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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura N. 199/2024 R.G.E.

Lotto 1

Diritto oggetto di vendita Piena proprieta dell’intero

Tipologia immobile Abitazione civile in contesto condominiale
sito al piano rialzato
Sup. Commerciale mg. 74,00

Ubicazione Verona 37135 — Quartiere B.go Roma
Via Durlindana n. 9

Dati catastali N.C.E.U. —Verona

Fg. 362 Part. 23 Sub. 9 - 10

Valore di stima al netto
delle decurtazioni

€. 90.000,00 (novantamila,00)

Stato di occupazione Attualmente non abitato
Irregolarita edilizie Non presenti
Irregolarita catastali Non presenti

Esistenza di formaliti non NO

cancellabili

Note

I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.
L'interessato all'acquisto é onerato di prendere contatti con if custode gindiziario per la vista dell immobile
[per notigie inerenti lo stato di occupagione del bene.
La sintesi informativa é inserita per riassumere i dali maggiormente significalivi, tuttavia non deve essere
considerata wno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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Confini

Il fabbricato in cui € inserita 'unitd immobiliare oggetto di pignoramento risulta isolato sui
quattro lati, mentre 'area esterna condominiale identificata alla part. 25, confina a nord con il
mapp. 19 (area cortilizia condominiale di altra proprietd), ad est con via Durlindana, ad ovest

con il mapp. 22 (parco pubblico) ed a sud con il mapp. 28 (area di pertinenza di un fabbricato
residenziale).
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D.1.3. Descrizione dei beni

D.1.3.1. Contesto

Il bene oggetto di perizia € ubicato in via Durlindana n. 9 nel quartiere di B.go Roma del
Comune di Verona.

L'unitd residenziale & posizionata quasi a confine con il tessuto industriale della ZAI di
Verona in corrispondenza di Viale del Commercio. Nelle vicinanze si trovano tutti i servizi
primari e secondari utili inseriti nel contesto residenziale di Borgo Roma, oltre alla
vicinanza con grandi strutture come ad esempio 'Ospedale di B.go Roma, il centro
commerciale Adigeo e la Fiera di Verona, mentre dal punto di vista viabilistico & limitrofa al
casello Autostradale di Verona Sud e Viale del Lavoro arteria principale per Iingresso al
nucleo centrale della citta.

D.1.3.2. Descrizione dell’unita immobiliare e del fabbricato

Trattasi di un’abitazione di tipo economico situata al piano dalzato (Fee 7-2), inserita in un

contesto condominiale comune costituito da 4 palazzine simili.
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Da quanto emerso dalla ricerca effettuata presso I'Edilizia Privata del Comune di Verona il
fabbricato in cui € inserita ['unita in oggetto venne realizzato a fine degli anni ‘5S0mediante
una “lottizzazione di edilizia residenziale pubblica popolare”. Il Comune non ha formito
documentazione relativamente al progetto ma solamente il Certificato di Abitabilitd
rilasciato in data 20/01/1962.

Dal punto di vista costruttivo, non avendo riscontrato documentazione tecnica a supporto,
la presente descrizione si basa su quanto si & potuto riscontrare visivamente in fase di
sopralluogo.

Il fabbricato dispone di una struttura portante in muratura di tipo tradizionale, solai in
latero-cemento, tramezzature interne in laterizio intonacate al civile e souttura del tetto a
due falde con manto di copertura in tegole.

I’area esterna, identificata al mappale 25 ed accessibile dalla via pubblica (Fofe 3), viene
condivisa tra i 4 fabbricati insistent sul medesimo lotto ed & utilizzata come accesso alle
unita residenziali, posteggio auto e in parte a verde (Fofo 4-5-6).

L'uniti residenziale, identificata catastalmente al sub. 9, al suo interno presenta una
distribuzione dei locali con lingresso posizionato centralmente (Foto 7-8-9) dal quale si
accede al soggiomo — sala da pranzo (Fote 10-17-12) comprensivo di angolo cottura (Fate
13-14). Sempre dal locale ingresso si accede alle due camere da letto (Foto 15-16) (Foto 17-
18), di simili dimensioni, e al servizio igienico dell'unitd (Foto 79-20). Una delle due camere
da letto & dotata di balcone (Foto 27-22).

Ingresso
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Soggiorno- Sala da pranse

Angolo cottura

Canrera da Letto
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Camrera da Letto con Balrone

Servizio Igienico

Dal punto di vista delle finiture interne e degli impianti tecnologici, I'immobile & dotato di:

- Porta d'ingresso — porta in legno con doppia serratura semplice, in scarse
condizioni di conservazione (Fato 23);

- Serramenti esterni — finestre con struttura in legno e vetro semplice, in scarse
condizioni di conservazione (Fote 24); avvolgibili in plastica, in scarse condizioni di
manutenzione e serrament esterni con struttura in alluminio e vetro semplice, in
scarse condizioni di manutenzione (Foto 25);

- Serramenti interni — porte in legno cieche, porta del soggiomo con insert in vetro,
in scarse condizioni di manutenzione (Foto 26-27);

- Pavimentazioni interpe— in piastrelle di ceramica, in mediocri condizioni di
manutenzione (Fate 28);
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D.1.4. Situazione urbanistica della zona
L'unita edilizia in esame & inserita nel Piano degli Int
Comune di Verona nella zona omogeneacontraddistinta:

“TCe2 -tersuto con dominante edificazione isolata su lotto con densitd media da 2 a 4 piani”.
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La suddetta area & normata da]i:"Art. 105 delle Norme Tecniche Operative.

Mentre nella tavola del Pi degli In ti — Vincoli iani i normato
dall’Art. 26 — Disposizioni Generali sulle Fasce di Rispetto, I'area & soggetta ai seguenti

- Art. 31 - Vincolo Sismico classe 2

- Art. 39 — Aree di ricarica degli Acquifer

- Art. 43 — Vulnerabilita intrinseca degli Acquiferi
- Art. 52 — Aeroporti — Fasce di rispetto
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D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Essendo l'unita residenziale inserita in un contesto condominiale, con quota millesimale di
proprieti pari a 154,75/1000 desunta dall’atto di compravendita, secondo quanto riportato
dall’ Amministratore le spese condominiali annue medie risultano pari a ca. €. 300,00, ad
oggi il bene risulta avere un insoluto pari a ca. €. 1.000,00.

D.1.10. Indicazioni utili ai fini del regime fiscale della vendita
Si tratta di immobile residenziale di proprietd di persona fisica.

D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata
L'immobile in oggetto rentra fra quelli costruiti in regime di edilizia convenzionata

pubblica.
ﬂ SIGI 148 ESTIMO: prapriots comunali @ conteusioni R Corme e g Lol
[ 3t TR REE -] [T e OO WTRSEC T ey cosgar
[ -5 LEGERDA ETHULIERT] SEDWD SR = P [ & [T [y CAdied, bk FRE
| 4 ! = s i oou e |
BENE PATRIMONIALE
LAFTE Ex proprati del Comund vendule a Tern
= T ™
CABE 04 ABI TRININ N FARTE VEMDUTE &
TG PRIVATI ik DURLIMEAMA 1 5 T BORSO
L
EWTI L]
POl TEm U BT SEW KA § Poieil sca
DA,
AR AR LR ATE Gk A, PARS el & 34 BF A7
Wik Wk TR NN
PAFLA, CMSCRCA PATE SO
T s L
. AGE T AT NDA, il L (i AL
-

Successivamente con 'attuazione della Legge 24.12.1993 n. 560, I'immobile venne venduto
dal Comune di Verona alla (|| | I i~ quanto condotto in locazione dalla stessa
da oltre un quinquennio.

D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale

Il pignoramento investe la piena proprieta dell'immobile in perizia.

D.1.13. Valutazione del lotto

La stima del bene oggetto di pignoramento viene fatta avvalendosi della prescrizione
contenuta all'interno dell’art. 568, comma secondo, cod. proc. civ., determinando il valore
di mercato sulla base degli elementi necessari di seguito analizzat.
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D.1.13.1 Consistenza

Beni in perizia Superficie Coefficiente Sup. Ragguagliata
Abitazione sub. 9 72,00 1,00 72,00 mq.
Cantina sub. 10 7,00 0,25 1,75 mq

Totale arr. 74,00 mq.
D.1.13.2. Criteri di stima

Nella valutazione dell'immobile oggetto di esecuzione si € cercato di individuare il suo pit
probabile valore di mercato adottando il procedimento di tipo sinteti ‘
stato ritenuto il metodo pih idoneo in questo caso spemﬁco can&nntando il hcnc con

immobili, con caratteristiche simili, presenti sul mercato.

A tal proposito sono state prese in considerazione tutte le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche che influiscono sulla determinazione economica del bene, e pili in particolare: la
situazione urbanistica nella quale ¢ inserito I'immobile, "ubicazione all'interno del contesto
edilizio circostante, la tipologia della costruzione, la sua esposizione, la superficie
complessiva di utilizzo, eventuali spazi esterni di pertinenza, la tipologia degli impiantd
presenti e il loro stato di manutenzione, le finiture e i materiali utilizzati per la realizzazione
ed infine la sua vetusta ed il complessivo stato di manutenzione e conservazione.
L’indagine di mercato é stata svolta sia presso gli operatori del mercato immobiliare
operanti nella zona ove ¢ ubicato il bene da stimare, sia presso i siti di banca dad delle
quotazioni immobiliad quali i valod OMI dell’Agenzia delle Entrate e i diversi siti
immobiliari.

D.1.13.3. Stima

A fronte delle indagini di mercato effettuate si riporta, oltre ai valori OMI dell’Agenzia
delle Entrate, anche alcune indicazioni di immobili simili sul mercato:

elle Entrat
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Valori OMI — O
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o. Trilocale via Brandimarte 28, Borgo Roma, Verona € 149.000
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Riassumendo, dalle fonti acquisite dal perito estimatore, appare come Agenzia delle Entrate
indichi per il quartiere di B.go Roma, un valore di vendita oscillante tra i 1.100,00 ed i
1.500,00 €/mq (superficie lorda) per abitazioni di tpo economico. L'offerta esistente
presente sul mercato, per prodotti quasi analoghi, riporta valori che oscillano tra i 1.500,00

ed i 1.600,00 €./mgq,

In ragione delle condizioni del bene in perizia, specificatamente per quanto attiene alla
vetustd della dotazione impiantisca e soprattutto all’assenza di impianto di riscaldamento, si
valuta di stimare un valore a mq. di ca. 1.350,00.

Beni in perizia Superficie Prezzo unitario Valore
commerciale
Abitazione e cantina 74,00 mq. 1.350,00 €./mgq. 99.900,00 €.
Totale Valore Lotto in perizia arr. 100.000,00 €.

D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni di stima

In relazione alla situazione dellimmobile si ritiene opportuno applicare i seguent

adeguamenti e correzioni di stima:

VALUTAZIONE

Valore Stimato immobile

100.000,00 €.

Decurtazione per assenza di garanzia per vizi occult 10%

-10.000,00 €.
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D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni

VALUTAZIONE FINALE
Valoe Sti ! bil 100.000,00 €.
Decurtazione per assenza di garanzia per vizi occulti 10% -10.000,00 €,
Totale Valore Finale 90.000,00 €.

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell'art, 568 cp.c. ¢ sard
onere di parte offerente — a propria cura — verificare il bene sotto ogni aspetto.

Verona, 18.12.2024

Il perito estimatore
Arch. Forcato Claudio

E. Allegati Lotto Unico

E.1. Atto di provenienza

E.2. Documentazione Catasto

E.3. Documentazione Conservatoria

E.4. Documentazione Urbanistica

E.5. Documentazione Comune Titoli Abilitativi

E.6. Documentazione Fotografica

E.7. Documentazione Amministratore Condominiale
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