrato distinta al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di Negrar, foglio 35, particella 164, sub 1, categoria A/2, classe 2,

consistenza 6,5 vani, superficie catastale 142 mq, rendita Euro 503,55,

L'appartamentc & composto da ingresso, scggiorne, cucina, disimpegno, due camere,

due bagni, ripestiglio, locale caldaia e cantina al piano seminterrato.
L'accesso alla canfina del sub. 1 avviene aftraverso il sub. 2, di alfra proprietd.

Consistenza commerciale complessiva circa 142 maq.

4.2 1.b - Autorimessa

Y2 di proprietd di Autorimessa posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati,
Comune di Negrar, foglio 35, parficella 164, sub 3, categoria C/6, classe 4, consistenza 34

m?, superficie catastale 34 mqg, rendita Eurc 89,55.

Consistenza commerciale complessiva circa 34 maq.

4.3 Caratleristiche dei beni
4.3.1 Caratteristiche strutturali
Caratteristiche Descrizione Condizioni

Strutture verticali Mista Discrete
Solai Latero cemento Discrete
Copertura Latero cemento Discrete
Facciate Intonacate e finteggiate Discrete
Scala esterna Struttura: ¢c.a. con rivestimento Discrete

in marmo

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
C.T.U.: Arch. Francesca Piantavigna
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4.3.2 Caratteristiche edilizie e costruttive

4.3.2.1 l.a - Appartamento

Caratteristiche

Infissi esterni

Infissi interni

Portfone esterno d'ingresso

Paretiinterne

Pavimentazione interna

Rivestimenti

Arredi sanitari

Descrizione

Materiale: legno
Protezione: scuri esterniin legno

Tipologia: a battente
Materiale: legno

Tipologia: a battente
Materiale: legno e vetro con
inferriata metallica
Materiale: intonacate &
finteggiate (abitazione)
Materiale: cemento grezzo
(canting)

Materiale: ceramica
(abitazione)

Materiale: battuto di cemento
(cantina)

Ubicazione: bagno e cucing;
Materiale: ceramica

Vasca, lavabo, bidet, water.

Impianti Descrizione

Climatizzazione | Assente

Citofeonico Presente

Gas Tipologia: softofraccia
Alimentazione: metano

Elettrico Tipologia: sottotraccia
Tensione: 220V

Fognatura Tipologia: collegata alla rete
fognaria comunale

Idrico Tipologia: sottotraccia

Termico Tipologia: caldaia autonoma
Terminali: ventilconvettori

Ascensore Non presente

™V /TV sat. Presente

Condizioni

Funzionante

Funzionante

Funzionante

Funzionante

Funzionante

Funzionante

Funzionante

Condizioni

Discrete

Discrete

Discrete

Discrete

Discrete

Discrete

Discrete

Conformita

Non reperita

Non reperita

Non reperita

Non reperita

Non reperita

Non reperita

Non reperita

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
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o Nofte: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell’unitd risultano quantificabili,
parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e modalitd realizzativa
deglistessi. La stima finale degliimmobili tiene conto delle condizioni manutentive degli

stessi, pertanto anche dell’eventuale vetustd di impianti e finiture.

4.322 I.b — Auforimessa

Carafteristiche Descrizione Condizioni

Infissi esterni Materiale: legno Discrete
Protezione: inferriata metallica

Portone esterno d'ingresso | Tipologia: basculante manuale Discrete
Materiale: lamiera

Pareti interne Materiale: infonacate e Discrete
finteggiate
Pavimentazione intferna Materiale: battuto di cemento Discrete
Impianti Descrizione Condizioni Conformita
Elettrico Tipologia: esterno a vista Funzionante Non reperita

Tensione: 220V
o Note: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell’unitd risultano quantificabili,
parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e moddalitd realizzativa
dedglistessi. La stima finale degliimmobili tiene conto delle condizioni manutentive dedli

stessi, pertanto anche dell’eventuale vetustd diimpianti e finiture.
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Planimeilrie catastali
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4.5 Documentazione Folografica

La documentazione fotografica completa & inserita nell’allegato 1.

Foto 1 —ingresso pedonale da Via Foto 2 — Fronte Sud-Ovest

Molino Campagaola

Foto 3 - Soggiomo piano fera Foto 4 — Autorim essa plano seminterrato

e

Foto 5 — Cantina piano seminterato Foto 6 - Areq esternd
Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
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6.1

6.2

6.3

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Pl del Comune di Negrar di Valpolicella (VR):

lona C
GIUDIZIO DI CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE

Conformitéa impianfi

La conformitd degli impianti non & stata verificata in quanto non & stato possibile reperire

documentazione al riguardo.

Pratiche edilizie

o Licenza di costruzione n. 341/73 del 02/05/1974 per “la costruzione di una casa in via S.
Vite di Negrar da adibirsi ad uso civile abitazione”.

o Cerfificato di abitabilita del 29/05/1989 prot. 341/73.

o Concessione per la esecuzione di opere in sanatoria — Domanda prot. n. 1344 del
28/04/1988 per "recinzione lotto in sanatoria”.

Approfondifte ricerche eseguite dal personale delll Amministrazione Comunale e dalla

scrivenfe hanno escluso ulferiori pratiche edilizie sulllimmobile oggetfo di procedura;

tuttavia non si pud escludere in maniera assoluta I'esistenza di altri permessi edilizi in quanfo

gli archivicomunalirisultano spesso incompletie glistessi tecnici comunali non sempre sono

in grado dirisalire alle informazioni richieste.
Conformitc urbanistico edilizia

CRITICITA: MEDIA

Dalla verifica del progetto depositato in Comune (All. 1.7) e dallo stato di fattc emergono
difformitd tfra quanto depositato e regolarmente dichiarato agibile e lo stato atfuale.

o l.a Abitazione:

Nello stato di fatto sono state rilevate alcune lievi difformitd di distribuzione interna con
la demolizione di alcune pareti fraretro e cucine e fra cucing e soggiorno nonché una

differente distribuzione dei bagni.

Negli elaborati grafici progettuali & indicata un'altezza inferna pari a 2,20 m menftre in

sede disopralluogo & stata rilevata un’altezza pari a 2,80 m.

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
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6.4

La cantina posta al piano seminterrato non risulta rappresentata negli elaborati grafici
consegnati dal Comune, inclire il bagno posto in prossimitd del vano scala, bene
comune con il sub. 2, presenta una distribuzione interna differente con la redlizazione

di due locali.

Apparentemente il cancello carrgio posto a nord nell'area esterna per 'accesso
all’autorimessa non risulta auterizzatoe.

1.b Autorimessa:

L'autorimessa risulta rappresentata al piano rialzato pur frovandosi su in livello
infermedio tra quello dell appartamento (piano rialzato) e quello della cantina {piano
seminterrato). Il setto centrale rappresentato in planimetria risulta sostifuito con un
pilastro nello stato di fatto.

Negli elaborati grafici progettuali & indicata un'altezza interna pari a 2,20 m menftre in

sede disopralluogo & stata rilevata un'altezza pari a 2,97 m.

Da confronto con 'ufficio fecnico & emerso che dopo che sard appurato da tecnico

incaricato dal futuro acquirente I'apparente incremento volumetrico complessivo inferiore

al 2% del volume fotale & possibile procedere ad una sanatoria in due fasi, una prima

effettuando I'accertamento di compatibilitd paesaggistica (art. 167-181 D. Lgs. 42/2004) ed

in seguito procedendo alla presentazione diuna SCIA (art. 22 del d.P.R. 380/01). Si evidenzid

che apparentemente per procedere con guanto sopra indicato sard necessaria delega

del comproprietario dell'immobile.

Costi previsti per la regolarizzazione: 8.000,00 €

Conformita catastale

CRITICITA: BASSA

A livello catastale sono state rinvenute alcune difformitd.

o

o

1.a Abitazione;

Nello stato di fatto sono state rilevate alcune lievi difformitd di distribuzione interna con

la demolizione di alcune pareti fra retro e cucine e fra cucing e soggiorno.

Il locale caldaia, rappresentato sulla planimetria catastale del sub. 1, & diuse comune

ad entframbe le unitd.

L'accesso dlla cantina del sub. 1 avviene attraverso il sub. 2, di dltra proprietd.

1.b Autorimessa:

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
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Nello stato di fafto il locale presenta una sagoma differente su lato  est.
Apparentemente, dall’analisi della planimetria del sub. 1 la zona indicata con "vedi
unitdr garage” rappresenta la sagoma corretta. E quindi possibile ricondurre la sagoma
errata del sub. 3 ad un mero errore grafico. In planimetria & inoltre indicata un’altezza
inferna pari a 2,45 m mentre in sede di sopralluogo & stata rilevata un'altezza pari @

2,97 m.
E presente un pilastro non rappresentato in planimetria.
Costi previsti per la regolarizzazione: 2.000,00 €

I rilevo effettuato in sede di sopraliuogo consente a verifica della regolarita catasfale,
edilizia e della consistenza del bene. Tale analisi non permetfe 'esclusione tofale di diversitd
non rilevate, la cui rilevanza non ha comunqgue caratfere essenziale e non inficia

sull'abitabilitd e consistenza del bene stesso.

I costi quantificati consentono il ripristino delle difformita rilevate e di eventuali alfre

iregolaritd non rilevate e di lieve impafic economico.
6.5 Ceflificazione energefica

Non & presente Aftestato di Certificazione Energetica valido.

Costi previsti per la regolarizzazione: 200,00 €

7 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
7.1 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
7.1 Domande giudizidli o altre frascrizioni pregivdizievoli
Nessuna.
7.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casd coniugale
Nessuna.
7.1.3 Atti di asservimente urbanistico
Nessuna.
7.1.4 Altre limitazioni d'uso
Nessuna.

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
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7.2 Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellafi a cura e spese della procedura
7.2.1 Iscrizioni

7.2.2 Pignoramenti

723 Altre frascrizioni

Sequestro _conservativo trascrizione NN 39971/26915 del 04/10/2018, nascente da atto

esecufivo o cautelare sequestro conservativo nofificato da Ufficiale Giudiziario C/o
Tribunale Di Verona con sede in Verona (VR) in data 18/09/2018 rep. n. 7244/2018 a favore

Annotazione - Sentenza condanng esecutiva trascrizione NN 32148/4180 del 25/09/2020,

notificato da Ufficiale Giudiziario C/o Tribunale Di Verona con sede in Verona (VR} in data

01/08/2020 rep.n. 2077202 A

7.2.4 Altre limitazioni d’uso

Nessunda.

Si allegano ispezioni ipotecarie del 16/02/2023, effeftuate all’Agenzia delle Enfrate, Ufficio
Provinciale di Verona — Territorio, Servizi di Pubblicitd Immobiliare, con i nominafivi dei

soggetti esecutati da cui non emergono alifre formalitd oltre a quanto sopra riportato (All.

1.8).
8 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
8.1 Spese condominiali

Amministratore condominiale: non presente.

8.2 Regime fiscale delia vendita
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: nessuna
Altri adeguamenti: nessuno

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
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Oneri giurdici: le spese, le imposte e | compensi notarill per il frasferimento dell’immobile
sono d carco dellaggivdicatario e saranno versatl da guest’ultimo, contestualmente al
saldo del prezzo, nella misura  indicata  dal notaio  delegato entro 10 giomi

cdallaggivdicazione definitiva.

9 COMPROPRIETA

La vendita riguarda 1o quota di 1/1 del beni indicati al punto 1.a & Y. dei beni indicati al

punto 1.b.

Secondo quanto visionato e appreso dalla scrivente v sono possibilitd di separazone e
divisibilitd dei beniindicati al punto 1.b. in gquanto sono presente 3 differenti portoni carrai e
risulterebbe apparentemente necessario esclusivamente ergere una parete divisoria fra le

unitd, previa corretta dichiarazione della stessa agli uffici competenti.

S5

Costi stimati a corpo per redalizzazione parete e pratiche edilizie/catastali necessarie:

15.000,00 Euro.
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10 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1
10.1 Consisfenze
10.1.1 Consistenze complessive
ID Immobile Supetficie
‘ commerciale {m?)
' 1.a | Appartamento 142

| 1.b ‘ Autorimessa 34

10.1.2 1.a - Abitazione

Consistenza commerciale complessiva di circa 142 m2.

Descrizione Superficie lorda (m*) | Coefficiente Superficie
commerciale {(m?)
Appartamento 132,69 1 132,69
Vano scala esterno 3392 0,02 0,68
Cantina 32,56 0.25 814
Totale 199.18 141,51
Totale arrotondato 199,00 142,00

N.B.: Per supetficie lorda siintende comprensiva dimurature interne e perimefrali (per infero
o per la mefd se a confine con alfre proprietd). Il coefficiente riduttivo sopra riportato per
calcolare la superficie commerciale & statoc applicafo in ragione della desfinazione d'uso.

lmetodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138

Diseguito il dettaglio dei vani interni:

Tipo vano Altezza interna (m) Superficie netta (m?)

Piano seminterrato

Cantina 2,45 27,13
Piano ridlzato

Soggiorno 2,80 22,49

Cucinag 2,80 12,01

Retro 2,80 7.72

Bagno 1 2,80 4,86

Bagno 2 2,80 4,42

Giudice: Dott.ssa Paola Salmaso
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10.1.3

Ingresso 2,80 18,39
Camera 1 2,80 16,28
Camera 2 2,80 13,30
Ripostiglio 2,80 0,91
Vano scala s 33,92

Loecale caldaia - 7.50

1.b - Autorimessa

Consistenza commerciale complessiva di circa 34 m2.

Descrizione Altezza Superficie lorda Coefficiente Superficie
interna (m) (m?) Commerciale (m?)
Autorimessa 2,97 34 1 34
Totale 34 34

N.B.: Per superficie lorda siintende comprensiva di murature interne e perimefrali (per infero
o per la mefd se a confine con alfre proprietd). Il coefficiente riduttivo sopra riportato per
calcolare la supelficie commerciale & stato applicato in ragione della destinazione d'uso.

i metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138.
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10.2 Criterio di sfima

Per quanto attiene alla determinazione del valore di mercato del bene oggetto della
procedura esecutiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si fratta di determinare il piU
probabile valore venale in comune commercio, quel valore cioé che avrebbe la maggior
probabilitd, fra quelle possibili, di segnare il punto diincontro fra domanda e offerta in una
libera contfrattazione di una pluralitd di operatori economici in un dato mercato, per un

immobile adeguatamente pubblicizzato.

La tecnica estimativa piv indicata in questa sede & quella che fa riferimento ai
procedimenti diretti o sinfetici per la deferminazione del valore di mercato del bene.

Si trafta quindi di attribuire al bene I'equo valore, in analogia ai prezz di mercato gid
praticati ad altri beni dello stesso genere, avvalendosi di opporfune analisi di mercato di
riferimento.

Il valore parametrico, preso a riferimento, & quello a metro quadrato di superficie lorda del
mercato immobiliare del Comune di Negrar (VR). La superficie degliimmobili computata &
quella che comunemente viene ad essere frattata nelle usuali compravendite immobiliari
e cioé viene considerata al lordo delle murature perimetrali.

La valutazione dei beni fiene conto del loro stato di conservazione e manutenzione, della
vetustd difiniture ed impianti, dell'ubicazione e della loro consistenza.

Si precisa che il valore attribuito ai beni & comprensivo di quello dell’ared su cui insistono
efo diperfinenza e delle parti comuni.

Vengono in seguito descritti tre immobili compravenduti utilizzati come beni comparabili
al’oggetto di analisi.

Le informazioni degli immobili comparabili sono state tratte da atti di compravendita

oftenuti mediante consultazione del portale Stimatrix City.
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10.3 Comparabili compravendite

10.3.1 Abitazione sita in Via Veneto, Comune di Negrar di Yalpolicella (VR) — COMPARABLE 1.4
COMPARABLE 1.A
Comune Negrar di Valpolicella [VR) |ind.frfzm § Via Veneton, 11

Piena proprietd di appartamento dislocato sui piani pimo e secondo con ingresso

esclusivo al piano fera e perlinente ovtodmessa alpionoscantinate |
Concessione edilizia n. 71/86 in data 17.07. 1986

Pratiche Varante in data 06.04.1989

edilizie Permesso di costruire n. 1845 - n. 016A/10 P.G. in data 01.07.2010 e
variante prot. 6823 in data 05.05.2010 (domanda di agibilitd prot. n.
18418 in data 06,11.2010}.

: Supetficie commerciale appartamenta ) 114 mg

Consistenze

b Superficie commercidleautaimessa. L 16mg
Fogilio 41 Particella 505 sub. 27 - Piano T-1-2 - Categoria A/2 - Classe 2 -
Consistenza Vani 6 - Superficie Catastale Totale Mg. 114 - Rendita
Catastale Euro 464,81

aa Caloslol Foglio 41 Parficella 505 sub. 20 - Piano 51 - Categoria C/é - Classe 4 -
Consistenza M. 15 - Superficie Catastale Totale Mq. 16 - Rendita

e o (COtadaB FUIGARSY. i AT

Informazioni | Afto del notaio Bena Borio del IO}OSIZGZ! repertorio n. 19750, raccolta n.

affo 13644

Superficie

commerciale | 122 |[Compravendita | .o n0000¢ Paramelro | 5 05€

(ma) @ €/mq
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10.3.2 Abitazicne sita in Via Yeneto, Comune di Nearar di Valpolicella (WVRE] = COMPARABLE 1.B

COMPARABLE 18
Negrar di Valpolicella (VR) lndirizo

|Comune via Veneton. é

W et Nt 1 ; bl o

Abitazione di tipo viletta a schiera, composta da cucing, soggiomo, bagno e giardino
esclusivo al piano tera, fre camere da letto, due bagni e due poggioli al piano prime,
con cantine & bagno al piano interato; perfinenziale autorimessa al piano interato.

concessione per lesecuzione di opere n. 78/89 rlasciata dal Comune di
Negrarin data 25 luglio 1989 e volturata in data 4 giugno 1990

Pratiche Varianti in data 11 maggio 1993 prot. n. 0078/8%/01, in data 24 settembre|
edilizie 1993 p.e. 0078/87/02 e in data 18 gennaic 1994 prot. n. 0115/93/00

Certificato di abitabilita pratica edilizia prot. n. 78/8% rlasciato dal
Comune di Negrarin data 14 dicembre 1993

Supetficie commerciale appartamento 181 mq
Superficie commerciale autorimessa 29 mg

Fogdlio 41 particella 939 sub. 6 - piane §1-T-1, cat, A2 cl. 3, vani 7, sup.
cat. tot. mg. 181, sup. cat. escluse aree scoperte mg. 1463, R.C.Euro
Dati Catastali |650.74;

Foglio 41 particella %37 sub. 7 - piano 51, cat. C/é cl. 4, consistenza mg.
29, sup. cat. tot. mq. 29, R.C.Euro 76,38,

Informazioni | Atto del notalo Glovanni Calvelll del 09/06/2021, repertorio n. 5011,

Consistenze

afto raccaolta n. 4242

Superficie §

commerciole | 1055  [COMEAVEndNG | oo PEEMERD | n e
(ma) @ €/mq
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10:3:3 Abitazicne sita in Via Sartori, Comune di Negrar di Valpolicella (VR - COMPARABLE 1.C

COMPARABLE 1.C
Comune Negrar di Yalpolicelia (VR) glnu‘klzzn

| via Regolo Sarterin. 27/8

Abitazione al piano primo di complessivi 4,5 vani catastali; autorimessa con cantine e
we pertinenziali al piano primo sottostrada; gutorimessa perfinenziale al piano

scantinato.
Concessione edilizia n. 228/72 rlasciata in data 8 maggio 1974 e
natificata in data 20 maggio 1974
Condono edilizio prot. n. 1081/86, permesso di cosfruire in sanatoria ai
sensi dello Legge 47/85 - Legga 724/94 e L. 326/03 rlasciato in data 29
Pratiche gennaio 2004 domanda in sanateo- fia presentata in doto 30 settembre
edilizie 1986 aln, 872
Riasciato in data 14 settembre 2004 il relativo certificato di agibi- litd in
sanatoria
CILA tardiva in sanatoria prot. n. 1533 del 3 dicembre 2020, per opere
inteme
Coniliieiss Superficie commerciale appartamento 170 mg
Superfficie commerciale autorimessa 103 mg

Foglio 41 mapp 35sub 11 (exsub 3 parte) - cat Af2 - cl3 - vani 4,5 -
piano §1-1 - Sup Cat 170 - RC 604,25;

tastal Foglic 41 mapp 35sub 12 (exsubb Apartee é)-cat Cfé-el5-mg 77 -
P C : piano §1 - S5up Cat 54 - RC 238,60;

Foglic 41 mapp 35sub 5- cat C/é-cl5- mg 20 - piano 51 - Sup Cat 26 -

RC 61,97.
Informazioni | Atto del notaio Elia Zocca del 04/03/2021, repertorio n. 3007, raccolta n.
affo 2580
Superficie i |
commerciale | 2215 [Compravendita | .5 h00.00¢ [PrOMeENe | 54 53¢
(@ i€/mq
(mq) H
10.4 Allre fonli di infformazione

Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) di Agenzia delle Entrate, Agenzie immobiliar,

stampa specializzata. (Ricerca di mercato All. 1.3).

10.5 Procedimento

Il Market Comparson Approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato] & un
procedimento di stima del prezzo di mercato degl immobili che si svolge attraverso il
confronto fra limmobile oggetto di stima e un insieme di immobill di confronto simili,

contrattati di recente ricadenti nello stesso segmento di mercato. | MCA si basa sulla
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rilevazione dei dafi reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di

paragone nel confronto estimativo.

Nel prossimo capitolo si descrivono le caratteristiche prese in esame. Si precisa che alcune

caratteristiche non sono considerate perché non differenziali sul valore dei beni.
10.5.1 Caratteristiche

» Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia nella quale
sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie dellimmobile, che entrano
hella superficie commerciale in ragione di rapporti mercantili noti nella pratica degli affari

immobiliari. Unitd di misura: ma;

* Autorimessa (AUTO): sono caratteristiche tipologiche relative a una superficie collegata o
annessa quando & venduta o ceduta in uso insieme all'appartamento o all'immobile, per
cuill loro prezzo o il loro canone di mercato sono compresiin quelli dell'immobile principale.
Il compito delle caratfteristiche consiste nel tenere confo della presenza del posto auto e

del box nella stima del valore di mercato. Unitd di misura: mg;

* Livello di piano (LIV): & una caratteristica posizionale che tiene conto del livello di piano

dellimmobile in un edificio mulfipiano. Unitd di misura: n

« Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di
manutenzione generadle del fabbricato rappresenta il grado di conservazione delle strutture
portanti, delle finiture esterne ed intferme non esclusive nonché degli impianti comuni del

fabbricato.
Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

5 - buono - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originario e tali
da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in

qguanto rispondono pienamente allo scopo.

4 — discretfo - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con
esclusione di alcune parti che richiedono inferventi di manutenzione ordinaria
3-sufficiente - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabilie tali da dover
richiedere opere di manutenzione ordinaria.

2 - mediocre - |l fabbricato manifesta acceftabili condizioni di conservazione, seppur
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici
e limitati ricenducikili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto

mantenimento in buono stato del fabbricato e delle sue parti piu esposte.
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1 - scarso - |l fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti 'esecuzione di
Un organico intervento di manutenzione stracrdinaria e/ oristrutturazione perilripristino delle

ofiginare funzionalitd.

» Stato di manutenzione dellunitd  immobiliare (STM): Lo caratterstica stato  di
manuterzione dellunitd immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture

interne, del serrament], dei pavimenti e dvestimenti esclusi gl impianti dellunitd immaobiliare.
Uritd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

5 - buono - Le condidoni di conservadone dellunitd immobiliare sono nello stato originario
e tali da non dover richiedere alcuna operda di manutenzione Né ordinara tanto meno

straordinariar, in quanto rispondono pienamente allo scopao.

4 — discreto - Le condizioni di conservazione dellunitd sono generalmente buone con

esclusione di alcune parti che richiedono intervent! di manutenzione ordinaria.

3 —sufficiente - L'unitd immobiliare manifesta accettabill condizoni di conservazione, seppur
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manuterzione spedcifici
riconducibill alla normale  manutendone  ordinaria necessaria al corretto

e limitatfi

rantenimento in buono stato delle parti di specifica competerza.

2 - mediocre - L'unitd immobiliare manifesta accettabil condizioni di conservazione, seppur
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manuterzione spedcifici
riconducibil alla normale  manutenzions  ordinaria  necessaria al corretto

e limitafi

mantenimento in buono stato dell'unitd e delle sue parti pil esposte.
1 - scarso - L'unitd immobiliare presenta notevoll situazioni di degrado richiedent

lesecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaric per il ripristine delle

originarie di funzionalitd.

Tabella dei dati

Contratto Subject
Unité 1.A Unité 1.8 Unitd 1.C
Comune di Negrar o Comune di Negrar di Comune diNegrar di
Valpalicella (VR), Frazione | Valpolicela (VR), frazione | Valpolicella [VR), via Regolo
Prezzo di mercato e caratteristica San Vito, Via Veneton. 11 San Vito, via Veneto n. & Sartori n. 27/8

data valutazione:
dafa atto: 10/05/2021 data atto: 09/06/2021 data afto: 04/03/2021 APRILE 2023

anno costruz.fogibiita: 2010| anno costruz.fagibilitt: 1993 anno-cosiTuz./agibiitd: ];ggs

Prezzo di mercato PRZ{€) 168.000,00 275.000.00 275.000,00
Superficie principale 51 {ma) 114 181 170 142
Autorimessa AUT (mg) 14 29 103 17
Livello di piano LIV [n) 0 0 1 0
State di manutenzione del fabbricato SMF (n) 3 4 2 4
Stato di manuterzione dellunitd immobiiare STM (n} 3 3 3 4
Superficie commerciale SUP (mq) 122 1955 221.5 150.5
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10.5.2 Andlisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche supetficiarie

Informazioni mercantili relative al segmento di mercato delllimmobile oggetto di stima:

Rapporto di posizione della superficie principale (51} [Sigma]=1,00

Nella valutazione si pesano le superfici per I'uso e il grado di finitura. | balconi vengono

pesati al 30%, le cantine 25%, le autorimesse al 50% e le aree esterne al 10%.

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con | teoremi
mercantiliriferiti alla Superficie principale (S1) degliimmobilie con una serie di corollari riferiti

alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della
Superficie principale (S1) avviene mediante [applicazione del primo teorema mercantile,

la cui formula &:

P1 = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 168.000,00%1,00/122 = 1.377,05 €/mq

pe(S1) = 275.000,00%1,00/ 195,50 = 1.406,65 €/mq

pc(S1) = 275.000,00%1,00/221,50 = 1.241,53 €/mq

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.406,65 €/mqg

Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.241,53 €/mqg

10.5.3 Andlisi dei prezzi margingli

Prezzo marginale della caratteristica Autorimessa (AUT)
[i{AUT}] = 0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
pA(AUT) = 1.241,53%0,50 = 620,77 €/mq

pe(AUT) = 1.241,53%0,50 = 620,77 £/mg

pc(AUT) = 1.241,53*%0,50 = 620,77 €/mg

Prezzo marginale della caratteristica Livello di piano (LIV)

Il prezzo marginale del livello di piano p(LIV) & espresso in termini percentudli in base al

relative rapporto mercantile.
[i{LIV])] = 0,01 indice mercantile
Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Comparabile A p(LIV) = 168.000 * 0,01/1+0,01 = 1.663,37 £/n
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Comparabile B p(LIV) =275000*0,01/1+0,01 =2722,77 €/n

Comparabile C p[LIV) =275000*0,01/1+0,01 = 2722,77 €/n

Prezzo marginale della carctteristica Stato di manutenzione generale del fabbriccato (SMF)

Il prezzo margindle dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento

per DOssare da un livello allaltro secondo il

nomenclatcre.

| costi di intervento s riferiscono al costo di manuterzione  (deperimento fisico) e

eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento &

calcolato con un computo analitico, o con un preventivo di spesa, o in subordine stimato

a forfait.
Da 2 [mediocre) a 4 (discreto) si sono stimati € 20.000

Da 3 [sufficiente) a 4 [discreto) s sono stimati € 10.000

Prezzo marginale della carctteristica Stato di manutenzione dell'unitd immobiliare (STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) & posto pari al costo di intervento

per passare da un ivello allaltro secondo il nomenclatore.

| costi di infervento s riferiscono al costo di manutenzione  [(deperimento fisico) e

eventudlmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento &

calcolato con un computo analitico, o con un preventivo di spesa, o in subordine stimato

a forfait.

Da 3 [sufficiente) a 4 [discreto) s sono stimati € 20.000

Tabella Prezzi Marginali

isti Contratto
Prezzo di mercato e caratteristica S TA Unié 1.8 Unia 1.6
Prezzo medio dei confratti 1.377.05 1.406.65 1.241,53
Superficie principale $1 {ma) 1.241,53 1.241,53 1.241,53
Autorimessa AUT [mg) 620,77 620,77 620,77
Livello di piano LIV (n) 1.663,37 272277 272277
Stato di manutenzione del fabbricato STF (n) 10.000,00 10.000.00 10.000,00
Stato di manutenzione delfunita immobiliare STM (n) 20.000,00 20.000,00 20.000,00

10.5.4 Takbella di valutazione

Per ogni comparabile e per ognl caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo

totale (PRY) pari al prodotto della differenza delllammontare delle caratteristiche e il prezzo

rmarginale della caratteristica considerata. | confronto delle caratteristiche awvviene sempre

fra limmobile oggetto di stima (Subject) e limmobile di confronto (A, B...).
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Prezzo di mercato e caratteristica
PRZ (€}

S1 (ma)

AUT (mg)

LIV {n)

STF (n)

STM [n)

Prezzo corretto (€)

Unité 1.A
168.000,00
34.762,98
620,77
0,00
10.000,00
20.000,00
233.383,75

Unita 1.B Unita 1.C

275.000,00 275.000.00
-48.419.86 -34.762,98

-7.449 21 -53.386.00

0,00 -2.722.77

0.00 20.000,00

20.000.,00 20.000,00
239.130,93 224.128,24

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coinciders, tuttawvia

nell'espetienza concreta cd & puramente casuale, anche se generalmente si manifesta

una sostanziale convergenzd. La preserza di preza corretti divergentl si accetta mediante

analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola fra prezzo massimo (Prnax]

il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenzd massima dei prezz corretti,

MNel casoin esame & pari a

d%=[(Prax-Pmin)*1 00]/Prrin = [(239.130,93 — 224.128,24)*100]/ 224.128,24 = £,69% < 10%.

18 e Sintesi di stirmna
Il valore della Stima o Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla
media del prezzi corretti secondao il principio di equiprobakilitd, per il quale i prezzi corretti
hanno pari probabkilitd, peso e digritd di figurare nella sintesi conclusiva.
Tale valore & uguale o (239.130,53 + 224.128,24 + 233.383,75) / 3 =232.214,3]
Il valore di mercato del bene arrotondato si ritiene par a 232.000,00 €, pand a circa
1.541,53 €/mq.
10.6 Valulazione corpi
ID Immobile Superficie Valore Valore Valore Valore
commerciale | unitario intero diritto 1/1 dirito 1/2
(m?) (€/m?) medio
_ ponderato |
| 1.a | Apparfamento | 142 1.541,53 | 218.857,01 218.857,0] |
| 1.b | Autorimessa /| 17 770,76 | 26.205,98 | 113.102,99 |
| Totale 1.a+1.b 245.102,99 232.000,00
Totale 1.a+1.b arrotondato _ 245.000,00 _ 232.000,00
La valutazione estimativa & da ritenersi comprensiva del valore proporzionale suglh ent
comuni del fabbricato.
10.7 Adeguamenti e correzioni deila stima

o Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 10.200 Euro
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o Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni o carico dell' acquirente: nessuna.

o Riduzione del valore per asserza della garanzia per vizi del bene venduto: € 34.800,00
Euro (valore diritto 1/1 per 1.a e Y2 per 1.b) (circa 231 €/mq) - adeguamento del 15%.

o Al adegudmenti: nessuno.

o  Onerigivridici: le spese, leimposte & compensi notarill per il frasferimento dell’immobile
sono g carico dell’aggivdicatario & saranno versati da guest’'ultimo, contestualmente

al saldo del prezzo, rella misura indicata dal notgio delegato entro 10 giorni

cdalllaggivdicazione definitiva,

10.8 Prezzo base d'asta dell'immobile
o Vdalore dell'immobile 1.a per la quota di 1/1 + 1.b per la quota di proprietd di 1/2 al
netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trovano: € 187.000,00
o Valore dellimmobile 1.a per la quota di 1/1 + 1.b per la quota di proprietd di 1/2 serza
decurtazioni nello stato di fatto in cui si frovano: € 232.000,00
La valutazione estimativa & da ritenersi comprensiva del valore proporzionale suglh enti
comuni del fabbricato.
La presente relazione viene predisposta ai soli finl della stima del bene ai sensi dell’art. 568
C.p.c. e sard quindi onere di parte offerente — a propria cura — verificare il bene sotto ogni
profilo,
verona, 02/05/2023
IC.T.U.
Francesca Piantawvigna
Architetto
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11 ELENCO ALLEGATI LOTTO 1

Allegato 1.1: Documentazione fotografica
Allegato 1.2: Documentazione catastale
Allegato 1.3: Ricerca di Mercato

Allegato 1.4: Copia atto di provenienza

Allegato 1.5: Risposta Comune di Negrar di Valpolicella (VR) - residenza, cerfificato di

mafrimonio e stato di famiglia
Allegato 1.6: Risposta Agenzia delle Entrate di Verona
Allegato 1.7: Accesso agli Atti — Comune di Negrar (VR)

Allegato 1.8 Ispezione Ipotecaria Agenzia delle Entrate di Verona
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LOTTO 2 - IMMOBILI SITI IN VIA STRADA DEI MONTI N. 11 D, COMUNE DI VERONA
12 IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGEITO DELLA VENDITA

In Comune di Verona, via Strada dei Monti N° 11 D.
Piena proprietd di:
o l.a: Abitazione posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di

Verona, foglio 75, paricella 88, sub 6, categoria A/7, classe 3, consistenza 3,5 vani,

superficie catastale 85 maq, rendita Euro 704,96,

Intestati a:

o I
500/1000
2 I
500/1000

Alle unitd immobiliari sopra elencate competfe l'indivisa, proporzionale quota di
comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune di cui al’articolo 1117 ¢.c.,

con particolare riferimento all'area coperta e scoperta di pertinenza.

Confini da Nord in senso N.ES.O. per l'infero fabbricato: mappale 409, 89, via Strada dei
Monti, mappale 87, 128.

Nota: I'accesso pedonale e carraio ai beni oggetto di perizia avviene da via Strada dei
Monfti, strada pubblica, attraverso i mappali 82 e 124. Apparentemente non risultano

frascritte servitU di passo sui suddetti mappali.

Nota: la visura catastale riporta erroneamente il nominativo di |G cntre 1@

piena proprietd dei beni risulta essere intestata _in seguito a

successione sotto indicata.
13 PROPRIETA E STATO DI POSSESSO

13.1 Aftuali proprietari

Alla ditta esecutata i beni in oggefto erano pervenuti per la quota di 2 per afto di
donazione del 24/07/2012 notaio Maria Maddalena Buoninconti reperforio n. 349954,
raccolta n. 25183, registrato a Verona il 26/07/2012 al n. 14257 serie 1T e trascrifto |l

26/07/2012 ai nn. 26148 RG e 18934 RP da potere [ G
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_ presentata il 07/09/2012 e registrata al n. 2265 volume 2990 e

successiva rettifica per errato inserimento di beninon di proprietd del defunto, per omissione

di mapp. e per comune e quote errati di parte dei beni con presentazione del 19/05/2016
e registrazione al n. 1207 volume 9990 come disposto in pubblicazione di testamento
olografo, atto di acquiescenza a disposizioni testamentarie, idenftificazione catastale ed
accettazione diereditd del 20/01/2012, notaio Marco Porceddu Cilione, repertorio n. 56930,
raccolta n. 21023 registrato a Verona 1 il 07/02/2012 al n. 2395 serie 1T e frascritfo a Verona
i 08/02/201 2 nn. 5018/5021 RG & 3582/3592 RP.

13.2 Precedentfi propriefari

_Io proprietd immobiliare era pervenuta per averla

essa stessa edificata su terreno acquistato con aftiin data 07 luglio 1964 numero 20026/1073
direpertorio notaio Battista Bernardelli di Bosco Chiesanuova (VR), e frascritto a Verona (VR)
I'08 agosto 1964 al n, 11716 RG e numero 2352 RP, ed in data 21 gennaio 1970 numero
46832/2217 direpertorio notaio Battista Bernardelli di Verona (VR), e frascritto a Verona (VR)
il 16 febbraio 1970 al numero 2920 R.G. e numero 2327 R.P.

13.3 Siafo di possesso

Al momento del sopralluogo 'unitd risultava libera.

A seguito di richiesta inolfrata presso I'Agenzia delle Entrate non risulfano contrafti di

locazione stipulati relativi ai beni in analisi (All. 2.6).
14 UBICAZIONE E CONTESTO

Le unitd immobiliari oggetto di esecuzione costituiscono un fabbricatoe residenziale di tipo
unifamiliare ubicato nel Comune di Verona, frazicne Parena, compesto da un piano fuori

ferra.,

L'accesso pedonale e carraio di beni oggetto di perizia avviene da via Strada dei Mont,
strada pubblica, aftraverso | mappali 82 e 124. Apparentemente non risultano frascritte

servitU di passo sui suddetti mappali.
Caratteristiche zona: zona periferica con scarsa presenza di servizi.

Collegamenti pubblici: stazione centrale dei treni (Verona Porta Nuova) a circa 7 km;

Aeroporto di Verona a circa 15 km; ingresso autosfrada A4 - Ml -VE — Raccordo
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Autostradale Verona Sud acirca 12 km e A22 —Raccordo Autostradale Verona Nord a circa

13 km.
15 DESCRIZIONE E CONSISTENZE DEI BENI
15.1 2.a - Apparfamento

Piena proprietd di abitazione posta al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati,
Comune di Verona, foglio 75, parficella 88, sub 4, categoria A/7, classe 3, consistenza 3,5

vani, superficie catastale 85 maq, rendita Euro 704,26.

L'appartamento & composto da soggiorno-cucina, antibagno, camera, bagno, ripostiglio

e autorimessa.

Consistenza commerciale complessiva circa 85 maq.
15.2 Carafferistiche dei beni

15.2.1 Caratteristiche strutturali

Caratteristiche Descrizione Condizioni
Strutture verticali Mista Discrete
Solai Laterc cemento Discrete
Copertura Latero cemento Sufficiente
Facciate esterne Intonacate e tinteggiate Sufficiente
15.2.2 Caratteristiche edilizie e costruttive

1582.2.1 2.a-Apparfamento

Carafteristiche Descrizione Condizioni

Infissi esterni Materiale: legno Sufficiente
Protezione: scuriin legno

Infissi interni Tipologia: a battente Sufficiente
Materiale: legno

Portfone esterno d'ingresso | Tipologia: a baftente Sufficiente

Materiale: legno con porzione
vetrata

Parefti interne Materiale: infonacate e Scarse
finteggiate

Pavimentazione interna Materiale: ceramica zona Scarse
giorno/bagno, legno camera
da letto
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Rivestimenti Ubicazione: bagno e cucina Scarse
Materiale: ceramica

Arredi sanitari Vasca, lavabo, bidet, water. Scarse
Impianti Descrizione Condizioni Conformita
Climatizzazione Presente: 1 split in camera Non Non reperita
verificabile
Citofonico Presente Non Non reperita
verificabile
Gas Tipologia: softofraccia Non Non reperita
Alimentazione: metano verificabile
Elettrico Tipologia: sottotraccia Non Non reperita
Tensione: 220V verificabile
Fognatura Tipologia: non verificabile
Idrico Tipologia: softotraccia Non Non reperita
verificabile
Termico Tipologia: caldaia autonoma Non Non reperita
Terminali; radiatori in ghisa verificabile
TV/TV sat. Presente Non Non reperita
verificabile

o Nofte: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell'unitd risultano quantificabili,
parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e moddalitd realizzativa
deglistessi. La stima finale degliimmobili tiene conto delle condizioni manutentive degli

stessi, pertanto anche dell’eventuale vetustd diimpianti e finiture.
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15.3 Planimeilrie catastali
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15.4 Documentazione Folografica

La documentazione fotografica completa & inserita nellallegato 1.

Foto 1 —ingresso da Strada deil Monti

Folo 3 — Patio esterno Foto 4 - Cucing

Foto 3 —Zona giorno Foto & —Camera da leffo
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16 INQUADRAMENTO URBANISTICO

Pl del Comune di Verona:
o 2.0 Abitazione;

Zona E. Ambito di tutela Naturdlistica Ambientale e del Paesaggio Agrario di Pregio.
17 GIUDIZIO DI CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA E CATASTALE

17.1 Conformita impianti

La conformitd degli impianti non & stata verificata in guanto non & stato possibile reperire

documentazione al riguardo.
17.2 Prafiche edilizie

o Autorizzazione/Concessione edilizia in sanatoria ai sensi della legge 47/85 - Domanda
n. 2282/24/00 P.G. n. 27263/95 del 10/12/1997 per “opere non valutabili in termini di
superficie; costruzione diun locale caldaia dima. 11.74, diuna cantina dimg. 16.65, di
un locale lavanderia di mq. 30.48, di una veranda di mqg. 16.96, di due autorimesse di

mg. 16.96 ciascuna, e un portico di mqg. 18,49. Abusi ultimati entro i 22/01/1977".

o Autorizzazione/Concessione edilizia in sanatoria qisensi della legge 724/94—-Domanda
n. 0630/01/00 P.G. M. 434695/85 del 192/01/1999 per “cambio d'uso da locale lavanderia
e garage in abitazione dima. 64.50 con opere. Costruzione diun porticato dima. 11.21.
Abusi ultimati enfro il 31/12/1993".

Approfondife ricerche eseguite dal personale delll Amministrazione Comunale e dalla
scrivenfe hanno escluso ulferiori pratiche edilizie sulllimmobile oggetfo di procedura;
tuttavia non si pud escludere in maniera assoluta I'esistenza di altri permessi edilizi in quanfo
gli archivicomunaiirisultano spesso incompleti e gli stessi tecnici comunali non sempre sono

in grado dirisalire alle informazioni richieste.
17.3 Conformité urbanistico edilizia

CRITICITA: MEDIA

Dalla verifica del progetto depositato in Comune (All. 2.7) e dallo stato di fatto emergono

difformitd tra quanto depositato e lo stato aftuale.
o 2.a Abitazione

Sono state rilevate delle lievi difformitd di distribuzione interna quale 'assenza della

tframezza tra bagno e antibagnoe e I'assenza della framezza che costituisce il ripostiglio
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nella zona soggiorno. Inolfre, negli elaborati grafici & indicata un’altezza interna min
2.20 m e max 2.80 m mentre in sopralluogo & stata rilevata un'altezza interna min 1.90
m e max 2.40 m. Infine il porficato esterno posto a sud del fabbricato presenta una
forma diversa rispetto a quanto rappresentato in planimetria. Infine, sono presenti tre
finestre a tetto nella zona soggiorno e non una di ampie dimensioni ed una piu piccola

in prossimitd dell’antibagno come invece rappresentato in planimetria.

Da quanto emerso da documentazione ricevuta dal comune e da dialogo con gli uffici

tecnico l'immobile, seppur condonato, risulta apparentemente sprovvisto di agibilita.

Si segnala che in atto di donazione del 24/07/2012 notaio Maria Maddalena
Buoninconti repertorio n. 349254, raccolta n. 25183, registrato a Verona il 26/07/2012 al
n. 14257 serie 1T e trascritto il 26/07/2012 ai nn. 26148 RG e 18934 RP si riporta ‘il
fabbricato & stato dichiarato abitabile/agibile con cerfificato di abifabilitt/agibilitt
rilasciato dal Comune di Verona (VR) in data 12 gennaio 1999". Non & stato possibile
reperite tale documento in fase di accesso agli atti (documento non consegnato dal

Comune).

Infine, I'accesso pedonale e carraio ai beni oggetto di perizia avviene da via Strada
dei Monfti, strada pubblica, aftraverso | mappali 82 e 124. Apparentemente non

risultano trascritte servitu di passo sui suddetti mappali.

Costi previsti per la regolarizzazione: 10.000,00 €
17.4 Conformitéa catasfale

CRITICITA: BASSA

Alivello catastale sono state rinvenute alcune difformitd.

o 2.0 Abitazione
Sono state rilevate delle lievi difformitd di distribuzione interna quale 'assenza della
framezza fra bagno e antibagnoe e I'assenza della framezza che costituisce il ripostiglio
nella zona soggiomo. Inoltre, in planimetria & indicata un'altezza interna pari a 2.20 m
menftre in sopralluogo & statarilevata un'altezza interna min 1.20 m e max 2.40 m. Infine
il porticato esterno posto a sud del fabbricato presenta una forma diversa rispetto a

guanto rappresentato in planimetria. Infine, sono presenti tre finestre a tetfo nella zona

soggiorno non indicate in planimetria.
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17.5

18

18.1

18.1.1

18.1.2

Infine, si segnala che la visura catastale riporta erroneamente il nominativo di ||

I <ntre la piena proprietd dei benirisulta essere intestata a _

in seguito a successione.
Costi previsti per la regolarizzazione: 2.000,00 €

I rilevo effetfuato in sede di sopralluogo consente la verifica della regolaritd catastale,
edilizia e della consistenza del bene. Tale analisi non permetfe 'esclusione tofale di diversité
non rilevate, la cui rilevanza non ha comunque caratfere essenziale e non inficia

sull'abitabilitdr e consistenza del bene stesso.

I costi quantificati consentono il ripristino delle difformita rilevate e di eventuali alfre

rregolarité non rilevate e di lieve impaftc ecocnomico.
Certificazione energefica

Non & presente Aftestato di Certificazione Energetica valido.

Costi previsti per la regolarizzazione: 200,00 €
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giudiziali o dltre trascrizioni pregiudizievoli

Sequestto preventivo trascrizione NN 25014/17702 del 31/07/2014, nascente da afto

esecutivo o cautelare sequestro preventivo nofificato da Ufficiale Giudiziaric C/o Tribunale

DiVerona con sede in Verona (VR) in data 22/07/2014rep.n. 7512 a favore di ERARIC DELLO

STATO con sede in RomA contro [

Domanda giudiziale trascrizione NN 18064/12470 del 10/05/2018, nascente da domanda

giudiziale dichiarazione di nullitd di atti nofificato da Ufficiale Giudiziario C/o Tribunale Di

Verona con sede in Verona (VR] in data 06/09/2017 rep. n. 37/2017 _

Convenzioni mattimonidli e provv. d'assegnhazione casd conivgale

Nessunda.
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18.1.3

18.1.4

18.2

18.2.1

18.2.2

18.2.3

18.2.4

Atti di asservimente urbanistico

Nessunda.

Altre limitazioni d’uso

Nessuna.

Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellali a cura e spese della procedura
[scrizioni

Pignoramenti

Alfre trascrizioni

Sequestto conservativo trascrizione NN 39971/26915 del 04/10/2018, nascente da atto

esecutivo o cautelare sequestro conservativo nofificato da Ufficiale Giudiziario C/o

Tribunale Di Verona con sede in Verona (VR) in data 18/02/2018 rep. n. 7244/2018_

Annotazione - Sentenza condanng esecutiva frascrizione NN 32148/4180 del 25/09/2020,

notificato da Ufficiale Giudiziario C/o Tribunale Di Verona con sede in Verona (VR) in data

01/08/2020 rer:. n. 2807/2020

Altre limitazioni d’uso

Nessuna.

Si allegano ispezioni ipotecarie del 16/02/2023, effettuate al’Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale di Verona - Territeric, Servizi di Pubblicitd Immobiliare, con i neminativi dei
soggetti esecutati da cui non emergono alifre formalitd oltre a quanto sopra riportato (All.
2.8).
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19 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

19.1 Spese condominiali
Amministratore condominiale: non presente.
19.2 Regime fiscale della vendita
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: nessuna

Altri adeguamenti: nessuno

Oneri giuridici: le spese, le imposte e | compensi netarili per il frasferimento dell'immobile
sono a carico del'aggiudicatario e saranno versati da quest’ultimo, confestualmente al
saldo del prezzo, nella misura indicata dal nectaio delegato enfro 10 giomi

dall’aggiudicazione definitiva.
20 COMPROPRIETA

La vendita riguarda la gquota di 1/1 dei beni.
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21 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 2
21.1 Consisfenze
21.1.1 Consistenze complessive
ID Immobile Supetficie
‘ commerciale {m?)
| 2. Appartamento 85

21.1.2 2.a - Abitazione

Consistenza commerciale complessiva di circa 85 m?2.

Descrizione Superficie lorda (m*) | Coefficiente Superficie
commerciale {(m?)
Appartamento 82,00 1 82,00
Patio 2,50 0.30 0.75
Patio 8,50 0,30 2,55
Totale 93.00 85,30
Totale arrotondato 93,00 85,00

N.B.: Per superficie lorda siintende comprensiva di murature interne e perimefrali (per infero
o per la mefd se a confine con alfre proprietd). Il coefficiente riduttivo sopra riportato per
calcolare la superficie commerciale & stato applicato in ragione della destinazione d'uso.

il metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138.

Diseguito il dettaglio dei vani interni:

Tipo vano Altezza interna (m) Superficie netta (m?)
Pianc terra

Soggiomo/Cucing Min. 1,90 - max. 2,40 27.6%
Bagno - 3,30
Anti bagno - 2,83
Camera Min. 1,20 - max. 2,40 16,79
Riposfiglio 1 2,46 10,26
Riposftiglio 2 2,20 515
Patio < 2,50
Patio - 8,50
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21.2

Criterio di sfima

Per quanto attiene alla determinazione del valore di mercato del bene oggetto della
procedura esecutiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si fratta di determinare il piU
probabile valore venale in comune commercio, quel valore cioé che avrebbe la maggior
probabilitd, fra quelle possibili, di segnare il punto diincontro fra domanda e offerta in una
libera contfrattazione di una pluralitd di operatori economici in un dato mercato, per un

immobile adeguatamente pubblicizzato.

La tecnica estimativa piv indicata in questa sede & quella che fa riferimento ai

procedimenti diretfti o sintetici per la determinazione del valore di mercato del bene.

Si trafta quindi di attribuire al bene I'equo valore, in analogia ai prezzi di mercato gid
praticati ad altri beni dello stesso genere, avvalendosi di opporfune analisi di mercato di

riferimento.

Il valore parametrico, preso ariferimento, & quello a metre quadrate di superficie lorda del
mercato immobiliare del Comune di Verona. La superficie degli immobili computata &
quella che comunemente viene ad essere frattata nelle usuali compravendite immobiliari

e cioé viene considerata al lordo delle murature perimetrali.

La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di conservazione e manutenzione, della
vetustd difiniture ed impianti, dell'ubicazione e della loro consistenza.

Si precisa che il valore attribuito ai beni & comprensivo di quello dell’ared su cui insistono
efo diperfinenza e delle parti comuni.

Vengono in seguito descritti tre immobili compravenduti utilizzati come beni comparabili
al’oggetto di analisi.

Le informazioni degli immobili comparabili sono state tratte da afti di compravendita

oftenuti mediante consultazione del portale Stimatrix City.
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21.3 Comparabili compravendite

213 Abitazicne sitg in Via Tarcolo, Comune di Verond — COMPARABLE 2.4

COMPARABLE 2A

Comune Verona Indirizzo via Torcole n. ?

Fabbrcato tera cielo, con annessa area scoperta di pertinenza; sito in Comune di
Verona, via Tercolo n. 9. comprendente nel suo insieme due porzioni di fabbricato unite
di fatto di civile abitazione, con accessor petinenziali, site al plani tera e primo

-!;raﬂche o ; .

edilizie Iniziate anteriomente al primo settembre 1947

P Superficie commerciale apparamento 143 mg
Superficle commerciale area estema 83mg
Foglio 75 mapp. 211 - ZC3 - cat. Af3 - cl. 2 - vani 3,5 - Sup. Cat. Mg 101 -
RCE 280,18;

Dati Catastali |Fogiio 75 mapp. 222 sub 2 - IC3 - cat. A/3 - cl. 2 - vani 1 - Sup. Cat. Ma 42
- RCE 80,05.

Foglio 75 mapp. 415 - cl. 3 SEMINATIVO - are 00.83 - RDE 0,51 - RAE 0,39,

Informazioni | Atto del notaio Emanuele De Michel del 10/02/2022, repertorio n. 42037,

affo raccolta n. 31794

1
Superficie )
commerciale | 1513 (SomPravendilu| o, oo (POROMIGTS 61137¢€
(ma) @ €/mq |
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21.3.2 Abitazicne sita in Via Santa Cristing, Comune di Verong — COMPARABLE 2.B

COMPARABLE 2B
Comune

Appartamento al piono primo composto da cucina, due camere, w.c, € disimpegno,
con accessonio vano autorimessa al piano tera.

Costruila in data anteriore al primo settembre 1967
Pratiche g

edilizie In data 17.12.1997 il Comune di Verona ha rlasciato concessione in
sanatoria n. 1964/94 n. 10003

.. |superficie commercidle apporiamento B ~ 80mg
Superficie commerciale autorimessa 31 mg
FG. 72 M.N. 49 sub. 27 Piano 1 Ic. 3 cot. A/3 cl. 3 consistenza vani 3,5 sup

it Gk .cat. mg. Bl RC € 325,37

FG. 72 MN. 69 sub. 25 Piano T Ic. 3 cat. C/é cl. 4 consistenza mq. 24 sup.
cat. mq. 31 RC €88,00

Informazioni | Atto del notaio Andrea Fantin del 08!02!2023 repertorio n. 7275, mccoltu

afto n. 5687
Superficie {
coranerciole | §55  [compravendie| o0, FOVGSED 57592 €
(mq) @ €/mq
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21.3.3 Abitazicne sita in Via del Monastero, Comune di Verona — COMPARABLE 2.C

COMPARABLE 2C
Comune

Via del Monastero nro 6

Abitazione disposta ai piani terra e primo
Iniziate anteriormente al primo settembra 1967

Pratiche » = " .

edifisie Permesso di costruire in sanatoria prot. n. 349280/2019 pratica n.
06.03/007095/2019 in data ¢ aprie 2020

Consistenze |Superficie commerciole appartamento 143mq

FOGLID 72, moppale 76 - piano 1-1, zona censuaria 3, categornia Af3,
Dati Catastali iclasse 2, consistenza vani &, Superficie Catastale Totale 143 meti quadii,
Totale escluse aree scoperte 143 meti quadn, RCE 480,30

Informazioni ! Atto del notaoio Salvatore Lorenzao del 31/05/2021, repertorio n. 32421,

alfo raccoita n. 18887
Superficie !
commerciale 143 |Compravendiia | n:nn000¢ {FYOMONO | uy o7
@ €/mgq i
(mq) {
21.4 Allre fonti di ifformazione

Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) di Agenzia delle Entrate, Agenzie immobiliar,

stampa specializzata. (Ricerca di mercato All. 2.3).
21.5 Procedimento

Il Market Comparson Approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato] & un
procedimento di stimad del prezzo di mercato degl immobili che si svolge atftraverso il
confronto fra limmobile oggetto di stima e un insieme di immobill di confronto simili,
contfrattati di recente ricadenti nello stesso segmento di mercato. | MCA si basa sulla
flevazione del dati redll di mercato e delle caratteristiche degl immobil, quall termini di

paragone nel confronto estimativo.

MNel prossimo capitolo si descrivono le caratteristiche prese in esame. Si precisa che alcune

caratteristiche non sono considerate perché non differengdali sul valore del beni.
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21.5.1

Caratteristiche

» Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia nella quale
sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie dellimmobile, che entrano
nella superficie commerciale in ragione di rapporti mercantili noti nella pratica degli affari

immobiliari. Unita dimisura: mqg;

« Autorimessa (AUTO): sono caratteristiche tipologiche relative a una superficie collegata o
annessa quando & venduta o ceduta in uso insieme all'appartamento o all'immobile, per
cuill loro prezzo o il loro canone dimercato sono compresiin gquelli dell'immobile principale.
Il compito delle caratteristiche consiste nel tenere conto della presenza del posto auto e

del box nella stima del valore di mercato. Unitd di misura; mg;

« Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di
manutenzione generale del fabbricato rappresenta il grado di conservazione delle strutture
portanti, delle finiture esterne ed intfermne non esclusive nonché degli impianti comuni del

fabbricato.
Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

5 - buono - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originario e tali
da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in

guanto rispondono pienamente allo scopo.

4 — discreto - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con

esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria

3-sufficiente - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover

richiedere opere di manutenzione ordinaria.

2 - mediocre - |l fabbricato manifesta acceftabili condizioni di conservazione, seppur
presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici
e limitati ricenducikili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto

mantenimento in buono stato del fabbricato e delle sue parti pivu esposte.
1 -scarso - |l fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti lesecuzione di

un organico intervento di manutenzione straordinaria e/ o ristrutturazione perilripristino delle

originarie funzionalitd.
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Tabella dei dafi

Prezzo di mercato e caralteristica

Coniratio

Unita 2.A

Unita 2.8

Unita 2.C

Subject

Verona, Via Torcolo 2

Verona, Via Santa Cristina 14|

Verona, Via Monastero &

data atto: 10/02/2022

data atfo: 08/02/2023

daota atto: 31/05/2021

data valutazione:

15/03/2023

anno costruz./agibilita: anno costruz./agibilita: anno costruz./agibilita:

01/01/1967 01/01/1947 01/01/19867

Prezzo di mercato PRI[€] 92.500.00 55.000,00 105.000,00
Superficie principale §1 [mq) 143 80 143 85
Area estema ALEST {mg) B3 0 0 0
Autorimessa AUT [mg) 0 31 0 0
Stato di manutenzione del fabbricato SMF (n) 2 2 4 4
Superficie commerclale SUP (mg] 151,30 95,50 143.00 85.00

P e Andlisi & scomposizione del prezzo delle caratieristiche superficiarie
Imformazon mercantill relative al segmento di mercato dell'immobile oggetto di stima:
Rapporto di posizione della superficie principale (51) [Sigmal=1,00
Nella valutazione si pesano le superfict per 'uso e il grado di finitura. | balcon vengono
pesati al 30%, le cantineg 25%, le autorimesse al 50% e le aree esterne al 10%.
Lo studio dei prezz marginall delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi
rnercantili riferti alla Superficie principale (S1) degl immobili e con una serie di coroallari riferiti
clle altre superfici.
La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della
Superficie principale (1) awiene mediante 'applicazone del primo teorema mercantile,
la cui formula &:
P1 = PRZ*Sigma/SUP
palS1) = 92.500,00%1,00/151,30 = 611,37 €/mqg
pe(S1) = 55000,00%]1,00/25580 = 575,92 €/mqg
pc(ST) = 105.000,00%1,00/143 = 734,27 €/mg
Prezzo medio massimo Superficie principale = 734,27 €/mqg
Prezzo medio minimo Superficie principale = 575,72 €/mg

21.5.3 Andlisi dei prezzi mardinali

Prezzo marginale della carcatteristica Supeticie Area estema (A.EST)

[[[A.EST)] =0,10 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(A.EST) = 575,92+0,10 = 57,59 €/rmq)

pe(A.EST) = 575,92+0,10 = 57,59 €/mq)
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pc(A.EST) = 575,92*0,10 = 57,59 €/mg

Prezzo marginale della caratteristica Autorimessa (AUT)

[[{AUT)] =0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale del comparalbili rilevati risulta allora:

pal(AUT) = 575,92%0,50 = 287,96 €/mg

pe{AUT) = 575,92%0,50 = 287,96 €/mq

pclAUT) = 575,22%0,50 = 287,96 €/mg

Prezzo marginale della carctteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato {SMF)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento
per DOssare da un livello allaltro secondo il nomenclatore.
| costi di intervento s riferiscono al costo di manutenzione  [(deperimento fisico) e
eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento &
calcolato con un computo analitico, o con un preventivo di spesa, o in subordine stimato

a forfait.

Da 2 [mediocre) a 4 (discreto) si sono stimati € 24.000

Tabella Prezzi Marginall

Prezzo di mercato e caratteristica Cortiiis
Unita 2.A Unita 2.8 Unita 2.C
Prezro medio dei contratti 411,37 575,92 734,27
Superficie principale S1 (mg) 575,92 575,92 575,92
Area estema A.EST (mg) 57,59 57,59 57,59
Autorimessa AUT (mq) 287,96 287,96 287,96
Stato di manutenzione del fabbricato STF (n) 12.000,00 12.000,00 12.000,00
21.54 Tabella di valutazions
Per ogni comparabile e per ognl caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo
totale (PRY) pari al prodotto della differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo
rarginale della caratteristica considerata. | confronto delle caratteristiche awviene sempre
fra limmobile oggetto di stima (Subject) e limmobile di confronto (A, B...).
Prezzo di mercato e caratteristica Unita 2.A Unita 2.B Unita 2.C
PRI (€) 92.500,00 55.000,00 105.000,00
$1 [ma) -33.403,14 2.879,58 -33.403,14
A.EST (ma) -4.780,10 0,00 0,00
AUT (mg) 0,00 -8.926,70 0,00
STF (n) 24.000,00 24.000.00 0.00
Prezzo corretto (€) 78.318,75 72.952,88 71.596,86

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttawvia

nell'esperienza concreta cd & puramente casuale, anche se generalmente si manifesta
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21.5.5

216

21.7

una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti divergenti si accetta mediante
I'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzeo massimo (Pmax)

e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.
Nel caso in esame & pari g
d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(78.3164,75-71.594,84)*100]/ 71.596,86 = 9,39% < 10%.

Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla
media dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilitd, per il quale i prezzi corretti

hanno pari probabilitd, peso e dignitd di figurare nella sintesi conclusiva.
Tale valore & uguale a (78.316,75 + 71.596,86 + 72.952,88)/3 = 74.288,83

Il valore di mercato del bene arrotondato siritiene pari a 74.000,00 €, pari a circa 870,59

£€/mq.

Valuiazione corpi

ID Immobile | Superficie Valore Valore intero | Valore diritto 1/1

commerciale unitario medio
_ (m?) | (€/m?) ponderato
2.a | Appartamento 85 870,59 74.000,15 74.000,15
| Totale 2.a 7. | 74.000,15 | 74.000,15
| Totale 2.a arrotondato | . _j_]_ 74.000.00 74.000,00

Adeguamenfi e correzioni della stima

o Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: 12.200 Euro
o Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: nessuna.

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene venduto: 7.400,00 Euro
{valore diritto 1/1) (circa 87,05 €/mq) - adeguamento del 10%.

o Alfri adeguamenti: nessuno.

o Oneri giuridici: le spese, le imposte e i compensinctarili per il trasferimento dell'immokile
sono a carico dell'aggiudicatario e saranno versati da quest'ultimo, contestualmente
al salde del prezze, nella misura indicata dal notaio delegato entro 10 giomi

dall’aggiudicazione definifiva.
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21.8

Prezzo base d'asta dell'immobile

o Malore dellimmobile 2.a per la quota di 1/1 al netto delle decurtazion nello stato di
fatto in cui si frovano: € 54.400,00

o Valore dellimmobile 2.a per la quota di 1/1 senza decurtazion nello stato difattoin cui
si frovano: € 74.000,00

La valutazione estimativa & da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugl ent

comuni del fabbricato.

La presente relazione viene predisposta ai soll fini della stima del bene ai sensi dell’art. 588
C.p.c. e sard quindi onere di parte offerente —a propria cura — verificare il bene sotto ogni

profilo.

Veronag, 02/05/2023

IC.T.U.
Francesca Piantawvigna

Architetto

f:(c RICS

Registarad Valuar

IM MNorma UNI 11558:2014 Valutaterl Immobiliari
Carificato n. IMQ-VI-1603003

ELENCO ALLEGAT LOTTO 2
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Allegato 2.2: Documentazone catastale
Allegato 2.3: Ricerca di Mercato

Allegato 2.4 Copia atto di provenienzd
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Allegato 2.5: Risposta Comune di Negrar di Valpolicella (VR) - residenza, cerfificato di
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