TRIBUNALE DI VERONA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

PERIZIA DI STIMA

Esecuzione Immobiliare |47/2025

Giudice Dott.ssa Paola Salmaso

Creditore procedente

Parte esecutata

LOTTO UNICO

ASTE

SEIUDIZIARIE

APARMTITrSTI T AT Iree PRI ITST?T A

Esperto Stimatore

Geometra Roberto ZANDONA’ e-mail: geomeifrazandona@gmail.com

Custode Giudiziario

Avv. Nicole GIORDANI e-mail: avvnicolegiordani@gmail.com Tel. 045596180

Studio Tecnico Peritale ZANDONA'’

Geometra Roberto ZANDONA’

Via Cherubina, 2/a- 37060 - S.Giorgio in Salici- Sona (Vr)

C.F. ZNDRRT66H06L781U

P.IVA 02178770232

e-mail: geometrazandona@gmail.com— PECrroberto.zandona@geopec.it

Firmato Da: ZANDONA' ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4f/d050db382370de0ab5521a1e7a5c58

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

=0



INDICE E SOMMARIO DELLA RELAZIONE

A.SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO ...t sessssssssssssssssssssessssssssssssssssessssssssasssassssssssssssessssssssesssssens 3
B.DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA ...t ssesseeeseesssesseesssssssssssssssesssssssesssssssssssssssssssneess 4
C.DIVISIONI IN LOTTI/LOTTO UNICO ...o.iiieieiieeeseeneeeeeeseeesssessssssssssssssesssesss st ssssssessesssssessessssssssssssssasssssssmssssssnnees 4
D.DESCRIZIONE DEL LOTTO iiiitueiuetiemtereeesseessesssessessssssssessesssssssssssasssasssassssassssssssssssesssasssssssssssssssesssssssasssassiosssssssenssenees 4
D.T. LOTTO UNICO ..ottt seesseesaeeianssias e tessesssess st sssss st st sses 1558140584585 8 1288428848k en e 4
D 1T PIOPHETQ .ottt s et a bbbt bbbttt 4
D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrafici — Camera di COMMEICIO ... 5
D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto dellad VENAITAL.........c.cvnnnesesse s 5
D.1.3. DESCHZIONE @I IDENI ....uiiiiiiietnei ettt ettt et be ekt bbbttt 7
I T I @ ) 1 =X [ s eSO 7
D.1.3.2. Descrizione dell’unitd immobiliare e del fabDHCATO ... 7
D.1.4 Situazione urbanistiCA AEIIA ZONQ ...t 24
D.1.5 Situazione catastale dell iMMODIIE ...t 26
D.1.6 Situazione edilizia dell iMMOMDIIE ...t 26
D.1.7 Stato di occupazione dell’ iMMOIDIIE ... ses e 27
D.1.7.1. Stato di occupazione dell'immobile e identificazione degli occupanti.........coovrricrerrenenn. 27
D.1.7.2. Opponibilitd o inopponibilitd dello stato d’occupazione dell'immobile..........cvneinenn. 28
D.1.8. VINCOli €A ONEIM QIUMAICT .....cuiuueiiiiiieiiiiniiseissise ettt bbbttt 28
D.1.8.1. Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura ............... 28
D.1.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente ........ccvnrneneneneereneenn. 28
D.1.8.3. Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono OPPONIDIl.........cocveeerreiereerreienn: 28
D.1.8.4. Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi sull’'immobile .....28
D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiQli..........cccieiciei e 28
D.1.10. Indicazioni utili ai fini del regime fiscale della VEeNdita ... 29
D.1.11. Immobile in regime di edilizid CONVENZIONATA........cimiseseerseres s 29
D.1.12. Separazione in natura € progetto diVISIONAIE ... 30
D.1.T3. VAIUTAZIONE AEI TOTTO oottt sttt 30
[ I T I 1 =) 7 OO 30
D.1.13.2. CriTeri Qi STIMOI .. et eb bbb bbbt 30
DT 1303 SHIMIO ettt bbb bbbt 31
D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della SHMO ..ottt eeas 31
D.1.13.5. Valore di stima al Netto delle AeCUMOZIONI ...t i sssse s 31
E.ALLEGATI LOTTO UNICO ....oiiriieiireeiieceeeesseesseissesessessse st sess st eess sttt ssesssassssesssassssssssssssesssssssessssssens 32

Tribunale di Verona E.l. n. 47/25 R.E.
Giudice: Dott.ssa Paola SALMASO

Esperto stimatore: Geom. Roberto ZANDONA’
Custode: Avv. Nicole GIORDANI

2/3
Pubblicazione ufficiale ad uso e/scﬁJsivo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ZANDONA' ROBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4f/d050db382370de0ab5521a1e7a5c58

-



A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura RGE 47/2025

Lotto unico

Diritto oggetto di vendita | Piena proprietd

Tipologia immobile Appartamento ubicato al piano 1* di un condominio di fre piani

abitativi, cantfina ubicata nell’interrato e, in corpo di fabbrica
staccato, & ubicato al PT. il garage.

Sup. commerciale mq 79.24

Ubicazione Legnago (VR) loc. Porto di Legnago. in Via Nino Bixio, 30

Dati catastali Catasto Fabbricati, Comune di Legnago (VR), Foglio 26 particella
789 subb. 7-8 (alloggio e cantina) e particella 621 sub.5 (garage)
VALORE DI STIMA al netto | € 88.000,00

delle decurtazioni

Stato di occupazione Occupato (v. D.1.7.)
Irregolarita edilizie *(v. D.1.6)
Irregolarita catastali Non presenti

Esistenza di formalitd non | NO
cancellabili

NOTE

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

L’inferessato all’‘acquisto e onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dellimmobile e per notizie
inerenti lo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa e inserita per riassumere i dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere considerata uno
strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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B.DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

In ditta a:

. (CF ) nato in il
Diritto : proprietd per 1/1

C.DIVISIONI IN LOTTI/LOTTO UNICO

Dopo aver visionato i luoghi e preso atto della consistenza, si ritiene che il bene non sia
divisibile in quanto trattasi di un unico immobile residenziale, con accesso unico esterno

e relativa pertinenza accessoria legata alla residenza.
D.DESCRIZIONE DEL LOTTO

D.1. LOTTO UNICO

D.1.1. Proprieta

Dalla certificazione notarile in atti, opportunamente verificata, ove sono stati presi in
esame le provenienze del ventennio anteriore alla data del pignoramento, si rilevano

le seguenti provenienze:

* pervennero all'esecutato -~ nato il in C.F.
. J per quota 1/1 Piena Proprieta in virtQ di atto tra vivi - compravendita ai rogiti

del notaio Alhertr Luigi da Legnago (VR), in data 26/06/2007 rep. n. 102488/18078 e trascritto il

17/07/2007 ai n.ri 34806,/20155 da potere di .natail: a

* pervennero alla Slgnura nata il - a
' per quota 1/1 Piena Proprieta in virth di atto per causa morte - certificato dl

denunciata successione emesso dali'Uticio Del Registro di Legnago (VR), in data 06/08/2002 rep. n.
56/538 e trascritto il 16/11/2002 ai n.ri 46978/32386 in morte di nato il

a C.F. e deceduto il - eredita devoluta
in virtl di testamento pubblicato con atto ai rogiti del notaio Alberti Luigi da Legnagu (VR), in data
26/03/2002 rep.n. 91646 e trascritto il 16/09/2002 ai n.ri 37641/25924.
(con atto per causa morte ai rogiti del notaio Alberti Luigi da Legnago (VR) in data 26/06/2007
rep.n. 102488/18078 e trascritto il 17/07/2007 ai n.ri 34807/20156, risulta accettazione tacita di e-
redita in morte di ~da parte dell'erede)
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D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Dalle certificazioni anagrafiche richieste risulta che, |'esecutato:
J ' nato in il
e residente in ~.a di stato civile coniugato con
con matrimonio contratto i
Annotazioni a margine risulta: nulla

Lo stato di famiglia € allegato al presente elaborato peritale (v. E.2.)

D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

DATI CATASTALI

In ditta all’ esecutato:

nato in i1 Diritto :

proprietd per 1/1

COMPENDIO PIGNORATO

- Appartamento distinto al CF. Comune di Legnago (VR) in Via Nino Bixio,30 - fg.
26 particella 789 sub 7- Cat: A/3cl. 2 ,vani5,0R.C. €271,14 sup.cat. 73 mq, piano
1.

- Cantina distinfo al CF. Comune di Legnago (VR) in Via Nino Bixio,30- fg. 26
particella 789 sub 8- Cat: C/2cl. 1, R.C. €5,42 sup.cat. 5 mq, piano S1.

- Garage distinfo al CF. Comune di Legnago (VR) in Via Placido Zurla, fg. 26
particella 621 sub 5- Cat: C/6 cl. 8 R.C. € 71,89 consistenza 12 mq piano T.

DICHIARAZIONE DI CORRISPONDENZA

Con I'autorizzazione del Giudice dell’'Esecuzione, contenuta nell’incarico conferitomi,
e stata redatta una pratica di variazione catastale n. VRO197056 del 16/07/2025.
Si precisa che i dati catastali dell’appartamento sito in Legnago (VR), Via Nino Bixio 30,

identificato al foglio 26 particella 789 subalterno 7, e della cantina al subalterno 8, non
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corrispondono a quelli riportati negli afti di pignoramento e nelle relative note di
frascrizione. Tuttavia, tali dati consentono comunque I'individuazione dei beni.

Per contro, il garage sito in Legnago (VR), Via Placido Zurla, identificato al foglio 26
particella 621 subalterno 5, corrisponde regolarmente ai dati contenuti negli atti di

pignoramento e nelle note di trascrizione.
CONEFINI

Dall’estratto di mappa, da nord in senso NESO: via Nino Bixio, map. n. 687, mapp. n.

621-1331, via P.Zurla. Salvo altri pit precisi o recenti.

LOCALIZZAZIONE IMMOBILE

Compendio immobiliare pignorato € ubicato nel Comune di Legnago (VR) in Via Nino
Bixio,30 della loc.td. Porto di Legnago, con ingresso pedonale dalla medesima via,

menftre I'accesso carraio avviene da via Placido Zurla:
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D.1.3. Descrizione dei beni
D.1.3.1. Contesto

L'immobile si trova in Comune di Legnago (VR) in Via Nino Bixio,30, in loc. Porto di
Legnago, in una zona decentrata rispetto al centro del comune ma comunque
densamente abitata e dove sono presenti tutti i servizi necessari (supermercati, banche,

poste, scuole) ed & discretamente servita dal servizio di trasporto pubblico.

Le principali arterie di collegamento sono le strade intercomunali, Via Nino Bixio e via

Placido Zurla.
D.1.3.2. Descrizione dell’unitd immobiliare e del fabbricato

Il compendio immobiliare pignorato, trattasi di un appartamento ubicato al piano
primo una palazzina di n° 6 alloggi realizzata tra le vie N. Bixio e P. Zurla, a fine degli anni
‘50 dallo ex ILA.C.P. di Verona e non risulta dotato di impianto di ascensore.

La struttura portante risulta presumibilmente in cemento armato con tfamponamenti in
laterizio, mentre il manto di copertura € a falde inclinate, non completamente visibile,
ma riconducibile alla fipologia in coppi.

Le facciate presentano finitura in infonaco civile tinteggiato, attualmente in mediocre
stato di conservazione: si riscontrano diffuse scoloriture, fessurazioni dell'infonaco e
degrado localizzato, dovuto all’azione degli agenti atmosferici e all’assenza di
interventi manutentivi recenti.

Gli infissi esterni, in legno con avvolgibili in PVC, appaiono usurati € non piu rispondenti
agli afttuali standard di efficienza energetica e tenuta all’aria/acqua.

| balconi mostrano segni di degrado dei parapetti metallici, in parte ossidati, con
presenza di colature di ruggine lungo le murature sottostanti. Anche le modanature
perimetrali risulfano danneggiate o parziaimente distaccate.

Nel complesso, lo stato di conservazione esterna dell’edificio pud essere definito
mediocre, con la necessitd di programmare nel medio periodo interventi di
manutenzione straordinaria, volti al rifacimento delle facciate, alla sostituzione degli
infissi e alla messa in sicurezza degli elementi aggettanti (balconi, ringhiere, parapetti).
L'unitd immobiliare si presenta in condizioni complessivamente modeste, con finiture

non recenti e uno stato manutentivo che richiede interventi di riqualificazione.
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| pavimenti interni risulfano essere stati rifatti nel fempo con materiali di tipo economico,
privi di particolare pregio estetico. Si frovano in normale stato manutentivo, con usura
compatibile con I'etd e I'uso, ad eccezione dei pavimenti dei poggioli, che mostrano
evidenti segni di degrado e deterioramento superficiale. Le porte interne, sebbene
sostituite rispetto alla dotazione originaria, versano in scarso stato di manutenzione:
presentano scritte a penna, graffi e altri segni d’usura che ne compromettono I'aspetto
e, in alcuni casi, la funzionalitd. Gli infissi interni risultano vetusti e obsoleti, con evidenti
segni di degrado, vernice scrostata, e caratteristiche non piu conformi agli attuali
standard funzionali ed estefici.

| rivestimenti del bagno e della cucina sono stati rifatti, ma anche in questo caso con
materiali economici, standard e privi di particolare qualitd, indice di un intervento di
manutenzione contenuto e non orientato a una valorizzazione significativa
dell'immobile. Le pareti interne presentano segni di umiditd, distacchi di intonaco e
alterazioni cromatiche, soprattutto in corrispondenza dei locali di servizio e delle pareti
perimetrali. E presente all’interno un’unitd split per la climatizzazione estiva, installata in
ambiente principale, di cui non € stato possibile verificare la funzionalitd, ma che
costituisce comungue un elemento impiantistico accessorio.

L'impianto di riscaldamento e produzione di acqua calda sanitaria € di fipo
termoautonomo, alimentato da caldaia a condensazione marca Savio. | radiatori in
alluminio, seppur funzionanti, si presentano vetusti e in stato di usura avanzata.

Gli impianti fecnologici (elettrico e idrico-sanitario) risultano obsoleti e non conformi agli
attuali standard normativi e prestazionali, con distribuzione e componentistica
superata.

Nel complesso, lo stato manutentivo interno € da ritenersi mediocre, con necessita di
interventi mirati e progressivi su finiture, infissi, impianti e dotazioni tecnologiche, al fine
di riportare I'immobile a condizioni funzionali, abitative e di decoro adeguate.

Il garage in esame € parte integrante di un corpo di fabbrica indipendente, staccato
dal fabbricato abitativo principale, composto da pit autorimesse contigue e realizzato
fuori terra.

L'accesso carrabile al blocco avviene direttamente da via P.Zurla, mediante ingresso

non custodito.
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Le porte basculanti, comprese quella del garage oggetto della presente relazione,
presentano segni evidenti di corrosione, deformazione e degrado meccanico, con
difficolta di apertura/chiusura e potenziali rischi per la sicurezza.
Le murature esterne evidenziano distacchi di infonaco, presenza di muffe, infiltrazioni e
umidita di risalita.
L'area esterna di pertinenza risulta in stato di abbbandono, con presenza di vegetazione.
L'inferno del garage € fortemente ingombrato da materiali accatastati, oggetti
dismessi e componenti potenzialmente infiammabili, rendendo difficoltoso |'accesso e
annullando la funzione originaria di ricovero veicoli.
Si segnala I'assenza di impianti elettrici funzionanti, con condizioni interne che possono
configurare un pericolo per I'incolumitd e un potenziale rischio d’incendio.
L'intero corpo di fabbrica, incluso il garage oggetto della consulenza, & coperto con
lastre ondulate in cemento-amianto (eternit), in evidente stato di degrado e
annerimento superficiale. Le criticita rilevate comprendono:
o Degrado fisico delle lastre, con rischio concreto dirilascio di fibre aerodisperse.
« Mancanza diinterventi manutentivi o bonifiche documentate.
e Assenza di misure di incapsulamento, confinamento o monitoraggio, come
previsto dalla normativa vigente (D.M. 06/09/1994 e s.m.i.).
e Rischio sanitario elevato, sia per gli utilizzatori occasionali del garage che per i
residenti limitrofi.
La situazione documentata richiede intervento urgente per motivi di sicurezza, igiene
pubblica e rispetto della normativa vigente. Si raccomanda:
¢ Labonificadell’areqa, che potrd consistere in rimozione e smaltimento dell’ eternit
secondo le procedure previste dalla legge.
e Ripristino strutturale delle autorimesse e riqualificazione dell’area esterna, oggi

degradata e inadatta alla fruizione.
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Nella tabella softostante vengono riportate le destinazioni d'uso e consistenza del

compendio pignorato:

PIANO DESTINAZIONE SUP. Netta in mg H INT in ml
Ingresso 5,62
Primo Cucina 11,25
Soggiorno 11,66
Corridoio 1.65
Bagno 3.62 H=3.00
Camera 1 15.44
Camera 2 10,01
Poggiolo (nord) 7,24
Poggiolo (ovest) 3.50
Interrato Cantina 5,28 H=2,05
Terra Garage 12,55 H=2.20
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Lati nord e ovest
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Lato sud-ovest

Garage esterno
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Ingresso

Cucina
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D.1.3.3. Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

Nell’atto di provenienza (rep. 102488 Avv. Luigi Alberti Notaio in Legnago), viene

riportata la seguente dicitura:

Si precisa che l'area ‘coperta e scoperta distinta al
Latasto Terreni del Comune di Legnago, Foglio 26 (gia
Sezione B Foglio 9) mappale numero 621 ente urbano di

are 2.70 (are due e centiare settanta) et 1331 FO|

d'accert. di are 0.8%5 ({(centiare _navantacinﬁue], senza

redditi, & di proprietd comune tra i condomini del

fabbricato condominiale _di_ cui. fa_ parte . l'unita

immobiliare in  oggette e di quelli dell'adiacente

fabhr_ic:gl_t_q___g:_gnf:lc:miniale di__.e.tinto____ﬁ_l Catasto F‘abbri;a&

di Legnago, col mappale numero 788.

Su parte di detta area condominiale 'inoltre, & stato

costruito, a cura e spese del dante causa della parte

_venditrice, un locale ad uso garage, da considerarsi|

pertanto ricompreso melle presente vendita. _ oo

Detta _ unitd < immobiliare. €& . censita _al _ Catasto)

Fabbricati del Comune di Legnago, Sezicne B Foglio 11

mappale numero:

‘621 sub. 5: Via Placido Zurla piano T - ecat. C/6 - cl.

8 - mg. 12 - RC euro 71,89.
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D.1.3.4. Individuazione dell’accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso pedonale, al compendio pignorato avviene direttamente dal portone
condominiale con affaccio diretto su via Nino Bixio e poi framite vano scale

condominiale.

L'accesso carraio al garage pignorato avviene tramite uno stradello interno da via

P.Zurla.
D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Dal secondo piano degli interventi, approvato con D.C.C. n° 34 del 29/06/2022,

I'immobile pignorato ricade in zona B2 di completamento ad alta densita, art 26 N.T.O.
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Art. 26 - Zone B2-B3-B4 di completamento

261 Comprendono le aree urbanizzate a prevalente destinazione residenziale gia
edificate o libere, in cui possono essere ammessi ampliamenti, sopraelevazioni e
nuove edificazioni, anche previa demolizione dei wvolumi esistenti. Esse si
articolano In tre zone B2 e B3 e B4, perimetrate nelle planimetrie di Piano.

262 In tali zone il Piano si attua per intervento edilizio diretto ammettendo | seguenti
interventi:

— manutenzione ordinaria, straordinaria, ristrutturazione edilizia;

— nuova edificazione relativa ad ampliamenti, a sopraelevazioni ed a nuove
costruzioni;

— utilizzo dei crediti edilizi di cui al precedente art. 13;
nel rispetto dei seguenti limiti:

Zone B parametn edificatori
Zone B2 Lone B3 Zone B4
indice di densita fondiara
primaria (m-/m) S %00 12
indice di ed¥icabilita fondiaria
peequats (credito edilizio) 0,50 0.50 .50
[mim]
altezza massima (m] 13,50 10,50 T.50
gistanzs vedasiart 7
Indice di comeriura {ief) ' &% 40%
gdestinazion non residenzial [ i 40% R
sul valume)
INEICAZION] PARTICOLARE Pzr iz zona Bd n® & {limiirofa all'asenda & rischio
incidenie mevante a San Yito) si richiama @ rispstto
dellart 78 sufle aree a risghio df incidente rlevants e
iz conciusioni def vigente elaborato fecnito < rischio
{indice di densits fondiaria 1 mYm,

20.3  Nel casi di demolizions & rcostruzions la fnoostruzions non pud superare il volume
ne ['alffe=za massima de! fabbricato esistente, gualors fossero superon =i vialon
massimi consentit dal precedente comma:

2804 E smmessa |la costruzions in aderenza @ pareti cieche esistenti, & limitatamente
agllestensione orzzoniale delle stesse: Mallerza dei nuowi edifici non puo essers
superiore o Inferiore di 400 m rspetio & quelle delledificio presssiente. E
ammesss altres) la costruzione 8 confne in aderenze ad edificl esistent

70.5 Met casi di nstruturazions edifizia, & demolizene con ricostruzione @ di venszions
di destnazions duso, tutte le costruzioni dovranmo #ssers dotain di spazl per
pafcheggl privati nells misura e con ke modalita fissate dali'art. 15.
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268 Sono sempre ammesse destinazioni non residenziall nei paani niemeb e
saminterrat] degli edifici nel nspetio delle prescrizioni del Regolamenta Edifizio.

20.7 Nelle aree dii pertnenza degli edifici & ammessa la realizzazione di impionti da
gioco o sportivi, quali piscine & campi da tennis e simili, purche ed uso esciusivo
deil'edificia:

288 Il PL delimite con apposifc permmetna i fotti iben di compigtamento per i quali si

prescrive |a presentazions di un progetio unitaro e l= aree da destinare 5 strade
alp & parchaggi, da ceders gretuitamente al Comune per usi pubblici

D.1.5 Situazione catastale del’immobile

CONFORMITA" INTESTATI ALL’ ATTUALITA’

° (CF ) nato in i
Diritto : proprieta per 1/1
La ditta intestataria dei beni catastali corrisponde a quella della visura ipotecaria.

PLANIMETRIA CATASTALE STATO DI FATTO

Le planimetrie catastali depositate all’ADE -UPT di Verona, sono conformi allo stato di

fatto, dopo la regolarizzazione, con variazione doc. fa. n° VRO197056 del 16/07/2025,

effettuata dallo scrivente esperto stimatore su incarico del GE.
D.1.6 Situazione edilizia dell'immobile

In merito alla verifica della conformitd urbanistica dell’alloggio e del locale garage
oggetto di valutazione, si riferisce quanto segue.

e Dall’esame dell’atto di provenienza Si evince che:
la costruzione del fabbricato, di cui I'alloggio oggetto del presente incarico fa
parte, risulta iniziata in data anteriore al 01/09/1967;

e il locale garage risulta costruito in base alla licenza di costruzione n. 45 e n. 142
di prot., rilasciata dal Comune di Legnago in data 24/02/1969.

A seguito dell’accesso agli atti presso il competente ufficio tecnico comunale, sono
state rinvenute le seguenti pratiche edilizie:

e Prafica n. 6 — anno 1955, infestata allo IACP, denominata “Progetto costruzione

4 case x 20 alloggi - via Zurla / via Bixio”;
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e Pratica n. 7 — anni 1957-1960, intestata allo IACP, relativa a “Progetto case
popolari — Abitabilitd”, contenente il verbale di approvazione della Commissione
Edilizia e successiva corrispondenza.

Nella comunicazione IACP del 30 ottobre 1959 si dichiara che l'intervento & stato
esequito sotto la sorveglianza dell’Ufficio del Genio Civile e diretto dal proprio Ufficio
Tecnico, ai sensi della legge 24.07.1959 n. 622, esercizio 1959/60, e che non € stato
ritenuto necessario presentare il progetto alla Prefettura, frattandosi di opere escluse
da tale obbligo per effetto della normativa allora vigente (L. 16.11.1939 n. 2229).

E inolire presente agli atti una comunicazione dello IACP datata 15 gennaio 1960, con
cui si riscontra la richiesta del Comune di Legnago (prot. 10778 del 22.10.1959) per la
frasmissione dei certificati di abitabilita relativi a n. 6 case popolariin via Zurla e via Bixio.
In tale comunicazione lo IACP ribadisce che tali costruzioni, sovvenzionate dallo Stato,
non ricadono tra le opere soggette arichiesta di abitabilitd, essendo gid realizzate sotto
la sorveglionza del Genio Civile.

Per quanto sopra esposto, si evidenzia che:

e non & possibile attestare la conformitd urbanistica dell’alloggio, stante la
carenza di documentazione tecnica idonea a comprovare la conformitd dello
stato dei luoghi agli atti depositati presso il Comune;

e puo invece ritenersi conforme urbanisticamente il locale garage, sulla base delle
licenze edilizie sopra richiamate e citate anche nell’atto di provenienza, pur in

assenza del relativo certificato di agibilitd, che non risulta agli attiné menzionato.

Pertanto, sulla base della documentazione acquisita, si conferma che:
- non pud essere dichiarata la conformitd urbanistica dell’alloggio;

- puod invece essere attestata la conformita urbanistica del garage.
D.1.7 Stato di occupazione dell’immobile

D.1.7.1. Stato di occupazione del’immobile e identificazione degli occupanti

Al momento del sopralluogo I'immobile ¢ risultato occupato dall’esecutato e la sua
famiglia, e costituisce abitazione principale del medesimo, avendone anche la

residenza come da certificazioni in atti.
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D.1.7.2. Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione dell'immobile

Non risultfano conftrafti di locazione registrati relativamente al compendio pignorato,

come da comunicazione ADE.
D.1.8. Vincoli ed oneri giuridici

D.1.8.1. Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:

Iscrizione NN 34808/8401 del 17/07/2007, nascente da ipoteca volontaria ?n":nniﬁne a gar'émz%atdl

mutuc concesso con atte al rogiti di , da in data reg.it.
102489/18079 a favore di ~
’ sede . contro nato il
+in - C.E.

importo capitale euro 56.000,00, importo totale euro 112.000,00 e durata 20 anni
Gravante su: LEGNAGO (VR) Foglio 26 Particella 789 Subalterno 4 (nella sua precedente identifica-
zione catastale al catasto fabbricati Sezione Urbana B Foglio 11 Particella 789 Sub. 4)

Trascrizione NN 8521/6107 del 07/03/2025, nascente da atto esecutivo o cautelare - verbale di pi-
gnoramento immobili notificato da U, Giud. Tribunale Di Verona con sede in Verona (VR) in data
04/02/2025 rep.n. 779/2025 a favore di

contro cmatoil. . in

Grava sui beni indicati al punto D.1.2.

D.1.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

Non rilevati.

D.1.8.3. Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili
Non rilevati.

D.1.8.4. Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sullimmobile
Non rilevati.
D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Nel corso delle indagini peritali, si € potuto accertare che non risulta presente un
amministratore di condominio, né professionista esterno né interno eletto tra i

condomini. L edificio risulta gestito in regime di autogestione, privo di qualsiasi struttura
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formalizzata o incarico ufficiale. Non & stato pertanto possibile reperire il nominativo né
il recapito di alcun amministratore.

Allo stato, non sono disponibili tabelle millesimali aggiornate, né risultano tabelle di
alcun tipo, ufficiali o approvate, per la ripartizione delle spese condominiali. La gestione
economica delle parti comuni avviene in modo informale: le spese condominiali
vengono suddivise sulla base di criteri soggettivi (come il numero di persone per nucleo
familiare), e comunicate tframite fogli scritti a mano affissi in bacheca.

Durante il sopralluogo € stato possibile visionare una bolletta del servizio idrico
dell'importo complessivo di €351,50, suddivisa tra i condomini secondo il numero di
occupanti per unitd abitativa, e una bolletta per I'energia elettrica condominiale
(presumibilimente relativa all’iluminazione delle parti comuni) per I'importo di €41,79,
anch’essa accompagnata da una ripartizione manudale.

Non risultano spese straordinarie deliberate, né & stato possibile ottenere
documentazione relativa a bilanci, consuntivi o riparti. Di conseguenza, non & stato
possibile accertare con esattezza I'importo annuo delle spese fisse, né I'ammontare di
eventuali morositd pregresse riferibili all’unitd oggetto di pignoramento.

Infine, non risultano, alla data della stima, procedimenti giudiziari pendenti sul bene
pignorato, per quanto noto allo scrivente sulla base delle verifiche eseguite e delle

dichiarazioni raccolte in loco.

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

* pervennero all'esecutato nato in
per quota 1/1 Piena Proprieta in virtis di atto tra vivi - compravendita ai rogiti
del notaio Alberti Luigi da Legnago (VR), in data 26/06/2007 rep. n. 102488/18078 e trascritto il
17/07/2007 ai n.ri 34806/20155 da potere di nata il .a
C.F.1

L'immobile non risulta strumentale all’esercizio dell’ attivita d’impresa.
D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata

Come indicato sull’afto di provenienza in atti, non risultano in essere gravami di edilizia

convenzionata.
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D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale

| beni pignorati risultano intestati per intero al debitore esecutato e non sono presenti
proprietd indivise.

In ogni caso, tenendo conto della logica distributiva dei locali e del fatto che
I'appartamento &€ dotato di un unico accesso, risulterebbe assai problematica la

divisione in piu porzioni separate funzionalmente autonome.
D.1.13. Valutazione del lotto

| valori riportati nella tabella sottostante, sono stati desunti dalle planimetrie catastali

depositate in Catasto, integrati con verifiche dimensionali in loco.

D.1.13.1. Consistenza

Desfinazione | Sup. lorda mqg | Coefficienti Sup. comm.le mqg
Appartamento 68,13 1.00 68,13
Poggioli 10,74 0.25 2,68
garage 14,43 0.50 7.21
Cantina 6,07 0.20 1.21
TOTALE 79,24

D.1.13.2. Criteri di stima

Definite le caratteristiche dellimmobile relative all'ubicazione, consistenza, vetusta e
stato di conservazione, si procede alla stima dei beni. Nel caso in esame si ritiene di
determinare il valore medio di mercato basandosi sul procedimento della stima
sintetica comparativa assumendo come parametri la superficie commerciale lorda
calcolata secondo i criteri del Codice delle Valutazioni Immobiliari Italian Property
Valuation Standard" edito da Tecnoborsa, ed i correnti prezzi di mercato, adeguati con
opportuni  elementi di correzione in relazione alle specifiche caratteristiche
dellimmobile da stimare. Si sono analizzate le condizioni intrinseche ed estrinseche
dellimmobile, nonché il mercato delle compravendite per immobili similari avvenute

nella zona.
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FONTI DI INFORMAZIONE E COMPARATIVI

www.borsinoimmobiliare.it , www.idealista.it.

D.1.13.3. Stima
Descrizione Sup. comm.le Valore MEDIO al Valore complessivo
mq €/mq intero
Valore complessivo 79.24 1.167,00 €92.473,00
intero

D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Decurtazioni:

Riduzione del valore del 5 % per assenza di garanzia per vizi, per lo stato di vetustd del

compendio pignorato e per limmediatezza della vendita giudiziaria: € 4.623,65;
D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni, arrotondato per difetto:

€ 88.000,00

(diconsi: ottantantottomilaeuro/00)

XXX XXXX
.

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell’art.
568 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente, a propria cura e spese verificare |l
bene sotto ogni profilo.
Nb. Si rammentano alle parti che:

1) possono depositare all’'udienza MOTIVATE note della relazione purché abbiano

provveduto, almeno 15 gg. prima, ad inviare le gid menzionate note, per iscritto,
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al perito: in tal caso I'esperto interverrd all’'udienza per rendere i chiarimenti

necessari;
2)che le parti devono depositare in  cancelleria in via telematica

copia delle note tempestivamente inviate al perito almeno 10 gg. prima

dell’'udienza.
S. Giorgio in Salici (Vn), li 17/07/2025

L'esperto estimatore
%///f?//% geont. %////Z‘

KKK RXKX
'

E. ALLEGATI LOTTO UNICO

E.1. Titolo di provenienza del bene

E.2. Certificati anagrafici

E.3. Planimetrie catastali

E.4. Visura storica del Catasto

E.5. Verifica Ispezioni ipotecarie

E.6. Fotografie degli esterni ed interni
E.7. Pratiche edilizie

E.8. Dati comparativi e fonte

E.9. Notifica alle parti della perizia

E.10. perizia espugnata dai dati sensibili

E.11. PEC ADE in merito all’assenza di contrafti di locazione

HEXK XXXX
.
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