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Giudice: deft. Attilia Burti

Esperto stimatere: urch. Francesca Piantavigna
Custode: LV.G.
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A SHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura RGE 140/2024
Lotto N
Dirltto oggetio di vendita | 1/1 di piena proprietd
WTIpologiq immaobile Appartamento af piano secondo in contesto condominiale
Sup. commerciale mg 81
“Ubicazione Verona (VR], Via Durlindana 23
" Dali catastali Catasto Fabbricati, Comune di Verona, foglio 362, particella 14,

sub &, categoria A/3, classe 2, consistenza 6 vani, superficie
cotastale 81 myg, rendita Euro 480,30

VALORE DI STIMA ol netto | € 88,800,00

delle decurtazioni

Stato di oecupazione Occupato.
Al momento del sopralluoge I'unité rsultava abitata

A seguito di richiesta inoltrata presso I' Agenzia

delle Entrate non risultano contratti di locazione stipulati relativi ai
beniin analisi.

Irregolarita edifizie Presenti

Costi di regolarizzazione € 5.000 (gia scomputati nel Valore di stima
al netto delle decurtazioni)

Irregolaritd catastali Presenti
Costi di regolarizzazione € 2.000 {gid scomputati nel Valore di stima
al netto delle decurtazioni)

Esistenza di formalité non | NO
cancellabili

Tribundale i Verona E.l. n, 14072024 R.L,
Giudice: dott. Attilie Burti

Esperto sfimatoere: arch. Francesca Planfavigna
Custode: |.V.G.
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| dafi e le valutazioni riportati nella scheda riepilogafiva sono riferiti alfa data della perizia.

L'inferessato allfacquisto & onerato df prendere contalti con il custode giudiziario per la visita
dell'immobile e per notizie inerenti fo stato di occupazione def bene.

La sinfesi informettiva & inserita per riassumere i dali maggiormente significativi, tuttavia non deve essere
considerata uno strumento indipendente rispetfo alla valutazione complefa.

Tribunale di Verona E.1on. 140/2024 R.E.
Givdice: dott. Atiillo Burli

Esperto stimatore: arch. Francesca Pianjavignd
Gustode: V.G,
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B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

Costituisce oggetto di vendita 1/1 di piena proprietd di abitazione posta al
secondo piano distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Verona, foglio
362, particella 14, sub 5, categoria A/3, classe 2, consistenza 6 vani, superficie

catastale 81 mq, rendita Eure 480,30.

C DIVISIONI IN LOTTI
Dafa la natura del beni oggetto di esecuzione, costituiti da un unico
appartamento, la scrivente ha reputato di formare un unico lotto,

D DESCRIZIONE DEI SINGOLI LOTTI

D.1  LOTTO UNICO - IMMOBILI SITI IN VIA DURLINDANA 23, COMUNE DI VERONA

D.1.1 Proprietd

Agli esecutat —

per i diritti pari o 1/4 di plena propne‘rc:
— per i diritti pari a 1/4 di piena proprietd, —

pari a 1/4 di piena proprietd,

per i dirith part a 1/4 di piena proprietd

fimmobile & pervenuto per atto di compravendita del Notaio —
del — repertorio n. - e trascritto presso [I'Ufficio

Provinciale di Pubblicitér Immobiliare di Verona in data — al humero

di registro generale e numero di registro parficolare & - D

D - i

paria 1/1 di plena proprietd.

» G D
G - it pori 171 di piena propristd limmobile & pervenuto
per dtto di compravendita del Notaio — del —

repertorio n. - e trascritto presso ['Ufficio Provinciale di Pubblicitd

Immobiliare di Verona in data — af numero di registro generale

tribunale di Verona E.). n, 140/2024 R.E.
Givdice: dotl. AHilio Burti

Esperto stimutore: arch. Francesca Plantavigna
Custode: |.V.G.
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@ - rumero di registro particolare B <o GGG
— peri

diritti pari a 1/1 di piena proprietd.

A
- per 1 diritti pari a 1/1 di piena proprieta limmobile & pervenuto per
atto pubblico amministrativo di cessione di diritti redli a titolo gratuito del Notaio

D - G - oo @ - roscitto presso [Ufficio

Provinciale di Pubblicitd Immobiliare di Verona in data —Q! numero
di registro generctle- e numero di registro pqrficolore- da —
-con sede in -C.F.- per i diitti pari a 1/1 di piend

proprietd.

Tribunale di Verona E.1. n. 140/2024 R.E.
Giudice: deH. Alilio Burti

Esperio stimutore: arch. Francesca Piantavigno
Custode: 1.V.G.
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D.1.1.1 Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Sifiporta in seguito quanto indicato in cerfificato rilasciato dal Comune di Verona
in data 10/07/2024 (All. E.3}.

Tribunale di Verona E.0. n, 140/2024 R.E.
Givdice: dott. AHilio Burti

Esperto stimatore: arch. Francesca Flaniavigno
Custode: 1LV.G,
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Teibungle i Verona £.5. n. 140/2024 R.E.
Givdice: doit. Attille Burli

Esperio stimatore: arch. Francescad BFlantavigna
Custode: 1LV.G.
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Tribunale di Verona E4. n. 140/2024 R.£,
Givdice: doit, Attilio Burli

Esperto stimatore: arch. Francesca Plantavigna
Custode; |V.G.
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Tribunale di Verena E.l. n, 140/2024 R.E.
Givdlce: dott. Altilio Burti

Esperfo stimaters: arch, Francesca Pianiavigne
Custode: |.V.G.
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Tribunale di Verona £.1. n. 140/2024 R.E,
Givdice: dott, Attilio Burki

Esperio stimatore: drch, Francesca Piantavigna
Cusiode; I.V.G.
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Tribunale di Yerona E.l. n. 140/2024 R.E.
Giudice: doft, Aftilio Burti

Esperto stimalore: arch. Francescad Piantavigna
Custode; ILV.G.
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Tribunale di Verona £.1. n. 14072024 R.E.
Giudice: dolt. Attilio Burti

Esperto slimatore: arch, Francesca Piantavigna
Custode: |.V.G.
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D.1.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

1/1 Piena proprietd di:

1.a: Abitazione posta al secondo piano distinta al NCEU - Catasto Fabbricati,
Comune di Verong, foglio 362, particella 14, sub 5, categoria A/3, classe 2,

consistenza 6 vani, superficie catastale 81 mq, rendita Euro 480,30.

infestati a.

Proprieta per 1/4

Proprietd per 1/4

Proprietd per 1/4

Proprietd per 1/4

Alla unités immobiliari sopra elencate compete P'indivisa, proporzionale quota di
comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune di cuiall'articolo 1117

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

Tribunale i Veronc EJ. n. 140/2024 R.E.
Giudice: dott, Attilio Burli

Esperto stimalore: arch. Francesca Pigniavigno
Custade: LV.G.

L)
@
7
o
)
a
0
[}
2
g
©
o

©
=3
<3}
Iz}
5
=

D
o
<
-
w
o
=
<=
v}
£
8

=

W
in
[}
<
[
Q
=z
<
Oy
n
&}
g
[51]
o
[va
<

T
O
o

w

g

E
w
<
(&)
o0
11}
Q
=
<L
o
w
<
=
Q
=
<
2
Z
0.

id
Q
i

E
=
ic

15/ 62

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata i
- . . - - - 0 nl
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009




Ricostruzione delle variazioni catastali

Sitvazione dell'unitdt immobitiare dal 19/07/2001

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Veronaq, sezione urbana F, foglio 6,
particella 428, sub. 5, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 6 vani, rendita L.
930.000. Costituzione del 13/04/1943 pratica n. 262784 in atti dal 19/07/2001
COSITUZIONE (n. 6182.1/1963)

Situazione dell'unitd immaobitiare che ha originato il precedente dal 17/12/2001

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Verona, sezione urbana F, foglio 6,
particella 428, sub. 5, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 6 vani, rendita Euro
480,30 L. 930.000. VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 17/12/2001 Pratica n. 490501
in afti dal 17/12/2001 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA {n. 14592.1/2001)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 03/04/2006

NCEU - Catasto Fabbricatl, Comune di Verona, foglio 362, particella 14, sub. 5,
Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 6 vani, rendita Euro 480,30. VARIAZIONE
MODIFICA  IDENTIFICATIVO  del 03/04/2006 VARIAZIONE PER  MODIFICA
IDENTIFICATIVO ~ ALLINEAMENTO MAPPE (n. 18059.5/2006)

Unita immobiliare dal 09/11/2015

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Verona, foglio 362, particelia 14, sub. 5,
Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 6 vani, superficie catastale Totale 81 mq
Toiale escluse aree scoperte 80 mq, rendita Euro 480,30. VARIAZIONE del
02/11/2015 Inserimento in visura dei dati di superficie.

Tribunale di Verena E.l. n., 140/2024 R.E.
Giudice: dott, AHilio Buri

Esperto stimatore: arch, Francescqg Pigniavigna
Custode: LV.G.
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Locadlizzazione

L'immobile & locdlizzato in Comune di Veronaq, via Durlindana n. 23.

E possibile ricollegare i datl catastali indicafi nell'atto di pignoramento

aii'immobile.

Confini da Nord in senso N.E.S.O. per I'intero complesso di cul fa parte il fabbricafo
dove situato I'appartamento oggetto di esecuzione (mappale 19 corte comune

a n. 6 fabbricati): via Medoro, via Duriindana, mappale 25, 22 e via Brandimarte.

Tribunale di Yerona E.l. n. 140/2024 R.E.
Givdice: dott. Allilio Burhi

Esperte stimatore; arch. Francescu Piantavigna
Custede: LV.G,
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Nel'immagine sottostante & visibile la mappa catastale con sottostante Immagine

sateliitare,

Sfaf1b5148c00f390ad6c2 Tedbbel Ge

ARUBAPEC S.2 A, NG CA 3 Serial#

Tribunale di Verona E.l. n, 140/2024 R.E.
Giudice: dotf. Attilio Burti

Esperto stimalore: arch. Francesca Piantavigna
Custode; |.V.G.
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D.1.3 Descrizione dei beni

D.1.3.1 Contesto

Le unitd immobiliari oggetto di esecuzione fanno parte di un fabbricato
residenziale ubicato nel Comune di Verona, quartiere Borgo Roma, composto da

tre piani fuori terra e un piano interrato in cui si trovano cantine.

L'accesso pedonale e carrgio ai beni oggetio di perizia avviene dalla corte
comune particella 19 e dad via Durlindanda, strada pubblica.

Caratteristiche zona: zona con buona presenza di servizi.

Collegamentl pubblici: stazione centrale dei freni {Verona Porta Nuova) a circa 3
km: Aeroporto di Verona a circa 8 km; ingresso autastrada A4 - M -VE - Raccordo
Autostradale Verona Sud a circa 1,5 km e A22 - Ingresso Autostradale Verona

Nord a circa 10 km.

Servizi disponibili nel raggio di circa 1km dal bene oggetto di esecuzione!

Risultati

Luoghi di ristoro ' 46
Banche .
T_ESalule R

] Svago e cultura

i Trasporti

] Allaperto - -

Tribunale di Verona E.F. n. 140/2024 R.E.
Gludice: datt. Aftilie Burki

gsperio stimalore: arch. Francesca Pianfavigna
Custode: V.G,
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D.1.3.2 Descrizione dell'unitd immobiliare e del fabbricato

1.a - Appartamento

1/1 di piena proprietd di appartamento posto al piano secondo distinto al NCEU -
Catasto Fabbricati, Comune di Verona, foglio 362, particella 14, sub 5, categoria
A/3, classe 2, consistenza 6 vani, superficie catastale 81 mq, rendita Euro 480,30.
L'appartamento & composto da ingresso, soggiorno - cucing, disimpegno, tre
camere, bagno.

Consistenza commerciale complessiva circa 81 mq.

It condominio risulta edificato all’inizio dedli anni 60. Al momento del sopralluogo
erano presentile impalcature esterne perlavori diristrutturazione eco- sisma bonus
110%. | lavori di ristrutturazione prevedevano in sintesi il rinforzo strutturale delle
strutture, la realizzazione di facciate copertura ventilate la sostituzione dei

serramenti esterni e della caldaia.

Caratteristiche dei beni

Caratteristiche strutturali

w Carafteristiche Descrizione | Condizioni
Strutture verticali | Mista Buone
- Solai Latero cemento Buone
Copertura Latero cemento con manto di copertura in Buone
coppi
Facciate Infonacate e tinteggiate Buone
Scala interna Struttura: c.a. con rivestimento in marmao in corso di
: | sistemazione
| L

Fribunale di Verona 1. n. 140/2024 R.E,
Giudice: dott. Attilio Burki

Esperfo stimatore: arch, Francescu Plantavigna
Custode: LV.G.
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Caratteristiche edilizie e costrutlive

1.0 - Appartamento

.quaﬁerisi.ic.h"é'

Infissi interni
Portone esterno
d'ingresso
Pareti interne

- Pavimentazion

Climatizzazione

Citofonico

Tipologia: a battente

Descrizione

' E prevista la sostituzione degli infissi. Nuovi

infissi previsti in pve.

Materiale: legho e vetro

- Tipologia: o Bo.t’ren’re

Materiale: legno

Materiale: infonacate e finteggiate

Non presente

Presente

Tensione: 220V

Condizioni

Infissi esterni Materiale: legno / alluminio Prevista la
Protezione: avvolgibiii sostituzione
Superbonus

Necessita di

manutenzione

Necessitd di

manutenzione

Pessime

Necessita di

e inferna manutenzione
Rivestimenti Ubicazione: bagno e cucing; sufficiente
Materiale: ceramica
Arredisanitari | Vasca, lavabo, bidet, water. sufficiente
Impianti Descrizione Condizioni Conformité

Gas Tipologia: sotfotraccia Non verificabile | Non reperita
Alimentazione: mefano
Elettrico Tipologia: sottotraccia Non verificabile | Non reperita

Tribunale di Verona E.l. n. 140/2024 R.E.
Giudice: doit. Atiillo Burli

Esperto stimatore: arch. Francesea Plantavigna
Custode: 1.V.G.
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Fognatura Tipologia: collegata alla rete | Non verificabile Non reperita

fognaria comunale
Idrico Tipologia: sottotraccia Non verificabile | Non reperita

Termico Tipologia: caldaia Non verificabile | Non reperita
autonoma - prevista la
sostituzione con il

- Superbonus

Terminali: radigtori in ghisa

TV/T.\“/Mscﬁ. JPrese'n.T.em o Non verifiédbi!é Non reperi’rd

Note: Evenfuqlz Costi dl “ddeguomenfén .irﬁb.i.d.n’risﬁco “dél‘f’t‘iﬁi"r.d risuHcmcSi
quantificabili, a parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e
moddlitd redlizzativa degli stessi. La stima finale degli immobili flene conto delle
condizioni manutentive degli stessi, perfanto anche dell'eventudle vetusia di

impianti e finiture.

Tribunale di Verona £.1. n, 140/2024 R.E,
Giudice: doit. Altilio Burti

Esperto stimatere: areh, Francesca Piantavigna
Custode: ILV.G.
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Documentazione folografica

FOTO 1 - Ingresso carrabile / pedonale, via Durlindang

iy

FOTO 2 - Fronti Est/Sud

Tribunale di Verona E.bon, 140/2024 R.E.
Givdice: dott. Attilio Burki

Esperto slimatore: arch. Fruncesca Piantavigna
Custode: LV.G.
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FOTO 3 - Fronti Nordf Est

FOTO 4 - Ingresso condominiale fabbricato civ. 23

Iribunate di Verona E.|. n. 140/2024 R.E.
Giudice: dott. AHtilio Burti

Esperfo stimatore: arch, Francesca Plantavigna
Custode: |.V.G.
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FOTO 8 - Camera

FOTO 9 - Camera

Tribunale i Verona E.. n. 14072024 R.E,
Giudice: dott. Altilio Burti

Esperto stimafore; arch. Francesca Pianfavigna
Custode: 1.V.G.
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FOTO 10 - Camera

FOTO 11 - Cucina FOTO 12 - Disimpegno

fribunale di Verena E.l. n. 140/2024 R.E.
Giudice: dott. AHilio Burh

Esperto stimatore: arch. Francesca Piantavigna
Custode: LV.G.
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FOTO 13 ~ Bagno

FOTO 14 - Canfina

Tribunale di Verona E.l. n, 140/2024 R.E,
Giudice: dotl, AHilio Burti

Esperlo stimatore: arch. Francesca Plantavigna
Custode:; 1,V.G,
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Planimetrie catastali

Data presentazione; 13/04/1963 - Data: 094072024 - », T229031 - Richiedente: TNNSLVTSL48LI81T
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Tribunale di Verone E.1. n. 140/2024 R.E.
Giudice: doth. Attilio Burti

Esperto stimatore; arch. Francescd Piantavigna
Custode: 1.V.G.
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D.1.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazlione degli identificativi catastali

SHE R s

]
PIANO PRIMO SOTTOSTRADA PIANO PRIMO

|
] BEINE A TLTT J!
I

BENE PIGNORATO
SUB. 5

Beni condominiali comuni g tutti I subalterni desunti da elaborato planimettico.

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Verona, foglio 362, particella 14, sub 13 -
vano scale e corridoio cantine.,
F-beni comuni non censibili non risultano individuati nella nota di frascrizione

dell'atto di pignoramento.
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Teibunale di Verona E.I. n. 140/2024 R.E,
Givdice: doft. Attilio Burfi

Esperfo stimatore: arch. Francesca Fiantavigna
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D.1.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso al bene avviene attraverso beni condominiali comuni d tutti i subalterni
desunti da elaborato planimefrico.

NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Verona, foglio 362, particella 14, sub 13 -
vano scale e corridoio cantine.

| beni comuni non censibili non risulfano individuati nella nota di trascrizione
dell'atto di pignoramento. L'accesso ai suddetfi benii avviene da un'ared esterna

{particella 19) comune a tutfli tabbricati facenti parte det compendio immobiliare

con accessi carrabili e pedonali su via Durlindana.

Durlindana

Tribunale di Verona E.l. n. 140/2024 R.E,
Giudice: doft, Altilio Burti

Esperto stimalere; arch. Francesca Piantavighd
Custode: LV.G,
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D.1.4 Situazione urbanistica della zona

| beni oggetto di perizia sono urbanisticamente inquadrati nel Pl del Comune di
Verona in Zona “B" TCc2 - Tessuto con dominante edificazione isolata su lotto con
Densitat MEDIA da 2 a 4 piani,

ivello: Piano degli Interventi :
avola 4 - Disciplina Regolativa !
a Citth Esistente « Tessuti

orme Generali

rt, 09 - Definizioni edilizie-ambicntali
“Art. 13 - Usi del Territori

ri. 10] - Tipologie d'Intervento !

Art. 102 - Allinementi Urbani

- TCe2 - Tessuto con

TESSUTI Tessuto dominante edificazione
TCc2 - Tessuto con dominante edificazione isolata su lotta con ~*.. - |isolata su lotto con Densita
Densita MEDIA da 2 & 4 piani ~ |[MEDIA da 2 u 4 piani

PINTO |ART 105

Tpo | o

Codice

PUA

Repertorio

Note

Superficie |6786,54

fribvnale di Verona E.), n, 140/2024 R.E.
Givdice: doH. Attilio Burki

Bsperte sHimatore: arch. Francesea Plantavigna
Custede: LV.G.
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@ EGL 2858 P} Vigente Tovala |+ Vincel éolls Planfeasiona
- A lan
LEGEIEIN
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5010

Art. 31 - Vincola Sismico Classe 2
Art. 31. Vincolo sismico classe 2 -

& APRI 50L0

Art. 39 - Aree di ricarica degli Aquiferl
Art. 39. Invarianti di natura idrogeolagica ed idraulica: fascia d
ricarica degli acquiferi -

l l APRI 501.0

Art. 43 - Vulnerabilita Intrinseca degll Acquiferi
Art. 43 - Unita A: vulnerabilita intrinseca alta -

A R 5010

Art, 52 - Aeroparti-Fasce di Rispetto
Art. 52. Infrastrutture defla mobilita: aeroporti -

APRI SOLO

Art. 55 - Impianti generanti campi elettrici, magnetici ed elettroma

Art. 55. impianti generanti campi elettrici, magnetici ed
elettromagnetici -

PIANTAVIGNA FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serialé#: 5faf1b5148c00f390adc2 1edbble19e

Teibunale oi Verona E.l. n. 140/2024 R.E.
Givdice: dott. Attilio Burli

Esperla slimajore: arch. Francesca Pianiavigna
Custode: [LV.G.
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D.1.5 Situazione catastale dell'immobile

Si atfesta la conformitd tra gli intestatari catastali del’immobile e quelli risultanti
dalle visure ipotecarie,

CRITICITA: BASSA

A livello catastale sono state rinvenute alcune difformitd.

1.a Abitazione

Nello stato di fatto & stato rilevato un solo bagno. Non presente la tramezza di

divisione (giallo) ed esiste un sola porta di accesso al bagno (in rosso Ia porta non

esistente),

== —H ——
4

L.
§‘ L.
]

_rr

Costi previsti per ia regolarizzazione: 2.000,00 €

i rilievo effettuato in sede di sopralluogo consente la verifica della regolarita
catastale, edilizia e della consistfenza del bene. Tale analisi hon permette
f'esclusione totale di diversit non rilevate, la cui rilevanza non ha comunque

caraflere essenziale e non inficia sull’abitabilita e consistenza del bene stesso.

I costi quanfificati consentono il ripristino defle difformitd rilevate e di eventuali altre

irregolatita non rilevate e di fieve impatto economico.

Tribunale di Verena E.l. n. 140/2024 R,E,
Giudice: dott. AHilio Burti

Esperlo slimatore: arch. Francesca Plantavigna
Custede: 1.V.G.
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D.1.6 Situazione edilizia dell'immobile

Conformita impianti

Al momento del sopralluogo il funzionamento degli impianti & stato verificabile in
quanto le utenze erano attive, lo stafo manutentivo rilevato dell'unita abitativa
nel suo complesso e sufficiente. La conformitd degliimpianti non & stata verificafa

in quantfo non & stato possikile reperire documentazione al riguardo.
Pratiche edilizie

o Pratica edilizia SK 34673 P.G. 9707 intestafa a Istituto Autonomo per le

Casa Popolari della provincia di Verona, richiesta it 18/07/1960.

Progetto per la costruzione di 7 case per complessivi n. 42 alloggi in
Comune di Verona. Informazioni inviate da ATER VERONA 1l 29/11/2024
per acquisire i riferimenti della concessione edilizia e per proseguire con
'accesso agli atti presso it Comune di Verona. Il Comune di Veronda con
mall Protocolio: “REP_PROV_VR/VR~SUF’RO/O735}82 dei 23/12/2024"

Invia la seguente comunicazione: “c~on riferimento allg richiesta di
accesso aglh atti, si comunica che da ulteriori ricerche eseguite presso
Iarchivio della Direzione Suap-Suep del Comune di Verona, non s
frovano riferimenti o pratiche scansionate con dati forniti dall'utente.”

o CILAS 14255 — 2022 “Lavori di efficientamento energetico sull'edificio
oggetto della presente pratica.”

o CILAS 14902 — 2022 “Lavori di miglioramento sismico con deposito della
pratica ¢.a. prima dellinizio effettivo dei lavori ai sensi DPR 380/01.

o SCIA 6371 ~ 2022 "Sanatoria per fievi modifiche esterne e inferne che
consistono nella redlizzazione di scivolo per accedere alle cantine
dall'esterno, modificando il muro nefla parte non portante per redlizzare
I'enfrata laterale e internamente alcune piccole modifiche distributive. il
progetto & irreperibite.”

o SISMICA 195-2023 "FINE LAVORI OPERE STRUTTURALI CONDOMINIO
COMPLESSO DURLINDANA"

IN ALLEGATO LA DICHIARAZIONE DEL COMUNE.

Tribunsle di Verona E.§. n. 140/2024 R.E.
Givdice: dott. aHilio Burii

Esperto stimatate: arch. Francescad Piantavigna
Custode: V.G,
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Approfondite ricerche eseguite daf personale dell’ Amministrazione Comunale e
dalla scrivente hanno escluso utteriori pratiche edilizie sull'immobile oggetto di
procedura; tuttavia non si pud escludere in maniera assoluta 'esistenza di altri
permessi edilizi in quanto gii archivi comunali risultano spesso incompleti e gli stessi

fecnici comunali non sempre soho in grado di risalire alle informazioni richieste,
Conformita urbanistico edilizia

CRITICITA: MEDIA

La pratfica edilizia presentata per la redlizzazione del compendio immobiliare
oggetto di esecuzione non & stata frovatg negli archivi del Comune di Verona.

IF Comune di Verona con mail Protocollo: "REP_PROV_VR/VR-SUPRO/0735182 del
23/12/2024" invia la seguente comunicazione: “Con riferimento alla richiesta dj
accesso agli atti, si comunica che da ulteriori ricerche eseguite presso l'archivio
della Direzione Suap-Suep del Comune di Verona, non si trovano riferimenti o
pratiche scansionate con i dati forniti dalfutente. "

Sono stati fomnitl dalla scrivente | dati comunicati da ATER, | nominativi dei
proprietari con visura storica, gli estremi catastali attuali e passati.

Sistimano dei costi di regolarizzazione ipotizzando un incarico professionale perla
verifica dello stato legittimo secondo Ia L. 105/2024 e presentazione di pratiche e
ultericri ricerche storiche d'archivio. Secondo quanfo previsto dalla L. 105/2024 il
cafasto di primo impianto & apparentemente valevole per dichiarare lo stato
legittimo.

Costi previsti per la regolarizzazione: 5.000,00 €

Non & presente Attestato di Cerfificazione Energetica valido.

Costi previsti per la regolarizzaziona: 200,00 €
D.1.6.1 Stato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

Al momento del sopralluogo 'unitd risultava abitata datlo @i

A seguito dirichiesta inolfrata presso ' Agenzia delle Entrate non risultano contratti

di locazione stipulati relativi ai beni in anaisi (All. E.1T),

Tribunale di Verona E.0, n. 140/2024 R.E.
Giudice: doit, Atiilio Burti

Esperfo stimatore: areh. Francesca Plantavigna
Custode: LV.G.
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D.1.6.2 Opponibilitd o inopponibilitd dello stato d'occupazione dell'immobile
Nessuna.
D.1.7 Vincoli ed oneri giuridici

D.1.7.1 Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

Iscrizioni

Ipotecd volontatia:

o Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo fondiario atfo
Notaio Cascone Cristiana del 18 gennaio 2008 repertorio n. 126465/9560
ed iscritta presso gili Uffici di Pubblicita Immobiliare di Verona in data 28
gennaio 2008 al numero generale 3719 e al numero particolare 612 a
favore di Banca Per La Casa S.p.a. con sede in Milano C.F. 13263030150,
domicilio ipotecario eletto in Milano Via Tortona 33, per capitale di €

160.000,00 oltre ad inferessi e spese per una somma complessiva di €

240.000,00, durata 20 anni, a carico di (G

ipoteca Della Riscossione:

o Ipoteca Della Riscossione atto So.lo.ri. Spa di Verona del 15 giugno 2017
repertorio n. 13093/2017 ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicita
Immobiliare di Verona in data 13 ottobre 2017 al numero generale 41795
e al numero particolare 6889 a favore di So.lo.n. Spa con sede in Verona

C.F. 04222030233, per capitale di € 43.521,97 olire ad interessi e spese per

una somma complessiva di € 43.989,74, a carico di (i TEIES

o Ipoteca Della Riscossione richiesta esattoriale atto Solori Spa di Verona

fribunale di Verena E.l. n. 140/2024 R.E.
Giudice: datf. Attitio Burti

Esperlo stimatore: areh, Francesca Pigntavigna
Custode: 1LV.G.
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del 17 gennaio 2023 repertorio n. 3/2023 ed iscritta presso gli Uffici di
Pubblicitad Immobiliare di Verona in data 18 gennaio 2023 al numero
generale 1453 e al numero particolare 199 a favore di Solori $pa con sede
in Verona C.F. 04222030233, per capitale di € 33.804,93 olire ad interessi e
spese per una somma compilessiva di € 34.693,85, a carico di (D

Pignoramenti

Pignoramento immobiliare

o Verbadle Di Pignoramento Immobili atto Ufficiale Giudiziario di Verona del
23 maggio 2024 repertorio n. 3836 e frascritto presso gl Uffici di Pubblicitd
Immobiliare di Verona in data 27 maggio 2024 al numero generale 20907

e dl numero particolare 15863 a favore di Itaca Spv S.t.l. con sede in

Conegliano (Tv) C.F. 05310700264, a carico di (GGG

Altre trascrizioni

Nessuna.
Altre limitazionj d'uso

Nessuna.
D.1.7.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli

Nessuna.

Diritti_di assegnazione delld casa familiare a favore del coniuge non debitore

frascritti_successivamente all'iscrizione del creditore procedente ipotecario di

primo grado

Nessuno.
Tfribunale ci Verona E.|, n. 140/2024 R.E,
Givdice: dott, AHilio Burti
Esperto stimatore: arch. Francesco Pianfavigna
Custede: LV.G.
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Diritti d’uso, abitazione, servitu ed ysufrutto trascritti successivamente dll'iscrizione

dell'ipoteca del creditore procedente

Nessuno.

Fondi patrimoniali e negorzi di destinazione ex art. 2645-ter cod, Civ,

Nessuno.

Coniratti di locgzione ultrgnovenndli con canone givdicato vile

Nessuno.

At di asservimento urbanistico

Nessund,

Altre limitazioni d'uso

Nessund.

Si allegano ispezioni ipotecarie del 13/01/2025, effettuate ali' Agenzia delle
Entrate, Ufficio Provinciale di Yerona — Territorio, Servizi di Pubblicitd Immobiliare,
con i nominativi dei soggettl esecutati da cui non emergono alire formalitd oltre

a quanto sopra riportato (All. E.8).
D.1.7.3 Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili
Apparentemente non vi sono vincoli ed onet giuridici opponibili alla procedura.

D.1.7.4 Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immobile

Apparentemente non vi sono diritti di prelozione da parte di soggetti ferzi

sull'immobile.
D.1.8 Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Amministratore condominiale: dott. Matteo Margonari, Via Antonio Meucci, 46

37036 San Martino Buon Albergo VR(pec: matteomargonari@pec.it}

Quota millesimi di proprietd: millesimi proprietd 196,52
Spese ordinarie annue di gestione del'immobile: € 60,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate e scadute al momento

della perizia: 2.483,47 per il Bonus 50% e di euro 1,731,18 per la quota del

tribuncle di Verona E.1. n. 140/2024 R.E.
Giudice: dobt. Aftilio Burti

Esperto stimatore: arch. Francesca Planfavigna
Custode: 1.V, G,
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compenso amministratore.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: -

in allegato la documentazione inviata dall'amministratore {(All. E.15).
D.1.9 Indicazioni utili gi fini del regime fiscale della vendita

Non si fratia di immobile strumentale all'esercizio dell' attivite d’impresa. La ditta
esecutata & divenuta proprietaria del bene con atto di compravendita del
18/01/2008.

D.1.10 Immobile in regime di edilizia convenzionata

Immobile edificato dall'lstituto Autonomo per le Casa Popolar della provincia di

Verona {anni 1260).

Nel 2006 il bene & stato venduto al sig. Garonzi Fabio dall’"Azienda Tenitoriale per
Pedilizia residenziale della Provincia di Verona" che ha gcquistato la piena
proprietd.

Non vi sono limiti alla circolazione dell'immobile.

D.1.11 Separazione in natura e progefto divisionale

Quota pignorata:1/1,

D.1.12 Valutazione del lotto

D.1.12.1 Consistenza

Consistenze complessive

f IDJ Immobile Superficie commefcic:le (;n2)

f 1.0 ‘ Appdartamento . 81

i

1.a - Abitazione

Consistenza commerciale complessiva di circa 81 m2,

Des&iiione i ”Superficie I.brda (m?) | 'Coeffic:ienté ; S.U'perficie l

| | J commerciale (m?)

Tribunule i Verona E.1. n. 140/2024 R.E.
Giudice: datt. AHtille Burti

Esperio stimalore: arch. Francesca Plantavigna
Custode: 1.V.G.
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.A.ppor’rqmento | 8!00 | ] o 81,00

: f;’i‘;ie 31'00 : e 33,40'
Tofme qrmtonddﬁ; R 3~| 0 A ISP : .0.

NB Per supérﬁ“cié. lorda si fnfendé ébmprensiva d.r'. mL.Jrc.f.ufe inteme. é
perimetrali (per intero o per la metd se a confine con altre proprieta). I
coefficiente riduttivo sopra riportato per calcolare la superficie commerciale
é stato applicato in ragione delfla destinazione d'uso. I metodo adottato fa
riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138,

Di seguito il dettaglio dei vani inferni:

Tipo vano Altezza interna Superficie netta
(m) (m?)
~ Piano secbndo__
|ngresso L 280 - 218
Cucmo .. : H28O 432
Soggiomo | H2,80 1284
Bagno H280 4.80
glifsimpegno R 2 iy
Comero ] . 2,30 977
Camera2 h280 s
‘Camera 3  H280 1341

D.1.12.2 Criteri di stima

Per quanto attiene alla determinazione det valore di mercato del bene oggetio
della procedura esecutiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si frafta di
determinare il piv probabile valore venale in comune commercio, quel valore
cioé che avrebbe la maggior probabilita, fra quelle possibili, di segnare il punto di
incontro fra domanda e offerta in una liberg contrattazione di una pluralita di
operatori economici in un dato mercato, per un immobile adeguatamente

pubblicizzato.

fribunaie di Verena E.i. n. 140/2024 R.E.
Givdice: deit, Atlilio Burti

Esperfo slimatore: arch, Francesca Piantavigna
Custede: LV.G,
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La tecnica estimativa piv indicata in questa sede & quella che fa riferimento ai
procedimenti diretti o sinfetici per la determinazione del valore di mercato del

bene.

St fratta quindi di aftribuire al bene 'equo valore, ih analogia ai prezzl di mercato
gid pratficati ad altr beni dello stesso geners, avvalendosi di opportune analisi di

mercato di riferimento.

il valore parametrico, preso a riferimento, & quello a metro quadrato di superficie
lorda del mercato immobiliare del Comune di Verona. La superficie degli immobifi
computata & quella che comunemente viene ad essere trattata nelle usuali
compravendite immobiliari e cioé viene considerata at lordo delle murature

perimetrali.

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

Si precisa che 1l valore atfribuito ai beni & comprensivo di quello dell’area su cui
insistono e/o di pertinenza e delle parti comuni.

Vengono in seguito descritfi fre immobili compravenduti utilizzati come beni
comparabili all'oggetto di analisi.

Le Informazioni degli immobili comparabili sono  state fratte da atti di

compravendita ottenuti mediante consultazione del portale Stimatrix City.

Tribunale di Verona E.l. n. 140/2024 R.E.
Giudice: dott, Allilio Burki

Esperto stimalore: arch, Francesca Plantavigna
Custede: 1LV.G.
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D.1.12.3 Stima

Comparabili compravendite

Comparabile A ~ Appartamento sito in Via del Commercio 3, Comune di Verona

COMPARABLE {0 SRR R s :;_.-_:_-A_'E_- R L
Comune - Verona lindirizzo | Viale gel Commercio 33

Tribunale di Verona E.1, n. 140/2024 R.E.
Giudice: dolt, Attilio Burhi

Esperto stimatore: areh. Francesca Plantavignu
Custode: LLV.G.
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8

abpa©2024 Tormint | 8 1 oiogield FTREYIVIY 3

2

A) PER LINTERO: 3
appartamento al piane primo facente parte del fabbrcato in Comune di §
Verona, Viale del Commercio n. 33/A. #
o

i

Lo cosiruzione del fabbricato dicui lanno parle le unifda in oggetto & by

Prafich {inziata anteriormiente al giomo 1 seltembre 1967 _ 3
e;;”;:_ Per difformiltds flevate & stata presentata al Comune di Verona la 9
o $.C.LA. in sanatara n. 1749 Codice Pratica protocallo SUAP <
REP_FROV_VR/VR-SUPRO 0514394 del 26 ottobre 2023, o

Superficie commerciale apparlamento ‘ Q

Conslstenze Pt AR HEPC 140 mq Y
- |Superficie commerciale canting : 62 my ]

o]

. _ tComune ol Foglio 362 con | mappale numero {f'é_
Dali Calastali 5 sub 5 - Viale del Commercio n. 33/A - 2.C. 3 - Piano: 1 - Cal. A/3- CL 5 a8
§RERETE tvani 4.5 (sup. cat. 140 ma. - escluse aree scoperte 131 maq.) - 2
P RCE 872,81 g

- HY

i Atto del notalo Glovanna lorini, Notaio In kota delta Scala iscritta nel B
informazioni . ) . - @
afe Colleglo Notarile dl Verona Repertario n. 19941 Raccoltan. 11.945 det W
o 30/04/2024 Z
Superficie - o . <
commereiale | 1586 | SomPendie | 15000000 € Eomelio | sus7ae 5
(maq} z
Z
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Comparabile B - Appartamento sito in Via Durlindana 10, Comune di Verona

COMPARABLE IR B R RS
Comune Verona ].'ndirizzo f Vig Dudindana 10

By W,

& 2024 Google . Turmird  Begnaa up problema

a

2

Un appartamenio compasto da ingresso, soggiomna, cotfura, conidoio, due camere da 8

lelto, bagno, balcone al piano secondo con annesse sofiitia al piano ferzo e canlina al S"
plano interato e pertinenziale posto auto al piano soteraneo. -]

5

" ICostuito in data anteriore al 1 sef- g

“ltembre 1947 3

:’:;z;:e che successivamenle sono state realizzate opere in base 5

alia DIA n, 51662/9.584/2003 presentaia al Comune di Verona ﬁ

in dala 28 aprile 2003 ‘Ef

Superficie commercidle appartamento : : 5

Consistenze [P e appd 72.7 g <
Superficie commerciale autorimessa ‘ 14 mg 5

=z

FOGLIO 362, mappali numer: ~

104 sub. 7 - Via Durindana n. 10, piano §1-2-3, Zona censuaria 3, 2

categoria A/3, classe 3, vani 5 (cinque)}. RC. Euro 444.81 o

Dat cara_srgﬂ {quattrocentosessantaguattro virgola ottantuno}; 104 sub. 15 - Vig §
‘|Duriindana, piano 1, Zona censuaria 3, categora C/é, classe 3, met %

quadrati 14 (quattordici), RC Euro 43,38 (quarantatré virgola frentotto). a

. B

: X o . 8

. Atto del notaio Gavras doit, Michels, notaio in Legnago ed iscritto presso E

informozioni | . L / u

alto |l collegio notarle di Yerona Repertorio n. 6.417 g
Raccolta n, 4.485 in data 25/01/2024 g

: =

Svpetficie . \ il
commerciale 99 7 Compr.avendlfq 1 153.000,00 € Paramelro 1.534,60 € i

{mq) a

<

Tribunale di Verona E.. n, 140/2024 R.E. %
Givdice: dott. AHillo Burti 1)
Esperto stimalore: arch. Francesca Plantavigna Do
Custode: |.V.G. k]
£

IC
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Comparabile C - Appartamento sito in Via Durlindana 10, Comune di Verona

COMPARABLE | g
Comune Verona llndirizzo [ Via Durindana 5

MEE;\W_&!@: HH  oatmeppa 2024 Ternil 1 B 2024 Geogle  Termn)  Segnaia un probied

Porzione di fabbricato adibita a appartamento di civie abltazione sita al piano primo,
con accessorio vano ripostigio al piano primo sottostrada.

"Costruito in data anteriore al 1 set-
tembre 19467"

Concessione edilizia flasciata n dala 14 dicembre 1982 n, 30200/82 P.G.

e n. 8968 SK/LL.PP.;
. |- Autorizzazione di Abltabilitd rlasciata in data 22 luglio 1983 n. P.G.

Pratiche
- Concessiorie edilizia in sanatoria in data 13 morzo 1993 relativa alla
" |domande dl sanatoria n. 5922/02/00 e n. P.G. 23812/86 preseniatain
data 7 aprile 1986:
- Certificato di Abitabilitéf Agibilitd in sanatoria rlasciato in data 17 aprite
1993
Consistenze _ Superficie commerciale cppc.lricxmenfo j 86 mg
- |Supeificle commerciale cantina : 22 mq

Catasto Fabbricati del Comune di Verona:

Foglio 362 mapp. 26 sub 7 - IC 3 - cat. A/3- ¢l. 3 - vani 5,5 - Sup. Cat, mg
Dafi Catastall |, a¢ 511,29 ;mapp. 26 sub 3 - 1C 3 - cal. C/2- ci. 4 - mq 12 - Sup. Cat.
... |mg 22-RCE 37.80.

Alto del notalo Emanusle De Michell, Notaio in Verona, iscritta al Collegio
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lnt:ormcmzpr.li. - {Notarile di Verona Repertorio n,43505
aito Raccolta n.32855 in data 11/07/2022,
Superficie Y, o
commerciale | 9205  Compravendita | g5 4 60 ¢ Parameiio 923,41 €
() €/mq
{mq)
tribunale di Verena E.l. n, 140/2024 R.E.
Giudice: doll. AHilie Burti
Esperlo stimatore; arch. Francesca Piantavigna
Custede: 1.Y.G,
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Allre foni di informazione

Osservatforio del Mercato Immobiliare {OMI) di Agenzia delle Entrate, Agenzie

immobiliar, stampa specializzata. (Ricerca di mercato All. E.14),

Procedimento

I Market Comparison Approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato degll immobili che si svolge
attraverso il confronto tra 'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente ricadenti nello stesso segmento di mercato.
H MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli

immeobili, quali fermini 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.

Caratteristiche

* Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia
nella guale 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, Unitd di misura: ma;

* Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di
manutenzione generale del fabbricato rappresenta il grado di conservazione
delle strutfure portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché degli
impiantt comuni del fabbricato,

Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=puono:

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 quanto 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

Tribunale di Verona E.l. n, 140/2024 R.E.
Giudice: doft, Attilio Burki

Esperfo stimatore: arch. Fruncesca Plantavigna
Custode! |.V.G.
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tali da dover richiedere opere di manutenzione ordinaria.

2 - mediocre - Ii fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione,
seppur presenti contenutl fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e imitati riconduciblli alla normate manutenzione ordinaria
necessaria al corretto mantenimento in buono stato del fabbricato e delie sue
parti piu esposte.

1 - scarso - Il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti

lesecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria e/o

ristrutturazione per il ripristino delle originarie funzionalita.

» Stato di manutenzione dellunitd immobiliare {STM): La caratteristica stato di
manutenzione dell'unitd immobiliare rappresenta it grado di conservazione delle
finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impiant

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

5 _ buono - Le condizioni di conservazione dell'unitd immobiliare sono nello stato
originario e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione ne

ordinaria tanto meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.

4 - discreto - Le condizioni di conservazione dell'unitd sono generalmente buone
con esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione
ordinaria.

3 — sufficiente - Lunitd immoblliare manifesta accettabili condizioni di
conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono
inferventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili  alla  hormale
manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in bueno stato delle

parti di specifica competenza.

2 - mediocre - Lunitd immobiliare manifesta accettabili  condizioni di
conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono
inferventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili  alla  normale
manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato

dellunitd e delle sue parti pib esposte.

Tribunale i Verona £.0. n. 140/2024 R.E,
Giudice: dot. AHille urti

Esperto stimatore; arch. Francesca Plantavigna
Custede: [LV.G.
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I - scarso - L'unitd immobilliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedent

l'esecuzione di un organico infervento di manutenzione straordinaria per |l ripristino

delle criginarie di funzionalitd.

Tabefla del datl

Confratto
Tunita A Unita B Unila c Subject
© | VIALE DEL COMMERCIO, 3VIA DURUNDANA, 10 VIA DURUNDANA, §

Frezzo dl mefeale e caratterlstica | doloolto: 30/04/2024]  cata anto: 25/01/2024]  dota aito: 1170772022} 919 V]"j‘;égf;gg
. s |oanno cosluz.fagibiitd: - anno
onno costuz./ u'gll’.:ﬂ?d; anle 1967 - ﬁslru?turato anna cosrruiz "fgg;?"";; costruz.faglbiiitd;
anle nel 2003 onie 1yes- 1963

Prezzo di mercalo PRZ(€) 150.000.00 153.00000 85.000.00
Superficle principale St (mg} 158.4 99.7 92,05 81
Stato di menutenzione det fabbricato SMF {n) 2 3 2 5
Stato di moputenzione delfunitds immaobiicra SIM (n) 1 3 1 i
Superficis commerciaie SUP {maq) 158.6 9.7 205 8}

Andalisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie

Informazioni mercantlli relative al segmento di mercato dell'immobile oggetto di

stima: Rapporto di posizione della superficie principale {S1) [Sigmo]:1 .00

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

vengono pesdati al 30%, le cantine 25%.

Lo studio del prezzi marginall delle caratteristiche superficiarie si svolge con i

feoremi mercantili riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili e con und

serie di corollari riferifi 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(ST) = 150.000,00*%1,00/158,6=

245,78 €/mqg

PB(S1) = 153.500,00*%1,00/9%,70 = 1,534,460 €/mq

Tribunale dif Veronu E.0. n. 14072024 R.E.
Giudice: dott. Aftiio Burti

Esperto slimatore: arch. Francesca Plantavigna
Custede; |LV.G.
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pC{S1) = 85.000,00%1,00/92,05 = 923,4] €/mq
Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.534,60 €/mg
Prezzo medio minimo Supetficie principale = 923,41 €/mq

Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del
fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di
intervento per passare da un livello allaliro secondo i nomenclatore.
| costi di intervento si riferiscono al coste di manutenzione (deperimento fisico) e
eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale}. 1l costo di
intervento & calcolato con un computo andlitico, o con un preventivo dispesa, o
in subordine stimato a fortait,

Da 2 {mediocre) a 5 (Buono) sl sono stimati € 30.000

Da 3 (mediocre) a & {Buono) si sono stimati € 20,000

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione deil'unita immobiliare
(STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) € posto parl al costo di
intervento per passare da un livello all'altro secondo il nomenclatore.

| costi di intervento si 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 dispesa, o
in subordine stimato a forfaif.

Da 1 {scarso) a 3 (sufficiente} si sono stimati € 50.000

Tabella Prezzl Marginall

- i Confralio
3 Prezzo di mercato e caratteristica Unitd A Unita B Unita &
Prezzo medio dei contrati 945,?8j 1.534,60 923,41
Superiicle principale $1 {ma) : 923,41: 923,41 923,41
:Stato di manutenzicne de! tabbricato $1F {n} H 10.000,00; 10.000,00 10.000,00
‘Stato di manutenzione delunitd immaobiliare $TM {n) | 25.000,00 25,000,00 25.000,00

Tabella di valufaziohe

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

Tribunale di Verond E.l. n, 140/2024 R.E.
Giudice: dot, AHillo Burti

Esperfo slimatore: arch. Francesca Piantavigna
Cuslode: |.V.G,
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Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della differenza dellammontare delle
caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto
delle caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima (Subject) e

limmobile di confronto (A, B...}.

Prazzo di mercato e caratferlsilca -1 Uni& A 7 T g e T iy g )
PR (€) 150.,060,00 153.000.00 85.000,00
5t {mg) -71656,71 -17267.79 -10203,69
STF {n} : 30000,00 20000,00: 30000,00
'STM {n) : 0,00 -50080,00 0.00
:Prezzo cometto (€} : 108.343,2% 105.732,21. 104.794,31

Int linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere,
tuttavia nellesperienza concreta cid & puramente casuale, anche se
generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezz
corretti divergenti si accetta mediante landlisi della divergenza percentuale
assoluta d% che si calcola fra prezzo massimo (Pmax) e il prezzo minimo (Pmin) ed

esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.
Nel caso in esame & pari a

d%={(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [{108.343,29-104.796,31)*100])/ 104.796,31=3,38% <
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 guale i
prezzi corretti hanno pari probabllite, peso e dignita di figurare nella sintesi
conclusiva.

Tale valore & uguale a (108.343,29+ 105.732,21,55 + 104.796,31}/3 = 106.290,40

It valore di mercato del bene arrotondato siritiene pari a 106.000,00 €, pari a circd
1.308,64 €/maq.

D.1.12.4 Adeguamenti e correzioni della stima

D immobile Superﬁcge Vglorg Vdalore intero Valore diritto
commerciale | unitario medio ponderato 11
{m?) {(€/m?)
l.a | Appartamento | 81 | 130864 106.000,00 106.000,00
olaleta SR B " 106.000.00 706 000,00

La valutazione estimativa & da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli

Tribunale dl Verena E.l. n, 140/2024 R.E,
Giudice: dolt. Atilio 8urdi

Esperto stimalore; areh. Francescu Piantavigna
Cusfode; |.V.G.
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enti comuni del fabbricato.

Valore dell'immobile 1.a per la quota di 1/1 al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto in cui si frovano: € 106.000,00.

Adeguamenti e correzioni della sfima

o Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: 7.200 Euro

o Spese di canceliazione delle frascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: nessuna.

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene
venduto: 10.000,00 Euro (valore diritto 1/1) - adeguamento di circa il 10
%o.

o Alfri adeguamenti: nessuno.

o Oner giuridici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il frasferimento
dell'immobile sono a carico dell’aggiudicatario e saranno versatfi da
quest'ultimo, contestualmente al saido del prezzo, nella misura indicata

dal notfaio delegato entro 10 giomni dall’aggiudicazione definitiva.
D.1.12.5 Valore di stima ail netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile 1.a per la quota di proprietd di 1/1 al netio delle decurtazioni

nello stato di fatto in cui si frovano: € 88.800,00

La valutazione estimativa & da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sudii

enti comuni del fabbricato.

La presente relazione viene predisposta ai soli finl della stima del bene ai sensi
del’art. 568 c.p.c. & sard quindi onere di parte offerente — a propria cura -

verificare il bene sotto ogni profilo.

Teibunule di Verona E.l. n. 140/2024 R.E.
Giudice: dott. Attilio Burli

Esperto slimatore: arch. Francesca Pianfavigna
Custode: | V.G,
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E ALLEGATI LOTTO UNICO

E.1  TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE
E-2—ESTRATIO-PER-SUNTO-DELLATIO DI-MATRIMONIO-DELLESECUTATO
E.3  CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DELL'ESECUTATO

E4  STATO DI FAMIGLIA STORICO

£:5——CERTIFICATO-ANAGRAFICO-RELATIVO-AGLHEVENTUALL TITOLARI-DI-DIRITTL-REALI
DIGODIMENTO-SUL-BENE-PIGNORATO

E.6  PLANIMETRIE CATASTAL!

E.7  ESTRATTO STORICO DEL CATASTO

E.8  [SPEZIONI IPOTECARIE AGGIORNATE

E9—CERTIHGATO DI-DESTINAZIONE-URBANISTICA

E.10 TITOLI ABILITATIVI

E.12 FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI
E.13 FOTOGRAFIE DEGLI ESTERNI
E.14 DATI COMPARATIVI ACQUISITI E FONTE

E.15 SPESE CONDOMINIALI

fribunale di Verona £.1. n. 140/2024 R.E.
Giudice: doit. AHilio Burki

fisparto stimalore: arch, Francesca Piantavigna
Custode: |.V.G.

A
(=23
[}
(=]
Fel
D
o
@
8
g
piel
el
©
p=3
13
5
T
©Q
<
3
w
Pa}
b
&
uwy
it
g

=

w
w
oy
<
o
]
Z
<
o
v
O
2
o
3
4
<t

]
fat
]
8

E
[E7]
<
O
N
L
o
2
[T
<
Z
@
>
I
2
o
o]
0
J=
3
E
s
i

52 / 52

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




