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Procedura

A SHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

RGE 143_2025

Lotto

1

Diritto oggetto di vendita

Piena proprieta dell'intero

Tipologia immobile

Compendio immobiliare costituito da due fabbricati adiacenti con
due abitazioni ai piani terra e primo, due autorimesse ed un
magazzine con area scoperta esclusiva.

Sup. commerciale sub 2: mqg 12,65

Sup. commerciale sub 5: mqg 117,88

Sup. commerciale sub 6: mq 60,91

Sup. commerciale sub 7: mq 24,47

Sup. commerciale sub 8: mqg 30,30

Sup. commerciale sub 4: mq 26,62

Ubicazione

Boschi Sant' Anna (VR), Via Caseggiato n® 18/B - 20

Dati catastali

Catasto Fabbricati, Comune di Boschi Sant’Anna (VR), Foglio 1
mapp. N°: 120 sub. 2, foglio 1 mapp. n°: 120 sub 5, foglio T mapp.
n° 120 sub 6, foglio 1 mapp. n° 120 sub 7 e foglio 1 mapp. n®: 120
sub 8.

VALORE DI STIMA al netto
delle decurtazioni

€ 174.000,00

Stato di occupazione

Abitato dagli esecutati

Irregolarita edilizie

Presenti
Costi di regolarizzazione € 8.500 (gid scomputati nel Valore di stima
al netto delle decurtazioni)

Irregolarita catastali

Presenti
Costi di regolarizzazione € 1.000 (gid scomputati nel Valore di stima
al netto delle decurtazioni)

Esistenza di formalita non
cancellabili

COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI - SERVITU' DI DISTANZA con atto
Notaio Macchi Sergio di Legnago in data 04.08.1997, repertorio n.
61782

COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE D'USO di sensi
dell'ultimo comma art. é della L.R.V. n. 24 del 05/03/1985 con atto
Notaio Macchi Sergio di Legnago in data 02.02.1994, repertorio n.
37918

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

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

La sinfesi informativa & inserita per riassumere | dati maggiormente significativi, futtavia non deve essere
considerata uno sfrumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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Ddali catastali corretti e completi degli immobili, . oggéefto di pignoramento sono i
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= fg. 1, particella 120, Qualitd FABB RURALE, Superficie 4,30 are.

b) A seguito della VARIAZIONE GEOMETRICA e del TIPO MAPPALE del 15/11/1994 in
attidal 17/11/1994 ATTO IN DEROGA (n. 3875.1/1994), il bene risultava cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Qualita FU D ACCERT, Superficie 15,55 are (comprende la
particella 289).

C) A seguito della VARIAZIONE GEOMETRICA del 23/10/1998 in atti dal 27/10/1998

(n. 3615.1/1998), il bene risulta cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Qualita ENTE URBANO, Superficie 20,19 are (comprende la
particella 291).

Mappali fabbricati correlati: foglio 1, particella 120.

Catasto Fabbricati, Comune di Boschi Sant’Anna, Foglio 1, mappale 120, sub 2:

a) il bene trae origine dalla COSTITUZIONE in attidal 08/10/1991e dal CLASSAMENTO
AUTOMATICO del 07/03/1991in atfi dal 23/07/1992 (n. 2248/1991) e risulfava cosi

censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 2, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 26 mq, Via

Caseggiato, piano T.

b) A seguito della VARIAZIONE del quadro tariffario det01/01/1992 il bene risultava

cosi.censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 2, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 26 mq, Rendita
L. 67.600, Via Caseggiato, piano T.

c) A seguifo della YARIAZIONE del 10/09/1998 in atti dal 10/09/1998 TRATTAZIONE
VOLTURA (n. G00674. 1] 1998)ilbenelrisultava cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 2, Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 26 mq, Rendita
L. 67.600, Via Caseggiato, piano T.

d) A seguito della VARIAZIONE NEL CLASSAMENTOwdel-22/09/2000 Pratica n. 230907
in.affidal22/09/2000 (n. 11531.1/2000) il bene risultava-cosi.censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 2, Categoria C/6é, Classe 1, Consistenza 26 mq, Rendita
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€ 34,91, Via Casette, piano T.

e) A seguito della VARIAZIONE per INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE
del 09/11/2015 e della VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 14/03/2022 Pratica n.
VR0036865 e n. VR0O036883 in atti dal 14/03/2022 (n. 36865.1/2022 e n. 36883.1/2022), il

bene risulta cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 2, Cafegoria C/6, Classe 1, Consistenza 26 mq, Superficie
catastale: 26 mq; Rendita € 34,91, Via Caseggiato n. 19, piano T.

Mappali Terreni correlati: foglio 1, particella 120.

Catasto Fabbricati, Comune di Boschi Sant’Anna, Foglio 1, mappale 120, sub 5:

a) il bene frae origine dalla COSTITUZIONE in attidal 08/10/1991e dal CLASSAMENTO
AUTOMATICO del 07/03/1991 in atti dal 23/07/1992 (n. 2248/1991) e risultava cosi

censito:

- fg. 1, particella /120, Sub- 1, Categcria A/7, Classe 2, Consistenza 9.\vani, Via

Caseggiato, piano T-1{

b) A seguito della VARIAZIONE del quadro tariffario del 01/01/1992 il bene risultava

cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 1, Categoria A/7, Classeé 2, Consistenza 9 vani, Rendita
LH17830:000, Via Caseggiato, piano T-1.

c) A seguito della VARIAZIONE per DIVISIONE DEMOLIZIONE PARZIALE del 02/10/1998
in attidal 02/10/1998 (n. G00780.1/1998), il bene risultava cosi censito:

- fg. 1, particella 120,SubS;, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 5 vani, Rendita
L. 400.000, Via Casegdiato, piano I-}.

d) A seguito della VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/10/2000 Pratica n. 244621
in attidal 04/10/2000 (n. 12111.1/2000), il bene risultava cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 5, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 5 vani, Rendita €
206,58, Via Caseggiato, piano T-1.

e) A seguito della VARIAZIONE per INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE
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del ,09/11/2015 e della VARIAZIONE TOPONOMASTICA ,del-14/03/2022 Pratica n.
VR0036893 in atti dal 14/03/2022 (n. 36893.1/2022), il bene risulta cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 5, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 5 vani, Superficie
catastale: 115 mq, escluse aree scoperte: 115 mq, Rendita € 206,58, Via Caseggiato n.

19, piano T-1.
Mappali Terreni correlafi: foglio 1, particella 120.
Catasto Fabbricati, Comune di Boschi Sant’Anna, Foglio 1, mappale 120, sub é:

a) il bene frae origine dalla COSTITUZIONE in attidal 08/10/1991e dal CLASSAMENTO
AUTOMATICO del 07/03/1991 in attfi dal 23/07 [1992) (n.~2248/1991) e risultava cosi

censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 1, Categoria A/7, Classe 2, Consistenza 9 vani, Via

Caseggiato, piano T-1.

b) A seguito della VARIAZIONE del quadro tariffario del 01/01/1992 il bene, risulfava

cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 1, Categoria A/7, Classe 2, Consistenza 9 vani, Rendifa
L. 1.530.000, Via Caseggiato, piano T-1.

c) A seguito della VARIAZIONE per DIVISIONE DEMOUWZIONE PARZIALE del 02/10/1998
imattirdal02/10/1998 (n. G00780.1/1998), il bene risultavarcoshicensito:

- fg. 1, particella 120, Sub 6, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 3 vani, Rendita
L. 240.000, Via Caseggiato, piano 1.

d) A seguito della VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 04/10/2000 Pratica,n. 244621
in attidal 04/10/2000 (n.. 121.1,1,172000), il bene risultava cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 6, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 3 vani, Rendita €
123,95, Via Casette, piano 1.

e) A seguito della VARIAZIONE per INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE
del '09/11/2015 e della VARIAZIONE TOPONOMASTICA-del 14/03/2022 Pratica n.
VR0036863 e VR0036881 in atti dal 14/03/2022 (n. 36863.1/2022 e n. 36881.1/2022), il

bene risulta cosi censito:
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- fg. 1. particella 120, Sub 6, Categoria A/3, Classe 2,,Consistenza 3 vani, Superficie
catastale: 61 mq, escluse aree scoperte: 59 mq, Rendifa € 123,95, Via Caseggiaton. 19,

piano 1.
Mappali Terreni correlati: foglio 1, particella 120.

Catasto Fabbricati Comune di Boschi Sant’Anna, Foglio 1, mappale 120, sub 7:

a) il bene trae origine dalla VARIAZIONE del 13/10/1998 in atti dal 13/10/1998
EDIFICAZIONE SU B.C.N.C. AFFERENTI A 1/120/5 1/120/6 (n. G00870.1/1998) e risultava

cosl censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 7, Categoria C/6é, £lasse I, Consistenza 42 mq, Rendita
€56,40, Via Casette, piano T.

b) A seguito della VARIAZIONE per INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE
del 09/11/2015 e della VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 14/03/2022 Pratica n.
VR0036887 in atti dal 14/0372022-(n. 36887.1/2022) il bene risulta cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub/Z/Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 42 mq,-Superficie
catastale: 42 mq; Rendita € 56,40, Via Caseggiato n. 19, piano T.

Mappali Terreni correlati: foglio 1, particella 120.

Catasto Fabbricati, Comune di Boschi Sant’Anna, Foglio 1, mappale 120, sub 8:

a) il<bene frae origine dalla VARIAZIONE del '13/10/1998 in atti dal 13/10/1998
EDIFICAZIONE SU B.C.N.C. AFFERENTI A 1/120/5 1/120/6 (n. G00870.1/1998) e risultava

cosi censito:

- fg. 1, particella 120,Sub8; Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 77 mq, Rendita
€ 43,74, Via Casette, piano,

b) A seguifo della VARIAZIONE per INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI DI SUPERFICIE
del 09/11/2015 e della VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 14/03/2022 Pratica n.
VR0036890 in atti dal 14/03/2022 (n. 36890.1/2022) il bene risulta cosi censito:

- fg. 1, particella 120, Sub 8, Categoria C/2, Classe 2, Consistenza 77 mq, Superficie
cafastale: 87 mqg; Rendita € 43,74, Via Caseggiato n. 19, piano T.

Tribunale di Verona E.l. n. 143/2025 R.E.
Giudice: Dott. Paola Salmaso

Esperto stimatore: Arch. Valeria Zalin
Custode: Avv. Alberto Orrico

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

i Firmato Da: VALERIA ZALIN Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 51485f0bf0d7201e684489df3fbddbb1



Mappali Terreni correlati: foglio 1, particella 120.

Coerenze: il mappale 120 confina a nord con i mappali 290 e 222, ad ovest con la

particella 260, ad est con il mappale 222, a sud con Via Caseggiato.
D.1.3 Descrizione dei beni
D.1.3.1 Contesto

Gli immobili sono situati all’interno di un'area residenziale all'interno del perimefro del
centro storico del Comune di Boschi Sant’Anna, a circa 45 km di distanza in direzione

sud-est dal centro di Verona.

'area su cui sorge il fabbricato e prettamente residenziale; a breve distanza sono
collocati i principali servizi comunali quali chiesa, farmacia, negozi, centro sportivo,

cimitero, scuole.
D.1.3.2 Descrizione dell'unita immobiliare e del fabbricato

Caratteristiche edilizie dej.fabbricati

Trattasi di un compendio di beni siti nel Comune di Boschi Sant’Anna (VR) collocati

all'interno di un'area residenziale del centro storico in Via Caseggiato n. 18/B-20.

| beni consistono in due fabbricati adiacenti disposti su due piani fuori terra, due
aufarimesse ed un magazzino con corte di pertinenza- esclusiva, che circonda |l

compendio su tre lati.

Il compendio & dotato di un ingresso pedonale ed uno carrabile adiacenti, insistenti su
Via Caseggiato e arretratirispetto alla pubblica via; & presente un ulteriore accesso sul
retro del compendio, chednsiste-sulla strada che circonda il lotto sui confini est-e-nerd

e conduce a beni proprieta di terzi.

I compendio e di antica origine ed e stato nel tempo modificato ed ampliato: fra il
1987 ed il 1990 il fabbricato originario che ricomprende gli attuali subalterni 2, 5 e 6 e
stato ristrutturato e parzialmente sopraelevato; nel 1994-1996 sono stati costruiti il

garage ad uso taverna sub 7 ed il magazzino sub8,
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Fabbricati subalterni 2-5-6

Le strutture portanti del fabbricato originario sono in muraturaq, le framezzature interne
in laterizio, il solaio presumibilmente in laterocemento, la copertura e realizzata con
fravi, fravetti e tavelloni a falde con manto in coppi; attualmente Ila struttura della
copertura e solo parzigimente-a vista per la presenza di pannelli in fibrogesso. ta
porzione di fabbricato'.oggeffot'di successiva sopraelevazione e caratterizzata
anch'’essa da stfrutture verticali in muratura portante, solaio di interpiano in
laterocemento e copertura a falde a muretti e tavelloni e manto in coppi; il sottotetto
non e accessibile. Le facciate esterne, finite ad infonaco, presentano una disfribuzione
fradizionale di finestrafure, di dimensioni addtte |a..garantfire una sufficiente
iffluminazione/aerazione dej locali. | serramenti esterni sono in fegno a vetro singolo o
vefro camerq, gli oscuramenti sono a scuri in legno color marrone nel fabbricato

originario, a tapparelle color marrone nel fabbricato adiacente. Le porte inferne sono

in legno, le pareti interne sene finite ad infonaco.

Vista del compendio da Via Caseggiato Retro del compendio dalla corte pertinenzidle

Caratteristiche strutturali fabbricato subalterni 2-5-6

materiale tipologia condizioni coibentazione
strutture verticali laterizio/sasso muratura portante discrete/buone n.d.
! -n‘ura [aeRican laterizio e legno e "a"e"?' 8 sufficiente n.d.

originale tavelloni !
copertura fabbricato s ; '

L1 Ly laterizio e cemento  muretti e tavelloni buone n.d.
SIHARE .

coppi a falde

solai laterizio e cemento laterocemento discrete n.d.
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Autorimessa sub 2- piano terra

Si compone di un vano rettangolare di dimensioni interme pari a 3,59 x 5,27 metri ed
altezza di 2,75 mt e di un ripostiglio/sottoscala; é direttamente collegato da una parte
al vano scale di accesso all'unita abitativa sub é al piano primo e dall’altra, framite una

porta, all'abitazione sulbis.

Il locale, attualmente Utillizzato come ufficio, ha accesso dalla corte pertinenziale sul
fronte sud tramite una porta ed é illuminato da due finestre alte; la pavimentazione

interna é in piastrelle in gres porcellanato. Sono presenti tracce di umiditda di risalita sulla

perzione inferiore delle murature.

Autorimessa ad uso ufficio sub 2 Autorimessa ad uso ufficio sub 2

Unitgabitativa sub 5 - piani terra e primo — Via Caseggiato 20

L'unita immobiliare ha accesso dalla corte pertinenziale esclusiva attraverso una porta
in legno e vetro a due ante; si compone al piano terra di un locale ingresso soggiorno
affacciato a sud ed illuminato da due finestre, collegato attraverso un piccolo
disimpegno ad un vano-pranzo prospeftante sul refro del compendio, e~nord;
attraversando un corridoio finestrate si raggiungono il vano cucina ed il bagno,dotato

di finesfra a nord ed il vano aqutorimessa sub 2 a sud.

Dal vano pranzo una scala interna a rampa unica conduce al piano primo, costituito

da due camere da lefto.

LQ'pavimentazione interna ed i rivestimenti di bagno-€ cueing sono in piasfrelle in gres

porcellanato, le altezze interne sono pari a 2,52/2,45 meftri nei vani pranzo /soggiorno,

2,74 metri in cucina ed in bagno, le altezze medie delle due camere al piano primo
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sono pdari-a 2,50/2,60 metri. Sono presenti fracce di"umidita di risalita sulla porzione

inferiore delle murature al piano terra ed infilfrazioni dal tetto al piano primo.

Cucina unita abitativa sub 5

Camera unita abitativa sub 5 Camera unita abitativa sub 5
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Caratteristiche edilizie e costruttive subalterni 2-¢

materiale tipologia condizioni protezione
muri esterni intonaco malta discrete intonaco
infissi esterni legno ante discrete s
camera
oscuramenti pvc tapparelle discrete vernice
legno scuri sufficienti vernice
infissi interni legno battente discrete vernice
muri interni |aterizio alveolare 10 cm discrete intonaco
pavimentazione interna gres piastrelle discrete Si
pavimentazione . ;
S oUBIoten Sb 2 gres piastrelle buone si
rivestimenti bagni gres piastrelle discrete Si
rivestimenti cucina gres piastrelle discrete Si
pavimenti camere legno parquet sufficienti si

Unita abitativa sub 6 - piani terra e primo — Via Caseggiato 18/B

L'unita immobiliare ha accessa dalla corte pertinenziale esclusiva attraverso/una porta
in legno che conduce gl vano, scale di collegamento con il piano primo; si:compone
di un locale soggiorno cucina affacciafo a sud ed illuminato da una finesfra ed una
portafinestra prospeftante su un balcone; attfraverso un piccolo disimpegno si
raggiunge la zona notte, costituita da un ripostiglio, un bagno finestrato ed una camera

dd letto.

La pavimentazione interna ed i rivestimenti di bagno e cucina sono in piastrelle in gres

porcellanato, le altezze interne sono pari a 2,75 metri.

% il g
Cucina soggiorno unita abitativa sub 6 Soggiorno unita abitativa sub 6
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Camera unita abitativa sub 6

Bagno unita abitativa sub 6

Caratteristiche edilizie e costruttive subalterno 6

7 \WJI L 7 \\J1I L=
GIUBBRRIE Spoiogia gondizoni PCIRIEIRZIA
muri esterni intonaco malta discrete intonaco
infissi esterni legno ante buone vetro camera
oscuramenti pvc tapparelle buone vernice
_i(‘lﬁssf interni legno battente buone vernice
y-cF!Eremi laterizio alveolare 10 cm buone intonaco
‘pavimentazione interna gres piastrelle buone si
rivestimenti bagno gres piastrelle buone si
rivestimenti cucina gres piastrelle buone Si
pavimenti camere gres piastrelle buone Si

Fabbricati subalterni 7-8

Le sfrutture portanti dei due manufatti sono in muraturq, le tramezzature interne in
laterizio, il solaio in laterocemento, la copertura e realizzata in laterocemento o in
alternativa a muretti e tavelloni; il sotfotetfo non e abitabile ed & accessibile framite
botola. Le facciate esterne sono finite ad infonaco; iserramenti esterni sono in alluminio
e’‘non sono presenti oscuramenti. Le porte interne sono-in alluminio con specchiature

vetrate, le paretiinterne sono finite ad infonaco.
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Vistaydel compendio dalla corfe pertinenziale Retro del compendio dalla corte pertinenziale

Caratteristiche strutturali fabbricati subalterni 7-8

materiale tipologia condizioni coibentazione
Strutture verticali laterizio e cemento  muratura portante discrete/buone n.d.
coperture laterizio e cemento Iaterqcemento 0. discrete/buone n.d.
muretti e tavelloni
coppi afalde
solai laterizio e cemento laterocemento discrete/buone n.d.

Auforimessa sub 7- piano terra

Ha accesso tramite due portoni a due anfe con_sopraluce in vetfro collocati sul

prospetto sud ed e aftualmente utilizzata come taverna.

Si compone di un unico grande vano illuminato da 3 finestrature disposte sui fronti est,
nord ed ovesf ed e internamente connesso tramite una porta al magazzino sub 8.
Nella porzione a nord ovest € stato ricavato un piccolo locale caldaia accessibile dal
refro del compendio tramife una porta.

La pavimentazione ed il rivestimento del’angolo coftura sono in piastrelle in gres

porcellanato, le altezze interne sono pari a 2,50 metri.
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Autorimessa ad uso taverna sub 7 Autorimessa ad uso taverna sub 7

'Caratteristiche edilizie e costruttive subalterno 7

A AT Ty [N P VN | S

materiale tipologia condizioni protezione
muri esterni intonaco malta buone intonaco
infissi esterni alluminio ante buone vetro camera
oscuramenti ——n — — ——
infissi interni legno battente buone vernice
muri interni laterizio alveolare 10 cm buone intonaco
pavimentazione interna gres piastrelle buone si
rivestimenti cucina gres piastrelle buone si

Magazzino sub 8 — piano terra

Trattasi di- un manufatto di forma rettangolare-suddiviso ‘infernamente in due vani
framite una tramezza divisoria; € dotato di un duplice accesso dall’area esterna
pertinenziale tramife due portoni a due anfte: il primo, dotato di sopraluce in vetro, sul

fronte sud, il secondo sul prospetfo a nord.

E iluminato da 3 finestre-in @lluminio disposte sui fronti sud, nord ed est ed internamente

connesso tramite una porta all’autorimessa sub 7.

Il vano ricavato ad uso ripostiglio/cantina non presenta finiture e sia i muri perimetrali

sia il solaio sono rimasti al grezzo.

Lo pavimentazione interna e prevalentemente in battuto di cemento con una piccola
porzione pavimentata in piastrelle in gres porcellanato, I'altezza interna € pari a 2,50

mt.
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-

Mc:c:zzr’no ;ub 8 Magazzine, sub-8

Caratteristiche edilizie e costruttive subalterno 8

materiale tipologia condizioni protezione
muri esterni intonaco malta buone intonaco
infissi esterni alluminio ante buone vetro camera
oscuramenti - - -
infissi interni alluminio e vetro battente buone vernice
muri interni |aterizio alveolare 10 cm buone intonaco
pavimentazione interna cemento battuto cemento buone Si

Complessivamente lo stato di conservazione deibeni-oggetto di perizia & sufficiente

perzila rporzione di fabbricato originario e bwoeno—pern. larporzione sopraelevata

successivamente e per i manufatti piv recenti sub 7 e sub 8; tuttavia le caratteristiche

dell'involucro edilizio sono naturalmente lontane dagli attuali standards prestazionali di
contenimento energetico per l'assenza di fecniche costruttive consolidate solo

nell'ultimo decennio.

Area pertinenziale esterna sub 4

La corte di proprietd esclusiva circonda il fabbricato sui lati sud, est e nord; & delimitata
rispetto alla strada da muretto basso in cemenfo e cancellata metallica e sul retro da
muretto e rete. La porzione adiacente ai fabbricati sul fronte del compendio é

pavimentata in ghiaino, il resto della corte e a prato.

Sul mappale 120 insiste una strada localizzata lungo i confini ad est e nord del lotto, che
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conduce ad alcuni terreni e beni di proprieta di terzi postisulretro del compendio.

Caratteristiche impiantistiche

Gli impianti sono presenti, sottotraccia; non sono state tuttavia reperite presso I'Ufficio

Tecnico del Comune di Boschi Sant’Anna le relative Dichiarazioni di Conformita.

L'impianto elettrico, sottofraceia con fensicne 220 Volt e allacciato, tramite-contatore,

alla rete di fornitura pubblica; il contatore € unico per tutto il compendio.

L'impianto di riscaldamento e autonomo e comune aqi diversi immobili con caldaia
murale a gas, localizzata nel locale cenfrale termica ricavato all'interno
dell’autorimessa sub 7, che produce anche ac@uq ealda sanitaria; i corpi scaldanti
sone’ radiatori in ghisa di fipo ftradizichale “-e'-ventilconvettori. Il piano primo
dell’abitazione sub 5 non e collegato all'impianto di riscaldamento e sono presenti
radiatori elettrici. Le autorimesse sub 2 e sub 7 ad uso ufficio e faverna sono riscaldate

framite ventilconvettori.

L'appartamento sub &€ detato,dihimpianto di condizionamento a split nelle-sole, zona

giorno; non e presente impianto di allarme.

| fornelli sono a gas ed il fabbricato e allacciato alla fognatura pubblica.

‘Caratteristiche impiantistiche

N R - —

Si - - -
no - - -
si solo sub 6 a split discrete -
sottotraccia da rete discrete/buone no
“softotraccia ~ darete discrete/buone no
s?attmc?tr::cn::?a F caldaia a gas discrete/buone no |
R e dwowe o
sottotraccia da rete n.d. -
condotte pvc rete comunale ' n.d. | -
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D.1.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

Traftandosi di abitazione unifamiliare nhon sono presenti beni condominiali; la corte
pertinenziale e dotfata diindividuazione catastale autonoma ed accatastata con il sub

4 - bene comune non censibile:
D.1.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

Gli accessi pedonali e carrabili al compendio sono collocati lungo Via Caseggiato, in
posizione arretrata rispetto alla pubblica via ed insistono sul lato sud dei beni oggefto
di perizia; la corte esclusiva e dofata di un ulteriore‘dccesso sul refro del compendio,
Che'insisté sulla strada che circonda il lotto sui confiniad éshe a-nord e conduce a beni

proprietd di terzi.
D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Gli strumenti urbanistici poerarpianificazione vigente nel Comune di Boschi SantAnna

sono attualmente:

- Variante parziale al P.R.G. per la riclassificazione delle aree edificabili ai sensi
dell'art. 7, L.R. 04/2015 (adozione D.C.C. 35 del 30/11/2016);

il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale. (P.T.C.P), approvafo con
Pelibera della Giunta Regionale n. 236 del 03 marze 20+5 (Carta dei Vincoli e della
Pianificazione Territoriale, delle Fragilita, del Sistema Ambientale, del Sistema Insediativo

— Infrastrutturale, del Sistema del Paesaggio).

La zonizzazione nella pianificazione urbanistico-edilizia riguardante i beni oggetto di

pighoramento é la seguenie:
B secondo le Tavolé del Piano Regolatore Generale:

. I'immobile si trova in ITO A - Centro storico: parti di territorio interessate da
agglomerati urbani che rivestono carattere storico, architeftonico o di particolare
préegico ambientale, comprese le aree circostanti, ché possono considerarsi, per tali

cardttenstiche, parte integrante degli agglomerati stessi;

. Ambiti di Urbanizzazione Consolidata confermati.
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interne e prospettiche quali la presenza di una finestratura aggiuntiva sul lato nord, la
modifica di un'apertura e la realizzazione di una porta sul fronte ovest, la creazione di
un vano centrale termica all’interno del locale con accesso indipendente dall’esterno
e la redlizzazione di una porta di collegamento con il magazzino adiacente; I'altezza

interna infine € pari a 250t ihferiore ai 2,75 mt assentiti;

a il magazzino sub’8 presenta-alcune difformita interne e prospettiche .gudlila
presenza di una finestratura aggiuntiva sul lato sud e la modifica della posizione di
un’apertura sul fronte nord, la realizzazione di una tramezza interna che fraziona il
locale in due vani e la realizzazione di una porta di collegamento con I'autorimessa
adiacente; infine € presente un solaio che delimita.un sottotetto non abitabile non

présente nell’ultimo stato assenfito, con altezza interna pari'd 2,50 mt.

Possibilita di regolarizzazione edilizia:

Da quanto e emerso dai colloqui intercorsi con i tecnici dell’ ufficio Edilizia Privata del
Comune di Boschi Sanf*Annaq, sara possibile sanare le difformita interne e prespettiche
sopra elencate con la’presenfazione di una Scia in sanatoria e pagaméento- della
relativa sanzione, pari a 1.032 €. Sara inoltre possibile, qualora se ne risconfrasse la
necessitd, richiedere il cambio di utilizzo da garage a taverna per quanto concerne

I'immobile sub 7.

Sara, infine- necessario concludere l'iter burocratico-della SCIA in sanaforia e delle
precedenti Concessioni Edilizie tramite la presentazione di una Scia di Agibilitq,
completa degli allegati attualmente necessari: accatastamento, certificazioni statiche,
attestato di prestazione energetica, dichiarazione di conformita degli impianti (o
dichiarazione di rispondenza. e regolaritd impiantistica alla normativa/\vigente),

auforizzazione allo scarico)eallacciamento all'acquedotto.

Per la regolarizzazione edilizia e possibile prevedere sommariamente una somma
complessiva pari a € 8.500,00, comprensiva di spese tecnhiche, diritti di segreteriq,

cerfificazioni e documentazione necessaria.

Nota: Gli-iimporti sopra esposti devono considerarsi indicativi in.guante,i-costi esatti necessari per la
regolarizzazione potranno essere definiti dall'Ufficio competente solo al momento dell’effeftiva

presentazione della pratica.
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procedura

: ISCRIZIONE CONTRO)NN. 43235/8194 del 18/11/2000 - IPOTECA VOLONTARIA
nascente da CONCESSIONE A GARANIZIA DI MUTUO FONDIARIO del 17/11/2000, numero

Capitale L. 100.000.000 - totale L. 200.000.000, durata 10 anni.

- ISCRIZIONE CONTRO NN. 31486/5328 del 22/09/2020~ IPOTECA IN RINNOVAZIONE
=|POTECA VOLONTARIA nascente da CONCESSIONE A‘GARANIZIA DI MUTUO FONDIARIO
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- COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO con afto a rogito del Notaio
Macchi Sergio di Leghagoin data 04/08/1997, repertorio n.61782, trascritta a\Verona il
12/08/1997 ai nn. 25890/188588, \a''favore di Marchefto Raffaele, nato a’Boschi/di
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condominiale nonché di spese condominiali insolute relative all'ultimo biennio.
D.1.10 Indicazioni utili ai fini del regime fiscale della vendita

Il bene pignorato non € un immobile strumentale all’esercizio di attivita d'impresa.
D.1.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata

Il bene pignorato non e-stato realizzato in regime di edilizia convenzionata.
D.1.12 Separazione in natura e progetto divisionale

I compendio e stato pignorato per la quota della piena proprieta.
D.1.13 Valutazione del lotto

Siprocede neiseguenti paragrafial calcolo della superficie delfimmobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata-per I'assenza della garanzia per vizi del bene, venduto,
e precisando tali adeguamenti in,_maniera distinta per gli oneri di regolarizzQzione
urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali

spese condominiali insolute.
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D.1.13.1 Consistenza

Tabella di calcolo della superficie commerciale

DESTINAZIONE superficie netta superficie lorda o?:;ﬁ:::gtﬁod' superficie commerciale
piano terra

autorimessa - ufficio sub 2 18,91 22,84 0,5 11,42
sottoscala sub 2 1,79 2,46 0,5 1,23
ingresso soggiorno sub 5 18,2 21,32 1 21,32
pranzo sub 5 17,68 20,79 1 20,79
vano scale sub 5 4,61 5,67 1 5,67
corridoio sub 5 6,62 8,73 1 8,73
lavanderia - cucina sub 5 85 10,48 1 10,48
bagno sub 5 6,44 8,59 1 8,59
vano scale sub 6 39 5,36 1 5,36
centrale termica sub 7 1,97 3,1 0,5 1,55
autorimessa - taverna sub 7 39,58 45,84 0,5 22,92
magazzino sub 8 64,89 72,21 0,35 25,27
ripostiglio sub 8 11,36 14,35 0,36 5,02
corte pertinenziale sub 4 1231 1231 0,1/0,02 26,62
piano primo

camera 01 sub 5 18,6 21,35 1 21,35
camera 02 sub 5 18,25 20,95 1 20,95
pranzo soggiorno sub 6 18,45 23,88 1 23,88
disimpegno sub 6 1,08 1,32 1 1,32
balcone sub 6 4,54 517 0,25 1,29
ripostiglio sub 6 2,05 2,51 1 2,51
bagno sub 6 3,77 477 1 477
camera sub 6 17,89 21,78 1 21,78
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 272,83
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MAPPALE 120 SUB 2 12,65
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MAPPALE 120 SUB 5 117,88
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MAPPALE 120 SUB 6 60,91
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MAPPALE 120 SUB 7 24,47
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MAPPALE 120 SUB 8 30,30
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MAPPALE 120 SUB 4 26,62

Nota: nella superficie della corte sub 4 non sono state confeggiate la porzione di mappale
aftualmente adibita a strada di accesso per le proprietd.di terzi-sul refro del compendio, posta sui

confini-est e nord del lotto e la porzione esterna alla recinzione sul fronte sfradale a sud.
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D.1.13.2 Criteri di stima

Considerato lo scopo della presente relazione finalizzata alla ricerca del piv probabile
valore di mercato del compendio immobiliare in esame, le esposfe carafteristiche
infrinseche ed esfrinseche del compendio sfesso con particolare riferimento
allubicazione, dlla tipglegia edifizia, allo stato di conservazione e di manutehzione,~al

grado di finitura, alla sitvazione/ urbanistica, si ritiene di adottare il metodo della stima

sintetico-comparativa attribuendo un valore finale a corpo alla realtda in esame.

La superficie commerciale degli immobili & stata desunta secondo i criteri della Norma
UNI-40750/2005 "Modalita di calcolo per le supetfici-eommerciali” e D.P.R 138/1998
“Norme-tecniche perla determinazione della superficie. catastale delle unitd immobiliari
a destinazione ordinaria - allegato C", sulla base di riscontro geometrico e fotografico
da parte dello scrivente Perito stimatore in fase di sopralluogo, in raffronto con gli
elaborati grafici del piv recente titolo edilizio abilitativo reperito presso gli archivi del

Comune di Boschi Sant’Anna - Ufficio Edilizia Privata.

[ valori determinati, sullascorta-diinformazioni assunte presso gli Osservatori del Mercato
Immobiliare piu aggiornati della zona specifica e gli operatori del settore immobiliare
locali, si riferiscono a quelli attuali e di mercato per beni di analoga consistenza,

ubicazione e tipologia a quello oggefto della presente stima.

Skprecisa.che sono da considerarsi comprese le quote-di-comproprietd delle pertinenze
e i beni comuni non censibili, cosi come determinate dall'art. 1117 C.C. e dal titolo di

provenienza.

Il risultato della sfima e da intendersi riferito e limitato al periodo temporale in cui sono
state effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordingrio, pUO
discostarsi dal prezzo ebnseguenfe-ad una effettiva compravendita, dipendente-dd

fattori soggettivi e dalla capacita confrattuale dei contraenti.

Si assume come parametro il prezzo al mefro quadro di superficie commerciale lorda,
intfesa come la sommatoria delle superfici lorde deitocatli, compresi I'intero dei muri
interni. e, quelli perimetrali e per il 50% dei muri divisorijconfinanti con altre proprietq,

mentre le superfici accessorie verranno ragguagliate con gli opportuni coefficienti di
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riduzione:

. 25% balconi e terrazze scoperte

. 35% balconi e terrazze coperte

. 35% patii e porticati

. 80% verande (con finiture-analoghe ai vani principali)

. 60% verande (senza finiture)

o 15% giardini di appartamento

. 10% giardini di ville e villini {olfre 25 mq *2%)

. 25% cantine e loc. accessori (non collegati ai vani principaili)
. 35% cantine e loc. accessori (collegati ai vani principali)
o 45% box (in autorimessa collettiva)

* 50% box (collegato ai vani principali)

. 60% box (non collegato ai vani principali)

. 35% posto auto coperto

. 20% posto auto scoperto

. 80% mansarde abitabili{h+media 2,40)

. 35% sottotetti non abitabili

. 60% locali interrati abitabili (taverne min h. 2,40)

. 60% locdali interrati non abitabili

15% locali tecnici

Sulla-scorta dei valori risultanti si assegnerad infine come’valutazione ponderale un valore
di mercato "a corpo”, come risultanza della consistenza in termini di superficie
commerciale moltiplicata per un prezzo unitario rappresentativo delle precedenti
indagini e considerazioni ed ulteriori eventuali ponderazioni di arrotondamento per lo

specifico caso.
D.1.13.3 Stima

La presente stima prende in considerazione ['unitd abitativa e gli accessori secondo le
misurazioni effettuate duranfe il sopralluogo per determinare le superfici reali
adeguate con i coefficienti di ragguaglio suddetfti.al fine di stabilire una oggettiva

superficie commerciale del compendio del beni.

Dati dall'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate:
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1° sermestre 2025

Provincia: VERONA

Comune: BOSCHI SANT' ANNA

Fascia/zona: Centrale /CAPOLUOGO E FRAZIONE BOSCHI SAN MARCO
Codice di zona: Bl

Microzona catastale: |1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Tabella sintetica dei valori unitari di mercato al mq di superficie

valore minimo valore massimo valore medio
o Bl kel s i €600 €890 €745
abitazioni civili - stato conservativo normale
QMI 41 semestre 2025_cod. Zonha B1- ville e €870 €1.150 €1010
villini - stato conservativo normale
mercato .rr_nmob.'hare attuale - stato € 490 €1071 €955
conservativo buono
VALUTAZIONE MEDIA PONDERATA - stato conservativo discreto € 750
. Superficie Valore unitario Valore intero medio
Immobile i
commerciale (mq) (€/mq) ponderato
Abitazione sub 5 117,88 €750 € 88.410
Abitazione sub 6 60,91 €750 € 45.683
Autorimessa sub 2 12,65 €750 €9.488
Autorimessa sub 7 24 47 €750 € 18.353
Magazzino sub 8 30,3 € 750 €22.725
Corte sub 4 26,62 €750 € 19.965
VALUTAZIONE ARROTONDATA € 204.000

Fonti d'informazione per la stima:

Agenzia delle Entrate Ufficio del territorio di Verona
Agenzia delle Entrate - Osservatorio del mercato Immobiliare (OMI) 1° sem.2025
Comune di Boschi Sant’Anna (VR) - Ufficio Tecnico-Pianificazione Urbanistica

Agenzie immobiliari locali ed osservatori del mercato immobiliare.

D.1.13.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Considerati tutti gli aspetti si applicano nella determinazione del valore i seguenti fattori
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di adeguamento e correzioni della stima:
- Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale: € 9.500,00;
-  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente;

-  Spese condominigliseadute ed insolute alla data della perizia: apparentemente

nessuna,

- Riduzione del valore per assenza della garanzia dei vizi per il bene venduto: -
adeguamento del 10 %: € 20.400;

- _Alfri adeguamenti: nessuno;

= \Oneri giuridici: le spese, le imposte ed | compensinotarili per il frasferimento
dell'immobile sono a carico dell’aggivdicafario e saranno versati da
quest’'ultimo, contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata dal

nofaio delegato entfro 10 giorni dall’aggivdicazione definitiva.

D.1.13.5 Valore di stima al netto delle decurtazioni

- Valore dell'immobile per la quota di 1/1 nello stato di fatto in cui si frova:
204.000 €

- Valore dell'immobile per la quota di 1/1 al netto delle decurtazioni: 204.000 -
(9.500 + 20.400) = € 174.100, arrotondati ad €'1.74.000.

La valutazione estimativa & da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli enti comuni del

fabbricato.

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell'art. 568 c.p.c. e

sara quindi onere di parte offerente — a propria cura - verificare il bene sotfo ogni profilo.
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