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Esecuzione forzala N.000321116 
s~assa di ~~s~:!~i.o dei.,Yenet~~:r:~· coni~~~ 

---·---·--------·--·---------------------·---~----------~----·· .. -·-------···---} I Beni in Verona (Verona), Via Villa Cozza n° 37 I 
' Lotto 001 ' '-~-----···-----------·· ---·····-----·--··-··-·---------··--------··-·---·-.J 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di 1/1 i un'abitazione con annesse una cantina e 

un'autorimessa, il tutto in un fabbricato condominiale sito nel Comune di Verona, 
Provincia di Verona, in via Villa Cozza n° 37. 
L'abitazione, disposta su un unico piano fuori terra (piano primo), sviluppa una 
superficie lorda complessiva (comprese le murature) di mq 77,02 circa, esclusi gli 
accessori. 
La cantina e !'autorimessa sono site al piano interrato dell'edificio e presentano, 
rispettivamente, una superficie netta di mq 3,25 circa per quanto concerne la cantina 
e una superficie netta di mq 15,10 circa per quanto riguarda l'autorimessa. 
L'immobile è identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. allegato n° l): 
- Comune di Verona, foglio 215, mappale n° 221 sub 1, categoria ·A12, classe 4, 
consistenza vani 6, superficie catastale mq 85, piano S 1-1, rendita:€ 914,13. 
- Intestato "' 

'" .iato a ' 1 - proprietà per lii. 
confini (rif. allegato n° 1): 
- per l'abitazione al piano primo: 
a Nord con ì mappali n° 221sub2e221 sub 32 (b.c.n.c. - vano scale); 
ad Est, a Sud e ad Ovest con il vuoto soprastante il mappale n ° 221 sub 33 (b.c.n.c. 
- corte); 
- per la cantina al piano interrato: 
a Nord e ad Ovest con il mappale n° 221 sub 32 (b.c.n.c. - vano scale e corridoio); 
ad Est con il sottosuolo del mappale n° 221 sub 33 (b.c.n.c. - corte); 
a Sud con il mappale n° 221 sub 3. 
Sai vo altri più precisi. 
A.I.Cantina: da un punto di vista catastale, la cantina è ricompresa nel 

mappale n° 221 sub 1. 
A.2.Autorimessa: l'immobile è identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. 

allegato n° 1): 
- Comune di Verona, foglio 215, mappale 11° 221 sub 13, 
categoria C/6, classe 6, consistenza mq 15, superficie catastale 
mq 15, piano Sl, rendita:€ 75,14. 
- Intestato a: 
Martini Alberto, nato a Verona il 03/10/1936 - proprietà per 
1/1. 
Confini (rif. allegato n° 1): 
a Nord con il mappale n° 219; 
ad Est con il mappale n° 221 sub 14; 
a Sud con il mappale n° 221 sub 33 (b.c.n.c. - area di manovra); 
ad Ovest con il mappale n° 221 sub 12. 
Salvo altri più precisi. 

-~-·-·--·------·---·---------Ghidk·~-Dr. Fran~o Fo;tan~----·~-----·--·-----·-------­
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Alle unità immobiliari compete la proporzionale quota di comproprietà, nella misura di 
61,48 millesimi complessivi (di cui 57,11/1000 per l'abitazione e cantina e 4,37/1000 
per l'autorimessa - rif. allegati n° 16 - 20), sugli enti e parti comuni del fabbricato 
condominiale di cui fanno parte ai sensi dell'art. 1117 e.e. 
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali degli immobili pignorati ed i dati 
indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione. 

Planimetrie degli immobili: 
abitazione e cantina 

.i 
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Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico locale con 
parcheggi sufficienti. 

Servizi della zona: farmacia, negozi al dettaglio, scuola elementare, scuola 
materna, scuola media inferiore, spazi verdi, supermercato. 
La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaiia e 
secondaria. 

Caratteristiche zone residenziali. 
limitrofe: 
Collegamenti pubblici: autobus. 

3. STATO DI POSSESSO: 
all'atto del sopralluogo gli inunobili si presentavano occupati dal Sig. 
in forza di un contratto di locazione del tipo 4+4 per l'importo di € 7 .560,00 annui, 
stipulato in data 04/12/2008 con scadenza in 28/02/2017, registrato a "Verona 2" in data 
19/12/2008 al n° 15922 serie 3 (rìf. allegato n° 1). 

---------.--------------~------··--··-------·--- ~~---------·-------·---

Giudice Dr. Fra.ne esco Fontnoa 
Curatorc/Cnstode: A vv. Marco Moretti degli Adhnari 
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Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento. 
Giudizio di congruità del canone di locazione. 
Ai sensi e per gli effetti dell'art. 2923 co. 3 e.e. il C.T.U. " tenuto conto delle 
caratteristiche specifiche dell'immobile concesso in locazione e dell'andamento del 
mercato immobiliare della zona con riferimento alla locazione di beni simili a quelli 
oggetto di stima nonché considerato l'attuale stato di profonda stagnazione del mercato 
delle locazioni, anche per gli immobili ad uso abitativo - ritiene che il canone di 
locazione ·pattuito contrattualmente, pari ad € 630,00 mensili (conispondenti ad € 
7.560,00 annui), possa ritenersi congruo e corrispondente al giusto corrispettivo per 
l'immobile oggetto di locazione. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 
4. 1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: 

visionato l'atto di provenienza dei beni al debitore (rif. allegato n° 20), in 
esso non risulta l'esistenza di particolari oneri e/o vincoli gravanti sugli 
immobili oggetto di esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti dalla 
condominialità del fabbricato di cui fanno parte le suddette unità immobiliari 
e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso è ubicato. 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura 
4.2.1. Iscrizioni: 

- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIO 
DEL VENETO S.P.A., contro -
derivante da decreto ingiuntivo in data 13/02/2016 rep. n° 599/2016 del 
Tribunale Civile e Penale di Verona, iscritta a Verona in data 19/02/2016 ai 
nn° 5432 R.G. - 837 R.P. 
importo ipoteca: € 1.400.000,00 
importo capitale: non indicato , 
Note: 
l'ipoteca grava su vari immobili, tra cui i mappali n° 221 sub 1 e 221 sub 13 
oggetto di esecuzione. 

4.2.2. Pignoramenti: 
- Pignoramento a favore della Cassa di Rispannio del Veneto S.p.A., contro 

. ____ ----------- ------, derivante da verbale di pignoramento 
immobiliare ìn data 21/04/2016 rep. n° 3882 dell'Ufficiale Giudiziario di 
Verona, trascritto a Verona in data 16/05/2016 ai nn° 18245 R.G. - 11781 
R.P. 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

visitate le unità immobiliari oggetto di esecuzione, sono state rilevate alcune 
lievi "difformità" urbanistico-edilizie rispetto alla tavola progettuale allegata 

-·----·-~···-·-··-~-----~--·---~---- . --------------·------·-·--·--
Giudice DI, Frances-co Fon1ana 

Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 
Perito: Ing. Fabio Pedretti 
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alla Concessione Edilizia in variante n° 3085 del 02/10/1985 (rif. allegato n° 
12) e precisamente: 
- la porta di accesso della cantina risulta spostata 1ispetto alle previsioni di 
progetto; 
- la parete divisoria tra la cucina ed il soggiorno risulta leggermente traslata 
in direzione Est, con conseguente variazione delle superfici dei due locali. 
Trattasi di "difformità" regolarizzabili mediante C.I.L.A. in sanatoria o altra 
diversa pratica richiesta dall'Amministrazione Comunale. 
Il C.T.U., informatosi presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Verona 
sull'eventuale possibilità di regolarizzare le "difformità" riscontrate nella 
cantina e nell'abitazione, ha ricevuto una risposta - seppure solo di 
massima - affermativa, salva la reale possibilità, da parte dell'Ufficio, di 
valutare la concreta sanabilità delle opere solo al momento della 
presentazione di un'apposita istanza, corredata di elaborati progettuali e di 
tutta la documentazione a corredo degli stessi. 
- Costi per la regolarizzazione dell'immobile: 
ribadendo, come già precedentemente esposto, che la concreta sanabilità 
delle opere potrà essere valutata dall'Ufficio solo al momento della 
presentazione di un'apposita istanza, corredata di elaborati progettuali e di 
tutta la documentazione a corredo degli stessi, il sottoscritto - a seguito delle 
informazioni assunte presso il Comune di Verona - può riportare solo dei 
costi di massima relativi alla sanzione amministrativa presumibilmente 
applicabile in relazione alle "difformità" riscontrate e precisamente: 
- sanzione urbanistica: Euro 1.000,00; 
- diritti di segreteria e imposte di bollo: non presenti. 
Per un importo complessivo pari ad Euro 1.000,00 circa. 
All'importo qui indicato sono da aggiungere i costi - onorari e spese, 
attualmente non quantificabili con precisione - del professionista che dovrà 
eventualmente espletare tutti gli adempimenti necessari per la presentazione 
della pratica di sanatoria. 
Tali costi possono essere esposti - in via del tutto indicativa - in Euro 
1.500,00 circa, compresi accessori di legge (cassa professionale e N A). 
Si ribadisce che gli importi sopra esposti devono considerarsi dei valori del 
tutto indicativi, in quanto i costi esatti necessari per l'eventuale 
rcgolruizzazione potranno essere definiti dall'Ufficio competente solo al 
momento dell'effettiva presentazione della relativa pratica. 
Riepilogo costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia: 
- sanzione urbanistica: € I.000,00; 
- diritti di segreteria e imposte di bollo: non presenti; 
- spese tecniche-progettuali:€ 1.500,00. 
Oneri totali: € 2.500,00 circa. 

4.3.2. Conformità catastale: 
relativamente agli inunobili oggetto di pignoramento non si rilevano 
difformità catastali. 

----·-·---~ .. ----------··m~dice Dr. F~;~~·~~-p~-;;i;;-a~-----·--------·-----------
Curatore/Custode: Avv. Mai:co Moretti degli Adimari 

Perito: lng. Fabio Pedrettl 
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Visitate le unità immobiliari oggetto di esecuzione, si è potuto verificare che 
le stesse presentano la consistenza riportata sulle relative planimetrie 
catastali (rif. allegaton° 1). 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 
Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non 
ancora scadute al momento della perizia: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Ulteriori avvertenze: 

€ 700,00 

€ o,oo 
€ 120,00 

a seguito delle informazioni assunte presso l'Amministratore condominiale (rif. allegato 
n° 16), non risultano spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute, né spese 
condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori· all'anno in corso, né 
cause pendenti di natura condominiale. 

6. ATIUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si precisa che il Sig. risulta essere coniugato con la Sig.ra 

in regime di separazione dei beni (rif. allegato n° 19). 
6.1 Attuali proprietari: 

-·- =2_, nato a - per l'intera piena proprietà 
proprietai~o da data antecedente il ventennio ad oggi in forza dell'atto di 
compravendita in data 15/11/1985 rep. n° 41281 del Notaio Gianfranco Tomezzoli, 
registrato a Verona in data 25/11/1985 al n° 9819 Atti Pubblici, trascritto a Verona 
in data 28/11/1985 ai nn° 22183 R.G. - 15919 R.P. 
Note: 
nell'atto si legge che «Le aree scoperte del complesso sono sottoposte a vincolo non 
aedificandi ed i fabbricati a vincolo di non sopraelevazione giusta atto 10/12/1981 
n. 54913 rep. notaio Marino registrato a Verona il 17/12/1981 n. 7535 trascritto ivi 
il 22/12/1981 n. 27722/20899. 
Il porticato al piano terra è vincolato ad uso collettivo dei condomini ed i vani di 
soffitta sono inscindibililmente collegati con gli appartamenti sottostanti giusta atto 
30/11/1981 n. 54875 rep. notaio Marino registrato a Verona il 2/12/1981 n. 697». 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
Relativamente al fabbricato in cui sono ubicati gli immobili oggetto di esecuzione, sono 
state rinvenute le seguenti pratiche urbanistico-edilizie e precisamente (rif. allegato n° 
12): 
• Concessione Edilizia n° 9121 SK per lavori di costrnzione del complesso residenziale 
"Labrador" in via Villa Cozza "Corpo B, intestata a Ceolara S.n.c. di Adami Gianna & 
C., rilasciata in data 28/12/1983; 
• Concessione Edilizia in variante n° 3085/85 SK, prot. n° 42154/84, per lavori di 
variante al progetto la costrnzione di un complesso residenziale, intestata a Ceolara 
S.n.c. di Adami Gianna & C., rilasciata in data 16/10/1985. 
L'agibilità è stata rilasciata in data 16/12/1985. 

---------------------·-----Giudt;-Dr. Fra~~;;FQ~t~~-------··-·----··--·------·------

Curatore/Custode: Avv. Marco Morelli degli Adlmari 
Ferito: lng. Fabio Pedretti 
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)")~sc!]zione dell'abit_:i~i(i11e di cui al punto A 

Trattasi della piena proprietà per la quota di 111 di un'abitazione con annesse una cantina 
e un'autorimessa, il tutto in un fabbricato condominiale sito nel Comune di Verona, 
Provincia di Verona, in via Villa Cozza n° 37 (rif. allegato n° 9, foto n° 1). 
Le unità immobiliari sono ubicate in un complesso condominiale situato in un quartiere 
residenziale denominato "Borgo Venezia", nella periferia del Comune di Verona. 
L'abitazione, composta da un unico piano fuori terra, è sita al primo piano dello stabile, 
mentre la cantina e l'autorimessa sono ubicate al piano interrato. 
l:edificio è dotato di ascensore. 
Si accede all'abitazione dall'ingresso pedonale sito al civico n° 37 di via Villa Cozza e 
attraversando, quindi, l'area coperta comune fino all'ingresso della scala "A" dell'edificio 
(rif. allegato n° 9, foto n° 2 - 3). Da qui, utilizzando la rampa scala o l'ascensore 
condominiali, è possibile raggiungere il primo piano dello stabile, dov'è ubicato l'ingresso 
dell'abitazione contraddistinto dall'interno n° 1 (rif. allegato n° 9, foto n° 4 - 5). 
La cantina e l'autorimessa sono raggiungibili utilizzando la medesima scala o ascensore 
condominiali per scendere fino al piano interrato, dove, percorrendo un corridoio comune, 
si raggiunge l'ingresso di queste porzioni immobiliari (rif. allegato n° 9, foto n° 4-6 - 7 -10 
- 11). 
L'autorimessa è inoltre raggiungibile dall'ingresso carraio - chiuso da un cancello metallico 
ad apertura automatica " ubicato sulla via pubblica (via Montemezzi) e da qui percorrendo 
lo scivolo carraio e la successiva area di manovra condominiale fino a raggiungere 
l'ingresso di questa porzione immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n° 8 - 9" 10 - 11). 
Nella planimetria dimostrativa allegato n° I il C.T.U. ha riportato le vie di accesso agli 
immobili così come rinvenute sui luoghi, indicandole con delle frecce. 
L'abitazione oggetto di esecuzione ha una superficie utile (calpestabile) di mq 78,80 circa 
ed una superficie lorda (commerciale), comprese le murature, di mq 77,02 circa. 
All'interno dell'abitazione sono presenti i seguenti vani: 
- un soggiorno (lif. allegato n° 9, foto n° 12" 13); 
- una cucina (rif. allegato n° 9, foto n° 14); 
- un ripostiglio (rif. allegato n° 9, foto n° 15); 
- un disimpegno (rif. allegato n° 9, foto n° 16); 
" un bagno, contenente una tazza W.c., un bidèt, un lavabo ed un piatto doccia (tif. allegato 
n° 9, foto n° 17); 
- due camere (rif. allegato n° 9, foto n° 18 - 19); 
- tre balconi (rif. allegato n° 9, foto n° 1 "20). 
I vani dell'unità immobiliare presentano un'altezza interna di m 2,70 circa. 
Le caratteristiche edilizie/finiture interne dell'unità inunobiliare sono le seguenti (rif. 
allegato n° 9, foto n° 1 - 2- 12- 14- 16" 17" 18): 
"intonaci al civile tinteggiati; 
- porte interne in legno; 
- infissi esterni in legno e vetrocamera, con avvolgibili in PVC; 
- pavimenti in piastrelle di ceramica; 
- rivestimenti del bagno e della cucina in piastrelle di ceramica; 
- sanitari e rnbinetteria del bagno di tipo ordinaiio; 

·--·---·--···-·-·-------------Gfud~-Dr. F~~;;;-Fo~tan;·-------------·----··-·----~----·-
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- impianto di riscaldamento sottotraccia, del tipo "autonomo" con caldaia a gas metano e 
termosifoni in alluminio; 
- impianto elettrico sottotraccia e con magnetotermico; 
- impianto di climatizzazione con split e motore esterno; 
- impianto di videocitofono; 
- portoncino d'ingresso del tipo blindato. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 1 (planimetria catastale). 
Internamente, lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, sufficiente. 
Non si rileva la presenza di fessurazioni o di qua·nt'altro possa far supporre l'esistenza di 
dissesti strutturali dell'immobile o d'infiltrnzioni in genere. 
L'abitazione dispone, quali accessori, di una cantina e un'autorimessa. 
La cantina è situata al piano interrato dell'edificio, ha un superficie netta di mq 3,25 circa e 
presenta un'altezza interna di m 3, 1 O circa. 
La porzione immobiliare è raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso già descritti in 
precedenza (rif. allegato n° 9, foto n° 4 - 6 - 7). 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 21 - 22): 
- solaio superiore del tipo predalles; 
- intonaci al rustico tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- impianto elettrico in tubo esterno alla muratura, con punto luce e punto comando; 
- porta d'accesso metallica. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 1 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. 
L'autorimessa è anch'essa ubicata al piano interrato dell'edificio, ha una superficie netta di 
mq 15,10 circa. e presenta un'altezza interna di m 2,50 circa. 
L'immobile è raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso già precedentemente descritti 
(rif. allegato n° 9, foto n° 4 - 6 - 8 - 9 - 10 - 11). 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costrnttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 23 - 24): 
- solaio superiore del tipo predalles; 
- intonaci al rustico tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- impianto elettrico in tubi esterni alla muratura, con punto luce e punto comando; 
- portone d'accesso metallico, del tipo a "basculante" con apertura manuale. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 1 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. 

--~·------r·----·------------·----- oiudi;~o;:-F~c~F~ta~-------·-------------------··-

curatore1custoc1e: Avv. Marco Moretti degli Adimari 
Perito; Ing, Fabio Pedtettl 
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L'edificio in cui sono ubicate le unità immobiliari oggetto di esecuzione è stato costrnito 
nel 1985 (rif. allegato n° 12). 

Destinazione urbanistica: 
nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricalo in cui sono siti gli 
immobili oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n° 10): 
- Tavola n° 4 - Disciplina Regolativa: 
SISTEMA INSEDIATIVO 
La città esistente 
- Art. 104. TCb - tessuto con edificazione mista-funzionale; 
. 1 -Densità alta. 

N01me tecniche ed indici: ·1 
si rimanda alla disciplina regolativa tichiamata nell'allegato n° 10 (ce1tificato di 
destinazione urbanistica). 

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strntturali: 

Strutture verticali: 
Solai: 

Copertura: 
Scale: 

Balconi: 

materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
tipologia: solaio misto in c.a./latedzio in opera con nervature 
parallele; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a falde; materiale: e.a,; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a rampe parallele; materiale: e.a.; ubicazione: interna; 
servoscala: assente; condizioni: sufficienti. 
matetiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 

Componenti edilizie e costrnttive: 
Cancello pedonale: tipologia: anta singola a battente; matetiale: allunùnio; apertura: 

elettrica; condizioni: sufficienti. 
Infissi esterni: tipologia: anta singola a battente + doppia anta a battente; 

materiale: legno; protezione: tapparelle; materiale protezione: 
PVC; condizioni: sufficienti. 

--···-·---·---~·-·------···----Giudi~-Dr. Ft~~~-;~F~ta·~~-·-------·-----------·--·----

L'uratore/Custode: Avv. M~rco Moretti degli Adlmari 
Perito: lrlg. Fabio Pedretti 

9 di 83 I 



Esec1nione Forzata N,000321/16 

__ S:~~~~.?.l ~lsp~r~!~~~!y_e~~1?.~·P~:_~on1~0 i 

Infissi intemi: 
Manto di copertura: 
Pareti esterne: 

PavinL Estema 
(pianerottolo): 
Pavim. Interna: 
Plafoni: 
Rivestimento: 

Porta d'ingresso: 

Scale: 

Impianti: 
Ascensore: 
Citofonico: 
Condizionamento: 

Gas: 

Elettrico: 

Fognatura: 

Idrico: 

Termico: 

tipologia: a battente; materiale: legno; condizioni: sufficienti. 
materiale: tegole; condizioni: sufficienti. 
materiale: muratura di mattoni forati; rivestimento: intonaco di 
cemento; condizioni: sufficienti. 
materiale: marmo; condizioni: sufficienti. 

materiale: piastrelle di ceramica; condizioni: sufficienti. 
materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 
ubicazione: cucina bagno; materiale: piastrelle di ceramica; 
condizioni: sufficienti. 
tipologia: anta singola a battente; materiale: legno e ferro; 
accessori: senza maniglione antipanico; condizioni: sufficienti. 
posizione: a rampe parallele; rivestimento: marmo; condizioni: 
sufficienti. 

tipologia: a fune; condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: video; condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: autonomo; alimentazione: elettrico; diffusori: split; 
condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: sottotraccia; alimentazione: metano; condizioni: 
sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; condizioni: sufficienti; 
conformità: da verificare. 
tipologia: mista; recapito: collettore o rete comunale; 
ispezionabilità: sufficiente; condizioni: sufficienti; conformità: da 
verificare. 
tipologia: sottotraccia; alimentazione: diretta da rete comunale; 
condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: autonomo; alimentazione: metano; diffusori: termosifoni 
in alluminio; condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 

Ce1tificazione energetica: 
Certificazione con riferimento agli adempimenti di cui al D.Lgs. n° 192/2005 e 
energetica: successive modifiche, l'unità immobiliare oggetto di stima non 

risulta dotata dell'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.). 

Accessori: 
A.I.Cantina: posta al piano interrato, è composta da un vano di forma rettangolare 

avente un'altezza interna di m 3,10 circa. 
La cantina sviluppa una superficie netta di mq 3,25 circa. 
Strutture verticali: materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo 

Pavim. Esterna 
(corridoio): 

predalles; condizioni: sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 

--·------~--------------------·------------

Oiudjce Dr. Francesco Fontana 
Curatore/Custode: Avv. Matco Morettl degli Aòimari 

Perito: Ing. Fabio Pedretti 
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Pavim. Interna: 

Plafoni: 

materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: solaio a vista; condizioni: 
sufficienti. 

Porta d'ingresso: tipologia: anta singola a battente; materiale: 
alluminio; accessori: senza maniglione 
antipanico; condizioni: sufficienti. 

Impianto elettrico: tipologia: con tubi esterni alla muratura; 
tensione: 220V; condizioni: sufficienti; 
conformità: da verificare. 

A.2.Autorimessa: posta al piano inteil'ato, è composta da uno vano di forma 
rettangolare avente un'altezza interna di m 2,50 circa. 
L'autotimessa sviluppa una superficie netta di mq 15, 1 O circa. 
Strutture verticali: materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo 

predalles; condizioni: sufficienti. 
Cancello carraio: tipologia: doppia anta a battente; materiale: 

alluminio; apertura: elettrica; condizioni: 
sufficienti. 

Pavim. Esterna materiale: battuto di cemento; condizioni: 
(area di manovra): sufficienti. 
Pavim. Interna: materiale: battuto di cemento; condizioni: 

sufficienti. 
Plafoni: materiale: solaio a vista; condizioni: 

sufficienti. 
Portone d'ingresso: tipologia: 

matetiale: 
maniglione 
sufficienti. 

anta singola "basculante"; 
alluminio; · accessori: senza 

antipanico; condizioni: 

Impianto ele.ttrico: tipologia: con tubi esterni alla muratura; 
tensione: 220V; condizioni: sufficienti; 
conformità: da verificare. 

-··· .. ·-·------· --·---~-------· 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di stima 

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione degli 
immobili oggetto di esecuzione è il loro valore di mercato. 
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche cd estrinseche, può essere 
eseguita con procedimento analitico, cioè per capitalizzazione del reddito netto, o 
con procedimento sintetico-comparativo. 
La stima analitica per capitalizzazione dei redditi presuppone redditi netti e saggi di 
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilità economica, 
non sempre porta a tisultati attendibili. 

Giudice Dr. Francesco Rintana 
Curatore/Custode: Avv. Maico Moretti degli Adimari 

Perito: Ing. Fabio :Petlretti 
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Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene pertaùto conveniente ricorrere alla 
valutazione per via sintetico-comparativa, sulla base di valori di mercato di beni 
simili compravenduti in loco in epoca recente, tenuto debitamente conto delle 
caratteristiche specifiche degli immobili e dell'andamento del mercato immobiliare 
della zona .in cui sono ubicati i beni oggetto di esecuzione. 
Tale procedimento consiste nell'attribuire un valore unitario al parametro mq (metro 
quadrato), determinato per diretto confronto con beni simili di cui si conosce il 
valore di mercato nella zona. 

8.2. Parametri di valutazione 
Nella valutazione degli immobili oggetto di stima con il procedimento 
sintetico-comparativo, il sottoscritto ha tenuto debitamente conto di tutti gli aspetti 
intrinseci ed estrinseci che possono influire sulla loro valutazione, quali: 
loro attuale situazione urbanistica, ubicazione, superficie e forma, tipo d'impianti e 
loro stato di manutenzione, finiture presenti e materiali utilizzati per la costruzione 
e, in particolar modo, la loro vetustà e il loro stato di manutenzione e conservazione. 
Si è inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato 
immobiliare della zona - come anche in generale - è fortemente condizionato, anche 
per i beni come quelli oggetto di esecuzione, da una profonda stagnazione. 
La valutazione viene eseguita prendendo in considerazione come parametro il mq 
(metro quadrato) e sulla scorta di un'indagine di mercato effettuata presso qualificati 
operatori/osservatori del mercato immobiliare operanti nel Comune Verona, nonché 
sulla scorta delle proprie conoscenze professionali e tenuto debitamente conto 
dell'andamento del mercato immobiliare della zona. 

8.3. Fonti di informazione 
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verona, Ufficio del 
Registro di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari 
ed osservatori del mercato: 
- Primacasa illnnobiliare Deb S.r.l.; 
- borsinoimmobiliare.it; 
- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari. 

8.4. Valutazione co1·pi 
A. abitazione 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 
Il valore qui esposto è comprensivo dell'incidenza della comproprietà sugli enti 
e sulle patii comuni condominiali ai sensi dell'art. 1117 e.e. 
Il calcolo ~~l valore è effettuato in b~-~uEe~ette ~ivale.;;;nc.ti.:-; __ _ 

Destinazione Superficie Valore unitario valore 
·--------- equivalente . complessivo_ 
~C>W.0:!1C> __________ 2_5,o1_ ________ ~ __ l.40o,oQ ________ . _ _il_l?.:92.§,oo 
cucina 11,04 € 1.400,00 € 15.456,00 
~i~-tiglio -=~====f&±~:=~====]_l~±jiii;Q()._:=_::::::_-=}-2.~f_§.;Q(j 
disimpegno 1,84 € 1.400,00 € 2.576,00 

.11.~g~o ____ =::==:=-~=-4,i?._. ______ :=(?_f4o(),QQ __ =·=~·=~-- ~-~,§~ 1,s_o 
Giudice Dr, Francesco Fontana 

Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti dogli Adimari 
Perito; Ing. F11bio Pedretti 
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camera 
camera 
balcone 

. ~ L:t_0(),00 _ ~1_4,j9Q,QO 
. €L4oo,oo e 24.230,so 
~!AQo.oo _ __€},948,oo 

balcone € 1.400,00 € 1.449,00 ----€i4oo:oo · · · ·· - · € 1.323,oo 
----·-----·-·-€101.828,oo balcone ----

- Valore corpo: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero; 
- Valore complessivo diritto e quota: 

Riepilo~o: 

€ 107.828,00 
€ 11.500,00 

€ 119.328,00 
€ 119.328,00 

ID Immobile 
Superficie Valore intero Valore diritto 

lorda medio ponderale 

A 
abitazione con annesse 77,02 € 119.328,00 
cantina e autorimessa 

8.5. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 
base catastale e reale e per assenza di garanzia per viti e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale; 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente; 
Giudizio di comoda divisibilità: 

e 9uota 

€ 119.328,00 

€ 17.899,20 
€2.500,00 

Nessuno 

Nessuna 

vista la tipologia e la destinazione d'uso delle porzioni immobiliari oggetto di 
esecuzione e considerato, nello specifico, il vincolo di pertinenzialità che lega la 
cantina e l'autorimessa all'abitazione, lo scrivente ritiene che non sia possibile - né 
economicamente vantaggioso - suddividere dette porzioni immobiliari in più lotti. 
Per tale motivo, il C.T.U. ha quindi effettuato la stima ricomprendendo i beni iu un 
unico lotto (lotto n° 1). 

·-------·-··--·····-----··-···-------------·-·---·---·--- ·---
Giudice Dr. Francesco Fontana 

CuratoreJCustode: Avv. Marco Moretti degli Adlmarl 
Perito: Tng. Fabio PC<iretti 
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8.6. Prezzo base d'asta del lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 
urbanistica e/o catastale a carico della procedura: 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 
urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente: 

€ 101.428,80 

€ 98.928,80 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi 
dell'art. 568 c.p.c. e sarà quindi onere di parte offerente - a propria cura - verificare 
previamente il bene sotto ogni profilo. 

Relazione lotto 001 creata in data 14/0212017 
Codice documento: El 61-16·000321-00 I 

Giudice Dr. F~-C-~Fc;;l~~;--·-·~·------·----------··--~-­
CuretoreJCustode: Avv. Marco Moretti degli Adirnari 

Perito: Ing. Fabio Peòrettl 
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Giudice Dr. Francesco Fontana 
Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 

Perito: lng. Fabio PedreUI 
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- Comune di Verona, foglio 333, mappale n° 1 sub 17, 
categoria C/6, classe 5, consistenza mq 18, superficie 
catastale mq 21, piano Sl, rendita:€ 77,16. 
- Intestato a: 

, nata r 
1/1. 
Confini (rif. allegato n° 2 ): 
a Nord con il mappale n° 1 sub 18; 
ad Est con l'area di manovra condominiale; 
a Sud con il mappale n° 1 sub 16; 

1- proprietà per 

ad Ovest con il corridoio condominiale e con altra unità 
immobiliare del condominio. 
Salvo altri più precisi. 

Alle unità immobiliari compete la proporzionale quota di comproprietà, nella misura di 
128,70 millesimi complessivi (rif. allegati n° 17 - 21), sugli enti e parti comuni del 
fabbricato condominiale di cui fanno parte ai sensi dell'art. 1117 e.e. 
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali degli immobili pignorati ed i dati 
indicati nell'alto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione. 

Planimetrie degli immobili: 
_. ____ abitazione, cantina e soffitta 
.................. <\\..,..,,_ ·-*••• lt_,.,,, .... ~ 1'A!\l<> .......... l r... ······· . ·~·-- ..... -- ------ -

J 
'l 
: l 
I ì 

-----~~---·· --·· -· 
~Ì:!&I ~J ;~~1';.;'iks[fl~;~ ~~;~;-,~~~ 

NUOVO CAT~~!~"ELf?lL14':10. [JfìBANQ"-· 
,.__,,_,_.._,_,,.....,~,. '""••• . >,·J•..i,,, N 
.... ...,..,.~ '""" "'· .. c. .......... ~ ...... (T . .,,,y 
• ~ ... -··~--,......- ... ,.,, .. .,,,~,.. '% ... ... 

2, DESCRIZIONE SOMMARIA: 

autorimessa ---------------.. -r--·-·•~--· :.-.,-.,,.,_,_ ..... ,.,..~ .... ,. ... , ........... ~.......,, ....... ,,..,..,, ... , ·-·-·· .. ··-··. . .... . 

------ -----···- -
.•!i'tl-;i ~' ~~·~w~(~l~t•tlllFuOC~-;·~··~.\i 

NUOVO CAT~~19_ ~!?ll)ZIO UR6Al.'0 . 
...... ~,,~'"'""-~-··---· ~··· ·~•·:;.,,•, 
:::! ~~·:::... :.':"~:::.·::~~ ~~·~:::· • ...... 

--------1 

•.·o .... r. '<-=-·~-

- ' ' ~ 

' 

' 

Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico locale con 
parcheggi scarsi. 

---------------------·--~Gilliii;-Or. F~~~co Fon!;~;:----~·------------------· 

CurntordCustcxle; Avv, Marco Moretti degli Adlmarl 
Ferito: lng. l'ablo Pedretti 
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Servizi della zona: 

Caratteristiche zone 
limitrofe: 
Collegamenti pubblici: 

3. STATO DI POSSESSO: 

farmacia, negozi al dettaglio, scuola elementare, scuola 
materna, scuola media inferiore, supennercato. 
La zona è provvista dci servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 
residenziali. 

autobus. 

all'atto del sopralluogo gli immobili si presentavano occupati dal Sig. l in 
forza di un contratto di locazione del tipo 4+4 per l'importo di€ 7 .200,00 annui, stipulato 
in data 16/06/2014 con scadenza in 15/06/2018, registrato a "Verona l" in data 
19/06/2014 al n° 4474 serie 3T (rif. allegato n° 2). 
li contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento. 
Giudizio di congruità del canone di locazione. 
Ai sensi e per gli effetti dell'art. 2923 co. 3 e.e. il C.T.U. - tenuto conto delle 
caratteristiche specifiche dell'immobile concesso in locazione e dell'andamento del 
mercato immobiliare della zona con riferimento alla locazione dì beni simili a quelli 
oggetto dì stima nonché considerato l'attuale stato di profonda stagnazione del mercato 
delle locazioni, anche per gli immobili ad uso abitativo - ritiene che il canone di 
locazione pattuito contrattualmente, pari ad € 600,00 mensili (corrispondenti ad € 
7.200,00 annui), possa ritenersi congruo e corrispondente al giusto corrispettivo per 
l'immobile oggetto di locazione. · 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: 

visionato l'atto di provenienza dei beni al debitore (rif. allegato n° 21), in 
esso non risulta l'esistenza dì partìcolad oneri e/o vincoli gravanti sugli 
immobili oggetto di esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti dalla 
condominialità del fabbricato di cui fanno parte le suddette unità immobiliari 
e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso è ubicato. 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura 
4.2.1. Iscrizioni: 

- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIO 
DEL VENETO S.P.A., contro . 
derivante da decreto ingiuntivo in data 13/02/2016 rep. n° 599/2016 dei 
Tribunale Civile e Penale di Verona, iscritta a Verona in data 19/02/2016 ai 
nn" 5432 R.G. · 837 R.P. 
importo ipoteca: e 1.400.000,00 
importo capitale: non indicato 
Note: 

-----·-----~~~--·---~~--Gi~di;-Dr~Fran~~;F~nh;~a~-----·---- .. -------·------···--· 
Curntore/Custotle: A vv. Marco Mo rei ti degli A di mari 

Perito: Ing. Fabio Pedretti 
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l'ipoteca grava su vari immobili, tra cui i mappali n° 1 sub 11 e 1 sub 17 
oggetto di esecuzione. 
Pignoramenti: 
- Pignoramento a favore della Cassa di Rispannio del Veneto S.p.A., contro 

- derivante da verbale di pignoramento 
immobiliare in data 21104/2016 rep. n° 3882 dell'Ufficiale Giudiziario di 
Verona, trascritto a Verona in data 16/05/2016 ai nn° 18245 R.G. - 11781 
R.P. 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4. 3. J. Conformità urbanistico edilizia: 

visitate le unità immobiliari oggetto di esecuzione, sono state rilevate alcune 
"difformità" urbanistico-edilizie rispetto alla tavola progettuale allegata alla 
Licenza Edilizia n° 428 del 19/07/1968 (rif. allegato n° 13) e precisamente: 
- la porta di accesso della cantina risulta spostata rispetto alle previsioni di 
progetto; 
- la conformazione planimetrica interna dell'abitazione risulta in parte 
differente rispetto a quanto riportato in progetto. 
Trattasi di "difformità" regolarizzabili mediante C.I.L.A. in sanatoria o altra 
diversa pratica richiesta dall'Amministrazione Comunale. 
Il C.T.U., informatosi presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Verona 
sull'eventuale possibilità di regolarizzare le "diffornùtà" riscontrate nella 
cantina e nell'abitazione, Ila ricevuto una risposta - seppure solo di 
massima - affermativa, salva la reale possibilità, da parte dell'Ufficio, di 
valutare la concreta sanabilità delle opere solo al momento della 
presentazione di un 'apposita istanza, corredata di elaborati progettuali e di 
tutta la documentazione a corredo degli stessi. 
- Costi per la regolarizzazione dell'immobile: 
ribadendo, come già precedentemente esposto, che la concreta sanabilità 
delle opere potrà essere valutata dall'Ufficio solo al momento della 
presentazione di un'apposita istanza, corredata di elaborati progettuali e di 
tutta la documentazione a corredo degli stessi, il sottoscritto - a seguito delle 
infotmazioni assunte presso il Comnne di Verona - può ripo11are solo dei 
costi di massima relativi alla sanzione amministrativa presumibilmente 
applicabile in relazione alle "difformità" riscontrate e precisamente: 
- sanzione urbanistica: Euro 1.000,00; 
- diritti di segreteria e imposte di bollo: non presenti. 
Per un impatto complessivo pari ad Euro 1.000,00 circa. 
All'importo qui indicato sono da aggiungere i costi - onorari e spese, 
attualmente non quantificabili con precisione - del professionista che dovrà 
eventualmente espletare tutti gli adempimenti necessari per la presentazione 
della pratica di sanatoria. 
Tali costi possono essere esposti - in via del tutto indicativa - in Euro 
1.500,00 circa, compresi accessori di legge (cassa professionale e N A). 
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Si ribadisce che gli importi sopra esposti devono considerarsi dei valori dcl 
tutto indicativi, in quanto i costi esatti necessari per l'eventuale 
regolarizzazione potranno essere definiti dall'Ufficio competente solo al 
momento dell'effettiva presentazione della relativa pratica. 
Riepilogo costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia: 
- sanzione urbanistica: € 1.000,00; 
- diritti di segreteria e imposte di bollo:€ non presenti; 
- spese tecniche-progettuali: € 1.500,00. 
Oneri totali: € 2.500,00 circa. 

4.3.2. Conformità catastale: 
relativamente agli immobili oggetto di pignoramento non si rilevano 
difformità catastali. 
Visitate le unità immobiliari oggetto di esecuzione, si è potuto verificare che 
le stesse presentano la consistenza ripo11ata sulle relative planimetrie 
catastali (rif. allegato n° 2). 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 
Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Ulteriori avvc11enze: 

€ 2.275,00 

€0,00 
€0,00 

a seguito delle informazioni assunte presso l'Anuninistratore condominiale (rif. allegato 
n° 17), non risultano spese straordinarie già deliberate ma non ancora scadute, né spese 
condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni· anteriori all'anno in corso, né 
cause pendenti di natura condominiale. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si precisa che la Sig.ra , risulta essere coniugata con il Sig. · -

regime di separazione dei beni (rif. allegato n° 19). 
6.1 Attuali proprietari: 

_ ·' nata a I - per l'intera piena proprietà 
proprietana da data antecedente il ventennio ad oggi in forza dell'atto di 
1icognizionc per identificazione catastale in data 17/1211969 rep. n° 14495 del 
Notaio Dario Innocenzi, registrato a Verona in data 08/01/1970 al n° 1029 Atti 
Privati, trascritto a Verona in data 16/01/1970 ai nn° 920 R.G. - 770 R.P. 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
Relativamente al fabbricato in cui sono ubicati gli immobili oggetto di esecuzione, sono 
state rinvenute le seguenti pratiche urbanistico-edilizie e precisamente (rif. allegato n° 
13): 
- Licenza Edilizia n° 428 SK, prot. n° 16182, per lavori di costruzione di un fabbricato, 
intestata a Galli Virginio, domanda presentata in data 11/03/1968 e Licenza Edilizia 
Iilasciata in data 19/07 /1968; 
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• Licenza Edilizia n° 1757 S.K., prot. n° 63164, per voltura dell'intestazione della 
licenza edilizia n° 428 SK del 19/07/1968 per la costruzione di un fabbricato, intestata a 
Venturi Renata e altri, rilasciata in data 12/03/1969 
L'agibilità è stata rilasciata in data 02102/1970. 

Trattasi della piena proptietà per la quota di 111 di un'abitazione con annesse una cantina, 
una soffitta e un'autorimessa, il tutto in un fabbricato condominiale sito nel Comune di 
Verona, Provincia di Verona, in via Pier Fortunato Calvi n° 3 (rif. allegato n° 9, foto n° 25). 
Le unità immobiliari sono inserite in un complesso condominiale situato in una zona 
residenziale nel quartiere di "Borgo Roma", nella periferia del Comune di Verona. 
L'abitazione, disposta su un unico piano fuori terra, è sita al terzo piano dello stabile, 
mentre la soffitta si trova al piano quarto-sottotetto. 
La cantina e l'autorimessa sono invece entrambe ubicate al piano interrato. 
L'edificio è dotato di ascensore. 
Si accede all'abitazione dall'ingresso pedonale sito al civico n° 3 di via Pier Fortunato Calvi 
(rif. allegato n° 9, foto n° 26). Da qui, attraversato l'androne d'ingresso e utilizzando la 
rampa scala o l'ascensore condominiali, è possibile raggiungere il terzo piano dello stabile, 
dov'è ubicato l'ingresso dell'abitazione (rif. allegato n° 9, foto n° 27 - 28) . 

. La soffitta, la cantina e l'autorimessa sono raggiungibili utilizzando la medesima scala 
condominiale per raggiungere il piano in cui sono ubicate le varie porzioni immobiliari, per 
poi perconere il corridoio condominiale sino al rispettivo ingresso (rif. allegato n° 9, foto 
n° 27. 29-30. 31- 32-35). 
L'autorimessa è inoltre raggiungibile dall'ingresso carraio - chiuso da un cancello metallico 
ad apertura automatica · ubicato sulla via pubblica (via Pier Fortunato Calvi) e da qui 
percorrendo lo scivolo carraio e la successiva area di manovra condominiale fino a 
raggiungere l'ingresso di questa porzione immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n° 33 • 34 • 
35). 
Nella planimetçia dimos.trativa allegato n° 2 il C.T.U.. ha riportato le vie di accesso agli 
immob"ilì così come rinvènute sui luoghi; indicandole con delle 'frecce. 
L'abitazione oggetto clì esecuzione ha una superficie utile (calpestabile) dì mq 132,70 circa 
ed una superficie lorda (commerciale), comprese le murature, di mq 134,20 circa. 
All'interno dell'abitazione sono presenti i seguenti vani: 
- un corridoio (rif. allegato n° 9, foto n° 36); 
- un ripostiglio (rìf. allegato n° 9, foto n° 37); 
·un soggiorno (rif. allegato n° 9, foto n° 38); 
- una cucina (rìf. allegato n° 9, foto n° 39); 
- un anti-bagno, con successivo bagno contenente una tazza w.c., un bìdèt, un lavabo ed 
una vasca (rif. allegato n° 9, foto n° 40. 41); 
- n° 4 camere (rif. allegato n° 9, foto n° 42 • 43 - 45 - 47); 
- un disimpegno (rif. allegato n° 9, foto n° 44); 
·un ulteriore bagno, contenente una tazza w.c., un bìdèt, un lavabo ed un piatto doccia (rif. 
allegato n° 9, foto n° 46); 
• n° 3 balconi (rif. allegato n° 9, foto n° 25 - 48). 
I vani dell'unità immobiliare presentano un'altezza interna di m 3,00 circa. 
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Le caratteristiche edilizie/finiture interne dell'unità immobiliare sono le seguenti (rif. 
allegato n° 9, foto n° 26- 28 - 38 -39 - 40- 41-44-46 - 48): 
- intonaci al civile tinteggiati; · 
- pmte interne in parte in legno e in pa1te in legno con specchiature in vetro; 
- infissi esterni in alluminio e vetrocamera, con avvolgibili in PVC; 
- pavimenti in mrumo in tutti i locali dell'abitazione, ad eccezione dei bagni, dell'antibagno 
e dei balconi che sono in piastrelle di ceramica; 
- rivestimenti dei bagni e della cucina in piastrelle di ceramica; 
- sanitari e rubinetteria dei bagni di tipo ordinario; 
- impianto di riscaldamento sottotraccia, del tipo "centralizzato", con termosifoni in ghisa 
dotati di contabilizzatore di calorie con termovalvole e scaldabagno a gas per la produzione 
di acqua calda sanitaria; 
- impianto elettrico sottotraccia e con magnetoternùco; 
- impianto citofonico; 
- po1toncino d'ingresso del tipo blindato. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 2 (planimetria catastale). 
Internamente, lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, sufficiente. 
Non si rileva la presenza di fessurazioni o di quant'altro possa far supporre l'esistenza di 
dissesti strutturali dell'immobile o d'infiltrazioni in genere. 
L'abitaziòne dispone, quali accessori, di una cantina, una soffitta e un'autorimessa. 
La cantina è situata al piano interrato dell'edificio, ha un superficie netta di mq 8,00 circa e 
presenta un'altezza interna di m 2,40 circa. 
La porzione immobiliare è raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso già descritti in 
precedenza (rif. allegato n° 9, foto n° 27 - 29 - 30). 
La porzione inunobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 30 - 49 - 50): 
- intonaci al civile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- impianto elettrico sottotraccia, con punto luce e punto comando; 
- porta d'accesso in legno. 
La disposizione plruùmetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevalo dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 2 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di j 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. 
La soffitta è situata al piano quarto-sottotetto dell'edificio, ha una superficie netta di mq I ·. 
32,00 circa e presenta un'altezza interna minima di m 0,50 circa e massima di m 1,80 circa. ! 
La porzione immobiliare è raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso già descritti in 
precedenza (rif. allegato n° 9, foto n° 31 - 32). 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 51- 52- 53): 
- intonaci al ci vile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- infissi estenù in allumi1ùo e vetro semplice con apertura a vasistas; 
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- impianto elettrico sottotraccia, con punto luce e punto comando; 
- porta d'accesso in legno. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 2 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. 
L'autorimessa è anch'essa ubicata al piano interrato dell'edificio, ha una superficie netta di 
mq 15,30 circa e presenta un'altezza interna di m 2,40 circa. 
L'immobile è raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso già precedentemente descritti 
(rif. allegato n° 9, foto n° 27 - 29 - 33 - 34 - 35). 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 54):· 
- intonaci al ci vile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- impianto elettrico sottotraccia, con punto luce e punto comando; 
· - portone d'accesso metallico, del tipo a "basculante" con apertura manuale. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 2 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far supporre l'esistenza dì dissesti strutturali dell'immobile o 
d'infiltrazioni in genere. 
L'edificio in cui sono ubicate le unità immobiliari oggetto di esecuzione è stato costruito 
nel 1970 (rif. allegato n° 13). 

Destinazione urbanistica: 
nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricato in cui sono siti gli 
immobili oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n° 10): 
- Tavola n° 4 ~Disciplina Regolativa: 
SISTEMA INSEDIA TNO 
La città esistente 
- Art. 104. TCb - tessuto con edificazione mista-funzionale; 

. 2 -Densità media. 
Norme tecniche ed indici: 
si rimanda alla disciplina regolativa richiamata nell'allegato n° 10 ·(certificato di 
destinazione urbanistica). 

-·------ ----~-~--.... ,..·--~-~~~ ......... 
Destinazione Parametro Valore . Coefficiente v.alore 

---------------· reale/pot~12zmle _______ __!g_mvalen~ 
~orri_~()!si _________ _Jìup_,.I.e_ale ne1t~ ______ J l ,90 _________ .!c!_5- _______ 1]1~8_ __ 
ripostiglio Sup. reale netta 2,10 1,15 2.41 

~_o_ggT()rg<J:===::::= s~p~re~l~E~I~_.:::::::-·16:0Q_ ::_-=:~=1. 15~-===~-~}s,40.==: 
~u<'.~'.1._,, ____ ._ SuE:__~ale net!~ __ , __ ,_J_._QQ ____ .. _____ 1.J~- ___ 8,Ql __ 
an_~i~~!lg[J,<:> __ -· _____ ---~.\IP.:.!~~~-netta _____ __1_..55.___ _ ___ 1_,.1_~-- _____ _J_,9_3 __ . 
·-·--·-----·~---------·-r•-~-·-oiudic;D~~Fr;~;~-p~~t;-;~·--"·---------------·~····--~---···-·· 
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bagno _Sup.real~n~tta 4,10 .1,15. 4,71 
camera _Sup.reale_netta 20,10 1,15 23,11 
camera Su]J. r~'!1~Il(ltta_ 11,20 ___ ~-··· l!l~ 12,8? 
disimpegno ____ Sup.r,eaJ~_n(ltta 2,10 ______ _ l,!_5 2,41 
camera S_uJJ. reale_netta 16,0Q !,1~- ___ ___18,4Q _ 
bag110__ _ Sup.r~!ll(l netta 4,~0- _ 1_1J 5,17 
camera Sup_.r~ale netta 13,_5Q 1_,15 -·- _15,52 
balcone _____ . _Su_pcr~)ene_t~a_ 15)?_ _ __ _QJ_Q__ _ __ ±,55 
balcone Sup. reale netta 3,60 0,30 1,08 

~il~oj~-----·----=~::~_silE. reaiè ;;~E~-=··--)~?0=~-.,. .. -- o,3.Q __ :_~-~-=~<j!.8} __ _ 
. ~~p_._i;~_a_1e,_11_ett.11 _ _ __ J3~1?_0_ .. . _ _ _ ..... _ _ ___ p1~0_:_ _ 

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strntturali; 
Strutture verticali: 
Solai: 

Copertura: 
Scale: 

Balconi: 

materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature 
parallele; condizioni: sufficienti. 
tipologia; a falde; materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a rampe parallele; materiale: e.a.; ubicazione: interna; 
servoscala: assente; condizioni: sufficienti. 
materiale: e.a.; condizfoni: sufficienti. 

Componenti edilizie e costruttive: 
Infissi esterni: tipologia: anta singola a battente. + doppia anta a battente; 

Infissi interni: 
Manto di copertura: 
Pareti esterne: 

Pavim. Esterna 
(pianerottolo): 
Pavim. Interna: 
Plafoni: 
Rivestimento: 

Porta d'ingresso: 

Scale: 

Impianti: 
Ascensore: 
Citofonico: 
Gas: 

materiale: alluminio; protezione: tapparelle; materiale protezione: 
PVC; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a battente; materiale: legno; condizioni: sufficienti. 
materiale: tegole; condizioni: snfficienti. 
materiale: mnratura di mattoni forati; rivestimento: intonaco di 
cemento +mattone faccia vista; condizioni: sufficienti. 
materiale: marmo; condizioni: sufficienti. 

materiale: piastrelle di ceramica+ marmo; condizioni: sufficienti. 
·materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 
ubicazione: cucina e bagni; .materiale: piastrelle di ceramica; 
condizioni: sufficienti. 
tipologia: anta singola a battente; materiale: legno e ferro; 
accessori: senza maniglione antipanìco; condizioni: sufficienti. 
posizione: a rampe parallele; rivestimento: marn10; condizioni; 
sufficienti. 

tipologia: a fune; condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: audio; condizioni: sufficienti; conforrnità: da verificare. 
tipologia: sottotraccia; alimentazione: metano; condizioni: 
sufficienti; conformità: da verificare. 

Giudice Dr. France.sco Fontana 
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Idrico: 

Termico: 
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tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; condizioni: sufficienti; 
conformità: da verificare. 
tipologia: mista; recapito: collettore o rete comunale; 
ispezionabilità: sufficiente; condizioni: sufficienti; conformità: da 
verificare. 
tipologia: sottotraccia; alimentazione: diretta da rete comunale; 
condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: centralizzato; alimentazione: metano; diffusori: 
termosifoni in ghisa; condizioni: sufficienti; confom1ità: da 
verificare. 

Certificazione energetica: 
Certificazione con riferimento agli adempimenti di cui al D.Lgs. n° 192/2005 e 
energetica: successive modifiche, l'u.nità immobiliare oggetto di stima ricade 

in classe energetica "F" (rif. allegato n° 2). 

Accessori: 
A.i.Cantina: 

A.2.Soffitta: 

posta al piano interrato, è composta da un vano di forma rettangolare 
avente un'altezza interna di m 2,40 circa. 
La cantina sviluppa una superficie netta di mq 8,00 circa. 
Strutture verticali: materiale: e.a. + muratura; condizioni: 

sufficienti. 
Solai: 

Pavim. Esterna 
(corridoio): 
Pavim. Interna: 

Plafoni: 
Porta d'ingresso: 

Impianto elettrico: 

tipologia: solaio misto in · c.a./laterìzio in 
opera con nervature parallele; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 
tipologia: anta singola a battente; materiale: 
legno; accessori: senza maniglione 
antipanico; condizioni: sufficienti. 
tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; 
condizioni: sufficienti; conformità: da 
verificare. 

posta al piano quarto-sottotetto, è composta da un vano di forma 
trapezoidale avente un'altezza interna minima di m 0,50 circa e 
massima di m 1,80 circa. 
La soffitta sviluppa una superficie netta di mq 32,00 circa. 
Strutture verticali: materiale: e.a.; condiziotù: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio misto in c.a.flaterizio in 

opera con nervature parallele; condizioni: 
sufficienti. 

----------·---·------------Ùiudice DZ°Francesc~F-;t~~;-------------------·-------··----~­
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Infissi esterni: 

Pareti esterne: 

Pavim. ESterna 
(corridoio): 
Pavim. Interna: 

Plafoni: 

tipologia: vasistas; materiale: alluminio; 
protezione: inesistente; condizioni: scarse. 
materiale: muratura di mattoni forati; 
rivestimento: intonaco di cemento; 
condizioni: sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: solaio di copertura a vista; 
condizioni: sufficienti. 

Porta d'ingresso: tipologia: anta singola a battente; materiale: 
legno; accessori: senza maniglione 
antipanico; condizioni: sufficienti. 

Impianto elettrico; tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; 
condizioni: s_ufficienti; conformità: da 
verificare. 

A.3.Autorimessa: posta al piano interrato, è composta da un vano di forma rettangolare 
avente un'altezza interna di m 2,40 circa. 
L'autorimessa sviluppa una superficie netta di mq 15,30 circa. 
Strutture verticali: materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio rrùsto in c.a./laterizio· in 

opera con nervature parallele; condizioni: 
sufficienti. 

Cancello carraio: 

Pavim. Esterna 
(area di manovra): 
Pavim. Interna: 

Plafoni: 
Portone d'ingresso: 

Impianto elettrico: 

tipologia: doppia anta a battente; materiale: 
alluminio; apertura: elettrica; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 
tipologia: anta singola "basculante"; 
materiale: alluminio; accessori: senza 
maniglione antipanico; condizioni: 
sufficienti. 
tipologia: 
condizioni: 
verificare. 

sottotraccia; 
sufficienti; 

tensione: 220V; 
conformità: da 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di stima 

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione degli 
immobili oggetto di esecuzione è il loro valore di mercato. ___ ._ ........... _. __________________ ,.. _________ ---
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La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche cd estrinseche, può essere 
èseguita con procedimento analitico, cioè per capitalizzazione del reddito netto, o 
con procedimento sintetico-comparativo. 
La stima analitica per capitalizzazione dei redditi presuppone redditi netti e saggi di 
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilità economica, 
non sempre porta a risultati attendibili. 
Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene pertanto conveniente ricorrere alla 
valutazione per via sintetico-comparativa, sulla base di valori di mercato di beni 
simili compravenduti in loco in epoca recente, tenuto debitamente conto delle 
caratteristiche specifiche degli immobili e dell'andamento del mercato immobiliare 
della zona in cui sono ubicati i beni oggetto di esecuzione. 
Tale procedimento consiste nell'attribuire un valore unitario al parametro mq (metro 
quadrato), determinato per diretto confronto con beni simili di cui si conosce il 
valore di mercato nella zona. 

8.2. Parametri di valutazione 
Nella valutazione degli immobili oggetto di stima con il procedimento 
sintetico-comparativo, il sottoscritto ha tenuto debitamente conto di tutti gli aspetti 
intrinseci ed estrinseci che possono influire sulla loro valutazione, quali: 
loro attuale situazione urbanistica, ubicazione, superficie e forma, tipo d'impianti e 
loro stato· di manutenzione, finiture presenti e materiali utilizzati per la costruzione 
e, in particolar modo, la loro vetustà e il loro stato di manutenzione e conservazione. 
Si è inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato 
immobiliare della zona - come anche in generale - è fortemente condizionato, anche 
per i beni come quelli oggetto di esecuzione, da una profonda stagnazione. 
La valutazione viene eseguita prendendo in considerazione come parametro il mq 
(metro quadrato) e sulla scorta di un'indagine di mercato effettuata presso qualificati 
operatori/osservatori del mercato immobiliare operanti nel Comune di Verona, 
nonché sulla scorta delle proprie conoscenze professionali e tenuto debitamente 
conto dell'andamento del mercato immobiliare della zona. 

8.3. Fonti di informazione 
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verona, Ufficio del 
Registro di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari 
ed osservatori del mercato: 
- Affiliato Tecnocasa - Inunobiliare Centro Storico S.r.l.; 
- Studio D'Angelo Professionisti Immobiliari; 
- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari. 

8.4. Valutazione corpi 
A. abitazione 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 
Il valore qui esposto è comprensivo dell'incidenza della comproprietà sugli enti 
e sulle parti comuni condonùniali ai sensi dell'art. 1117 e.e. 
Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici nette equivalenti: 

-·------------------------·~-~Giudi~; Dr. Fr;nc~~ FOnt;~~-------------~---­

Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 
Perito: Ing. Fobto Pedretti 
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. . Superficie valore 
Destinaz10ne Valore unitario 

-----·. _ .. __ .__!è~~yalente ·- -···------com~l~sj~--
corridoio 13,68 . € 1.000,00 . € 13.685,00 
rifl()Stiglio 2,4! . _ €1.000,00 € 2.41_5,QO 
s.ciigi()rno 1_8.L1Q ___ .. € LO.Q.Q_,_OQ . .. € 1_8.jQ.Q_,Q() 
cucina 8,Q5_ €LQQQ,QQ. .. €_8,Q5_Q,_Q_Q 
li_Ilti:bagno _ 2,9~--- €).QOQ_,OQ. €~3.Z.,5_Q 
)Jagn() . -· . . __ ~.J)___ € l.OOQ,OQ .. _ ~_1}_15,00 
~.Jl1er_<1 . .. .. . . _2}).l €_1._QQQ,O.Q ~-23.JJ~,OQ 
camera . _____ _ __ _IZ.&~--- . € lcOQQ,00 . §_!2.8!!.QcOO 
disiJl1pegno ...... -·· ... '.2:.1!.. .. _ .. €LQO_O,QQ ..... €_2..415,QQ 
ca_r11e.~a_, .... _ .. ____ )_8,1Q_ -· . _ . € 1.0.Q_Q,O_Q .... . _€)~.4_00,QQ 
.!Jagn_o __ ---· ·-·- _5,!J_ _ --· €J.OOQ,QO_ .... ~.5:17~.QO 
f;.3Il11lr~ ... __ -·· _ . _____ 1_5_,J2. . ...... E:.!,QQQ1QO _ _ __€_15.5_2~,QQ 
b_akon(l . _____ _ 4,55 . § l_.Q0_0,00 _ ..... __ €_1:54_5,QO 
balcone - ----Ios· € i.000,00 € 1.080,00 
bil!~,9i1e -~:·-~-=-2~s7==€Tooo~òo·~~.~.=-~-~----~§]z9.;6o 

134,20 € 134.202,50 

- Valore corpo: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero: 
- Valore complessivo diritto e quota: 

€ 134.202,50 
€ 17.500,00 

€ 151.702,50 
€ 151.702,50 

Riepilo1;;0: 

ID Immobile Superficie Valore intero 
lorda medio Eonderale 

abitazione con annes-
A se cantina, soffitta e 134,20 € 151.702,50 

autorimessa 

8.5. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore dcl 15% per differenza tra oneri tributari su 
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendila 
giudiziaria: 

·---··-------·--·-·-~-
G!udtce Dr. Francesco f'Qntana 

Cur~tore/Cnstode: Avv. Marco Moretli degli Adimari 
Perito: Ing. Fabio Pedrettl 
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: 
Giudizio di comoda divisibilità: 

€ 2.500,00 
Nessuno 

Nessuna 

vista la tipologia e la destinazione d'uso delle porzioni immobiliari oggetto di 
esecuzione e considerato, nello specifico, il vincolo di pertinenzialità che lega la 
cantina, la soffitta e l'autorimessa all'abitazione, lo scrivente ritiene che non sia 
possibile - né economicamente vantaggioso - suddividere dette porzioni 
immobiliari in più lotti. 
Per tale motivo, il C.T.U. ha quindi effettuato la stima ricomprendendo i beni in un 
unico lotto (lotto n° 2). 

8.6. Prezzo base d'asta del lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 
urbanistica e/o catastale a carico della procedura: 
Valore dell'immobile al netto delle decnrtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 
urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente: 

€ 128.947,13 

€ 126.44_7 ,13 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi 
dell'art. 568 c.p.c. e sarà quùidi onere di parte offerente - a propria cma - verificare 
previamente il bene sotto ogni profilo. 

Relazione lotto 002 creala in data 14/02/2017 
Codice documento: Ill61-l6-00032 l-002 

------~---····------·-·--·---Gludic~·Dr:-F~rul~;;t~-p~;a-;;;--··-------------------

CuratortlCustode: Avv, Marco Moretti degli Adimarl 
Perito: lng. Fabio Pedrotti 
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Beni in Verona (Verona), Via Patuzzi n° 3 . 

[_ . _ ------~-··-·-·--·-···-----Lotto_Q9l. -------~~---·-----·-···---.. -·----j 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

A. Piena proprietà per la quota di 1/1 di un'abitazione con annesse una cantina e 
un'autorimessa, il tutto in un fabbricato condominiale sito nel Comune di Verona, 
Provincia di Verona, in via Patuzzi n° 3. 
L'abitazione, disposta su un unico piano fuori terra (piano secondo), sviluppa una 
supetficie lorda complessiva (comprese le murature) di mq 200,87 circa, esclusi gli 
accessori. 
La cantina e l'autorimessa sono site al secondo piano interrato dell'edificio e 
presentano, rispettivamente, una superficie netta di mq 4,00 circa per quanto 
concerne la cantina ed una superficie netta di mq 17 ,80 circa per quanto riguarda 
l'autorimessa. 
L'immobile è identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. allegato n° 4): 
- Comune di Verona, foglio 162, mapP.ale n° 384 sub 7, categoria Al2, classe 7, 
consistenza vani 10, superficie catastale mq 202, piano S2-2, rendita:€ 2.711,40. 
- Intestato a: 

---· nata a l - proprietà per 1/1. 
Confini (rif. allegati n° 3 - 4): 
- per l'abitazione al piano secondo: 
a Nord-Est con altra unità immobiliare del condominio; 
a Sud-Est con il mappale n° 384 sub 8 e con il vano scala condominiale; 
a Sud-Ovest con il mappale n° 384 sub 6 e con il vano scala condominiale; 
a Nord-Ovest con la via pubblica (via Patuzzi); 
- per la cantina al secondo piano interrato: 
a Nord-Est con altra unità immobiliare del condominio; 
a Sud-Est con il vano ascensore e con il corridoio condominiale; 
a Sud-Ovest e a Nord-Ovest con il corridoio condominiale. 
Sai vo altri più precisi. 
A.1.Cantiria: · . da un punto di vista catastale, la cantina è ricompresa nel 

· · mappale n° 384 sub 7. 
A.2.Autorimcssa: l'immobile è identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. 

allegato n° 4): 
- Comune di Verona, foglio 162, mappale n° 384 sub 79, 
categoria C/6, classe 10, consistenza mq 19, superficie 
catastale mq 22, piano S2, rendita:€ 196,25. 
- Intestato a: 
Antonini Nicla, nata a Fucecclùo il 24/08/1940. proprietà per 
1/1. 
Confini (rif. allegati n° 3 - 4): 
a Nord-Est con il mappale n° 384 sub 80; 
a Sud-Est con l'area di manovra; 
a Sud-Ovest con il mappale n° 384 sub 78; 
a Nord-Ovest con il sottosuolo della via pubblica (via 
Patuzzi). 

-·-~···-~--·--~----~~-------OTudi~~·nr.F;~;;;;~~F~;1a·~~--~-·---------~----·-----

curatore1custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 
Perito: Ing. Fabio Pedreni 
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Salvo altri più precisi. 
Alle unità immobiliari compete la proporzionale quota di comproprietà, nella misura di 
43,56 millesimi complessivi (di cui 40,87/1000 per l'abitazione e cantina e 2,69/1000 
per l'autorimessa - rif. allegato n° 22), sugli enti e parti comuni del fabbricato 
condominiale di cui fanno parte ai sensi dell'art. 1117 e.e. 
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali degli immobili pignorati ed i dati 
indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione. 

Planimetrie degli immobili: 
abitazione e cantina 

~---------

;;'.;·t;:i!:J li\ --.. ~·- ,1, : ... ,_ ..... _._,-: ... 
lf8' li!:lllO'I OOll dJ WIWI I lff ~Ud 100 l\.lW \i?) 

NUOVO cArJ:~.~~!~lZIO URBANO~ 
,...,_..,.__._......, .. ,_,,~ ..... ,. .... ........ ~ 
h...,,,, ................. ..,. .... . ........ -....,,, .. ,..,...,_, ......... ,_ ... ......,.,~ ....... . 

-----------

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

' ! 

f.~!rd A ,_,,..""',_;.,._ . . "'"-'-""":!:-< 
- 1lfì J11-;mq-r!lhJU1.W1VJll\litti'llW..llllltwl '.li' 

NUOVO CAT~~J:9.,'i9.~~),Z10 URBANO··-" 
.-.....~ .... _.., ........ ,,_~,_ ,,_,,,..., . ,_ .__.-~.---

.. ... ,.,_..o.,«6"-"· '"""'"'' =l' .o. - - ·- • 
a.~·~·-·•--r...-"""'"'"'""'""'"' ~ ""',_,,. 

Caratteristiche zona: in centro storico residenziale (di pregio) a traffico limitato 
con parcheggi scarsi. 

Servizi della zona: 

Caratteristiche zone 
limitrofe: 

biblioteca, farmacia, municipio, musei, negozi al dettaglio, 
scuola elementare, scuola materna, scuola media inferiore, 
scuola media superiore, supermercato, teatro. 
La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 
residenziali. 

Collegamenti pubblici: autobus. 

Giudice Dr. Francesco Fontana 
Curatore/Custode: Avv. MarcO Moretti degli Adimari 

Perito: Ing. Fabio Pedreui 
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3. STATO DI POSSESSO: 
all'atto del sopralluogo gli immobili si presentavano occupati dalla Sig.ra. 
in qualità di proprietaria dei beni. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
· 4.1. Vincoli ed oneri giuridici che i·esteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: 

- Vincolo di tutela: 
il fabbricato in cui sono site le unità immobiliari oggetto di esecuzione è 
soggetto, quale fabbricato di interesse artistico, al vincolo di cui alla legge 
O 1/06/1939 n° 1089, trascritto in data 02/12/1954 ai nn° 12563 R.G. e 10111 
R.P. a favore del Ministero della Pubblica Istruzione, poi divenuto Ministero 
dei Beni Ambientali e Culturali, al quale pertanto dovrà essere notificato 
l'atto di trasferimento per l'eventuale prelazione (rif. allegato n° 22); 
- Vincolo di tutela: 
con decreto del Ministero. per i beni e le attività culturali in data 22/0712004, 
trascritto a Verona in data 28/02/2005 ai nn° 7773 R.G. - 4837 R.P., si è 
decretata la porzione dell'immobile sito in Comune di Verona, foglio 162, I 
distinto con la particella n° 384, denorrùnato "Fronti su via Frattini e su via 
Patuzzi, l'androne e le due colonne posizionate nel cortile del nuovo I 
condominio", di interesse particolarmente importante, quindi sottoposto a 
tutte le disposizioni di tutela ai sensi dell'art. 10 del D.Lgs. n° 4212004. 
Tale decreto rettifica il vincolo trascritto a Verona in data 2 dicembre 1954 
n° 12563 R.G. e n° 10111 R.P. 
- Altri oneri e/o vincoli: 
visionato l'atto di provenienza dei beni al debitore (rif. allegato n° 22), in 
esso non risulta l'esistenza di ultetiori particolari oneri e/o vincoli gravanti 
sugli immobiU oggetto dì esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti 
dalla éondorrùnialità del fabbricato di cui fanno parte le suddette unità 
immobiliare e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso è 
ubicato. 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura 
4.2.1. Iscrizioni: 

- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIO 
DEL VENETO S.P.A., contro - __________ _ _ , 
derivante da decreto ingiuntivo in data 13/0212016 rep. n° 59912016 del 
Tribunale Civile e Penale di Verona, iscritta a Verona in data 19/0212016 ai 
nn° 5432 R.G. - 837 R.P. 
importo ipoteca:€ 1.400.000,00 
importo capitale: non indicato. 
Note: 
l'ipoteca grava su vari immobili, tra cui i mappali n° 384 sub 7 e 384 sub 79 
oggetto di esecuzione. 

Giudice Dr. Francesc-0 F-Ontana 
Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti degH Adimeri 

Perito: lng. Fabio Pedrettl 
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4.2.2. Pignoramenti: 
- Pignoramento a favore della Cassa di Risparmio del Veneto S.p.A., contro 

, derivante da verbale di pignoramento 
immobiliare in data 21/04/2016 rep. n° 3882 dell'Ufficiale Giudiziario di 
Verona, trascritto a Verona in data 16/05/2016 ai nn° 18245 R.G. - 11781 
R.P. 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4.3.1. C011jormìtà urbanistico edilizia: 

visitate le unità immobiliari oggetto di esecuzione, sono state rilevate alcune 
"difformità" urbanistico-edilizie rispetto alla tavola progettuale allegata alla 
Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222 del 29/12/1982 (rif. allegato n° 14) e 
precisamente: 
- la parete di Nord-Est della cantina risulta spostata rispetto alle previsioni di 
progetto, con conseguente riduzione della superficie del vano; 
- la conformazione plauimetrica interna dell'abitazione risulta differente 
rispetto a quanto riportato in progetto. 
Trattasi di "difformità" regolarizzabili mediante C.I.L.A. in sauatotia o altra 
diversa pratica richiesta dall'Amministrazione Comunale. 
Il C.T.U., informatosi presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Verona 
sull'eventuale possibilità di regolarizzare le "difformità" riscontrate nella 
cantina e nell'abitazione, ha ricevuto una risposta - seppure solo di. 
massima - affermativa, salva la reale possibilità, da patte dell'Ufficio, di 
valutare la concreta sanabilità delle opere solo al momento della 
presentazione di un'apposita istanza, corredata di elaborati progettuali e di 
tutta la documentazione a corredo degli stessi. 
- Costi per la regolarizzazione dell'immobile: 
ribadendo, come già precedentemente esposto, che la concreta sanabilità 
delle opere potrà essere valutata. dall'Ufficio solo .aLmomento della 
presèntazfone &iin'appesita istanza, corredata di elaborati progèttuali e di 
tutta la documentazione a corredo degli stessi, il sottoscritto - a seguito delle 
informazioni assunte presso il Comune di Verona - può riportare solo dei 
costi di massima relativi alla sanzione anuninistrativa presumibilmente 
applicabile in relazione alle "difformità" riscontrate e precisamente: 
- sanzione urbanistica: Euro 1.000,00; 
- diritti di segreteria e imposte di bollo: non presenti. 
Per un importo complessivo pari ad Euro 1.000,00 circa. 
All'importo qui indicato sono da aggiungere i costi - onorari e spese, 
attnalmente non quautificabili con precisione - del professionista che dovrà 
eventualmente espletare tutti gli adempimenti necessari per la presentazione 
della pratica di sanatoria. 
Tali costi possono essere esposti - in via del tutto indicativa - in Euro 
1.500,00 circa, compresi accessori di legge (cassa professionale e IV A). 

Giudice br. Francesco Fontana 
CuratoreJCustode: Avv. Marco Moretti rlegli Adimari 

Pc.cito: lng. Fabio Pedrettt 
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Si ribadisce che gli importi sopra esposti devono considerarsi dei valori del 
tutto indicativi, in quanto i costi esatti necessari per l'eventuale 
regolarizzazione potranno essere definiti dall'Ufficio competente solo al j 
momento dell'effettiva presentazione della relativa pratica. 
Riepilogo costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia: 
- sanzione urbanistica: € 1.000,00; r 
- diritti di segreteria e imposte di bollo: non presenti; 
- spese tecniche-progettuali:€ 1.500,00. 

4 3 2 
OConn~~0· rto

1 
t~tla~: €a12,staoo1e,~O circa. I. 

. . . ~· m e as . 
relativamente agli immobili oggetto dì pignoramento non si rilevano 
diffonnità catastali. 
Visitate le unità immobiliari oggetto di esecuzione, si è potuto verificare che 
le stesse presentano la consistenza riportata sulle relative planimetrie 
catastali (rif. allegato n° 4). 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 
Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Ulteriori avvertenze: 

€0,00 

€0,00 
€0,00 

nonostante la richiesta rivolta all'Ammihistratore condominiale (rif. allegato n° 18), non 
è stato possibile a~quisire alcuna informazione in merito né alle spese condominiali 
(spese medie annue di gestione o manutenzione, spese straordinarie già deliberate ma 
non ancora scadute, spese condominiali scadnte non pagate negli ultimi due anni 
anteriori all'anno in corso), né all'eventuale pendenza di cause di natura condominiale, 
né alle tabelle millesimali aggiornate. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si precisa che la Sig.ra risulta essere coniugata con il Sig. 

'in regime di separazione dei beni (rif. allegato n° 19). 
6.1 Attuali proprietari: 

---~'• nata a ì - per l'intera piena proprietà 
proprietaria da data antecedente il ventennio ad oggi in forza dell'alto di cessione in 
data 10/0'211977 rep. n° 41189 del Notaio Giuseppe Giordano, registrato a Verona 
in data 01/03/1977 al n° 1449 Atti Pubblici, trascritto a Verona in data 21/02/1977 
ai nn° 3525 R.G. - 2772 R.P. 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
Trattasi di ìnunobili siti in un fabbricato costruito in epoca antecedente al 01/09/1967 e ·I 
relativamente al quale sono state rinvenute le seguenti pratiche urbanistico-edilizie e 
precisamente (rif. allegato n° 14): 
- Nulla Osta n° 9839, prot. 11° 39549, per lavori di ampliamento parziale del fabbricato, 
intestato alla Società Anonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11/09/1949 e 
Nulla Osta rilasciato in data 10/1'211949; 

Giudice Dr. Fcancesco Pantana 
Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 

Perito: Ing. Fabio Pedretti 
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- Licenza Edilizia n° 1474 SK, prot. n° 61805, per lavori di ristrntturazione con 
demolizione di strntture interne, intestata al Condominio "Residencial Galliena" e 
rilasciata in data 23/10/1970; 
- Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222, prot. n° 43038, per lavori di variante al 
progetto approvato con licenza edilizia n° 61805. del 23/10/1970, intestata al 
Condominio "Residencial Galliena" e rilasciata in data 29/12/1972. 
L'agibilità è stata rilasciata in data 18/01/1974. 

Trattasi della piena proprietà per la quota di 1/1 di un'abitazione con annesse una cantina 
e un'autorimessa, il tutto in un fabbricato condominiale sito nel Comune di Verona, 
Provincia di Verona, in via Patuzzi n° 3 (rif. allegato n° 9, foto n° 55). 
Le unità immobiliari sono ubicate in un edificio di antica origine situato nel centro storico 
del Comune di Verona, in zona Z.T.L. 
L'abitazione, disposta su un unico piano fuori terra, è sita al secondo piano dello stabile, 
mentre la cantina e l'autorimessa sono ubicate al secondo piano interrato. 
L'edificio è dotato di ascensore. 
Si accede all'abitazione dall'ingresso pedonale sito al civico n° 3 di via Patuzzi. Da qui, 
attraversato l'androne d'ingresso e utilizzando la rampa scala o l'ascensore condominiali, è 
possibile raggiungere il secondo piano dello stabile, dov'è ubicato l'ingresso dell'abitazione 
(rif. allegato n° 9, foto n° 56 - 57 - 58). 
La cantina e l'autorimessa sono raggiungibili utilizzando la medesima scala o ascensore 
condominiali per scendere fino al secondo piano interrato e percorrendo, quindi, il 
corridoio e l'area comune sino a raggiungere l'ingresso di queste porzioni immobiliari (rif, 
allegato n° 9, foto n° 57 - 59 - 60 - 61 - 62). 
L'autorimessa è inoltre raggiungibile dall'ingresso carraio - clùuso da un cancello ad 
apertura automatica - ubicato sulla via pubblica (via Patuzzi) e da qui percorrendo lo 
scivolo carraio e la successiva area di manovra comune fino a raggiungere il secondo piano 
interrato dell'edificio, ov'è ubicata questa unità immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n° 63 -
64 - 65 - 66 - 67 - 68). 
Nella planimetria dimostrativa allegato n° 3 il C.T.U. ha riportato le vie di accesso agli 
immobili così come rinvenute sui luoghi, indicandole con delle frecce. 
L'abitazione oggetto di esecuzione ha una supe1ficie utile (calpestabile) di mq 179,40 circa 
ed una superficie lorda (commerciale), comprese le murature, di mq 200,87 circa. 
All'interno dell'abitazione sono presenti i seguenti vani: 
- un ingresso (rif. allegato n° 9, foto n° 71); 
- un soggiorno (rif. allegato n° 9, foto n° 72); 
- un disimpegno (rif. allegato n° 9, foto n° 73); 
- una cucina (rif. allegato n° 9, foto n° 74); 
- una lavanderia (rìf. allegato n° 9, foto n° 75); 
- un corridoio (rif. allegato n° 9, foto n° 76 - 77 - 78); 
- un ripostiglio; · 
- un ulteriore disimpegno (rif. allegato n° 9, foto n° 79); 
- due camere con cabina-armadio (rif. allegato n° 9, foto n° 80 - 81 - 86 - 87); 

----~-; -' -·-----··-~----··---------------·---·--·----·-
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- una camera con cabina-arinadio e bagno padronale contenente una tazza w.c., un bidèt, 
doppio lavabo ed una doccia da incasso (rif. allegato n° 9, foto n° 82 - 83 - 84); 
- un bagno, contenente una tazza w.c., un bidèt, doppio lavabo, una vasca ad idromassaggio 
ed una doccia da incasso (rif. allegato 11° 9, foto n° 85); 
- un balcone (rif. allegalo 11° 9, foto n° 88). 
I vani dell'unità immobiliare presentano un'altezza interna di m 2,90 circa. 
Le caratteristiche edilizie/finiture interne dell'unità immobiliare sono le seguenti (rif. 
allegato n° 9, foto n° 56 - 71 - 72- 74 - 75 - 76 - 79 - 80 - 82 - 84- 85): 
- intonaci al civile tinteggiati; 
- porte interne in legno, ad eccezione della pmta a soffietto del locale lavanderia; 
- infissi esterni in legno e vetrocamera, con zanzariere e scuretti lignei sul prospetto strada 
e con avvolgibili in PVC sul prospetto affacciantesi sul cortile interno; 
- pavimenti parte in marmo, parte in parquet e parte in piastrelle di ceramica; 
- rivestimenti dei bagni parte in piastrelle di ceramica e parte in marmo, rivestimento della 
cucina e della lavanderia in piastrelle di ceranùca e ripostiglio con rivestimento in legno; 
- sanitari e rubinetteria dei bagni di tipo ordinario; 
- impianto di riscaldamento sottotraccia, in comune con altre due unità immobiliari 
dell'edificio, con termoconvettori e termostati di zona; 
- impianto elettrico sottotraccia e con magnetotermico; 
- impianto di climatizzazione; 
- impianto di videocitofono; 
- portoncino d'ingresso del tipo blindato. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato 11° 4 (planimetria catastale). 
Internamente, lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, sufficiente. 
Non si rileva la presenza di fessurazioni o di quant'altro possa far supporre l'esistenza di 
dissesti strutturali dell'immobile o d'infiltrazioni in genere. 
L'abitazione dispone, quali accessori, di una cantina e un'autorimessa. 
La cautiua è situata al secondo piano interrato dell'edificio, ha un superficie netta di mq 
4,00 circa e presenta un'altezza interna di m 2,50 circa. 
La porzione immobiliare è raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso già descritti in 
precedenza (rif. allegato n° 9, foto n° 57 - 59 - 60 - 61 - 62). 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 89): 
- intonaci al civile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- impianto elettrico in tubo esterno alla muratura, con punto luce e punto comando; 
- porta d'accesso metallica a battente. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato 11° 4 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. 
L'autorimessa è anch'essa sita al secondo piano interrato dell'edificio, ha una superficie 
netta di mq 17 ,80 circa e presenta un'altezza interna di m 2,50 circa. 
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La porzione immobiliare è raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso già 
precedentemente descritti (rif. allegato n° 9, foto n° 63. - 64 - 65 - 66 - 67 - 68). 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 90 - 91): 
- intonaci al civile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- impianto elettrico in tubo esterno alla muratura, con punto luce e punto comando; 
- portone d'accesso metallico, del tipo a "basculante" con apertura manuale. 
La disposizione planimetrica della porzione immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 4 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. 
L'edificio in cui sono ubicate le unità immobiliari oggetto di esecuzione è stato costruito in 
epoca antecedente al 01/09/1967 ed è stato ampliato nel 1974 (rif. allegato n° 14). 

Destinazione urbanistica: 
nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricato in cui sono siti gli 
immobili oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n° 10): 
- Tavola n° 4 - Disciplina Regolativa: 
SISTEMA INSEDIATIVO 
La citta storica 
- Art. 81. Centro storico maggiore; 
-Art. 81. Tessuto storico in contesto di altissima tutela. 
Norme tecniche ed indici: 
si rimanda alla disciplina regolativa richiamata nell'allegato n° IO (certificato di 
destinazione urbanistica). 
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camera ..... . !ll!P:rea\e_n~tta __ J3_,3Q _!,15 .. 15,29 
cabina-armadio _SUp_. reale netta.. . .... },35. _1,15 3,85 
balc.0,11_~----·--····-- Sup. !eal~.E~.l.t!!. _____ 6~,4_q __ • __ ,, __ O_J_Q_ _______ . I~2 __ 

-~!!P~ i:eale netta .. 179140 . . . .. _ 200,87. __ 

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 

Strutture verticali: materiale: muratura; condizioru: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature 

Copertura: 
Scale: 

Balconi: 

parallele; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a falde; materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a rampe parallele; materiale: e.a.; ubicazione: interna; 
servoscala: assente; condizioni: sufficienti. 
materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 

Componenti edìlizie e costruttive: 
Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente; materiale: legno; protezione: 

tapparelle + scuretti; materiale protezione: lPVC + legno; 
condizioni: sufficienti. 

Infissi interni: tipologia: a battente + a soffietto; materiale: legno; condizioni: 
sufficienti. · 

Manto di copertura: 
Pareti esterne: 

Pavim. Esterna 
(pianerottolo): 
Pavim. Interna: 

Plafoni: 
Rivestimento: 

Porta d'ingresso: 

Scale: 

Impianti: 
Ascensore: 
Citofonico: 
Gas: 

Elettrico: 

Fognatura: 

materiale: coppi; condizioni: sufficienti. 
materiale: muratura di mattoni pietrame; rivestimento: intonaco di 
cemento; condizioni: sufficienti. 
materiale: marmo; condizioni: sufficienti. 

materiale: piastrelle di ceramica + mmmo + parquet; condizioni: 
sufficienti. 
matedale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 
ubicazione: cucina e bagni; matedale: piastrelle di ceramica + 
legno + marmo; condizioni: sufficienti. 
tipologia: anta singola a battente; materiale: legno e ferro; 
accessori: senza maniglione antipanico; condizioni: sufficienti. 
posizione: a rampe parallele; rivestimento: marmo; condizioni: 
sufficienti. 

tipologia: a fune; condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: video; condizioni: sufficienti; conformità: da vetifìcare. 
tipologia: sottotraccia; alimentazione: metano; condizioni: 
sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; condizioni: sufficienti; 
conformità: da verificare. 
tipologia: mista; recapito: collettore o rete comunale; 
ispezionabìlità: sufficiente; condizioni: sufficienti; conformità: da 
verificare. 

Giudice Dr. Ftancesco Fontana 
Curatore/Custode; Avv. Marco Moretti degli Adimari 

Pecito: lng. FabiQ Pcdretti 

37 dì "g3 



Esecuzione Forzata N.000321116 
_ -··----·-~C::.!~~ ~~~~-~j~~el V~:1_~~:P·.~: contro· -

Idrico: 

Termico: 

tipologia: sottotraccia; alimentazione: diretta da rete comunale; 
condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 
tipologia: in comune con altre unità immobiliari; alimentazione: 
metano; diffusori: termoconvettori; condizioni: sufficienti; 
conformità: da verificare. 

Certificazione energetica: 
Certificazione con riferimento agli adempimenti di cui al D.Lgs. n° 192/2005 e 
energetica: successive. modifiche, l'unità immobiliare oggetto di stima non 

risulta dotata dell'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.). 

Accessori: 
A.1.Cantina: posta al secondo piano interrato, è composta da un vano di forma 

rettangolare avente un'altezza interna di m 2,50 circa. 
La cantina sviluppa una superficie netta di mq 4,00 circa. 
Strutture verticali: materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera 

Pavìm. Esterna 
(corridoio): 
Pavim. Interna: 

Plafoni: 
Porta d'ingresso: 

Impianto elettrico: 

con nervature parallele; condizioni: sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: 
sufficienti. 
materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 
tipologia: anta singola a battente; materiale: 
alluminio; accessori: senza maniglione 
antipanico; condizioni: sufficienti. 
tipologia: con tubi esterni alla muratura; 
tensione: 220V condizioni: sufficienti; 
conformità: da verificare. 

A.:Z..Autorimessa: posta al'secondo piano interrato, è composta da un vano di forma 
rettangolare avente un'altezza interna di m 2,50 circa. 
L'autorimessa sviluppa una superficie netta di mq 17,80 circa. 
Strutture verticali: materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera 

con nervature parallele; condizioni: sufficienti. 
Cancello carraio: tipologia: doppia anta a battente; materiale: 

alluminio; apertura: elettrica; condizioni: 
sufficienti. 

Pavim. Estema materiale: battuto di cemento; condizioni: 
(area di manovra): sufficienti. 
Pavim. Interna: materiale: battuto di cemento; condizioni: 

sufficienti. 
Plafoni: materiale: stabilitura, condizioni: sufficienti. 

Giudice. Dr. Francesco Fontana 
Curatore/Custode: A vv. Marco Moretti degli Adlmari 

Perito: lllg. Fabio Pedretti 

38 di 83 



Esecuziooe Forzata N.000321/16 
. Cassa dl R:~sp~~i:ni.o.~_:!.Y.~~:.'.~ .~·~·~·. c.?~l~~' 

Portone d'ingresso: tipologia: anta singola ''basculante"; materiale: 
alluminio; accessori: senza maniglione 
antipanico; condizioni: sufficienti. 

Impianto elettrico: tipologia: con tubi esterni alla muratura; 
tensione: 220V; condizioni: sufficienti; 
confonnità: da verificare. 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di stima 

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione degli 
immobili oggetto di esecuzione è il loro valore di mercato. 
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, può essere 
eseguita con procedimento analitico, cioè per capitalizzazione dcl reddito netto, o 
con procedimento sintetico-comparativo. 
La stima analitica per capitalizzazione dci redditi presuppone redditi netti e saggi di 
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilità economica, 
non sempre porta a risultati attendibili. 
Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene pe1tanto conveniente ricorrere alla 
valutazione per via sintetico-comparativa, sulla base di valori di mercato di beni 
simili compravenduti in loco in epoca recente, tenuto debitamente conto delle 
caratteristiche specifiche degli immobili e dell'andamento del mercato immobiliare 
della zona in cui sono ubicati i beni oggetto di esecuzione. 1 · 
Tale procedimento consiste nell'attribuire un valore unitario al parametro mq (metro 
quadrato), determinato per diretto confronto con beni simili di cui si conosce il 
valore di mercato nella zona. 

8.2. Parametri cli valutazione 
Nella valutazione degli illllllobìli oggetto di stima con il procedimento 
sintetico-comparativo, il sottoscritto ha tenuto debitamente conto di tutti gli aspetti 
intrinseci ed estrinseci che possono influire sulla loro valutazione, quali: 
loro attuale situazione urbanistica, ubicazione, superficie e forma, tipo d'impianti e 
loro stato di manutenzione, finiture presenti e matedali utilizzati per la costruzione 
e, in particolar modo, la loro vetustà e il loro stato di manutenzione e conservazione. 
Si è inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato 
inunobiliare della zona- come anche in generale - è fortemente condizionato, anche 
per i beni come quelli oggetto di esecuzione, da .una profonda stagnazione. 
La valutazione viene eseguita prendendo in considerazione come parametro il mq 
(metro quadrato) e sulla scorta di un'indagine di mercato effettuata presso qualificati 
operatod/osservatod del mercato immobiliare operanti nel Comune di Verona, 
nonché sulla scorta delle proprie conoscenze professionali e tenuto debitamente 
conto dell'andamento del mercato itmnobiliare della zona. 

8.3. Fonti cli informazione 
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verona, Ufficio del 
Registro di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie inunobiliari 
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ed osservatori del mercato: 
- Abitazioni Obiettivi Immobiliari; 
- Gruppocasanetwork Marconi Immobiliare; 
- borsinoimmobiliare.it; 
- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari. 

8.4. Valutazione corpi 
A. abitazione 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 
Il valore qui esposto è comprensivo dell'incidenza della comproprietà sugli enti 
e sulle parti comuni condominiali ai sensi dell'att. 1117 e.e. 

Il c.'.11.E.?1? .. ~~Lyal~~-~.ff~t~y~~o in bas_'.'. ~ge_i;~perfici nett~-~_9'.livalenti: ___ . ·-

D t. . Superficie V 
1 

. . . ·valore 
es mazwnc e uivalcntc a ore umtar10 com lessivo 

·-·-.. ····-·--~~---q----·---··---·-··-----.--1!!·--·-
ip_g_r~-~<2. ·-··-··-···-···--···ll~72-............ ___ €_3_,299_.oo ____ .... -~ .3'.7:.72.Q,O_Q 
~oggi()!.lls> ____ ··---·-----~2L .... : ............. ~~-~QQ .. .OQ _ ............. ~1.?? :9_0_?!22 
disi!_11!>C_llnO -·---- ... 5,_')_(J____ € 3.200,00 __ §_1?.2.96,0Q 
."11.c_in._~---------··-· .. _ _]Q,~8 ______ ........ _f._3_}_QQ,QQ_ ----· ...... ~-~5~ ~Z?:,QQ 
Jay_!!n_~~r_ia _________________ ll-'?} _________ ~.3-:2.0Q,QQ..... . ...... ~n,~3.~.QQ 
conidoio 7,13 € 3.200,00 € 22.816,00 

ai~Tiìl_ii~gri_0=~-·~•::.~:::~:~:.·:~ì'{-::_-~==·:··~~:::=f3.·20§;00~::-::·===--~il~I'\ii;Qli 
camera 10,35 € 3.200,00 € 33.120,00 
c;afiin_a-:.àrffi.i~!i~:~.~---~--- 3~s&::.:.~=--~-- e3.iii.Q,g_Q:___~-~:···(JL~Qli,o6_ 
rieo~!i_g!~~------------1&'.l. .......... ---- € 3~200,Q.Q. __ ------~!~:l\.5_6,QQ 
camera 20,70 € 3.200,00 € 66.240,00 
cabina-a~r:nadio---·--·-·5;29_______ € 3.io0,'òo ______ €16:9i8,00 

~~g~~=--~- ......... ::~-~:---;D7J~--~.:-··=~=••:l},2@:0o .. ==:::.-~-€J:i_.fs4A_q 
~~gJ1.2 __ ...... _________ l.!,_7} ____ .......... ~3-:~Q.Q,OQ._ ____ . ___ _!._~?.:.~}~_D_() 
camera 15,29 € 3.200,00 € 48.944,00 
~à~}ilà~armaéITo~=:=~ 3,sI:::.:-.=-:====·]3:~Q,90 -====·e )2.3!_8_i6 
balcone 1,92 € 3.200,00 € 6.144,00 __ ....................... ..., ........ ~-_. ____ ....... ~. ·----~-·- ~-~ -

200,87 € 642. 783,98 

Accessori: 
!;a valutazione ".~effet~ata a col"Eo: --·--
---.1'.~t.!!!!.zione 8~112,erf!_c~~-- valore ~orp'!_ 

A.1.cantina 4,00 € 3.000,00 
A.2.!!\iiori~e;;;- --=-._ -------- ·-i7:sci·----·-------.. €9o:OOo,oo 

Totale valore accessori € 93.000,00 

· Valore corpo: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero: 
- Valore complessivo diritto e quota: 
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Riepilogo: 

ID Immobile 
Superficie Valore intero Valore diritto 

lorda medio ponderale e quota 

A abitazione con annesse 200,87 € 735 .783,98 € 735:783,98 
cantina e autorim~---------·--·--·------------···-· 

8.5. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria; 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale; 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente; 
Giudizio di comoda divisibilità; 

€ 110.367,60 
€ 2.500,00 

Nessuno 

Nessuna 

vista la tipologia e la destinazione d'uso delle porzioni immobiliari oggetto di 
esecuzione e considerato, nello specifico, il vincolo di pertinenzialità che lega la 
cantina e l'autorimessa all'abitazione, lo scrivente ritiene che non sia possibile - né 
econonùcamente vantaggioso - suddividere dette porzioni immobiliari in più lotti. 
Per tale motivo, il C.T.U. ha quindi effettuato la stima ricomprendendo i beni in un 
unico lotto (lotto n° 3). 

8.6. Prezzo base d'asta del lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 
urbanistica e/o catastale a carico della procedura: 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 
urbanistica e/o catastale a carico dell'acquirente; 

€ 625.416,38 

€ 622.916,38 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi 
dell'art. 568 c.p.c. e sarà quindi onere di parte offerente - a propria cura - verificare 
previamente il bene sotto ogni profilo. 

Relazione lotto 003 creata in data 14/0212017 
Codice documento: El6l-l6-000321-003 

Giudice Or. Francesco Fontana 
Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 

· Perito: Ing. Fabio Pedretti 

41 di 83 



[ 

I 
I 

Esecu1;ione Fo1i,ata N.000321/16 
. Ca~.s-~_d_i_~i~P.~m~_a_ ~7! Veneto ~·P.·-'.'_·5.?~~~ .).'- ·· · 

---·----·-·-·--· --------------·-·----·-~----··--·-·----~------~--------.-----·----·-··--·~~--, I Beni hl Verona (Verona), Via Patuzzi n° 3 ! 
L----··---·--·---------·-·-----!o°-~~°-.oo4 __ ········--·-----···---··------------J 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di 1/1 di un posto auto coperto in un fabbricato 

condominiale sito nel Comune di Verona, Provincia di Verona, in via Patuzzi n' 3. 
Il posto auto è sito al primo piano interrato dell'edificio e sviluppa una superficie 
netta di mq 19,20 circa. . 
L'immobile è identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. allegato n° 5): 
- Comune dì Verona, foglio 162, mappale n° 384 sub 39, categoria C/6, classe 10, 
consisten7,a mq 19, superficie catastale mq 20, piano Sl, rendita:€ 196,25. 
- Intestato a: 
----· nata a proprietà per 1/1. 

Confini (rif. allegati n° 3 - 5): 
a Nord-Est con il mappale n° 384 sub 40; 
a Sud-Est con l'area di manovra; 
a Sud-Ovest con il mappali n° 384 sub 38; 
a Nord-Ovest con il sottosuolo della via pubblica (via Patuzzi). 
Salvo altri più precisi. 

All'unità immobiliare compete la proporzionale quota di comproprietà, nella misura di 
1,84 millesimi (rif. allegato n° 22), sugli enti e parti comuni del fabbricato condominiale 
di cui fa parte ai sensi dell'art. 1117 e.e. 
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali dell'immobile pignorato ed i dati 
indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione. 

Planimetria dell'immobile: 

~i:h o=·~;~i>'it~ti.;e:i:i.-:-:~~ 
NVOVO C..\T~~--~E!\-!.ZIO URBANO"-) 

............ ., ....... _...................... ·-·~ .... 

... ,,, .. , ............. L ... f~~ DI'" •• •-•• ............ _....,..,,,._.,.~,__,,_ ......... ~ .... 

r 
j 

l 

-·-----------------------------·----------------------
Giudice Dr. Ftancc.sco Fonlana 

Curntore/Custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 
Perito: Ing. Fabio Pedrettl 

42 di 83 



E.~ecu~ion~ Forzata N.000321116 
~a~~a ?.1. ~!~P.~rnti? _d~_I ~e_n_e_l~~;P·~· co~!ro 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
Caratteristiche zona: in centro storico residenziale (di pregio) a traffico limitato con 

parcheggi scarsi. 
Servizi della zona: biblioteca, farmacia, municipio, musei, negozi al dettaglio, 

scuola elementare, scuola materna, scuola media inferiore, 
scuola media superiore, supermercato, teatro. 
La zona è provvista dei servizi di urbanìZzazione primaria e 
secondaria. 

Caratteristiche zone residenziali. 
limitrofe: 
Collegamenti pubblici: autobus. 

3. STATO DI POSSESSO: 
all'atto del sopralluogo l'immobile si presentava occupato dalla Sig.ra. 
qualità di proprietaria del bene. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

_in 

.4.1.2. Convenziòni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 
4.1.3.Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4.Altre limitazioni d'uso: 

- Vincolo di tutela: 
il fabbricato in cui è sita l'unità immobiliare oggetto di esecuzione è soggetto, 
quale fabbricato di interesse artistico, al vincolo di cui alla legge O 1/06/1939 
n° 1089, trascritto in data 02112/1954 ai nn° 12563 R.G. e 10111 R.P. a favore 
del Ministero della Pubblica Istruzione, poi divenuto Ministero dei Beni 
Ambientali e Culturali, al quale pertanto dovrà essere notificato l'atto di 
trasferimento per l'eventuale prelazione (rif. allegato n° 22); 
, Vincolo di tutela: 
con decreto del Ministero per i beni e le attività culturali in data 22107/2004, 
trascritto a Verona in data 28/02/2005 ai nn° 7773 R.G. - 4837 R.P., si è 
decretata la porzione dell'immobile sito in Comune di Verona, foglio 162, 
distinto con la particella n° 384, denominato "Fronti su via Frattini e su via 
Patuzzi, l'androne e le due coloru1e posizionate nel c01tile del nuovo 
condominio", di interesse particolarmente importante, quindi sottoposto a 
tutte le disposizioni di tutela ai sensi dell'art. 10 del D.Lgs. n° 42/2004. 
Tale decreto rettifica il vincolo trascritto a Verona in data 2 dicembre 1954 n° 
12563 R.G. e n° 10111 R.P. 
- Altri oneri e/o vincoli: 
visionato l'atto di provenienza del bene al debitore (rif. allegato n° 22), in esso 
non risulta l'esistenza di ulteriori particolari oneri e/o vincoli gravanti 
sull'immobile oggetto di esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti 
dalla condominialità del fabbricato di cui fa parte la suddetta unità 
immobiliare e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso è ubica-

Giudice Dr. Francesco Fontana 
Curatore/Custode: A vv. Marco Moretti degli Adimari 

Perito: Ing. Fabio Pedretti 
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to. 
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura 

4.2.1. Iscrizioni: 
- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIO DEL 
VENETO S.P.A., contro - - , derivante da 
decreto ingiuntivo in data 13/02n016 rep. n° 599/2016 del Tribunale Civile e 
Penale di Verona, iscritta a Verona in data 19/02/2016 ai nn° 5432 R.G. - 837 
R.P. 
importo ipoteca: € 1.400.000,00 
importo capitale: non indicato 
Note: 
l'ipoteca grava su vari immobili, tra cui il mappale n° 384 sub 39 oggetto di 
esecuzione. 

4. 2.2. Pignoramenti: 
- Pignoramento a favore della Cassa <li Risparmio del Veneto S.p.A., contro 
- · - _ ·----• derivante da verbale di pignoramento 
immobiliare in data 21/04/2016 rep. n° 3882 dell'Ufficiale Giudiziario di 
Verona, trascritto a Verona in data 16/05/2016 ai nn' 18245 R.G. - 11781 R.P. 

4.2.3.Altre trascrizioni: Nessuna 
4.2.4.Altre limitazioni d'uso:Ness1ma 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rileva la presenza 
di difformità urbanistico-edilizie. 
Visitata la porzione immobiliare oggetto di esecuzione, si è potuto verificare 
che la stessa presenta la consistenza riportata sull'elaborato di progetto 
allegato alla Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222 del 29/12/1972 (rif. allegato 
n° 14). 

4.3.2. Conformità catastale: 
relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rilevano difformità 
catastali. 
Visitata l'unità innnobiliare oggetto di esecuzione, si è potuto verificare che la 
stessa presenta la consistenza riportata sulla relativa plarrìmetria catastale (rif. 
allegato n° 5). 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 
Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Ulteriori avvertenze: 

€ 0,00 

€ 0,00 
€ 0,00 

nonostante la richiesta rivolta all'Annninistratore condominiale (rif. allegato 11° 18), non 
è stato possibile acquisire alcuna informazione in merito né alle spese condominiali 
(spese medie annue di gestione o manutenzione, spese straordinarie già deliberate ma 
non ancora scadute, spese condominiali ·scadute non pagate negli ultimi due anni ante-

Giudice Dr. Francesco Fontana 
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riori all'anno in corso), né all'eventuale pendenza di cause di natura condominiale, né 
alle tabelle millesimali aggiornate. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si precisa che la Sig.ra · la risulta essere coniugata con il Sig. 

•in regime di separazione dei beni (rif. allegato 11° 19). 
6,1 Attuali proprietari: 

_ ,, nata a .. __ ,, · - -per l'intera piena proprietà 
proprietaria da data antecedente il ventennio ad oggi in forza dell'atto di cessione in 
data 10/02/1977 rep. n° 41189 del Notaio Giuseppe Giordano, registrato a Verona in 
data 01/03/1977 al n° 1449 Atti Pubblici, trascritto a Verona in data 21/02/1977 ai 
nn° 3525 R.G. - 2772 R.P. 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
Trattasi d'immobile sito in un fabbricato costruito in epoca antecedente al O 1/09/1967 e 
relativamente al quale sono state rinvenute le seguenti pratiche urbanistico-edilizie e 
precisamente (rif. allegato n° 14): 
- Nulla Osta n° 9839, prot. n° 39549, per lavori di ampliamento parziale del fabbricato, 
intestato alla Società Anonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11109/1949 e 
Nulla Osta rilasciato in data 1011211949; 
- Licenza Edilizia n° 1474 SK, prot. n° 61805, per lavori di rist:rntturazione con 
demolizione di strutture interne, intestata al Condominio "Residencial Galliena" e 
rilasciata in data 23/10/1970; 
- Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222, prot. n° 43038, per lavori di variante al 
progetto approvato con licenza edilizia n° 61805 del 23/10/1970, intestata al 
Condominio "Residencial Galliena" e rilasciata in data 29/12/1972. 
L'agibilità è stata rilasciata in data 18/01/1974. 

" - . - ··- - .... ··--··----·-·------ -- -- ..... -------------------- - - ... -- .......... __________ . __ .. } 
!.. __ ------ ___ _Q~S~:J.i~~<:Jn..e.sJ_e.l_E_~_!Q.ll_ll_!()_Cllp_ert1J_~J_~i__~!p_u1_1t<:> ~--- __ _ ________ J 

Trattasi della piena proprietà per la quota di 1/1 di un posto auto coperto in un fabbricato 
condominiale sito nel Comune di Verona, Provincia di Verona, in via Patuzzi 11° 3 (rif. 
allegato n° 9, foto n° 55). 
L'unità immobiliare è posta al primo piano interrato di un edificio di antica origine situato 
nel centro stotico del Comune di Verona, in zona ZTL. 
L'edificio è dotato di ascensore. 
Si accede al posto auto dall'ingresso carraio - chiuso da un cancello ad apertura automatica 
- ubicato sulla via pubblica (via Patuzzi) e da qui percorrendo lo scivolo catTaio e la 
successiva area di manovra comune fino a raggiungere il primo piano interrato 
dell'edificio, ov'è ubicata questa unità immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n° 63 - 64 - 65 -
69 .. 70). 
Il posto auto è inoltre raggiungibile, dall'interno dell'edificio, utilizzando la rampa scala o 
l'ascensore condominiali per scendere, dal piano terra, fino al piano sottostante e 
percorrendo, quindi, un corridoio comune fino a raggiungere l'area di manovra di accesso 
alla porzione immobiliare (rif. allegato 11° 9, foto 11° 57 - 59 - 60). 

Giudice Dr. Francesco Fon!<mn 
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Nella planimetria dimostrativa allegato n° 3 il C.T.U. ha dportato le vie di acèesso 
all'immobile cosl come rinvenute sui luoghi, indicandole con della frecce. 
Il posto auto coperto ha una superficie netta di mq 19,20 circa e presenta un'altezza 
interna di m 3, l O circa. 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costrnttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 92 - 93): 
- intonaci al civile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento. 
La disposizione planimetrica dell'unità immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 5 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far suppo.rre l'esistenza di d.issesti strutturali della porzione immobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. · · 
L'edificio in cui è ubicata l'unità immobiliare oggetto di esecuzione è stato costruito in 
epoca antecedente al 01/09/1967 ed è stato ampliato ne! 1974 (rif. allegato n° 14). 

Destinazione urbanistica: 
nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricato in cui è sito 
l'immobile oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n° IO): 
-Tavola n° 4 - Disciplina Regolativa: 
SISTEMA INSEDIATIVO 
La citta storica 
- Art. 81. Centro storico maggiore; 
- Art. 81. Tessuto statico in contesto di altissima tutela. 
Norme tecniche ed indici: 
si rimanda alla disciplina regolativa richiamata nell'allegato n° IO (certificato di 
destinazione urbanistica). 

Valore Valore 
Destj1:rnzione Par~metro ('.oefficiente 

---·· reale/potenziale ..• ~qu!Yal~!:_ .. 
eosto auto cope1to. Sup. reale netta 19,20 1,00 19,20 

. S!J!!,.!~aJ~_n_e_!ta ____ .. '. 19,2g_ -=~------"J~i~[---

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 

Strutture verticali: 
Solai: 

Copertura: 

materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
tipologia: solaio misto in c.a./laterizìo in opera con nervature 
parallele; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a falde; materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 

Componenti edilizie e costrnttive: 
Cancello carraio: tipologia: doppia anta a battente; materiale: alluminio; ape1tura: 

elettrica; condizioni: sufficienti. 
Manto di copertura: materiale: coppi; condizioni: sufficienti. 

Giudice Dr. Fraacesco Fontana 
Curatore/Custode: Avv. Marco Moretti degli Adimari 
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Pavim. Estema 
(area di manovra): 
Pavim. Interna: 
Plafoni: 

Impianti: 
Elettrico: 

materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti. 

materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti. 
materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 

tipologia: con tubi esterni alla muratura; tensione: 220V; 
condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LO'ITO: 
8.1. Criterio di stima 

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione dell'immobile 
oggetto di esecuzione è il suo valore di mercato: 
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, può essere 
eseguita con procedimento analitico, cioè per capitalizzazione del reddito netto, o 
con procedimento sintetico-comparativo. 
La stima analitica per capitalizzazione dei redditi presuppone redditi netti e saggi di 
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilità economica, 
non sempre porta a risultati attendibili. 
Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene pertanto conveniente ricoJTere alla 
valutazione per via sintetico-comparativa, sulla base di vaioli di mercato di beni 
simili compravenduti in loco in epoca recente, tenuto debitamente conto delle 
caratteristiche specifiche dell'illllllobile e dell'andamento del mercato immobiliare 
della zona in cui è ubicato il bene oggetto di esecuzione. 
Tale procedimento consiste nell'attribuire un valore unitario al parametro mq (metro 
quadrato), determinato per diretto confronto con beni simili di cui si conosce il 
valore di mercato nella zona. 

8.2. Parametri di valutazione 
Nella valutazione dell'immobile oggetto di stima con il procedimento 
sintetico-comparativo, il sottoscritto ha tenuto debitamente conto di tutti gli aspetti 
intrinseci ed estrinseci che possono influire sulla sua valutazione, quali: 
sua attuale situazione urbanistica, ubicazione, superficie e forma, tipo d'impianti e 
loro stato di manutenzione, finiture presentì e materiali utilizzati per la costruzione 
e, in particolar modo, la sua vetustà e il suo stato di manutenzione e conservazione. 
Si è inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato 
immobiliare della zona - come anche in generale - è fortemente condizionato, anche 
per i beni come quello oggetto di esecuzione, da una profonda stagnazione. 
La valutazione viene eseguita prendendo in considerazione come parametro il mq 
(metro quadrato) e sulla scorta di un'indagine di mercato effettuata presso qualificati 
operatori/osservatori del mercato immobiliare operanti nel Comune di Verona, 
nonché sulla scorta delle proprie conoscenze professionali e tenuto debitamente 
conto dell'andamento del mercato immobiliare della zona. 

Giudice Dr. Francesco Pontanil 
Curatore/CustQde: Avv, MatCQ Moretti degli Adimari 

Perito; Ing. Fabio Pedrctti 

47<li 83 



Esecuzione Forzata N.000321116 
CaS;Sa di.Ri~p.arntio d~I y~n.e~~ S..:.P:~:.c.o_nl~o -

8.3. Fonti di informazione 
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari cli Verona, Ufficio del 
Registro di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari cd 
osservatori del mercato: 
- Abitazioni Obiettivi Immobiliari; 
- Gruppocasanetwork Marconi Immobiliare; 
- borsinoimmobiliare.it; 
- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari. 

8.4. Valutazione corpi 
A. posto auto coperto 

Stima sintetica a vista dell'intero corpo: Peso ponderale: 1 
Il valore qui esposto è comprensivo dell'incidenza della comproprietà sugli enti e 

~~~~.partL~!!.1.1!ni c.2!12?mi~~alì ai se.~i dell '.~E!,__l)).Z,~;--~--·-· ..... ____ _ 
.. _ ___Rcstinazio~--·~·-· Supc~f!~i~-~~~~.!!.~~---Y-~!Or!_~-~~2-... 
P.~~t~ auto co12er~~--·-·--· .. ·--·--_ ___;_!21~Q~---·-~-----·-·l?,]0.000,0_0 

Totale valore a corpo € 70.000,00 

- Valore corpo: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero: 
- Valore complessivo diritto e quota: 

Riepilogo: 

€ 70.000,00 
€ 0,00 

€70.000,00 
€70.000,00 

ID Immobile 
Superficie Valore intero Valore diritto 

netta medio ponderale e !!uota 

8.5. Adeguamenti e correzioni della stima 
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per' · 
rimborso fotfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 

_ Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: 
Giudizio di comoda divisibilità: 

€ 10.500,00 
€0,00 

Nessuno 

Nessuna 

vista la tipologia e la destinazione d'uso della porzione immobiliare oggetto di 
esecuzione e considerato, nello specifico, la sua ridotta superficie, lo scrivente 
ritiene che non sia possibile - né economicaiµ_ynte vantaggioso - suddividere detta 
rorzione immobiliare in riù lotti. 
Per tale motivo, il C.T. U. ha quindi effettuato la stima ricomprendendo il bene in un 
unico lotto (lotto n° 4). 

---·-----·---------------·-------·-------·---
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8.6. Prezzo base d'asta del lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova: € 59.500,00 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi 
dell'art. 568 c.p.c. e sarà quindi one1·e di parte offerente· a propria cura· verificare 
previamente il bene sotto ogni profilo. 

Relazione lotto 004 creata in data 14(02/2017 
Codice documento: El 61-16-000321 ·004 

-----~-~----------·--·- Giud!C";":Dr.F~~~-F;tana ------··-··~--·--·-----~--­

Cura!OJC/Custode: Avv. Mar.::o Moretti degli Adimrui 
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r--·-----------·---------··---------------------------------··----·---------------· 
I Beni in Verona (Verona), Via Patuzzi n ° 3 . i 

L·--------~-·--------------J;,Q_!J'.Q_Q9~-----------------------· _______ I 
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

A. Piena proprietà per la quota di 1/1 di un posto auto coperto in un fabbricato 
condominiale sito nel Comune di Verona, Provincia di Verona, in via Patuzzi n' 3. 
Il posto auto è sito al primo piano interrato dell'edificio e sviluppa una superficie 
netta di mq 25,20 circa. 
L'immobile è identificalo nel catasto fabbricati come segue (rif. allegato n° 6): 
- Comune di Verona, foglio 162, mappale n° 384 sub 44, categoria C/6, classe 10, 
consistenza mq 31, superficie catastale mq 30, piano S 1, rendita: € 320,20. 
- Intestato a: 

- proprietà per 111. 
Confini (rif. allegati n° 3 - 6): 
a Nord-Est con un vano condominiale; 
a Sud-Est con il mappale 11° 384 sub 48 e con altro posto auto del condominio; 
a Sud-Ovest con l'area di manovra; 
a Nord-Ovest con il mappale 11° 384 sub 43, con l'area di manovra e con il vano 
scala. 
Salvo altri più precisi. 

All'unità immobiliare compete la proporzionale quota di comproprietà, nella misura di 
2,53 millesimi (rif. allegato n ° 22), sugli enti e parti comuni del fabbricato condominiale 
di cui fa parte ai sensi dell'art. 1117 e.e. · 
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali dell'immobile pignorato ed i dati 
indicali nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione. 

Planimetl'ia dell'immobile: 
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
Caratteristiche zona: in centro storico residenziale (di pregio) a traffico limitato con 

parcheggi scarsi. 
Servizi della zona: biblioteca, farmacia, municipio, musei, negozi al dettaglio, 

scuola elementare, scuola materna, scuola media inferiore, 
scuola media superiore, supermercato, teatro. 
La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 

Caratteristiche zone residenziali. 
limitrofe: 
Collegamenti pubblici: autobus. 

3. STATO DI POSSESSO: 
all'atto del sopralluogo l'immobile si presentava occupato dalla società -

in forza di un contratto di locazione del tipo 2+2 per l'importo di€ 1.080,00 annui, 
stipulato in data 30/06/2015 con scadenza in 30/06/2017, registrato a "Verona l" in data 
30/06/2015 al n° 7584 serie 3T (rif. allegato 11° 6). 
Il contrntto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento. 
Giudizio di congruità del canone di locazione. 
Ai sensi e per gli effetti dell'art. 2923 co. 3 e.e. il C.T.U. - tenuto conto delle 

. caratteristiche specifiche dell'immobile concesso in locazione e dell'andamento del 
mercato immobiliare della zona con riferimento alla locazione di beni sinùli a quello 
oggetto di stima, ritiene che il canone di locazione pattuito contrattualmente - pari ad € 
1.080,00 annui (corrispondenti ad € 90,00 mensili) - non possa ritenersi congruo, 
considerato che trattasi del corrispettivo per la locazione di un posto auto coperto ubicato 
in pieno centro storico. 
Pertanto - e con queste premesse - il C.T.U., informatosi sui valori di marcato delle 
locazioni in zona, ritiene che il canone cli locazione da ritenersi congruo per la suddetta 
porzione immobiliare ammonti ad € 2.400,00 annui, corrispondenti ad € 200,00 
mensili. 
Ne consegue che il canone dì locazione attualmente in essere risulta infel'iore di oltre 
un terzo rispetto al canone di locazione ritenuto congruo dallo scrivente. 

4. VINCOLI ED ONERI GIUIUDICI: 
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'(JJlsegnazione casa coniugale: Nessuna 
4.1.3.Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4.Altre limitazioni d'uso: 

- Vincolo di tutela: 
il fabbricato in cui è sita l'unità immobiliare oggetto di esecuzione è soggetto, 
quale fabbricato dì interesse artistico, al vincolo di cui alla legge 01/06/1939 
n°1089, trascritto in data 02/12/1954 ai nn° 12563 R.G. e 10111 R.P. a favore 
del Ministero della Pubblica Isttuzione, poi divenuto Ministero dei Beni 
Ambientali e Culturali, al quale pertanto dovrà essere notificato l'atto di tra-
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sferimento per l'eventuale prelazione (rif. allegati n° 22 - 23); 
- Vincolo di tutela: 
con decreto del Ministero per i beni e le attività culturali in data 22/07/2004, 
trascritto a Verona in data 28/02/2005 ai nn° 7773 R.G. - 4837 R.P., si è 
decretata la porzione dell'immobile sito in Comune di Verona, foglio 162, 
distinto con la particella n° 384, denominato "Fronti su via Frattini e su via 
Patuzzi, l'androne e le due colonne posizionate nel cortile del nuovo 
condominio", di interesse particolarmente importante, quindi sottoposto a 
tutte le disposizioni di tutela ai sensi dell'art. 1 O del D.Lgs. n° 42/2004. 
Tale decreto rettifica il vincolo trascritto a Verona in data 2 dicembre 1954 n° 
12563 R.G. e n° 10111 R.P. 
- Altri oneri e/o vincoli: 
visionato l'atto di provenienza del bene al debitore (rif. allegato n° 23), in esso 
non risulta l'esistenza di ulteriori particolari oneri e/o vincoli gravanti 
sull'immobile oggetto di esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti 
dalla condominialità del fabbricato di cui fa parte la suddetta unità 
immobiliare e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso è 
ubicato. 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura 
4.2.1. lscrizioni: 

- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIO DEL 
VENETO S.P.A., contro - ·· , derivante da 
decreto ingiuntivo in data 13/02/2016 rep. n° 599/2016 del Tribunale Civile e 
Penale di Verona, iscritta a Verona in data 19/02/2016 ai nn° 5432 R.G. - 837 
R.P. 
importo ipoteca: € 1.400.000,00 
importo capitale: non indicato 
Note: 
l'ipoteca grava su vari immobili, tra cui il mappale 11° 384 sub 44 oggetto di 
esecuzione. 

4.2.2.PÌgnoramenti: 
- Pignoramento a favore della Cassa della Risparmio del Veneto S.p.A., 
contro ·-· ----· , derivante da verbale di 
pignoramento immobiliare in data 21104/2016 rep. n° 3882 dell'Ufficiale 
Giudiziario di Verona, trascritto a Verona in data 16/05/2016 ai nn° 18245 
R.G. - 11781 R.P. 

4.2.3.Altre trascrizioni: Nessuna 
4.2.4.Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rileva la presenza 
di diffo1mità urbanistico-edilizie. 
Visitata la porzione immobiliare oggetto di esecuzione, si è potuto verificare 
che la stessa presenta la consistenza riportata sull'elaborato di progetto 
allegato alla Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222 del 29/12/1972 (rif. allegato 
0° 14). 
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4.3.2. Conformità catastale: 
relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rilevano difformità 
catastali. 
Visitata l'unità immobiliare oggetto di esecuzione, si è potuto verificare che la 
stessa presenta la consistenza riportala sulla relativa planimetria catastale (rif. 
allegato n° 6). · 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 
Spese straordinarie di gestione immobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: 
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 
Ulteriori avvertenze: 

€ 0,00 

€0,00 
€0,00 

nonostante la richiesta rivolta all'Amministratore condominiale (rif. allegato n° 18), non 
è stato possibile acquisire alcuna informazione in merito né alle spese condominiali 
(spese medie annue di gestione o manutenzione, spese straordinarie già deliberate ma 
non ancora scadute, spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni 
anteriori all'anno in corso), né all'eventuale pendenza di cause di natura condominiale, 
né alle tabelle millesimali aggiornate. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si precisa che la Sig.ra la risulta essere coniugata con il Sig. 

_ in regime di separazione dei beni (rif. allegato n° 19). 
6.1 Attuali proprietari: 

, ) - per l'intera piena proprietà 
proprietaria dal 16/11/2000 ad oggi in forza .dell'atto di divisione ereditaria in data 
16/11/2000 rep. n° 71205 del Notaio Giulio Alessio, registrato a Verona in data 
05/1212000 al n° 7339 Atti Pubblici, trascritto a Verona in data 29/11/2000 ai nn° 
44747 R.G. - 30241 R.P. 

6.2 Precedenti proprietari: 
- da data antecedente il ventennio al 16/11/2000: 
si rimanda alla "cronistoria" dei passaggi di proprietà ripottata nella certificazione 
notarile del Notaio Cristiana Cascone, datata 12/07/2016, prodotta in atti dal 
creditore procedente. 

7. PUATICHE EDILIZIE: 
Trattasi d'immobile sito in un fabbricato cosU1tito in epoca antecedente al 01/09/1967 e 
relativamente al quale sono state rinvenute le seguenti pratiche urbanistico-edilizie e 
precisamente (rif. allegato n° 14): 
- Nulla Osta n° 9839, prot. n° 39549, per lavori di ampliamento parziale del fabbricato, 
intestato alla Società Anonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11/09/1949 e 
Nulla Osta rilasciato in data 10/12/1949; 
• Licenza Edilizia n° 1474 SK, prot. n° 61805, per lavori di ristrutturazione con 
demolizione di strutture interne, intestata al Condo1ninio "Residencial Gallieno" e 
rilasciata in data 23/10/1970; 
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- Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222, prot. n° 43038, per lavori dì variante al 
progetto approvato con licenza edìlizìa n° 61805 del 23/1011970, intestata al 
Condominio "Resìdencial Galliena" e rilasciata in data 29/1211972. 
L'agibilità è stata rilasciata in data 18/01/1974. 

Trattasi della piena proprietà per la quota di 1/1 di un posto auto coperto in un fabbricato 
condominiale sito nel Comune di Verona, Provincia dì Verona, in via Patuzzi n° 3 (rif. 
allegato n° 9, foto n° 55). 
L'unità immobiliare è posta al primo piano ìntenato di un edificio di antica origine situato 
nel centro storico del Comune dì Verona, in zona ZTL. 
L'edificio è dotato di ascensore. 
Si accede al posto auto dall'ingresso carraio - chiuso da un cancello ad apertura automatica 
- ubicato sulla via pubblica (via Patuzzi) e da qui perconendo lo scivolo carraio e la 
successiva area di manovra comune fino a raggiungere il primo piano intenato 
dell'edificio, ov'è ubicata questa unità immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n° 63 - 64 - 65 -
69 - 70). 
Il posto auto è.inoltre raggiungibile, dall'interno dell'edificio, utilizzando la rampa scala o 
l'ascensore condominiali per scendere, dal piano tena, fino al piano sottostante e 
percorrendo, quindi, un corridoio comune fino a raggiungere l'area di manovra di accesso 
alla porzione immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n° 61). 
Nella planimetria dimostrativa allegato n° 3 il C.T.U. ha riportato le vie di accesso 
all'immobile cosl come rinvenute sui luoghi, indicandole con delle frecce. 
Il posto auto coperto ha una superficie netta di mq 25,20 circa e presenta un'altezza 
interna minima dì m 2,05 circa e massima di m 2,45 circa. 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 94 - 95): 
- intonaci al civile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento. 
La disposizione planimetrica dell'unità immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 6 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o dì 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strntturali della porzione immobiliare o 
d'fnfiltrazioni in genere. 
L'edificio in cui è ubicata l'unità immobiliare oggetto di esecuzione è stato costrnito in 
epoca antecedente al 01/09/1967 ed è stato ampliato nel 1974 (rif. allegato 11° 14). 

Destinazione urbanistica: 
nello stnnnento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricato in cui è sito 
l'immobile oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n° 10): 
- Tavola 11° 4 - Disciplina Regolativa: 
SISTEMA INSEDIATIVO 
La citta storica 
- Art. 81. Centro storico maggiore; 
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- Art. 81. Tessuto storico in contesto di altissima tutela. 
Norme tecniche ed indici: 
si rimanda alla disciplina regolativa richiamata nell'allegato n° 10 (certificato di 
destinazione urbanistica). 

·---···--~----···-· ...... __ _ 
Valore . Valore 

Destinazione Parametro . Coefficiente . 
reale/potenziale . eqmvalente 

R~sto aU!()_ copert:;> _____ , Sup:-~.!!'.!~~-.:=-~ 25JO ... -~:.~··~ ~QQ ... ~~:-· 25,20 
_8up. rel!le_lletta . ..~S.120 . . _ _ __ _ __ 25,2_0 

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 

Strutture vertiçali: materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
Solai: tipologia: solaio misto iri c.a./laterizio in opera con nervature 

parallele; condizioni: sufficienti. 
Copertura: tipologia: a falde; materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 

Componenti edilizie e costrnttive: 
Cancello carraio: tipologia: doppia anta a battente; materiale: alluminio; apertura: 

Manto di copertura: 
Pavinl Esterna 
(area di manovra): 
Pavim. Interna: 
Plafoni: 

Impianti: 
Elettrico: 

elettrica; condizioni: sufficienti. 
materiale: coppi; condizioni: sufficienti. 
materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti. 

materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti. . 
materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 

tipologia: con tubi esterni alla muratura; tensione: 220V; 
condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 

------------·-

) 

f 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTfO: ,. 
8.1. Criterio di stima 

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione dell'immobile 
oggetto dì esecuzione è il suo valore di mercato. I 
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche cd estrinseche, può essere 
eseguita con procedimento analitico, cioè per capitalizzazione del reddito netto, o 
con procedimento sintetico-comparativo. ( 
La stima analitica per capitalizzazione dei redditi presuppone redditi netti e saggi di 
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilità economica, 
non sempre porta a risultati attendibili. 
Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene pertanto conveniente ricorrere alla 
valutazione per via sintetico-comparativa, sulla base di valori di. mercato di beni 
simili compravenduti in loco in epoca recente, tenuto debitamente conto delle 
caratteristiche specifiche dell'immobile e dell'andamento del mercato immobiliare 
della zona in cui è ubicato il bene oggetto di esecuzione. 
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Tale procedimento consiste nell'attribuire un valore unitario al parametro mq (metro 
quadrato), determinato per diretto confronto con beni simili di cui si conosce il 
valore di mercato nella zona. 

8.2. Parametri di valutazione 
Nella valutazione dell'immobile oggetto di stima con il procedimento 
sintetico·comparativo, il sottoscritto ha tenuto debitamente conto di tutti gli aspetti 
intrinseci ed estrinseci che possono influire sulla sua valutazione, quali: 
sua attuale situazione urbanistica, ubfoazione, superficie e forma, tipo d'impianti e 
loro stato di manutenzione, finiture presenti e materiali utilizzati per la costrnzione 
e, in particolar modo, la sua vetustà e il suo stato di manutenzione e conservazione. 
Si è inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato : 
immobiliare della zona - come anche in generale . è fortemente condizionato, anche 
per i beni come quello oggetto di esecuzione, da una profonda stagnazione. 
La valutazione viene eseguita prendendo in considerazione come parametro il mq 
(metro quadrato) e sulla scorta di un'indagine di mercato effettuata presso qualificati 
operatori/osservatori del mercato immobiliare operanti nel Comune di Verona, 
nonché sulla scorta delle proprie conoscenze professionali e tenuto debitamente 
conto dell'andamento del mercato immobiliare della zona. 

8.3. Fonti di informazione 
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verona, Ufficio del 
Registro -di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari ed 
osservatori del mercato: 
• Abitazioni Obiettivi Immobiliari; 
• Gruppocasanetwork Marconi Immobiliare; 
- borsinoimmobiliare.it; 
• Agenzia delle Entrate • Banca Dati delle Quotazio1ù Immobiliari. 

8.4. Valutazione corpi 
A. posto auto coperto 

Stima sintetica a vista dell'intero cmpo: Peso ponderale: 1 
Il valore qui esposto è comprensivo dell'incidenza della comproprietà sugli enti e 
~~.!1.!:.Parti comuni condominiali ~i sensi dell'i:rt. 1117 e.e. -----­
~ione ~uperficie netta .. va~e a corp~. 

posto au~-~operto ---~-·--·--2_5.z_ZO_._. -·--·--· -~7.?Jl00,00 
Totale valore a corpo € 75.000,00 

·Valore corpo: 
- Valore accessori: 
·Valore complessivo intero: 
· Valore complessivo diritto e quota: 
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Riepilogo: 

ID Immobile 

· .A __JJQsto auto cope.rto 

Superficie 
netta 
25,20 

8.5. Adeguamenti e correzioni della stima 

Valore intero 
medio eonderale 

€75.000,00 

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su 
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: 
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: 
Giudizio di comoda divisibilità: 

Valore diritto 
e quota 

€ 75.000,00 

€ 11.250,00 
€ o,oo 

Nessuno 

Nessuna 

vista la tipologia e la destinazione d'uso della porzione immobiliare oggetto di 
esecuzione e considerato, nello specifico, la sua ridotta superficie, lo scrivente 
ritiene che non sia possibile - né economicamente vantaggioso - suddividere detta 
porzione immobiliare in più lotti. 
Per tale motivo, il C.T.U. ha quindi effettuato la stima ricomprendendo il bene in un 
unico !allo (lotto n° 5). 

8.6. Prezzo base d'asta del lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova: €63.750,00 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi 
dell'art. 568 c.p.c. e sarà quindi onere di parte offerente - a propria cnra - verificare 
previamente il bene sotto ogni profilo. 

Relazione lotto 005 creata in data 14/0lliO 17 
Codice documento: E!61-16-00032!-()05 
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Beni in Verona (Verona), Via Patuzzi 11° 3 . I 
I Lotto 006 , -------------------------·-----·--------·------·-----·---------·-··--··-----J 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
A. Piena proprietà per la quota di 111 di un'autorimessa in un fabbricato condominiale 

sito nel Comune di Verona, Provincia dì Verona, in via Patuzzi n° 3. · · 
L'autorimessa è sita al secondo piano intetrnto dell'edificio e sviluppa una superficie 
netta dì mq 19,70 circa. 
L'immobile è identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. allegato n ° 7): 
- Comune di Verona, foglio 162, mappale n° 384 sub 80, categoria C/6, classe 10, 
consistenza mq 21, superficie catastale mq 24, piano S2, rendita:€ 216,91. 
- Intestato a: 

Confini (rif. allegati n° 3 - 7): 
a Nord-Est con il mappale n° 384 sub 81; 
a Sud-Est con l'area dì manovra; 
a Sud-Ovest con il mappale n° 384 sub 79; 

1 - proprietà per lii. 

a Nord-Ovest con il sottosuolo della via pubblica (via Patuzzi). 
Salvo altri più precisi. 

All'unità immobiliare compete la proporzionale quota di comproprietà, nella misura di 
2,69 1nillesimi (rif. allegato n° 22), sugli enti e parti comuni dcl fabbricato condominiale 
dì cui fa parte ai sensi dell'art. 1117 e.e. 
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali dell'immobi!è pignorato cd i dati 
indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione. 

Planimetria dell'immobile: 
autorimessa 

---··--··---·-·-·-·--------------------------------·-------
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 
Caratteristiche zona: in centro storico residenziale (di pregio) a traffico limitato con 

parcheggi scarsi. 
Servizi della zona: biblioteca, farmacia, municipio, musei, negozi al dettaglio, 

scuola elementare, scuola materna, scuola media inferiore, 
scuola media superiore, supermercato, teatro. 
La zona. è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria. 

Caratteristiche zone residenziali. 
limitrofe: 
Collegamenti pubblici: autobus. 

3. STATO DI POSSESSO: 
all'atto del sopralluogo l'immobile si presentava occupato dalla Sig.ra 
qualità di proprietaria del bene. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente 

4.1.1.Donumde giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

m 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna 
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno 
4.1.4.Altre limitazioni d'uso: 

- Vincolo di tutela: 
il fabbricato in cui è sita l'unità immobiliare oggetto di esecuzione è soggetto, 
quale fabbricato di interesse artistico, al vincolo di cui alla legge 01/06/1939 
n° 1089, trascritto in data 02/12/1954 ai nn° 12563 R.G. e 10111 R.P. a favore 
del Ministero della Pubblica Istruzione, poi divenuto Ministero dei Beni 
Ambientali e Culturali, al quale pertanto dovrà essere notificato l'alto di 
trasferimento per l'eventuale prelazione (rif. allegati n° 22 - 23); 
- Vincolo di tutela: 
con decreto del Ministero per i beni e le attività culturali in data 22/07 /2004, 
trascritto a Verona in data 28/02/2005 ai nn° 7773 R.G. - 4837 R.P., si è 
decretata la porzione dell'immobile sito in Comune di Verona, foglio 162, 
distinto con la particella 11° 384, denominato "Fronti su via Frattini e su via 
Patuzzi, l'androne e le due colonne posizionate nel c01tile dcl nuovo 
condominio", di interesse particolarmente importante, quindi sottoposto a 
tutte le disposizioni di tutela ai sensi dell'art. 10 del D.Lgs. n° 42/2004. 
Tale decreto rettifica il vincolo trascritto a Verona in data 2 dicembre 1954 n° 
12563 R.G. e n° 10111 R.P. 
- Altri oneri e/o vincoli; 
visionato l'atto di provenienza del bene al debitore (rif. allegato 11° 23), in esso 
non risulta l'esistenza di ulteriori particolari oneri e/o vincoli gravanti 
sull'immobile oggetto di esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti 
dalla condominialità del fabbricato di cui fa parte la suddetta unità 
immobiliare e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso è ubica-
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4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura 
4. 2.1. Jscrizioni: 

- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIO DEL 
VENETO S.P.A., contro . , ___ ..J, derivante da 
decreto ingiuntivo in data 13/02/2016 rep. n° 599/2016 del Tribunale Civile e 
Penale di Verona, iscritta a Verona in data 19/02/2016 ai nn° 5432 R.G. - 837 
R.P. 
importo ipoteca:€ J.400.000,00 
importo capitale: non indicato 
Note: 
l'ipoteca grava su vari immobili, tra cui il mappale n° 384 sub 80 oggetto di 
esecuzione. 

4.2.2.Pignoramenti: 
- Pignoramento a favore della Cassa di Risparmio del Veneto S.p.A., contro 

, derivante da verbale di pignoramento _ 
immobiliare in data 21/04/2016 rep. n° 3882 dell'Ufficiale Giudiziario di 
Verona, trascritto a Verona in data 16/05/2016 ai nn° 18245 R.G. -11781 R.P. 

4.2.3.Altre trascrizioni: Nessuna 
4.2.4.Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 
4.3. J. Conformità urbanistico edilizia: 

relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rileva la presenza 
di diffornùtà urbanistico-edilizie. 
Visitata la porzione immobiliare oggetto di esecuzione, si è potuto verificare 
che la stessa presenta la consistenza riportala sull'elaborato di progetto 
allegato alla Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222 del 29/12/1972 (rif. allegato 
n° 14). 

4.3.2. Conformità catastale: 
relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rilevano difformità 
catastali. 
Visitata l'unità immobiliare oggetto di esecuzione, si è potuto verificare che la 
stessa presenta la consistenza riportata sulla relativa planimetria catastale (rif. 
allegato n ° 7). 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 
Spese straordinarie di gestione Ìlmnobile, già deliberate ma non ancora 
scadute al momento della perizia: 
Spese condominiali scadute ed insolnte alla data della perizia: 
Ulteriori avvertenze: 

€ 0,00 

€ 0,00 
€ 0,00 

nonostante la richiesta rivolta all'Amministratore condonùniale (rif. allegato n° 18), non 
è stato possibile acquisire alcwia informazione in merito né alle spese condonùniali 
(spese medie annue di gestione o manutenzione, spese straordinarie già deliberate ma 
non ancora scadute, spese condonùniali scadute non pagate negli ultimi due anni ante-
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J 
riori all'anno in corso), né all'eventuale pendenza di cause di natura condominiale, né alle I 
tabelle millesimali aggiornate. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
Si precisa che la Sig.ra · risulta essere coniugata con il Sig. ' 

in regime di separazione dei beni (rif. allegato n° 19). 
6.1 Attuali proprietari: 

__ ,, nata a / - per l'intera piena propdetà 
proprietaria dal 16/1112000 ad oggi in forza dell'atto di divisione ereditatia in data 
16111/2000 rep. n° 71205 del Notaio Giulio Alessio, registrato a Verona in data 
05/1212000 al n° 7339 Atti Pubblici, trascritto a Verona in data 29/1112000 ai nn° 
44747 R.G. - 30241 R.P. 

6.2 Precedenti proprietari: 
- da data antecedente il ventennio al 16/l 1!2000: 
si dmanda alla "cronistoria" dei passaggi di proprietà riportata nella certificazione 
notatile del Notaio Cdstiana Cascone, datata 12/07/2016, prodotta in atti dal 
creditore procedente. 

7. PRATICHE EDILIZIE: 
Trattasi d'immobile sito in un fabbdcato costruito in epoca antecedente al 01/09/1967 e 
relativamente al quale sono state rinvenute le seguenti pratiche urbanistico,edilizie e 
precisamente (rif. allegato n° 14): 
- Nulla Osta n° 9839, prot. n° 39549, per lavmi di ampliamento parziale del fabbdcato, 
intestato alla Società Anonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11!09/1949 e 
Nulla Osta rilasciato in data 10/12/1949; 
- Licenza Edilizia n° 1474 SK, prot. n° 61805, per lavòd di dstrutturazione con 
demolizione di strutture interne, intestata al Condominio "Residencial Gallieno" e 
rilasciata in data 23/10/l 970; 
- Licenza Edilizia in sanatoria n° 4222, prot. n° 43038, per lavori di variante al 
progetto approvato con licenza edilizia n° 61805 del 23/10/1970, intestata al 
Condominio "Residencial Galliena" e dlasciata in data 29/12/1972. 
L'agibilità è stata rilasciata in data 18/01/1974. 

Trattasi della piena proprietà per la quota di 1/1 di un'autorimessa in un fabbricato 
condominiale sito nel Comune di Verona, Provincia di Verona, in via Pal11zzi n° 3 (rìf. 
allegato n° 9, foto n° 55). 
L'unità immobiliare è posta al secondo piano interrato di un edificio di antica origine 
situato nel centro storico del Comune di Verona, in zona ZTL. 
L'edificio è dotato di ascensore. 
Si accede all'autorimessa dall'ingresso carraio - chiuso da 1m cancello ad apertura 
automatica - ubicato sulla via pubblica (via Patuzzi) e da qui percorrendo lo scivolo carraio 
e la successiva area di manovra comune fino a raggiungere il secondo piano inte1rnto 
dell'edificio, ov'è ubicata questa unità immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n° 63 - 64 - 65 -
66 "67 - 68). 
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L'autorimessa è inoltre raggiungibile, dall'interno dell'edificio, utilizzando la rampa scala o 
l'ascensore condominiali per scendere, dal piano terra, fino al secondo piano interrato e 
percorrendo, quindi, un corridoio comune fino a raggiungere l'area di manovra di accesso 
alla porzione immobiliare (rif. allegato n' 9, foto n° 57 - 59 - 60). 
Nella planimetria dimostrativa allegato n° 3 il C.T.U. ha riportato le vie di accesso 
all'immobile cosl come rinvenute sui luoghi, indicandole con delle frecce. 
L'autorimessa ha una superficie netta di mq 19,70 circa e presenta un'altezza interna di m 
2,50 circa. 
La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif. 
allegato n° 9, foto n° 68 - 96): . 
- intonaci al civile tinteggiati; 
- pavimento in battuto di cemento; 
- portone d'accesso metallico del tipo a "basculante", con.apertura automatica; 
- impianto elettrico in tubo esterno alla muratura, con punto luce e punto comando. 
La disposizione planimettica dell'unità immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal 
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n° 7 (planimetria catastale). 
Lo stato di manutenzione e conservazione è, in linea generale, adeguato in relazione alla 
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di 
quant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione Ìllllnobiliare o 
d'infiltrazioni in genere. 
L'edificio in cui è ubicata l'unità immobiliare oggetto di esecuzione è stato costmito in 
epoca antecedente al 01/09/1967 ed è stato ampliato nel 1974 (rif. allegato n° 14). 

Destinazione urbanistica: 
nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricato in cui è sito 
l'immobile oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n' 10): 

· - Tavola n° 4 - Disciplina Regolativa: 
SISTEMA INSEDIA TIVO 
La citta storica 
- Art. 81. Centro storico maggiore; 
- Art. 81. Tessuto storico in contesto di altissima tutela. 
Nonne tecniche ed indici: 
si rimanda alla disciplina regolativa richiamata nell'allegato n° 10 (certificato di 
destinazione urbanistica). 

---· .. ----·--------
Destinazione Parametro Valore Coefficiente Valore 

------------· ~--r_e.~le/potenziale equivalente 
autorimessa Sup. reale n~ta 19,70 1,00__ 19,70 

Snp. reale netta 19 70 19,70 
------------·-----~-·--·-------------·-----··---·-·-·-·····--·-----

Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
Strutture verticali: 
Solai: 

Copertura; 

materiale: e.a.; condizioni: sufficienti. 
tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature 
parallele; condizioni: sufficienti. 
tipologia: a falde; materiale: e.a.; condizio1ù: sufficienti. 
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Componenti edilizie e costruttive: 
Cancello carraio: tipologia: doppia anta a battente; materiale: alluminio; apertura: 

elettrica; condizioni: sufficienti. 
Manto di materiale: coppi; condizioni: sufficienti. 
copertura: 
Pavim. Esterna 
(area di manovra): 
Pavim. Interna: 
Plafoni: 
Portone d'ingresso: 

Impianti: 
Elettrico: 

materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti. 

materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti. 
materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. 
tipologia: anta singola "basculante"; materiale: alluminio; 
accessori: senza maniglione antipanico; condizioni: sufficienti. 

tipologia: con tubi esterni alla muratura; tensione: 220V; 
condizioni: sufficienti; conformità: da verificare. 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di stima 

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione dell'immobile 
oggetto di esecuzione è il suo valore di mercato. 
La valutazione, definite le caratteristiche intTinseche ed estrinseche, può essere 
eseguita con procedimento analitico, cioè per capitalizzazione del reddito netto, o 
con procedimento sintetico-comparativo. 
La stima analitica per capitalizzazione dei redditi presuppone redditi netti e saggi di 
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilità economica, 
non sempre porta a risultati attendibili. 
Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene pertanto conveniente ricorrere alla 
valutazione per via sintetico-comparativa, sulla base di valori di mercato di beni 
simili compravenduti in loco in epoca recente, tenuto debitamente conto delle 
caratteristiche specifiche dell'immobile e dell'andamento del mercato immobiliare 
della zona in cui è ubicato il bene oggetto di esecuzione. · 
Tale procedimento consiste nell'attribuire un valore unitario al parametro mq (metro 
quadrato), determinato per diretto confronto con beni simili di cui si conosce il 
valore di mercato nella zona. 

8.2. Parametri di valutazione 
Nella valutazione dell'inunobile oggetto di stima con il procedimento 
sintetico-comparativo, il sottoscritto ha tenuto debitamente conto di tutti gli aspetti 
intrinseci ed estrinseci che possono influire sulla sua valutazione, quali: 
sua attuale situazione urbanistica, ubicazione, superficie e forma, tipo d'impianti e 
loro stato di manutenzione, finiture presenti e materiali utilizzati per la costrnzione 
e, in particolar modo, la sua vetustà e il suo stato di manutenzione e conservazione. 
Si è inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato 
immobiliare della zona - come anche in generale - è fortemente condizionato, anche 
per i beni come quello oggetto di esecuzione, da una profonda stagnazione. 
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La valutazione viene eseguita prendendo in c_onsiderazione come parametro il mq 
(metro quadrato) e sulla scorta di un'indagine di mercato effettuata presso qualificati 
operatori/osservatori del mercato immobiliare operanti nel Comune di Verona, 
nonché sulla scorta delle proprie conoscenze professionali e tenuto debitamente 
conto dell'andamento del mercato immobiliare della zona. 

8.3. 'Fonti di informazione 
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri hnmobiliari di Verona, Ufficio del 
Registro di Verona, Ufficio Tec1ùco del Comune di Verona, Agenzie immobiliari ed 
osservatori del mercato: 
- Abitazioni Obiettivi hnmobiliari; 
- Gruppocasanetwork Marconi Immobiliare; 
- borsinoimmobiliare.it; 
- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari. 

8.4. Valutazione corpi 
A. autorimessa 

Stima sintetica a vista del/ 'intero corpo: Peso ponderale: l 
Il valore qui esposto è comprensivo dell'incidenza della comproprietà sugli enti e 

~~~Y.!rti ?~!1.1-~E:L coE:?:2~niali "._~~-~:;g~8E:J)._!?_s;;,~ ... -.~ ......... - ....... .. 
····-- D~~zio~-~---·-:.....§.~l~!.l:!ci~!l-·~---val?I~.2EE.C!..... 
autorimessa 19,70 € 90,000,00 
-----·-~· Totale ~~;;-~;v;;----~----···---€90.ooo;oo 

• Valore corpo: 
- Valore accessori: 
- Valore complessivo intero: 
- Valore complessivo diritto e quota: 

Riepilogo: 

ID Immobile 

A autorimessa 

Superficie 
netta 
19,70 

8.5. Adeguamenti e correzioni della stima 

Valore intero 
medio ponderale 

€ 90.000,00 

Riduzione del valore del 15% per differenz~ tra oneri tributari su 
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per 
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel 
bieJmio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita 
giudiziaria: 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: 
Spese di cancellazione delle trascdzioni ed iscrizioni a carico 
dell'acquirente: 
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€ 90.000,00 
€ 0,00 

€ 90.000,00 
€ 90.000,00 

Valore diritto 
~-o_ta __ 
€ 90.000,00 

€ 13.500,00 
€0,00 

Nessuno 

Nessuna 
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Giudizio di comoda divisibilità: 
vista la tipologia e la destinazione d'uso della porzione immobiliare oggetto di 
esecuzione e considerato, nello specifico, la sua ridotta superficie, lo scrivente 
ritiene che non sia possibile - né economicamente vantaggioso - suddividere detta 
pot'zione immobiliare in più lotti. 
Per tale motivo, il C.T.U. ha quindi effettuato la stima ricomprendendo il bene in un 
unico lotto (lotto n° 6). 

8.6. Prezzo base d'asta del lotto 
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 
in cui si trova: € 76.500,00 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi 
dell'art. 568 c.p.c. e sarà quindi onere di parte offerente· a propria cura· verificare 
previamente il bene sotto ogni profilo. 

Relazione lotto 006 creata in data 14/02/2017 
Codice documento: E 161-16-000321-006 
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Rie ilo o: 

ID Immobile 
Valore intero Valore diritto 

medio ponderale e uota 
abitazione con annesse 

A cantina/tavcma, auto­
rimessa, tettoia, p' . • 
na e corte csc 

8.5. òrrczioni della st' 
'al ore del 15% pe ·"' èrenza tra oneri tributari su 

base cat le e reale e per nza di garanzia per vizi e per 
rimb forfetario di eve " fii spese condominiali insolute nel 
bi 10 anteriore alla ita e per l'immediatezza della vend' 

€ 199.350,00 

diziaria: € 29.902,50 
Spese tecniche ' golarizzazione urbanistica e/o cat € 3.264,00 
Oneri notarili rovvigioni mediatori carico dell'a Irente Nessuno 
Spese di e ellazione delle trascrizioni ed is Ioni a carico 
dell'a ente: Nessuna 
Giud' o di comoda divisibilità: 

la tipologia e la destinazione •o delle porzioni immobiliari oggetto di 
cuzione e considerato, nello s 1co, il vincolo di pcrtinenzialità che lega i 

locali accessori, la piscina e la e all'abitazione, lo scrivente ritiene che non sia 
ossibile - né economica ioso • suddividere dette 

immobiliari in più lotti. 
Per tale motivo, il C.T. \a quindi effettuato la stima ricomprende 
unico lotto (lotto n° 

8.6, Prezzo base cl' a dcl lotto 
10bile al netto delle decurtazioni n • 

fatto in c si trova, con le spese tecniche di r 
a e/o catastale a carico della procc 

dell'immobile al netto delle de zioni nello stato di 
in cui si trova, con le spese che di regolarizzazione 

urbanistica e/o catastale a carie 'acquirente: € 166.183,50 

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ni sensi 
dell'art. 568 c.p.c. e sarà quindi onere di pa1·te offerente· a propria curn ·verificare 
previamente il bene sotto ogni profilo. 

<,' . ~9.·, 
. ,1.;:...1:· /.,1() \f\:\)_,-"-~.,/' 

------·····~-- ,,.. -- ---- ~--- • -- - . ~--.,.:..r.' 
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ELENCO ALLEGATI 

Allegato n° 1: planimetria dimostrativa delle vie di accesso al lotto, estratto di mappa 

catastale, visure catastali attuali, planimetrie catastali attuali, elaborato 

planimetrico, tabelle con il calcolo delle superfici degli immobili e con­

tratto di locazione - 1if. lotto n° 1 

Allegato 11° 2: planimetria dimostrativa delle vie di accesso al lotto, estratto di mappa 

catastale, visure catastali attuali, planimetrie catastali attuali, tabelle con 

il calcolo delle superfici degli ùmnobili e contratto di locazione - rif. 

lotto n° 2 

Allegato n° 3: planimetria dùnostrativa delle vie di accesso ai lotti ed estratto di mappa 

catastale - tif. lotti n° 3 - 4 - 5 - 6 

Allegato 11° 4: visure catastali attuali, planimetrie catastali attuali e tabelle con il calcolo 

delle superfici degli immobili - rif. lotto n° 3 

Allegato 11° 5: visura catastale attuale, planimetria catastale attuale e tabella con il calco­

lo della superficie dell'immobile - rif. lotto 11° 4 

Allegato 11° 6: visura catastale attuale, planimetria catastale attuale, tabella con il calcolo 

della superficie dell'immobile e contratto di locazione - rif. lotto n° 5 

Allegato 11° 7: visma catastale attuale, planimetria catastale attuale e tabella con il calco­

lo della superficie dell'ùnrnobile - rif. lotto .tt0Ji 

Allegatr planùnetria dimostrativa della via di accesso al lotto, estratto di mappa 

catastale, visure catastali attuali, planimetrie catastali attuali, elaborato 

planùnetrico, pratica di accatastamento tettoia (T.M. e DOCFA) e tabelle 

con il calcolo delle superfici degli ilmnobili - rif. lotto n° 7 

Allegato 11° 9: relazione fotografica composta da 11° 144 foto a colori - rif. tutti i lotti 

Allegato n° 10: certificato di destinazione urbanistica - rif. lotti n~J - 2 - 3 - 4 - 5 - 6 

Allegato n°' certificato di destinazione urbanistica - rif. lotto n° 7 

Allegato 11° 12: ricercl1e urbanistiche - rif. lotto 11° 1 

Allegato 11° 13: ricerche urbanistiche - rif. lotto n° 2 
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Allegato 11° 14: ricerche urbanistiche - rif. lotti n° 3 - 4 - 5 - 6 

Allegato n° 15: ricerche urbanistiche - rif. lotto n° 7 

Allegato 11° 16: informazioni condominiali - df. lotto 11° 1 

Allegato n° 17: infomiazioni condominiali- rif. lotto 11° 2 

Allegato n° 18: informazioni condominiali - rif. lotti n° 3 - 4 - 5 - 6 

Allegato n° 19: estratto dell'atto di matrimonio degli esecutati 

Allegato n° 20: copia integrale del titolo di provenienza dei beni al debitore - rif. 

lotto n° 1 

Allegato n° 21: copia integrale del titolo di provenienza dei beni al debitore - rif. 

lotto 11° 2 

Allegato n° 22: copia integrale dcl titolo di provenienza dei beni al debitore - rif. 

lotti n° 3 - 4 

Allegato n° 23: copia integrale dcl titolo di provenienza dei beni al debitore - rif. 

lotti n° 5 - 6 

Allegato n° 2Jcopia integrale dci titoli di provenienza dei beni al debitore - rif. 

, lotton° 7 
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