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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura

Lotto

Diritto oggetto di vendita
Tipologla immobile

Ublcazione
Dati catastall

RGE 128/2024 riunita alla 192025
1
Quota di 1/1 di piena proprietd dell'intero

Abitazione a cortina su fre livelll con annesso rustico, garage ed
area cortiva

Verona (VR), Via Luciono Marchin® 4 int. 1

Catasto Fabbricati, Comune di Verona (VR). Foglio 362 mapp. n®
252s5ub. 3-5-7

VALORE DI STIMA al

netto delle decurtazioni € 170-900.00

Stato di occupazione Attualmente abitato ed utilizato dai proprietar

Iregolarita edilizie Presenti
Costi di regolarizzazione € 3.000,00 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Iregolarita catastall Presenti

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

Esistenza di formalita
non cancellablll
NOTE

NO

| dati e le volutozioni iportati nella scheda repilogativa sono rferiti ala data della perizia.

L'inferessato ali'acquisto & oneroto di prendere contatti con il custode givdiziario per la visita dellimmobile e
per notizie inerenti lo stafo di occupazione del bene. Lo sinfesi informativa & inserto per Aassumere | dali
maggiomrmente significativi, futtavio non deve essere considerata uno strumento indipendente rispetto alla

volutazione completa.
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Foto esfratta dal canale street View data 2011 (anfe compravendita 2020}

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

_ dal Certificato contestuale di Residenza e

Stato Famiglia rilosciato dal comune di Verona, risultano entrambi residenti in
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D.1.2. Identificazione catastale del beni oggetto della vendita

| beni oggetto di pignoramento sono siti in via Luciano Marchi n. 4 nel comune
di Verona (Vr). Confini: a Nord con il mappale 252 sub. 1 e 13, a Sud con i

mappali 257 e 373, ad Est con il mappale 373 e la via Luciano Marchi ed a
Ovest con il mappale 401;

Attualmente risultano identificati al catasto edilizio urbano come segue:

- N.C.E.U.: foglio 362 mappale 252 sub. 3, categoria A/3, cl. 2, piano $1-T-1-2,
via Luciano Marchi n.4, cons. 8,5 vani, sup. catastale tot. 133 mq..totale
escluse aree scoperte 132 mq., rendita catastale € 680,43;

- NMN.C.E.U.: foglic 362 mappale 252 sub. 5, categoria C/é, cl. 4, piano T, via
Luciano Marchi n. 4, cons. 15 mq., sup. catastale totale 15 mgq., rendita
catastale € 55,00;

- N.C.E.U.: foglio 362 mappale 252 sub. 7, B.C.N.C. corte;
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Soggiomo / Ingresso Disimpegno vano scala

compone la strada cieca, appendice di Via Marchi, su cui affaccia l'ingresso
pedonale principale.

L'accesso pedonale e principale alla proprietd avviene da un appendice
cieca di via Marchi, mentre un secondo ingresso, camrabile, avviene verso
I'area esterna di proprieta esclusiva e quindi verso al garage dalla principale
via Marchi, senza numero civico identificativo.

L'abitazione si sviluppa su tre livelli, ovvero un piano interrato e due piani fuori
terra. Al piano terra si colloca la zona giorno composta da soggiomo-ingresso,
sala da pranzo, cucina-tinello, bagno e spazi di collegomento verso gli alfri
livelli oltre che verso I'area esterna privata collocata sul lato opposto. Al piano

primo si colloca la zona notte composta da 3 camere da letto e un secondo

Cucina/tinello Antibagno
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bagno posizionato nel mezzanino della scala; al piano interrato sono collocati
vani di servizio/deposito-cantina.

L'ingresso all'abitazione avviene, al piano tera, per mezzo di una porta in
legno, non blindata, che conduce al locale soggiorno, ovvero filtro da cui &
possibile accedere agli ambienti successivi. Proseguendo verso l'interno si
accede in prima sede al locale pranzo su cui affaccia il tinello olire che al
disimpegno verso la scala interna che distribuisce | piani. Dal vano di
collegaomento con il tinello si accede al bagno/antibagno in parte ricavato
nel sottoscala e alla corte esterna privata. Il bagno e la cucing, si rilevano in
sede di sopralluogo composti dalle dotazioni minime necessarie. Si precisa
che le condizioni igieniche, in termini di salubrita degli ambienti, hanno reso
impossibile il rilievo metrico di questi ambienti. Dalla corte esterna si accede al
garage coperto (autorimessa dotata di doppio ingresso con porta in alluminio

e portone sezionale elettrico non funzionante), al deposito coperto oltre che @

tutti gli altri spazi scoperti o porticati componenti la proprieta

Camera matrimoniale con Camera singola Bagno Mezzanino
balcone
Il piano primo si raggiunge per mezzo della scala interna in muratura, e si
compone di 3 camere da letto, di cui una singola e due matrimoniali (la
principale dotata di balcone affacciato verso il giardino di proprietd), servite
da un bagno di servizio collocato in comispondenza del mezanino tra il piano
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primo ed il sottotetto (non accessibile). I bagno € composto da servizio
completo con vasca in muratura. In comispondenza dei punti di raccordo tra il
soffitto (probabimente contro-soffitto in cannicciata ad intercapedine con i
sottotetto) e la muratura perimetrale del piano primo sono evidenti la
presenza di muffe e segni di infiltrazione da acqua piovana. Il vano scale
collega internamente la proprietd al piano interato, dove una serie di

ambienti consecutivi finiti al grezzo compongono la cantina/lavanderia.

Corte esterna - Garage Corte esterna - deposito

L'intera abitazione & dotato di semamenti in legno con vetro singolo con
inferriate collocate in comispondenza delle aperture del piano terra. Il sistema
di oscuramento & garantito scuretti in legno. L'impianto di riscaldamento &
costituito da una caldaia a gas collocata entro casa, con distribuzione in tutti
i locali con tubazioni a vista e per mezzo di termosifoni in ghisa. | pavimenti,
originali sono realizzati. con mattonelle in graniglia di marmo. Le unita
accessorie di servizio (garage e deposito) accessibili dalla corte esterna, sono
dotati di ingressi indipendenti e strutture meglio conservate rispetto
all'abitazione. L'area scoperta, con uso a giardino risulta incolta con percorsi
pedonali definitivi per mezzo di auto-bloccanti. Il perimetro della proprieta
esterna & definito per mezzo di un muretto con recinzione in rete metallica

parzicimente caduta.
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D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale

MNessuno;

D.1.13. Valutazione del lotto

Per la determinazione del valore di mercato dei beni in oggetto, & stato
utilizzato il metodo di stima "sintetico-comparativo” attribuendo al bene i valori
unitari medi comparativi delle vendite registrare nella zona. Sono state inoltre
tenute in considerazione tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del
bene oggetto della presente stima, della loro natura, del loro utilizzo, e della
loro consistenza. Si & tenuto conto della vetustd, dello stato di conservazione
e di manutenzione, e dellubicazione dellunitd immobiliare, procedendo
allanalisi plani-volumetrica dellimmobile mediante rilievi metrici, fotografici, e
grafici a campione. Sono state svolte accurate indagini preliminari finalizzate
alla raccolta delle informazioni e dei dati utili alladempimento del seguente
mandato. In conclusicne sono stati utilizzati tutti gli abituali e consueti criteri

che costituiscono il fondamento teorico-pratico in materia di estimo.

D.1.13.1. Consistenza

destinazione unitadi  superficie coefficiente superficie
misura lorda commerciale
Abitazione mq 124,29 1,00 124,29
Balcone mg 2,36 0.25 0,59
Cantina ( p. Intemrato ) mq 33,86 0,20 6,77
Accessorio | ripostiglio ) mg 2,97 0,20 0.59
Garage maq 17,17 0,50 8,59
Area cortiva mq 207,00 0,10/0,02 6,14
totale abitazione 387,65 144,97
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D.1.13.2. Criteri di stima

Analisi dei dati comparativi delle compravendite immobiliar similari estratti dal
sisterna AdE OMI per la consultazione dei valori immobiliari dichiarati compresi
tra i mesi di Genngio 2022 e Settembre 2024; portale Stimatrixcity come
Motore diricerca per atti comparabili:

1.250,00 € 1.779.82 € 1.51491 €

i ) 1.151,20 €

. : 1.620,75 €

/ - 1.622,95€

VALUTAZIONE MEDIA UNITARIA I
PONDERATA

Abitazione con garage, accessori e

146,97 1.477,45€  217.14083 €
corte di proprietd

totale 217.140,83 €

Tribunale di Verona EJ. n. 128/2024 R.E.
Giudice: Dott, Attiio Burti

Esperto stimatore: Arch. Elisa Zerbini
Custode: Avv. Francesco Mendini

21 di 22
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

, Firmato Dac ZERBINI ELISA Emaesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serlal#: 4Tbf3a0808c0187d74e35ccE 504 Tasa?




D.1.13.3. Stima

D.1.13.4. Adeguamenti e comrezionl della stima

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica: € 3.000,00
Spese tecniche diregolarizzazione catastale: € 1.500,00
Riduzione per I'assenza di garanzia di vizi del bene 10% € 21.714,08

D.1.13.5. Valore di stima al nefto delle decurtazioni
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni € 190.926,75

Si arotonda a € 190.900,00

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell'art. 568 c.p.c. & sard
quindi onere di parte offerente — o propria cura - verificare il bene sotto ogni profile.

Verona, 26/02/2025
Il Perito Stimatore
Arch. Elisa Zerbini

E. ALLEGATI LOTTO UNICO

E.1. Cerificati di Stato Libero

E.2. Certificati contestuali di Residenza e di Stato Famiglia
E.3. Mappa, elaborato planimetrico e Planimetrie catastali
E.4. Visure storiche catastdli - nuovo deposito

E.5. Ispezioni ipotecarie aggiornate - nuovo deposito

E.4. Certificato di Destinazione Urbanistica

E.7. Titoli Abilitativi

E.8. Fotografie degli interni

E.?. Fotografie degli esterni

E.10. Dati comparativi acquisiti e fonte - nuovo deposito
E.11 Atli di compravendita - nuovo deposito
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