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A SHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura

RGE 251_2024 e 31_2025

Lotto

1

Diritto oggetto di vendita

Piena proprieta dell'intero

Tipologia immobile

Appartamento al piano ridlzato con cantina ed autorimessa al
piane interratfo.

Sup. commerciale sub 2: mg 97,51

Sup. commerciale sub 31: mg 2,35

Ubicazione

Verona (VR), Via Amerigo Vespuccin® 8

Dati catastali

Catasto Fabbricati, Comune di Verona (VR), Fogilio 207 mapp. n°:
97 sub. 2 e sub 31.

VALORE DI STIMA al netto

delle decurtazioni

£ 140.000,00

Stato di occupazione

Libero da persone ma non da cose.

Irregolarita edilizie

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

Irregolarita catastali

Presenti (voltura catastale da eseguire)
Costidiregolarizzazione € 300 (gid scomputati nel Yalore di stima al
netto delle decurtazioni)

Esistenza di formalitd non

cancellabili

Nessuna.

NOTE

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

L'interessato alf’acquisto & onerato di prendere contatti con il custode givdiziario per fa visita dell'immobile
e per nofzie inerenti fo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa & inserita per riassumere | dati maggiormente significativi. futfavia non deve essere

considerata uno sfrumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

C DIVISIONI IN LOTTI/LOTTO UNICO
Trattasi di appartamento al piono riakkafo con canting ed autorimessa al pigno

interrato, componibillin un lotto unico.

D DESCRIZIONE DEL LOTTO
D.1  LOTTO UNICC - IMMOSBILI SITI IN VIA AMERIGO VESPUCCI N. 8 - VERONA

D.1.1 Proprieta

A partire dal venfennio anferiore alla nofifica dell'atte di pigneramento, in relazione

i
=1
=

alle unitd immobiliari inleggaette, ia titolaritd dei beni colpiti & ricostruibile alfroverse |

segluenti passaggol:

Antecedentemente al venfennio gli immobili oggetto di perizia erano di

proprietd dei sig.ri BIASI DINO, nato a Verona in data 10/05/1943, C.F.

BSIDNI3EIOL781X e BIASI NADIA, nata g Meropa in data 03/12/1939, C.F.

BSINDA3QT43L78IE, per la guota di ¥: della pigno proprieta ciascuno, a seguifo
cli ATTO DI COMPRAVENDITA o=l 25/03/ 1271, numero di repertorio 51937/1788,
notaio Vitorio Peres con sede in Verona (Vr), registralo a Verona 101 /041971

’ 1.,-\

al numero 13569 e frascriffo.a Verona 101/04/197T1 ai nn. 6050 R.G. e 4928 R.P..

Al sig. BERTANI -PADLO, nofo a Verona (Vi) i 02/12/1962y | GF.
BRTPLAGZTOZL78IS, Ao gieta dell'intero della piena proprietd degllimmaobil
oggetto di perizia & pervenufa per ATTO DI COMPRAVENDITA de! 10/10/2000,
numero di reperiorio 289960, raccoffa n. 11011, notgio Mara Maddoena

de= jn Verona (Vr, registrato a Verona Il 23/10/2000 al n

2848 serie 2V, trascritto o Verona il 12/ 1072000 ol nn. 37595 R.G. 25277 R.FP. da

Buoninconti con se

pofere deisig.ri BIASI DINO E BIASI NADIA soprd geheralizzati
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fn particolare il sig. Bertani Paolo acqubiva laplena proprieta della porzione di
fabbricato condominiale sito in Via Amerigo Vespuccl n. 8 costituita da un
appartamento al piano rialzato con annesso vano ad uso canfing e vane ad
uso garage ol piano scantinato, il futto distinto nel Catasto del comune

suddetto alla Seziofie V. foglio 3, mappale numero 1030 sub. 2 e sub, 37

I - oo ci /e della piena proprietd ciascuno dei ben
oggetto di perizia & pervenuta per SUCCESSIONE IN MORTE del sig. BERTANI

PAOLQ, nato a Verona (V) il 02/12/1962/& deceduto in data 05/09/2020.

Si segnala acceltazione di eredita con beneficio di inventario o favors

=] 1ON2IM2 ] remaertaer SES9/9N71
I = |©/03/2021, repertorio n. 2523/2021,

trascrifta in data 06/04/2021 ai nn. 14041/10177; nella frascrizione mancano

tutiavio | riferinfedti gdtostali aqgli immobil ogaetio di eredifa
Sl rende NOTro cne al Momamo _f, ,',I acqulsio i SiG. BeErTan] .' *10] O .'!_4 aict 4;-':(.”-3 Cu‘ = a0

4 - - | —— { — - P !

essendo coniugato in regime di comunione feg

Eisabefta, gli immobili erano esclusi dalla comunione legale dei beni in guanfo

acguistati con denaro proprio.

Ih. dota 06/09/201'1 il sig. Bertani Paole ha contratia matrimonio con la sig.ra -

Da quanto desunto dal cerificall anagrafici non sonc sftate registrate variczioni

successive antecedenti la notifica dell’atto di pignoramento.
D.1.1.1 Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

In dafa 18/02/2025 e 19/02/2025 sono stati acquisiti presso gl Uffici Anagrafici del
Comune di Sant’Ambrogio di Valpolicella | seguenti documenti: cerfificato di stato

civile, cerfificato di nascita e di residenza storico, sfato r;-',-.-'_m'g fica.

In base anfo desunto dal cerfificati di residenza e distato difamiglia reperiti || | R
_ dol 22/10/2007
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unitamente dl proprio nucleo familiare.

In data 14/03/2025 sono stafi acquisiti presso gli Uffici Anagrdfici del Comune di Verona
i seguenti documenti: certificato di stato civile, certificato di nascita e di residenza

sforico, stafo famiglia.

In base a quanfo desunto dai certificati diresidenza e di stato di famiglia reperiti -
- risulta formalmente residente presse | benj oggetfo di procedurd pur essendo
aftualmente domiciliata a Marzana jn comunita. In data 07/12/2023 é stata aperta a

suo favore I'amministrazione di sostegno a fempo/ indeterminato.
D.1.2 Identificazione catastale del beni oggefto della vendita

Trattasi di appartamento al piano rialzato con cantina ed auforimessa al piano interrato

siti nel Comune di Verona (Vr), in Via Amerigo Vespuccin. 8.

| dati catastali correfti e completi degli immobili oggetto di pignoramento sono |

seguenti:
Comune di Verona (Vr), Catasfo Fabbricati:

- foglio 207. particella 97, sub 2, categorid A/2/7ond-censuaria 3, classe 3,

consistenza vani 6, Superficie catastale: 99 mq; fotale escluse aree scoperte: 95 mq,
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Rendita € 774,69, Via Amerige Vespuccin. 8, piang; S1-T;

- foglio 207, particella 97, sub 31, categoria C/6 Zono censuaria 3, classe 4,
consistenza 17 mq, Superficie catasfale: 19 mqg, Rendita € 62,34, Via Amerige Vespucci

n. 8, piano: §1.

Le unitd immobiliari sopradescritte sussistono sul seguente Enfe Urbano:
Comune di Verona, Sezione Verona Sud (Vr), Catasto Terreni:

- foglio 207, particella 97, qualita ENTE URBANQO, Superficie 7,30 are.

Si segnala che non é stata eseguita la voltura catastale per aggiornare if nominativo
degli-infestati dei beni sub 2 e sub 31 nelle relofive visure catastali e 'intesfatario

catastale risulta ancora essere il sig. Bertani Poolo, deceduto il 05/09/2020.

S dichiara la conmipondenza e conformita della idenfificazione regle e dei

dall/cansistenze catastal con | beni indicali nel opignoramento e nella nota di

frascrizione.

Secondo quanto risulfa-airegistri del Catasto e dell'Ufficio del Territorio dalbventenriio

anferiore alla dafa del pignoramente sono rilevabili | seguenti passaggi:

Catasto Temreni, Comune di Verona, Sezione di Verona Sud, Foglie 207, mappale 97:

a) Allimpianto meccanografico del 10/04/ 1974 Megre-nisultava cosi censito:

- fg. 207, particella 97, Qualita SEMINATIVO, Classe 1, Superficie 7,30 are, Reddito

Dominicale € 7,92, Reddito Agraric € 4,1 5.

b} A seguito di VARIAZIIONE IDENTIFICATIVI PER ALUNEAMENTO MAFPPE del
14/11/2005 Pratica n. VROZBS562T in attidal 14/11/2005 (n. 8301.1/2005), il bené risulta

cosl censito:
- fg. 207, particella 97, Qualita ENTE URBANO, Superficie 7,30 are.
Mappall fabbricati correlati: foglio 207, particella 7.

Catasto Fabbricati Comune di Verona, Foglic 207, mdppale 97, sub 2:

¥ Allimpianto meccanografico del 30/04/1987 W bens risulfava cosl censifo:

- Sezione V, fg. 3, particella 1030, Sub 2, Categoria A/2, Classe 3, Consistenza 6
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vanhi Rendita L. 2.100, Via Amerigo Vespucci n. 8, piorio SR,

) A sequito della Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992, il bene risuffava

cosl censito:

- Sezicne V, fg. 3, particella 1030, Sub 2, Categoria A/2, Classe 3, Consistenza 6

vani, Rendita € 847,65, Vi Amerigo Vespucci n. 8, piano SR.

c) A seguito delia VARIAZIONE DUFFICIO del 01/01/1994 in atfi dal 10/03/19%4
RETHIFIC A ZONA CENSUARIA - ART.2 LEGGE DEL 24/3/93 M. 75 (ﬂ 100000, u-'/i'QQ/»?} il bene

risulftava cosi censito:

- Sezione V, fg. 3, particella 1030, 2, Caegaria A/2, Classe 3, Consistenza 6

vani Rendita € 774,69, Via Amerigo Vespucci n. 8 piano 3k,

o) A seguito della VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO
MAPPE del 14/11/2005 Pratico n. VRO285638 in afti dal 14/11/2005 (n. 54822.2/2005)) i

bhene risulfova cost censito:

- fg. 207, parficelia |97)/508°|2. Zona censuaria 3, Categoria A/2(-Classe’| 3.
Consistenza é vani, Rendita € 774,69, Via Amerigo Vespucci n. 8, piano SR,

i

e) A seguito delia VARIAZIONE CODIFICA PIANOINCOERENTE del01/10/2014 Pratica
n. VRO312755 in aftidal Q1/10/2014 (n. 198356.1/2014)_ il bene risulfava cosl censito:

IS

- faur 207, particella 97, Sub 2, Iona censuarna 3, Cafegoric;' Af2, Classe 3,
Consistenza 6 vani, Rendifa € 774,69, Via Amerigo Vespucci n. 8, piano S1-T.

f) A seguifo della VARIAZIONE per INSERIMENTC IN VISURA DEI DATI D SUPERFICIE
delDS/11/2015, i bene risulta cosi censifo:

- fg. 207, particglla~e7, _Sub 2, Zona censuaria 3, Categoria A/2! Clisse’ -3,
Consistenza é vani, Superficie catastale: 99 mq; fofale escluse aree scoperte: 85 mq,

Rendita € 774,69, Via Amerigo Vespuccin, 8, piano S1-T.
Mappali Terreni comrelati: foglio 207, particelia 97.

Catasto Fabbricgti Comune di Verong. Foglio 207, mappale 97, sub 31:

o] All'impianto meccanografico del 30/04/ 1587 it bene risultava cost censito:
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- sezione V, fg. 3, particella 1030, Sub 31, Calegarna /6, Classe 4, Consistenza 17

ma, Rendita L. 134, Via Amerigo Vespuccln, 8, piano S,

b) A seguito delfla Variazione del gquadro tariffario del 01/01/1992, il benes risullava

caosl censito;

- Sezione V, fg. 3, particella. 1030, Sub 31, Calegoria C/é, Classe 4, Consistenza.l’/

mgq, Rendita € 69,36, Via Amerigo Vespuccin. 8, piano S.
c) A seguito della VARIAZIONE D'UFFICIO del 01/01/1994 in atti dal 10/03/1994

RETTIFICA ZONA CENSUARIA - ART.2 LEGGE DEL 24/3/93 N. 75 [n. 100000.1/1994) il bene

msultava cosi censito:

- Serione V, fg. 3, particella 1030, Sub 31, Categoerna-C/6,'Classe 4, Consistenza 17

mq, Rendita € 62,34, Via Amerigo Vespucci n. 8, piano 5.

s A seguito della VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO

MAPPE del 14/11/2005 Rratieer = VRO285638 in afti dal 14/11/2005 (n. 54822.3{ /20051l

bene risulifava cos] censifo;

- fa. 207, particella 97, Sub 31, long cersuaria 3, Cafegoria C/6, Classe 4,

Consisfenza 17 mq, Rendifa € 62,34, Via Amerigc Vespucci n. 8, piano S.

e} \ seguito della VARIAZIONE CODIFIC A PIANO INCOERENTE del 01 /10/2014 Pratica

n. VRO312823 in attidal 01/10/2014 {n. 198407.1/2014)4 bane rsulfava cosi censito:

- fg. 207, partficella 97, Sub 31, lona censuaria 3, CL‘Jfﬁgon‘o C /6, Classe 4,

Consistenza |7 mq, Rendita € 62,34, Via Amerigo Vespuccin. 8, piano Si.

f) A seguifo della VARIAZIONE per INSERIMENTO IN VISURA DEI DATI D SUPERFICIE
el 021172015, i bene/rsulla cosi censito:

- . 207, particella 97, Sub 31, fona censuarig 3, Cafegoria C/6, Classe 4,

Consistenza 17 maq, Superficie cotastale: |92 mag; Rendita € 62,34, Via Amerigo Vespuccl
n. 8, piano S1.

Mappali Terreni comrelati: foglio 207, particelia 97.

Cogrenze: | mappale ¢/ confing a sud con Vig Amerigo Vespucci ad est con le

particelle 397 e 92, a nord con la particella 96, ad ovest con o particelia 92.
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D.1.3 Descrizione dei beni

D.1.3.1 Contesto
Gliimmobili sono situati all'inferno di un'area residenzicle nella porzione est delquartiere
Borgo Milano a Verona, o poca distfanza dg Via Crisfoforo Celombo e dall' adicgcente
quartiere di San Zeno, a citca 2.km di distanza dal cenlro di Verona,
L'area su cui sorge il fabbricato & preffamente residenziale; a breve disfanza sono
collocali i principali servizi del quarliere.

D.1.3.2 Descrizione dell’'unitad immobiliare e del fabbricato

r |

CaraHeristiche edilizie del fabbricalo

Trattasi di beni siti nel Comune di San Verona (VE) collocati allinterno di un'area

resigenziale nel quartiere Borgo Milano in Via Amerigo Vespuccin. 8.

| beni consistone in un apparfamento al piano riakafo con vano caonfing ed

un'autorimessa al piano-interqio.

Gli immabili sono collocafi all'inferno di un complesso condominicle ad esciusiva
destinazione residenziale disposto su § piani fuori terra ed un piano scanfinato; ogni
piano & costituito da 3 unita immobiliari per un fotale di 15 apparfamenti; ol piano
infemraio sone collfocate canfine ed auforimesse.

Il fabbncafo, realizzato negl anni 1970-1971, & gotaie/ dhW-unico vano scale con
ascensore che coflega i piani fuori terra ed il piano inferato.

Il

Le strutture portanti del fobbricato sono in travi e pilasfri in cemenfe armato, le
tramezzature inferne in lgterizio, isalai in laterocemeanto, Ia scala in cemento armato, ia

coperturg & realizzata'a faide con manio in coppi.

e facciate esferne, finite aod infonoco e caratterizzate da lunghi balconi, presenfano
una disfribuzione fradizionale di finestrature, di dimensioni adatte g garantire undg

¥od i
Il

iciente lluminazione /aerazione dej locall,
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P

Vista del fabbricato da Via A

Vespuoo) Visia del fabbricato da Via A Vespucci

Unitd abitativa sub 2- piano riclzato

L'unita abitativa & localizzala nella porzione nord ovest del fabbricato can affacci
principall ad ovest ed unafinesfratura esposta a nord. Ha accesso atfraverso il vanp
scale comune e sicompone di un ingresse che serve a sud un locale pranzo soggiomo,
e ad oves! la cucing un corridoio conduce dalla zona nofte costituifa da un bagno
finestrato, un ripostiglio, una cameretta ed una camera matrimoniale.

F

kg zona giorno, il bagno e la cameretta aoffaccians su.uniungo balcone localizzato sul

fronffe-ovest dell'edificio, in corispondenza dellarampd carraibile.

| semamenti esterni sono in legno con vetro singolo, gll oscuramenti sono in tapparelie
in pve color grigio chiaro. Le porte inferne sono in legno con sopraluce in vefro, le pareti
interne sono finite ad intonaco; durante il sopralivogo sisono riievate fracce di wmidifc
di risalifa principalmente lungo il corideio ed in una delle camere. Qualche gnpio, fasi
era presentato un problema di infilfrazione nel vano camera 02 successivamente risolfo;
la parete inferessata non e stata finteggicta a seguito dell'intervento a suo fempo
efferfuafo.

Foaviment] ed [ rivestimenti di bagno e cucing sono, invpiastrelle in gres porcellanato, la

aimenfazione crevalente delle alire stanze & inmametita lbaglcone & pavimentaro
f I

in piastrelle in gres; le oltezze interne sono pari a 2,93 metri.
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Seggiomo

Cucing

* B

Camera 02

Ripostighio Bagno

Tribunale di Verona E.l. n, 251/2024 R.E.
Giudice: Dott. Pacla Salmaso

Esperto stimatore: Arch. Valeria Zalin
Custode: Avy. Massimo Adami

12 / 29
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Canting sub 2 — piano intemato

il vano ad uso cantina ha forma reffangolare e dimensioni interne pari a circa 1,30 x
3.80 meftr, altezza pari a 3,38 mefi e pavimentazione in baftufo di cemento; € dofata

di bocca dilupo ed ha accesso dal comidoio comune che serve le diverse canfine.

Canfing Autorimesso

Avutarimessa sub 3] = piano interrato:

hwane ad uso qutorimessa cosiifuisce un blocco jp pusatvra esferno alla sagoma del
fapbricato . collocato in adiacenza all'edificio allg base della rampa carrabile di

accesso af piano interrato; & dotato di porfone di fipo manuale a due ante.

Il vano ha forma poligonale, con larghezza media pari a circa 3,20 mt e lunghezza
massima di 5,90 metr, la pavimentazione € in battuto di cemento, I'altezza intema é

par a 2,50 mt; la copeparaé piana.

Complessivamente lo stato di conservazione dej beni oggetfo di perizia e discreto; le
caratferistiche dell'invelucro edilizic sono nafuralmente lontane dagli attuali standards
prestazionall di contenimento energefico per/\'Gssenza di fecniche costruttive

tohsdlidate solo nell'ulfimo decennio.
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Caratteristiche strutturali immobile
materiale
strutture verticali cemento armato
laterizio e cemento
coppi
solai laterizio e cemento

copettiire

Caratteristiche edilizie e costruttive
materiale

muri esterni intonaco

infissi esterni legno
oscuramenti pvc

infissi intermi legno
muti interni laterizio
pavimentazione interna

pavimentazione
autorimessa e cantine

fivestimenti bagni gres

marmette/gres

cemento

nvestimenti cucina gres
pavimenti camere marmette

pavimenti baicone gres

—~

b S e L e e
eCniCy specificd

attuale previa verifica

del Comune di Verona le relalive Di

L'ir :',:'.J;‘.';J:’ ito elettrico, softolraccia con fersior

alla rete di fomitura pobblica.

'impianto di riscaldamento e g produz

] P i ¥

mons

tipologia
travi e pilastri
n.d.
a falde

laterocemento

tipologia
malta
ante
tapparelle
battente
alveolare 10 cm

piastrelle
battuto cemento

piastrelle
piastrelle
piastrelle

piastrelle

hiarazioni di Confarmita

T

condominiale ed alimentali framite fteleriscaldame

aditize tradizionale.

ne 220 Voit & allacciate

condizioni

discrete

discrete

discrete

condizioni

discrete
discrete
discrete
discrete
discrete

discrete
discrete

discrete
discrete
discrete

discrete

ono state reperite presso 'Uffici

nlda sanifaria sono di

L R

coibentazione

n.d.
n.d.

n.d.

protezione
intonaco
vetro singolo

vernice
vernice
intonaco

si

si

si

si

si

si

nzionanti ma da conformare alla

Gii impianti sono presenti, sottofraccia, ful

mite contatore,

oo
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imimobile non & dotato diimpianto di condizionamanic g
allarme; il fabbricato & allacciate allo fegnatura pubblica.

Caratteristiche impiantistiche

antenna televisiva
allarme
condizionamento
gas

elettrico

acqua calda sanitaria

fermico

telefonico
fognatura

tipologia
si
no
ne
sottotraccia

sottotraccia

condominiale
sottotraccia

condominiale
sottotraccia

sottotraccia

condotte pvc

alimentazione

da rete

da rete

teleriscaldamento

teleriscaldamento e

radiatori
da rete

rete comunale

nan e presente |

condizioni

discrete

discrete

discrete

discrete

n.d.
n.d.

conformita
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D.1.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle perfinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali
| beni comuni condominiali non hanno individuazione catastale autonoma in quanto

on e presente presso glii Uffici Catastaii 'elaborato planimetrico relativo al fabbricato

ove sono collocatii bepioggetto di perizia.
D.1.3.4 Individuazione dellaccesso o degli accessi del bene immobile

Enframbi gli accessi pedonale e carrabile al fabbricato sono coliocali lungo Via
Amerigo Vespuccial civico & ed insisfono sul lafo sud dell'edificio; il cancelic pedonale
conduce all'ingresso ed al vano scale comune pdsificndlo sul fronte est dell'edificio, il
cancallo carrabile dd accesso alla rampa collocata gd evest del fabbricato che serve

le diverse autorimesse.
D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Lo strumento urbanistico per—fa pianificazionse vigente nel Comune di Verona—¢e

i
=

attualmente:

- il Piano degli Interventi approvato con D.C.C. n. 91 del 23.12.201 I-Variante n. 29,
pubblicata all'albo Fretforio del Comune 129 aprile 2022 diventando efficace il 14
maggio 2022.

La'zenizzazione nella pianificazione urbanistico-edilizia’ riguardante | beni oggetio di

pignoramento & la segquente:

Tavola 1 — Carta dai Vincoll e della Pianificazione Teritoricie:
et 31 = Vincolo sismico closse 2;

e orl. 39 — Area diricaricd degliacquifert

. 43 — Vulnerabllita Intrinseca degli Acquiferi;

e Arf. 52 - Aeroporti - fascia dirispetio;

favola 2.2: Unita di Poesaggio:

e Art) 57 =Unita | - Ambito Planiziale del fiume Adige

Tavola 4 - Disciplina Regolativa Tavola 5 - Disciplina Operativa:
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e Art 104 = TCb1 - Tessulo con edificazione mista conDegsita ALTA olfre i 4 piani.
D.1.5 Situazione catastale dell'immobile

Gli elaborali catastali piv recenti, come rsultanti al Cataste Edilizio Urbano della
Provincia di Verona, sono conformi alfo state di fatto e agli atti autorizzativirepenti dagli
archivi del Comune di'Verona, Edilizia Frivafa, ad eccezione di una difformitéminore
relativa al posizionameénto della porta dello camera di fronfe al vano ripostiglio,
lievemente spostata rispefto o quanfo rappresentato, che non richiede futtavia un
aggiormnamento della planimefria catastale,

Nan e presenle presso gli Archivi Calastall 'elobaralo plonimelrico relativo all'intero
campendio.

Si segnala che gli immobili in oggetlo risultavano catastalmente infestali ancora a
Berfani Paoclo; sara necessaric eseguire una vollura caiasfale per aggiomare il

nominativo dei propriefar.

Per la voltura catastale, relativa agll infestafi dei beni oggetfo di pignoramento

possibile prevedere una somma complessiva di € 300,00.
D.1.6 Situazione edilizia dell’'immobile

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Verona
risuitanc le seguenti pratiche edilizie, relativamente-agli-uitimi inferventi assenfifi sul

fabbricate in oggeftfo:

- LICENZA EDILIZIA n. 60656 P.G. n. 1452 SK del 02/03/1970 per la cosfruzione di un

fabbricato di civile abitazione in Via A, Vespucci, Borgo Milano, ditfa Condominio "L3";

- CERTIFICATO DI ABITABILITA' prof. n. 78913/70 10617 San. del 22/03/1971 r&aialivo

alla costruzione di un-noovo-fabbricale in Via A, Vespucci 8 Borgo Milano,” ditta

Condominio "L3".

Non si pud escluderne tuttavia in modo assolufe l'esistenza in quanto gl Archivi

Cantonall rsultano falvolta incompieti,

L'attvalelidestinazione residenziale risulta compéatibile’canieéinorme specifiche delio

sfrumenfto urbanistico comunale vigenfe
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Bifformitcriscontrate:

Dal raffranfo fra lo state dei luoghi e gli elaborati allegati alle licenze edilizie sopra
)

menzionate sono state rsconirafle le sequenti difformifa relative al compendio cggetfo

di procedura:

I_ al piano interrato nellalicanza edilizia del 1971 erano previste differeniidivisioni
interne tra le cantine rispetio a quanto effettivamente realizzato e I'autorimessa sub 31

riporfa una forma lievemente diversa nello stato del luoghirispetfo a quanto assenfito;

2_ al piano riglzato la camera angoelare € dofata di unica finesfra e non di due gperture
come. previsto nello stato assentito e ka porta dellg.cdmera adiacente & leggermente
traskata rEpetto a guante concessionato; inollfre | nel| vane | ingresso e prasente un
cavedio non previsto nefla licenza edilizia; I'altezza infema & infine pari a 2,93 mefrie

non 3,00 meli come assaenfita.

Possibifita di regolarizzazions edilizia:

Da quanto & emerso daj celleguiHntercorsi con | tecnici dell’ ufficio Edilizia Privgig-del
Comune di Verona, per regolarizzare le difformitda sopra menzionale sard necessario
presenfare una Scia in sanaforia art. 36 bis per modifiche inferne e prospeftiche con

pagamento della sanzione edilizia pari a 1.000 €,

Per laregolarizzazione edilizic & possibile prevedepe'ufipsemma indicativa complessiva

pari-a €3:000,00, comprensiva di spese tecniche,-dirtti-di-segreteria, sanzione.

tofa: Gii importi sopra esposti devono considerarsi indicafiviin guanio | costi esaffi necessari per o
regolorizzazione potanno essere definifi dall'Ufficio compefente solo ol momente dell’effettiva

presentazione della pratica,

D.1.7 Stato di eccupazione dellimmobile
D.1.7.1 Stato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

Altg daro del sopralluogoe I'mmobile risulfava libarg~de persone ma non dao cose:

arredate, e corredato da beni mobill appartenent], dla-cGmproprietaria sig.ra -
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D.1.7.2 Opponibilita o inopponibilita dello stato d'occupazione dellimmobile

Dalla ricerca effetfuato presse ' Agenzia delle Enfrafe, Ufficio Te miforiale i Vercona, non
Fre il ey e e e bl e o o b 1T e e D e 5 iFFitt S A P IR e g oh
FEUNano reglzirall candrary al iocdZione /o alrliro anearda 1IN essere nguardant gl

D.1.8 Vincoli ed oneri givridici

D.1.8.1 Vincoli e oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

- SCRIZIONE CONTRO NN. 14440/2565 del 18/05/2020

- IPCTECA GIUDIZIALE

osgente da DECRETO INGIUNTIVO del 17/01/2020, murmera di repertorio 1520/2019,
amesso 'da Tribunale di Verona a favore del sig. BERTANI-FLAVIO, nato a Verona (i} il
1 7008/ 1957, C.F. BRTFLVEZHI 7L781W confro il sig. BERTANI PACLO

e L L

nateo a Verona (Vi il

02/12/1962, C.F. BRTPLAG2T02L.781S, gravante tra gii altri sul beni oggetto di procedura.
1 C_l e ":__ . - /67 32 l: '!'_‘ 'C_- '..-".:EJI_.II_.II_.], ":.If_,l.

- TRASCRIZIONE CCINTRO | APIGNORAMENTO IMMOBILIARE emesso dal|Ufficidle

Giudiziario presso il Tribunale di Verona Il 0&6/08/2024, reperforio n. 5963/2024, trascritto
Il Agenzia delle Enfrate di Verona in data 17/09/2024 qi nn. 37096/2778%9 R.G./R.P., 0

avore di BERTANI FLAVIO, nato a Verona [Vr) il 17/06/1957, C.F. BRTFLVS/H17L781W

- TRASCRIZIONE CONTRO = PIGNOREAMENTD IMMOBILIARE emesso da Ufficiale

Givdiziario presso il Tribunale ¢i Verena il 23/01/2025, reperforio n. 575/2025, frascriio
oll' Agenzia delle Enfrate di Verona in data 17/02/2025 ai hn. 56562/4014 R.G./R.P., a
favore di BERTANI FLAVIO, nato a Vercona (Vr] Il 17/06/1957, C.F. BRTFLVS7HI7L78TW
contra o _
_ per la quota di ¥: della pienc/prépriato, a carico dei beni oggetto

dhorocedura,
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D.1.8.2 Vincoli e oneri givridici che resteranno a carice dell’acquirente
MNessuno.

D.1.8.3 Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi
sull'immeobile

X

MNessuno,
D.1.? Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

i complesso condominiale "CONDOMINIO L. 3" & in gestione presso lo studio

"AMMINISTRAZION! IMMOBILIARI CACEFFO GEOM. RENZC", Via Del FPontiere n. 23,

Verona, Tel 045/8511288 - 333/3335239, EMAIL: studie@caceffo.com, che ha formito i

7

dettaglio delle quote millesimali in merifo ai beni in oggeho;
apparfamento sub 2: 64,50 millesimi.

L'imporfo annuo delle spese di gestione o di manufenzione (spese proprietd, acgua
edda e calda spese, generall ascensore, feleriscaldamento, pulizig-\sCale e

manutenzione fabbricato) & @i'circe:

Preventivo 01/05/2024 — 30/04 /2025: 3.762,92 €,

4

Ad oggi sono stfati deliberati, quali spese straordinarie, | lavori di sistemazione
geli'ascensore e l'installazione di un impianto/yide® eifofonico con un importo

compessivo da versare, caicolato sulla base deilmillesimit pariia 239,30 €

Le spese condominiall insolute oo (]| fe dalla Drop retds neall ultimi due anni sono pari
a €5781.82 per 'esercizio 2022-2023 e oi € 3302.70 per l'esercizio 2023-2024.

D.1.10 Indicazicni utili ai fini del regime fiscale della vendita

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

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

Il compendio & stato pignorato per la quota della piena proprieta.
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D.1.13 Valutazione del loto

procede Ne| seqieni paragraf gl COlcolo della supermicie aeil im "’I'--.'_‘h!‘:f:‘, speEchcana

auella commerciale, del valore ter melro guadrs e del valore complessivo, espohnendo

anaiiticamente gl adeguamenti e le comezioni della sfima, ivi compresa la riduzione
del valore di mercafe prafieata-ner 'assenza della garanzia per vizi del bengvendute,

e precisando fofil adeguamentiin maniera disfinta per gii onen di regolarizaziong

urbanistica, fo stato d'uso e di manurenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gii oneri

giuriclici non eliminabili nel corso del procedimento esecul -IVO, nonché el e evernitual

spese condominiall insalule.
D.1.13.1 Consistenza

Tabella di calcolo della superficie commerciale

coefficiente di

DESTINAZIONE superficie netta superficie lorda :
ragguaglio

supeificie commerciale

piano rialzato sub 2 h 2,93

ingresso 9,18 11,38
soggiorno 14,01 16,6
cucina 8,07 9,58
corridoio 6,33 717
camera 1 20,21 24,24
camera 2 11,66 13,46
bagno 1 6,39 8,13 8,13
ripostiglio 1,69 2,15 2,15
balcone 12,75 13,37 0,25 3,34
piano interrato sub 2 h 3,35

cantina 4,89 5,83 0,25 1,46
piano interrato sub 31 h 2,50

autorimessa 16,24 18,69 0,5 9,35

11,38
16,60
9,58
717
24,24
13,46

— et | b | | e b |

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE SUB 2 97,51
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE SUB 31 9,35
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 106,86

D.1.13.2 Criteri di stima

Cansiderato lo scopo della presente relazione finalizzata alla ricerca del pit probabile
are di-mercato del compendic immobilicre in esame, le_esposte caratteristiche
infrinseche ed estrinseche del compendio sfesso con parficolare rifeimento

allubicazione, dlla tipologia edilizia, alio stato di conservazione e di manufenzione, al
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grado di finitura, alla sitvazione urbanistica, si ritiene di adotiars il metodo della stima

sinfetico-comparativa atfribuendo un valore finale a corpo alla realtd in esame.

La superficie commerciale degll immobili & stata desunta secondo | criteri della Norma
UNI 10750/2005 "Moddalita di calcolo per le superfici commerciali” e D.P.R 138/1998
"Norme tecniche per la/determinazione della superficie catastale delle unita jmmebiliari
a destinazione ordinario - allegate C', sulla base dirisconfro geometrico e fotografico
Ja parfe dello scrivenfe Perifo stimatore in fase di sopralluocgo, in raffronfo con gl
elaborati grafici del pit recente titole edilizio abilitafivo reperito presso gli archivi del

Comune di Verona - Ufficio Edilizia Privala.

tvalar delerminat, sulla scorta di informaozioni assunfe presso gli Csservatori del Mercato
Immobifiare piU aggiornati della zona specifica e gli operatori del setftore immobiliare
locali, si dferiscono a quelll aftuall e di mercato per beni di analoga consistenz

ubicazione e tipologia a quelle oggetto della presente stima.

Si precisa che sono da copisidetarsi comprese te quote di comproprietd delie pertinenze
e | beni comuni non censibill) oosl come determinate dall'art. 1117 C.C. e dal titalol i

provenienza.

I risultato della stima & da infendersi riferifo e limitato al periodo temporale in cui sono
staieeffettuate le relative indagini e, in quanto valare-previsionale medio ordinario, pud
dliscostarsi dal prezzo conseguante ad ung effeltiva compravendita, dipendente d

fattori soggetiivi e dalla capacita confraffuale dei confraenti.

St assume come paramefro il prezzo al meifre quadro di superficie commerciale lorda,
infesa come la sommatoria delle superfici lorde dei locall, compresi l'infero dei muri
interni & quelll perimefrall e peril 50% dei muri divisorl confinanti con altre proprietd,
menfre le superfici ackesserg vefranno ragguagliate con gli opporfuni coefficiendi dy

riduzione:

. 25% balconi e ferrazze scoperte

. 35% balconi e ferrgzze coperfe

. 35% patii e particati

. 80% verande [con finiture analoghe ai vani principali
. 460% verande (senza finiture)
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» 15% giordini di apparfomento

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

. 25% canfine e joc. accessor (non colegafiai vani principal)
. 35% canfine e loc. accesson [collegatl ai vani principali
. 45% bax {in gutarimessa colletfiva)

. 50% box {collegatalai vani principall)

. &0% box (non collegaiolal vani principali

. 35% posto auto coperfo

. 20% posto auto scopertfo

. 80% mansarde abitabil (h, media 2,40)

. 35% sottotetti non abitabili

. &0% locall inferrati abitabill (taverne min h. 2.40)

. &0% ocall interrali non abitabili

. 15% focall fecnici

Sulla scorfa dej valeri risultantisiassegnera infine come valutazione ponderaleunvaigre

T

di mercato “a corpe’, came nawllanza della consistenza in termini di sugetfic
commercicle molfiplicota per un prezzo unitario rappresentativo delle precedenti
indagini e considerazioni ed ulteriori eventuall ponderazioni di arofondamento per lo

specifico caso.

D.1.13.3 Stima

La presenfe stima prende in considerazione (unitd abitativa e gli accessori secondo e
misurazioni effettuate durante il sopralluoge per determinare le superfici real
i PP o

f

adeguate con i coefficienti di ragguaglio suddetti al fine di stabilire una oggeftiva

-

supericie commercialedelcompendio dei beni,

Dati dall' Osservatorio Immobiliareldell’ Acenzia delle Entrate:

1®semestre 2024

Provincig: VERQNA

Comune: VERONA

Fasgigizona: Semicenfrale/B.GO MILAMD, MAVIGATOR] SAVAL, ATADIOTFITA NMUOVA (FUORI MURA)
Codice dizang; C3

Microzona cotastale: 4

Tipologio prevalente: Abitozieni civili
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Tabella sintetica dei valori unitari di mercato al mq di superficie

OM/I 1° semesire 2024 cod. zona C3 -
abftazioni civili- stalo conservativo normale
OM! 1° semestre 2024 cod. zona C3 -
abitazioni di tipo economico - stato
conservativo normale

mercato immobilfare afiuale

VALUTAZIONE MEDIA PONDERATA

valore minimo

€1.300

€1.150

€1.648

valore massimo

€ 1.650

€ 1.500

€ 1.845

valore medio

€1.475

€1.325

€1.747

€ 1.600

Immobile

appartamento sub 2
autorimessa sub 31
VALUTAZIONE ARROTONDATA

Superficie
commerciale (mq)
97,51

9,35

Valore unitario
(€/mq)
€ 1.600

€1.600

Valore intero medio
ponderato

€156.016
€ 14.960
€170.000

Fonti d'informazione per g stima:

/J"\G\'., Nzt e I~ el 1

lle Entraite Ufficio del teriitorio o Verano

grcato Immabiicre [OMI) 1°sem. 2024

[

Agenzia delle Entfrate - Ossenvafolio delm

Comune di Verona (VR) - Ufficie Tecnico:Pignificazione Urbanistica

AgeniZie rrimoiiart jJOCail e QREenyaIon a2 IMercalio rmrmoiigre.,

D.1.13.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Cansidearatli tultt gli aspettisi applicano nella determinozione del valore i seguenti fatior

imento e camezioni della stima:

(_:.I- __-_I1,._Ij.r.-._:}ul__
- Spese fechiche diregolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale: € 3.300,00;

- Spese di cancellazione-delle frascrizioni ed iscrizioni a carico dell’ acquirente;

- Spese condominigli scadufe ed insolute negli ultimi due anni anferiofi.alic dats

)

astima: € 9.084, 32;

¥}
[
=i

Riduzione del valore per assenza della garanzia dei vizi per il bene venduto: -
adeguamento del 10 %; € 17.000;

L [ — Ty
T {

\i-adeguamenti: nessuno;

spese, le imposte ed | compensi notarili per il trasferimento

- Oneri giuridici: fe

Tribunaile di Yerona E.l. n, 251/2024 R.E.
Giudice: Dott. Paola Saimaso

Esperto stimalore: Arch, Valeria Zalin
Custode: Avy, Massimo Adami

Eh ]

F e, 7
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



dellimmobile sono a carico dell'aggiudicatatio e  saranno versdfi da

quest'ultimo, contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata dal

notaio delegafo entro 10 giorni dall'aggiudicazione definifiva.

D.1.13.5 Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile-peria quota di 1/1 nello stato di fatto in cui si frevae

170.000 €

Valore dell’fmmobile per la quota di 1/1 al neffo delle decurtazioni: 170.000 -

(3.300 + 17.000 +9.084,32) = € 140.615,68, arrotondafi ad € 140.000.

La valutazione esfimafiva & da rifenersi comprensiva del valore proporzionale sugli enfi comuni del
fabbricato.

La presente relazione vieneg predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell'arf. 868 ¢.p.c. e

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

Verona, 24/04/2025

Il perito estimatfore

dug's A ,
REMIALLY Arch. Valeria Zalin
PEEIAE2 15N

valerio Zalin
a* 1762

I Ul A

E11048 DfCAIaTYIO

ARCHITIETTO
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E ALLEGATI LOTTO UNICO

E.1 TITOLO DI PROVENIENZA DEL BENE

E.2 CERTIFICATO DI STATO CIVILE DELLE ESECUTATE

E.3 CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DELLE ESECUTATE
E4 STATO DI FAMIGLIA STORICO

E.5 CERTIFICATO ANAGRAFICO DELLE ESECUTATE

E.6 PLANIMETRIE CATASTALI

E.7 ESTRATTO STORICO DEL CATASTO
E.8 ISPEZIONI IPOTECARIE AGGIORNATE
E.7 TITOLI ABILITATIVI

E.10 PIANI URBANISTICI

E.1 CONTRATTI IN FORZA DEI QUALI IL BENE E OCCUPATO DA UN TERZO (LOCAZIONE, COMODATO, AFFITTO)
E12 FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI

E.13 FOTOGRAFIE DEGLI ESTERNI

E.14 DOCUMENTAZIONE CONDOMINIO

E.15 DATI COMPARATIVI ACQUISITI E FONTE
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