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B e

Beni in Verona (Verona), Via Villa Cozzan® 37

Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENY IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprieta 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 ¢ I'autorimessa sono site al piano interrato dell'edificio e presentano,
rispettivamente, una superficie netta di mq 3,25 circa per quanto concerne la cantina
¢ una superficie netta di mq 15,10 circa per quanto riguarda l'autorimessa.
L'immobile ¢ identificato nel catasto fabbricati come segue (rif, allegato n® 1);

- Comune di Verona, foglio 215, mappale n® 221 sub 1, categoria Af2, classe 4,
consistenza vani 6, superficie catastale mq 85, pianc S1-1, rendita: € 914,13,

- Intestato a

o siatoa’y ¢ - proprieta per 1/1,
Confini (rif. allegato n® 1)
- per l'abitazione al piano primo:
a Nord con i mappali n® 221 sub 2 ¢ 221 sub 32 (b.c.n.c. - vano scale);
ad Est, a Sud ¢ ad Ovest con il vuoto soprastante il mappale n® 221 sub 33 (b.c.n.c.
- corte);
- per la cantina al piano interratos
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.
Salvo altri pid precisi,
A.l.Cantina: da un punto di vista catastale, la cantina & ricompresa nel
mappale n® 221 sub 1,
A2, Autorimessa: I'immuobile & identificato nel catasto fabbricati come segue (rif,
allegato n® I):
- Comune di Verona foglio 215, mappale n® 221 sub 13,
categoria C/6, classe 6, consistenza mq 15, superficie catastale
mq 15, piano S1, rendita: € 75,14.
- Intestato a;
Martini Alberto, nato a Verona il 03/10/1936 - propriets per
/1.
Confini (rif. allegato n® 1):
a Nord con il mappale n° 219,
ad Est con il mappale n® 221 sub 14;
aSud con il mappale n® 221 sub 33 (b.c.n.c. - atea di manovra);
ad Ovest con il mappale n°® 221 sub 12, '
Salvo altri pill precisi.
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Alle unita immobiliari compete la proporzmnale quota di comproprietd, 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 c.c.

Si riscontra la eorrispondenza fra i dati catastali degli immobili pignorati ed i dati
indicati nell'atto di pignoramento ¢ nella relativa nota di trascrizione.

Planimetrie degii immobili:

abitazione e canfina autorimessa
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2, DESCRIZIONE SOMMARIA:

3.

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

Servizi della zona: farmacia, negozi al dettaglio, scucla elementare, scuola
mateina, scuola media inferiore, spazi verdi, supermercato.
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone residenziali.

Hmitrofe:

Collegamenti pubblici: autobus

STATO DIPOSSESSO:

all'atto del sopralluogo gli immobili si presentavano occupati dal Sig,

in forza di un contratto di locazione del tipo 4+4 per I'importo di € 7.560, 00 & annui,
stipulato in data 04/12/2008 con scadenza in 28/02/2017, registrato a *Verona 2" in data
16/12/2008 al n® 15922 serie 3 (rif. allegato n° 1),

Giudice Dr. Francesco Fontana
(‘uratnranstodc Avy, Marco Moretti degli Adimari
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Il contratto & stato stipulafo in data antecedente il pignoramento.

Giudizio di congruita del canone di Jocazione,

Al sensi e per gli effetti dell'art. 2923 co. 3 cc. 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 Jocazione 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 (corrispondenti ad €
7.560,00 annui), possa ritenersi congruo e corrispondente al giusto corrispettivo per
I'immobile oggetto di locazione.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1, Vincoli ed onexi giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ prow. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4, Alre limitazioni d'uso:
visionato l'atto di provenienza dei beni al debitore (xif, allegato n® 20), in
€ss0 non risulta l'esistenza di particolari oneri efo vincoli gravanti sugli
immobili oggetto di esecuzione, fatta eccezione per 1 vincoli nascenti dalla
condominialita del fabbricato di cui fanno parte le suddette unitd immobiliari
e per quelli connessi alla Zona urbanistica in cui lo stesso & 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., confro ~
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.
importto ipoteca: € 1.400.000,00
importo capitale: non indicato-.
Note: :
I'ipoteca grava su vari imimobili, tra cui { mappali n° 221 sub 1 e 221 sub 13
oggetto di esecuzione.
4.2.2. Pignoramenti: :
- Pignoramento a favore della Cassa di Risparmio del Veneto S.p.A., contro
en = memeceeen nae--my derivante da verbale di plgnorarnento
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. Alire trascrizioni; Nessuna
4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: '
visitate le unitk immobiliari oggetto di esecuzione, sono state rilevate alcune
lievi "difformitd” urbanistico-edilizie rispetto alla tavola progettuale allegata

Giudice Dr. Francesco Fontana
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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 rispetto 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 "difformita" regolarizzabili mediante C.LL.A. in sanatoria o altra
diversa pratica richiesta dall'Amministrazione Comunale.

I C.T.U., informatosi presso ['Ufficio Teenico del Comune di Verona
sull'eventuale possibilith di regolarizzare le "difformita" riscontrate nella
cantina e nell'abitazione, ha ricevufo una risposta - seppure solo di
massima - affermativa, salva la reale possibilita, da parte dell'Ufficio, di
valutare la concreta sanabilita 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 gia precedentemente esposto, che la concreta sanabilith
delle opere potra 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 - pud riportare solo dei
costi di massima relativi alla sanzione amministrativa presumibilmente
applicabile in relazione alle "difformitd" riscontrate e precisameute:

- sanzione urbanistica: Buro 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 dovra
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 IVA).

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
momento dell'effettiva presentazione della relativa pratica.

Riepilogo costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia:

- sanzione urbanistica; € 1,000,00;

- diritti di segreteria ¢ imposte di bollo: non presenti;

- spese tecniche-progettuali: € 1,500,00.

Oneri totali; € 2.500,00 circa,

Conformitd catastale:

relativamente agli immobili oggetto di pignoramento non si rilevano
difformita catastali,

Gludice Dr. Francesco Fontana
Curatore/Custode: Avy, Marco Morelti degli Adimari
Perito: Ing, Fabio Pedretti
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Visitate le unith immobiliari oggetio di esecuzione, si & potuto verificare che
le stesse presentano la consistenza riporfata sulle relative planimetrie
catastali (rif, allegato n® 1).

S, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: , € 700,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute afla data della perizia: € 120,00

Ulteriori avvertenze:

a scguito delle informazioni assunte presso I'Amministratore condominiale (rif. allegato
n° 16), non risultano spese straordinarie gi2 deliberate ma non ancora scadute, né spese
condominiali scadufe non pagate negli vltimi due anni anteriori-all'anno in corso, né
cause pendenti di natura condominiale.

. ATTUALIL 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 Attuah proprietari:
_..9,nato a - per l'intera piena proprieta

propnetaho da data antecedente il ventennio ad oggi in forza dell'atte 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
i1 22/12/1981 n, 27722/20899.
11 porticato al piano terra & vincolato ad uso collettivo dei condomini ed i vani di
soffitta sono inscindibililmente collegati con gli apparfamenti sottostanti giusta atto
30/11/1981 n. 54875 rep. notaio Marino registrato a Verona il 2/12/1981 n. 697,

. PRATICHE EDILIZIL:

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 costruzione 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 Ja costruzione di un complesso residenziale, intestata a Ceolara
S.n.c. di Adami Gianna & C., rilasciata in data 16/10/1985.

L'agibilita & stata rilasciata in data 16/12/1985.

Giudice Dr, Franceseo Fontana
Coratore/Custode: Avy, Marco Moretli degli Adimard
Perito: Ing, Fabio Pedretti
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 Descrizione dell'abitazione di cui al punto A

Trattasi della piena proprieta 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 Villa Cozza n° 37 (rif. allegato n° 9, foto n® 1).

Le unitd 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, & sita al primo piano dello stabile,
mentre Ja cantina ¢ ['autorimessa sono ubicate al piano interrato.

I edificio & dotato di ascensore.

Si accede all'abitazione dall'ingresso pedonale sito al civico n® 37 di via Villa Cozza ¢
attraversando, quindi, l'area coperta comune fino all'ingresso della scala "A" dell'edificio
(vif. allegato n® 9, foto n° 2 - 3). Da qui, utilizzando la rampa scala ¢ l'ascensore
condominiali, & possibile raggiungere il primo piano dello stabile, dov'¢ 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,
st raggiunge l'ingresso di queste porzioni immobiliari (rif. allegaton® 9, foton®4 -6 -7- 10
- 11).

L'autorimessa & inoltre raggiungibile dallingresso 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, foton® 8 -9- 10 - 11),

Nella planimetria dimostrativa allegato n° 1 il C.T.U. ha riportato le vie di accesso agli
immobili cosi 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 {tif. allegato n® 9, foto n® 12 - 13);

- una cucina (rif. allegato n” 9, foto n° 14);

- un ripostiglio (tif. allegato n® 9, foto n® 15);

- un disimpegno (rif, allegato n° 9, foto n® 16);

- un bagno, contenente una tazza w.c., un bidét, un lavabo ed un piatto doccia (rif. 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'unitd immobiliare presentano un'altezza interna di m 2,70 cirea.

Le caratteristiche edilizie/finiture interne dell'unitd immobiliare sono le seguenti (rif.
allegaton®9, foton®1-2-12-14-16-17 - 18): '

- intonaci al civile tinteggiati;

- porte interne in legno;

- infissi esterni in legho e vetrocamera, con avvolgibili in PVC;

- pavimenti in piastrelle di ceramica,

- rivestimenti del bagno e della cucina in piastrelle di ceramica,

- sanitari e rubinetteria del bagno di tipo ordinario;

" Givdice Dr. Francesco Fontana
Curatore/Custode: Avv, Mareo Moretti degli Adimari
Perito: Ing. Fabio Pedrett

7di 83

et




Esecuzione Forzata N.000321/16
____Cassa di Risparmio gel Yeneto S.p.A. contro i

- impianto di riscaldamento sottotraccia, del tipo "autonomo” con caldaia a gas metano ¢
termosifoni in alluminio;

- impianto eletirico sottotraccia e con magnetotermico;

- impianto di climatizzazione con split e motore esterno;

- impianto di videocitofono;

- portoncino d'ingresso del tipo blindato.

La disposizione planimetrica deila 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 &, 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.

I.'abitazione dispone, quah’ accessori, di una cantina e un'autorimessa.

La cantina & situata al piano interrato dell'edificio, haun superﬁme netta di mq 3,25 circa e
presenta un'altezza interna di m 3,10 circa,

La porzione immobiliare & 1agg1ung1bllc utlhzzando 1 percorsi d1 accesso gia descmttl in
precedenza (xif. allegaton® 9, foton®4 - 6-7),

La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (xif.
allegato n° 9, foton® 21 - 22):

- solaio superiore del tipo predalies;

- intonaci al rustico tinteggiati,

~ pavimento in battuto di cemento;

- impianto elettrico in tube 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, etaffigurato nell'allegato n° 1 (planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione ¢ conservazione &, 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.

I'autorimessa ¢ 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 & raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso glé prcccdcntemente descritti
(rif. allegaton® 9, foton® 4-6-8-9- 10 - 11).

La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif,
allegato n° 9, foto n® 23 - 24):

- solajo superiore del tipo predalles;

- intonaci al rustico tinteggiati;

- pavimento in battuto di cemento;

- impianto elettrico in tubi esterni alla muratura, con punto luce & 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° I (planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione e conservazione &, in linea generale, adeguato in relazione alla
tipologia e destinazione d'nso del bene, Non si rileva la presenza di fessurazioni o di
quant'aliro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o
d'infiltrazioni in genere.

Giudice Dr. Francesco Fonlana
Curatore/Custode: Avy, Marco Moretti degli Adimari
Perdio; Ing, Fablo Pedredti
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L'edificio in cui sono ubicate le unith immobiliari oggetto di esecuzione & stato cosmuto
nel 1985 (rif, allegato n® 12).

Destinazione urbanistica:
nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi} il fabbricato in cui sono siti ghi
immobili oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n°® 10):
- Tavola n° 4 - Disciplina Regolativa:
SISTEMA INSEDIATIVO
La citta esistente
- Azt 104, TCb - tessuto con edificazione mista-funzionale;
. 1 -Densita alta,
Norme tecniche ed indici:
si rimanda alla disciplina regolativa richiamata nell’a]legato n° 10 (certificato di
destinazione urbanistica).

i Hetr rss ey e s - e s A A P g

Desiinazione Parametro Valore . Coefficiente Valore
—— - _reale/potenziale __equivalente
soggiorno  Sup.realenetta 2180 LIS 2507
cucina ~ Sup.reale netta 9,60 Lis 11,04
ripostiglio Sup. reale nefta 1,60 L1s iﬁ_ i _'1_,2_34“__ B
disimpegno _ Sup.realenetta 1,60 - LIS 184
bagno sup. reale. nptta 4,15 15 477
camera ) Sup. reale netta 9,00 1,15 1035
camera Sup. reale netta 15,05 115 - 17,31 )
balcone N Sup.realenetta 940 030 ‘2,82-
balcone ~ _ ~  Suprealemeta 345 7030 104
balconc Sup. reale netta 3,15 0,30 0,95

Sup. reale netta 78,80 - 77,02

Caralteristiche deseriftive;
Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali,
Solai:

Copertura:
Seale:

Balconi:

materiale: ¢.a,; condizioni; sufficienti.

tipologia: solaio misto in c.a/laterizio in opela con nervature
parallele; condizioni: sufficienti.

tipologia: a falde; materiale; ¢.a.; condizioni: sufficienti.

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

materiale: ¢.a,; condizioni: sufficienti,

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello pedonale:

Infissi esterni:

tipologia: anta singola a battcnte materiale: allumminio; apertura:
elettrica; condizioni: sufficienti,

tipologia: anta singola a battente + doppia anta a battente;
materiale: legno; protezione: tapparelle; materinle protezione:
PVC; condizioni: sufficienti,

Gindice Dr, Francesco Fontana
Curatore/Custode: Avy. Marco Moretti degli Adimari
Pexito: Ing, Fabjo Pedretti
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Infissi interni:

Manto di copertura;

Pareti esterne:’

Pavim. Esterna
{(pianerottolo).
Pavim. Interna;
Plafont;
Rivestimento:

Porta d'ingresso.
Scale:
Impianti:

Ascensore:
Citofonico.

Condizionamento:

Gas:
Elettrico:

Fognatura,

Idrico:

Termico:

__ Cassu di Risparmio del Veneio $.p.A, contro i

Bsecuzione Forzala N.000321/16G

tipologia: a battente; materiale: legno; condizioni: sufficienti.
materiale: tegole; condizioni: sufficienti,

materiale: muratura di mattoni forati; rivestimento: intonaco di
cemento; condizioni; sufficient].

materiale: marmo; condizioni: sufficienti.

materiale: piastrelle di ceramica; condizioni: sufficienti.

materiale; stabilitura; condizioni: sufficienti.

ubicazione: cucina bagno; materiale: piastrelle di ceramica;
condizioni: sufficientl. '

tipologia: anta singola a battente; materiale: legno ¢ ferro;
accessori: senza maniglione antipanico; condizioni: sufficienti.
posizione; a rampe parallele; rivestimento: marmo; condizioni:
sufficienti.

tipologia: a fune; condizioni: sufficienti; conformita: da verificare.
tipologia: video; condizioni: sufficienti; conformita: da verificare.
tipologia: autonomo; alimentazione: elettrico; diffusori: split;
condizioni: sufficienti; conformiti; da verificare.

tipologia: sottotraccia; alimentazione: metano; condizioni:
sufficienti; conformita: da verificare.

tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; condizioni: sufficienti;
conformita: da verificare. :

tipologia: mijsta; recapito: collettore o rete comunale;
ispezionabilita: sufficiente; condizioni: sufficienti; conformita: da
verificare. :

tipologia: sottotraccia; alimentazione: diretta da rete comunale;
condizioni; sufficienti; conformitd; da verificare,

tipologia: autonomo; alimentazione: metano; diffusori: termosifoni
in alluminio; condizioni: sufficienti; conformitd; da verificare.

Certificazione energetica:

Certificazione
energetica.

Accessoris
A.1,Cantina:

con riferimento agli adempimenti di cui al D.Lgs. n® 192/2005 e
successive modifiche, 1'unitd immobiliare oggetto di stima non
risulta dotata dell'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.).

posta al piano interrato, & 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.

Strutiure verticall:
Solai:

Pavim. Esterna
(corridoio);

materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.
tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo
predalles; condizioni: sufficienti,

materiale; battuto di cemento; condizioni:
sufficienti,

Giudice Dr. Francesco Fontans
Curatore/Custode: Avy, Marco Morettl degli Adimari
Perito: Ing. Fabio Pedretii
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Pavim. Interna;
Plafoni:

Porta d'ingresso.

Impianto elettrico:

. Cassa di Rispasmio de] Venelo S.p.4; conlro

materiale: battuto di cemento; condizioni:
sufficienti.

malteriale; solaio a vista; 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;
conformit: da verificare,

A.2.Autorimessa: posta al piano interrato, & composta da uno vano di forma
rettangolare avente un'altezza interna di m 2,50 circa.
L'autorimessa sviluppa una superficie netta di mq 15,10 circa.

- Strutture verticali:
Solat:

Cancello carraio:

Pavim, Esterna
(area di manovra),
Pavim, Interna;
Plafoni:

Portone d'ingresso;

Impianto elettrico:

materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.
tipologia: solaio prefabbricato a lastre tipo
predalles; condizioni; sufficienti.

tipologia: doppia anta a battente; materiale:

alluminio; apertura; elettrica; condizioni:

sufficienti,

materiale; battuto di cemento; condizioni:
sufficienti.

materiale; battuto di cemento; condizieni:
sufficienti.

materiale; solaio a vista; condizioni;
sufficienti.

tipologia:  anta  singola  "basculante";
materiale:  alluminio; * accessori: senza
maniglione antipanico; condizioni:
sufficienti.

tipologia: con tubi esterni alla muratura;
tensione; 220V; condizioni: suificienti;
conformita: da verificare..

g

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di stima
L'aspetto economico da prendere

in considerazione nella valutazione degli

immobili oggetto di esecuzione &1l loro valore di mercato.
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pud essere

escguita con procedimento analitico,

ciog 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 instabilita economica,
non sempre porta a risultati attendibili.

Giudice Dr. Francesco Fontana
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Esecuzione Forzata N.00032H16
..., Cass i Risparmio del Veneto $:p.A. contro.

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. Paramefri di valutazione
Nella valutazione degli immobili oggetto di stima con il procedimento
sintetico-comparativo, il softoscritto 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
¢, in particolar modo, la loro vetustd e il loro stato di manutenzione e conservazione.
Si ¢ inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato
immobiliare della zona - come anche in generale - & fortemente condizionato, anche
per 1 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
operatorifosservatori 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 immobilian
ed osservatori del mercato:
- Primacasa Immobiliare Deb S.r.1;
- 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 & comprensivo dell'incidenza della comproprieta sugli enti
e sulle paiti comuni condominiali ai sensi dell'art. 1117 c.c.
1l calcolo del valore ¢ effettualo in base alle superfici nette equivalentis

Destinazione SU[?B[ﬁCIe Valore unitario va[ore.
equivalente complessivo
soggiorno 25,07 € 1.400,00 __ £35.098,00
cucina 11,04 € 1.400,00 € 15.456,00
ripostiglio 1,84 € 1.400,00 € 2.576,00
disimpegno 1,84 €1.40000 €2.576,00
bagno 4,77 ___€1.400,00 _€6.,681,50

Giudice Dr, Francesco Foatana
Curatore/Costode: Avy. Marco Moretii degil Adimari
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camera 10,35  €1.400,00 € 14,490,00

camera 1731 77 €140000  €24230,50
balcone 282 _€140000 € 3.948,00
balcone 1,04 C O €140000 ~€1.449,00
balcone o 0,95 € 1,400, OO_ L € 1 323 00
| 77,02 €107.828,00
Accessori:
La valutazione viene effettuata a corpo: e,
Destinazione R SllLl‘flCiE netta v:}‘lg_rt_a_.a corpo
Aloatimn T TTRAsT T € 150000
A2, autoumessa N 1510 €. 10.000,00
Totale valore accessori € 11.500, 00
- Valore corpo: € 107.828,00
- Valore accessori: € 11.500,00
- Valore complessivo intero: € 119.328,00
- Valore complessivo diritto e quota: € 119.328,00
Riepilogo:
Superficie Valore intero Valore diriito
D Tuimobile lorda medio ponderale e quota
abitazione con annesse o ) €11932800  €119.328,00

cantina ¢ 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 vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendlta e per l'i'mmediatezza della vendita

giudiziaria: € 17.899,20
Spese tecniche di regolanzzazwne urbanistica e/o catastale: € 2.500,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico '
dell'acquirente: Nessuna

Cindizio di comoda divisibilita;

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

Giudice Dr. Francesco Fontana
Curatore/Custode: Avy, Marco Moretti degli Adimari
Perito: Ing. Fablo Pedretti
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Bsecuzione Forzata N.000321/16
Cassa di Rispaimio del Veneto $.p.A. contro

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 efo catastale a carico della procedura: € 101.428,80
Valore dell'immabile 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; : € 98.928,80

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

Relazione lotto 001 creata In data 14/02/2017
Codice documento: B161-16-000321-001

Giudice Dr. Francesco Fonlana
Curatore/Custode: Avy. Marco Moretti degli Adimad
Perito: Ing. Fabio Pedretti
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" Beni in Verona (Verona),‘\mfizvls'iaﬁamﬁﬁ—t—d'éﬂlvi n°3 ]

Lotto 002 |

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETT( DELLA VENDITA:
A. Piena proprietd per la quota di 1/1 di un'abitazione con annesse una cantina, una

soffitta e un'autorimessa, il tutto in un fabbricato condominiale sito nel Comune di
VYerona, Provincia di Verona, in via Pier Fortunato Calvi n° 3.
L'abitazione, disposta su un unico piano fuori terra (piano terzo), sviluppa una
superficie lorda complessiva (comprese le murature) di mq 134,20 circa, esclusi gli
accessort,
Questi ultimi consistono in: :
- una cantina, posta al piano interrato dell'edificio e che presenta una superficie
netta di mq 8,00 circa; _
- una soffitta, posta al piano quarto-sottotetto del fabbricato e che presenta una
superficie nefta di mq 32,60 circa;
- un'autorimessa, anch'essa posta al piano interrato dell'edificio e che presenta una
superficie netta di mq 15,30 circa.
L'immobile & identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. allegato n® 2):
- Comune di Verona, foglio 333, mappale n° 1 sub 11, categoria Af3, classe 5,
consistenza vani 8, superficie catastale mq 159, piano S1-3-4, rendita; € 1.074,23,
- Intestato a: - '
' . ataa. - proprieti per 1/1.
Confini (rif. allegato n® 2):
- per 'abitazione al piano terzo:
a Nord con il vuoto soprastante la via pubblica;
ad Est e ad Ovest con il vuoto soprastante l'area scoperta condominiale;
a Sud con il mappale n° 1 sub 10;
- per la cantina al piano interrato:
a Nord con il mappale n® 1 sub 8;
ad Est con il corridoio condominiale;
a Sud con il mnappale n® 1 sub 5;
ad Ovest con il sottosuolo condominiale;
- per la soffitta al piano quarto-sottotetto:
a Nord con il vano scale e con il vuoto soprastante I'area scoperia condominiale;
ad Est con il vuoto soprastante I'area scoperta condominiale;
a Sud con il mappale n° | sub 3;
ad Ovest con il corridoio condominiale.

Salvo altrd pil precisi.

A.1,Cantina; da un punto di vista catastale, la cantina & ricompresa nel
mappale n® 1 sub 11,

A.2.5offitta: da un punto di vista catastale, la soffitta & ricompresa nel

mappale n°® { sub 11.
AJ3.Autorimessa: l'immobile & identificato nel catasto fabbricati come segue
(rif. allegato n® 2):

Giudice Dr. Francesco Fontana
Curatore/Cuslode: Avy, Marco Moreiti degli Adimari
Perito: Ing. Pabio Pedretti
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- Comune di Verona, foglio 333, mappale n® 1 sub 17,

categoria C/6, classe 5, consistenza mg 18,
catastale mg 21, piano S1, rendita: € 77,16.
- Intestato a:

' ,hata ¢

/1.

Confini (rif. allegato n® 2)!

a Nord con il mappale n° 1 sub 18;

ad st con l'area di manovra condominiale;
a Sud con il mappale n® 1 sub 16;

ad Ovest con il corridoio condominizle e con altra unita

immobiliate del condominio,

supexficie

}- proprietd per

Salvo altsi pih precisi.

Planimetrie degli immobili;
_abitazione, cantina e soffitta
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Alle-unita immobiliari compete la propomonaic quota di comproprietd, nella misura di
128,70 millesimi complessivi (rif. allegati n® 17 ~ 21), sugli enti ¢ parti comuni del
fabbricato condominiale di cui fanno parte ai sensi dell'art, 1117 c.c.
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastall degli immobili pignorati ed i dati
indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione,

_autorimessa
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2, DESCRIZIONE SOMMARTA:

! Caratteristiche zona;

] e

parcheggi scarsi.

periferica tesidenziale (normale) a traffico locale con

Giudice Dr. Franceseo Fontana
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Esecuzione Forzata N.OOD3Z21H6
Cossa di Risparmio del Veneto §.p.A, contra

Servizi della zona: farmacia, negozi al dettaglio, scuola elementare, scuola
materna, scuola media inferiore, supeérmercato.
La zona & provvista dei servizi d1 urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone residenziali.

limitrofe:

Collegamenti pubblici:  autobus.

. STATO DI POSSESSO:

all'atto del sopralluogo gli immobili si presentavano occupati dal Slg 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 1" in data
19/06/2014 al n°® 4474 serie 3T (rif. allegato n® 2},

Il contratfo ¢ stato stipulato in data antecedente il pignoramento,

Giudizio di congruita del canone di locazione,

Al sensi e per gli effetti dell'art. 2923 co. 3 cc. il CT.U, - [enuto 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 patmmito contrattualmente, pari ad € 600,00 mensili (corrispondenti ad €
7.200,00 annui), possa ritenersi congrno e corrispondente al giusto comispettivo per
I'immobile oggetto di locazione. '

. 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 (xif, allegato n°® 21), 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
condominialita del fabbricato di cui fanno parte le suddette unith immobiliari
e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso & ubicato.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati dalla procedura
4.2.1. Iscrizioni;
- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIQ
DEL VENETO S.P.A., coniro ~ e )
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:

Gludice Br. Francesco Fontana
Curatore/Custode: Avy, Marco Moretti degli Adimar
Perlto: Ing. Fabio Pedretti
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4.2.3.

.. .Cassa di Risparmio del Venclo §p.A. contro.
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l'ipoteca grava su vari immobili, tra cui i mappali n® 1 sub 11 e I sub 17

oggetto di esecuzione.

Pignoramentt:

- P1gn01ament0 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 Giudiziatio di

Verona, trasctitto a Verona in data 16/05/2016 ai nn® 18245 R.G. - 11781

R.P.

Altre traserizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3, Giudizio di conformitd nrbanistico-edilizta e catastale

431

Conformitd urbanistico edilizia:

visitate le unitd immobiliari oggetto di esecuzione, sono state rilevate alcune
"difformitd" urbanistico-edilizie rispetto alla tavola progettuale allegata alla-
Licenza Bdilizia 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 "difformita” regolarizzabili mediante C.LL.A, in sanatoria o altra

* diversa pratica richiesta dall'’ Amminisirazione Comunale,

11 C.T.U,, informatosi presso I'Ufficio Tecnico del Comune di VeLona
sull'eventuale possibilita di regolarizzare le "difformitd" riscontrate nella
cantina e nell'abitazione, ha ricevuto una risposta - seppure solo di
massima - affermativa, salva la reale possibilitd, da parte dellUfficio, di
valutare la concreta sanabilith delle opere solo al momento della
presentazjone di un'apposita istanza, corredata di elaborati progettuali e di
tutta la documentazione a comrede degli stessi.

~ Costi per la regolarizzazione dell'immobile:

ribadendo, come gia precedentemente esposto, che la concrefa sanabilitd
delle opere potra 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 - pud riportare solo dej
costi di massima relativi alla sanzione amministrativa presumibilmente
applicabile in relazione alle "difformitd" riscontrate e precisamente:

- sanzione urbagistica: Euro 1.000,00;

- diritti di segreteria e imposte dj 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,
aitualmente non quantificabili con precisione - del professionista che dovra
eventualmente espletare tutti gli adempimenti necessari per la presentazione
della pratica di sanatoria,

Tali costi possono essere esposti - in via del tutto_indicativa - in Euoro
1.500,00 circa, compresi accessori di legge (cassa professionale e IVA),

Giudice Dr. Frangesca Fontana
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Si ribadisce che gli importi sopra esposti devono considerarsi dei valori del
tutto indicafivi, in quanto i costi esatti necessari per leventuale
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. Conformita catastale:
relativamente agli immobili oggetto di pignoramento non si rilevano
difformita catastah.
Visitate le unitd immobiliari oggetto di esecuzione, si & potuto verificare che
le stesse presentano la consistenza riportata sulle relative planimetrie
catastali (rif. allegato n® 2),

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €2.275,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolote alla data della perizia: €0,00

Ulteriori avvertenze:

a seguito delle informazioni assunte presso I'Amministratore condominiale (rif, allegato:
n° 17), non risultano spese straordinarie gid 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.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Si precisa che la Sigra . risulta essere coningata con il Sig, ~
regime di separazione dej beni (rif, allegato n° 19).

6.1 Attnali proprietari: '
- - shataal L ' - per l'intera piena proprieta
proprietarta da data antecedente il ventennio ad oggi in forza dellatto di
ricognizione per identificazione catastale in data 17/12/1969 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.

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 ¢ Licenza Edilizia
rilasciata in data 19/077//1968,;

Giudice Dr. Francesco Fonlana
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- Licenza Edilizia n° 1757 S.X., prot. n° 63164, per voltura dell'intestazione della
licenza edilizia n® 428 SK del 19/07/1968 per la costruzione di un fabbricato, infestata a
Venturi Renata e altr, rilasciata in data 12/03/1969

L'agibilita & stata rilasciata in data 02/02/1970.

.. Descizone dell'abitazione di cui al punto A~
Trattasi della piena proprieth per la quota di 1/1 di un'abitazione con annesse una cantina,
una soffitta e un'autorimessa, il futto 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 unita 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, ¢ sita al terzo piano dello stabile,
mentre la soffitta si trova al piano guarto-sottofetto.

La cantina ¢ l'autorimessa sono invece entrambe ubicate al piano intesrato,

L'edificio & dotato di ascensore.

Si accede all'abitazione dallingresso pedonale sito al civico n® 3 di via Pier Fortunato Calvi
(rif. allegato n° 9, foto n° 26). Da qui, aftraversato I'androne d'ingresso ¢ utilizzando la
rampa scala 0 'ascensore condominiali, & possibile raggiungere il terzo piano dello stabile,
dov'® ubicato 'ingresso dell'abitazione (rif, allegato n® 9, foto n® 27 - 28).

.La soffitta, la cantina e Vautorimessa sono raggiungibili utilizzando la medesima scala
condominiale per raggiungere il piano in cui sono ubicate le varie porzioni immobifiari, per
poi percorrere il corridoio condominiale sino al rispettivo ingresso (rif. allegato n® 9, foto
n° 27 -29-30-31-32-35).

L'autorimessa & inoltre raggiungibile dall'ingresso carraio - chiuso da un cancelto 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 lingresso di questa porzione immobiliare (rif. allegato n® 9, foton® 33 - 34 -
35).

Nella planimetria dimostrativa allegato n® 2 il C.T.U. ha riportato le vie di accesso agli
immobili cosi come rinvénute siti luoghi, indicandole con delle frecce.

L'abitazione oggetto di esecuzione ha una superficic utile (calpestabile) di mq 132,70 citca
ed una supetficie 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, fote n® 36);

- un ripostiglio (rif. allegato n® 9, foto n°® 37);

- un soggiorno (rif, ailcgato n° 9, foto n® 38);

- una cucina (rif. allegato n° 9, foto n® 39);

- un anti-bagno, con successivo bagno contenente una tazza w.C., un bidét, 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 bidet, un lavabo ed un piatto doccia (rif,
allegato n® 9, foto n° 46);

~1° 3 balconi (rif. allegato n® 9, foto n® 25 - 48)

I vani dell'unita immobiliare presentano un'altezza interna di m 3,00 circa,
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Le caratteristiche edilizie/finiture interne dell'vnith immobiliare sono le seguenti (xif.
allegato n° 9, foto n® 26 - 28 - 38 -39 - 40 - 41 - 44 - 46 - 48).

- intonaci al civile tinteggiati, '

- porte interne in parte in legno e in parte in legno con specchiature in vetro;

- infissi esterni in alluminio e vetrocamers, con avvolgibili in PVC;

- pavimenti in marmo in tutti i locali dell'abitazione, ad eccezione dei bagni, dell'antibagno
¢ dei balconi che sono in piastrelle di ceramica;

- rivestimenti dei bagni e della cucina in piastrelle di ceramica;

- sanitari e mubinetteria dei bagni di tipo ordinario;

- impianto di riscaldamento sottotraccia, del tipo “centralizzato", con termosifoni in ghisa
dotati di contabilizzatore di calorie con termovalvole ¢ scaldabagno a gas per la produzione
di acqua calda sanitaria;

- impianto elettrico sottotraccia e con magnetotermico;

- impianto eitofonico; '

- portongcino 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 &, in linea generale, sufficiente.
Non si rileva la presenza di fessurazioni o di quant'altro possa far supporre ['esistenza di
dissesti strutturali dell'immobile o d'infiltrazioni in genere.

L'abitazione dispone, quali accessori, di una cantina, una soffitta e un'autorimessa.

La cantina & situata al piano interrato dell'edificio, ha un superficie netta dimq 8,00 circae
presenta un‘altezza interna di m 2,40 circa.

La porzione immobiliare ¢ raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso gia descritti in
precedenza (rif. allegato n® 9, foto n® 27 - 29 - 30).

La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif.
allegato n® 9, foto n°® 30 - 49 - 50):

- intonaci al civile tinteggiati;

- pavimento in battulo di cemento;

~ irapianto 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. ¢ raffigurato nell'allegato n® 2 (planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione e conservazione &, in linea generale, adeguato in relazione alla
tipologia ¢ destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di
quant'altro possa far supporre 'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o
d'infiltrazioni in genere.

La soffitta & situata al piano quarto-sottotetto dell'edificio, ha una superficie netta di mg
32,00 circa € presenta un'altezza interna minima di m 0,50 circa e massima di m 1,80 circa.
La porzione immobiliare & raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso gia descritti in
precedenza (rif. allegato n® 9, foto n° 31 - 32).

La porzionc immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif.
allegato n° 9, foto n® 51 - 52 - 53):

- intonaci al civile tinteggiati;

- pavimento in battuto di cemento;

- infissi esterni in alluminio e vetro semplice con apertura a vasistas;

Giudice Dr. Francesco Fontana
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- impianto eletrico sottotraccia, con punto luce e punto comando;

- porta d'accesso in legno,

La disposizione planimetrica deila porzione immobiliare corrisponde a quanto nlevato dal
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n® 2 (plammetna catastale).

Lo stato di manutenzione e conservazione ¢, 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 & 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 & raggmngibﬂe utilizzando i percorsi di accesso gid precedentemente descnttl
(xif. allegato n® 9, foto n°® 27 - 29 - 33 - 34 - 35).

La pormonc immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif.
allegato n® 9, foto n° 54).

- infonaci a) civile tinteggiati;

- pavimento in battuto di cemento;

- impianto elettrico sottotraccia, con punto luce ¢ 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 &, 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 dellimmobile o
d'infiltrazioni in genere.

L'edificio in cui sono ubicate le unitd immobiliari oggetto di esecuzione & 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 INSEDIATIVO
La cittd esistente _
- Art. 104. TCb - tessuto con edificazione mista-funzionale;
. 2 «Densita 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/potenziale equivalente
corridoio Sup. reale nefta 11,90 1,15 1368
ripostiglio ~ Sup. reale netta 2,10 1,15 241
soggiorno __ Sup.realemetta - 16,00 1,15 18,40
cucina _Sup.realenetta 700 1,15 805
anti-bagno ____Sup. reale netta 255  LIs o 293 )

Giudica_f)_r._gancesco Fcntana e
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. Sup.realenetta 410 LIS 471
__ Sup.realenmena 20,00 1,15 23,11
. Sup.realenetta - 1120 1,13 12,88
. Sup.realenetta 210 1,15~ 241
. Sup.realenetta 1600 . 1,15 1840
Sup.realenetta 450  L15  517
Sup.realenetta 13,50 LIS 1552
Sup.realeneta 1515 030 455
_ Sup.realemnetta 366 030 108
Sup. reale netla 29 030 087
Sup.realepeita 13270 0 13420°

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutiurali:

Strutture verticali.
Solat

Copertura:
Scale:

Balconi:

matetiale: c.a.; condizioni: sufficienti.

tipologia; solaio misto in c.a/laterizio in opera con nervature
patallele; condizioni: sufficient,

tipologia; a falde; materiale; c.a.; condizioni: sufficienti.

tipologia: a rampe parallele; materiale: c.a.; ubicazione: interna;
servoscala: assente; condiziont; sufficienti,

materiale: ¢.a.; condizioni: sufficienti.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni:

Infissi interni:
Manto di copertura:
Pareti esterne:

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

Porta d'ingresso:
Scale:

Tropianti:
Ascensore:

Citofonico:
Gas.

tipologia: anta singola a battente 4+ doppia anta a battente;
materiale: alluminio; protezione: tapparelle; materiale protezione:
PVC; condizioni: sufficienti.

tipologia; a baltente; materiale: legno; condizioni: sufficienti.
materiale: tegole; condijzioni: sufficienti.

materiale: muratura di mattoni forati; rivestimento; intonaco di
cemento 4+ maitone 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 antipanico; condizioni: sufficienti,
posizione: a rampe parallele; rivestimento: marmo; condizioni:
sufficienti, '

tipologia: a fune; condizioni: sufficienti; conformith: da verificare.
tipologia: audio; condizioni: sufficienti; conformita: da verificare,
tipologia: softotraccia; alimentazione: metano; condizioni:
sufficienti; conformitd; da verificare.
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© Elettrico:

Fognatura:

Idrico:

Termico:

Esecuzione PForzata N.000321/16

tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; condizioni: sufficienti;
conformita: da verificare.

tipologia: mista; recapito: collettore © rete comunale;
ispezionabilitd: sufficiente; condizioni: sufficienti; conformita: da
verificare, ) '

tipologia: sottotraccia; alimentazione: diretta da rete comunale;
condizioni; sufficienti, conformitd: da verificare,

tipologia: centralizzato; alimentazione; metano; diffusori:
termosifoni in ghisa; condizioni: sufficienti; conformita: da
verificare,

Certificazione energetica;

Certificazione
energetica:

Accessori:
A.1.Cantina:

A.2.Soffitta:

con riferimento agli adempimenti di cui al D.Lgs. n° 192/2005 e
successive modifiche, H'unith immobiliare oggetto di stima ricade
in classe energetica "I (rif. allegato n°® 2).

posta al piano inteirato, & composta da un vano di forma rettangolare
avente un'altezza interna di m 2,40 circa.,

I.a cantina sviluppa una supezficie netta di mq 8,00 circa.

Strutture verticali:  materiale: c¢.a. + muratura, condizioni:

sufficienti.

Solai: tipologia: solaio misto in c.a/latedzio in
opera con nervature parallele; condizioni:
sufficienti.

Pavim, Esterna materiale; battuto di cemento; condizioni:

(corridoio); sufficienti.

Pavim. Interna: materiale: battuto di cemento; condizioni;
sufficienti.

Plafoni: materiale; stabilitura; condizioni: sufficienti.

Porta d'ingresso: tipologia: anta singola a baltente; materiale:

legno;  accessori:  senza  maniglione
antipanico; condizioni: sufficienti.

Impianto elettrico:  tipologia:  sottotraccia; tensione; 220V,
condizioni:  sufficienti; conformith: da
verificare.

posta al piano quarto-sottotelto, & 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 mnq 32,00 circa.

Strutture verficali:  materiale: ¢.a.; condizioni: sufficienti.

Solai: tipologia: solajo misto in c.a/laterizio in
opera con nervatwe parallele; condizioni:
sufficienti,
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Infissi esterni tipologia: vasistas; materiale: alluminio;
protezione: inesistente; condizioni: scarse. -
Pareti esterne; materiale: muratura di  mattoni  forafi;

rivestimento: intonace  di-  cemento;
condizionj; sufficienti.

Pavim. Esterna  materiale: battuto di cemento; condizioni:

(corridoio): sufficienti.

Pavim. Interna: materiale; battuto di cemento; condizioni:
sufficienti. :

Plafoni: materiale: solaioc di copertura a  vista;
condizioni; sufficienti.

Porta d'ingresso: tipologia: anta singola a battente; materiale:

legno;  accessori:  senza  maniglione
antipanico; condizioni: sufficient.

Impianto elettrico:  tipologia:  sottotraccia; tensione: 220V,
condizioni: sufficienti; conformith; da
verificare.

A3 Autorimessa:  posta al piano interrato, & 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; c.a.; condizioni: sufficienti,
Solai: tpologia: solaio misto in c.a/laterizio- in
' ' opera con nervature parallele; condizioni:
sufficienti,
Cancello carraio:  tipologia: doppia anta a battente; matesiale:
allominio; 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: stabilitura; condizioni: sufficienti.

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

sufficient,
Impianto elettrico:  tipologia:  sottotraccia; tensione: 220V,
condizioni: sufficienti; conformitd: da
verificare, :

8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di stima '
L'aspetto economico da prendere in considerazione nelia valutazione degli
immobili oggetto di esecuzione & il loro valore di mercato.
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La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pud essere
escguita con procedimento analitico, cio& 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 instabilita economica,
non sempye 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,

Parametri di valutazione . -

Nella valutazione degli immobili oggetto di stima con il procedimento
sintetico-comparativa, ! sottoscritto ha tenuto debitamente conto di witi gli aspetti
intrinseci ed estrinseci che possono infiuire 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
¢, in particolar modo, la Joro vetusta e il loro stato di manutenzione e conservazione,
Si ¢ inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato
immobiliare della zona - come anche in generale - & 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 ¢ tenuto debitamente
conto dell'andamento del mercato immobiliare della zona.,

Fonti di informazione

Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verona, Ufficio del
Registro di Yerona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari
ed osservatori del mercato:

- Affiliato Tecnocasa - Immobiliare 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
11 valore qui esposto & comprensivo dellincidenza della comproprieta sugli enti
¢ sulle parti comuni condominiali ai sensi dell'art. 1117 c.c.
Ii calcolo del valore & effettuato in base alle superfici nette equivatenti:

Giudice Dr. Francesco Fontana
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Destinazione ez]i?:;{i?:fe Valore unitario cm:l;llzz;m
comdoio 13,68 €1.000,00 ~ €13.685,00
rlpostlgho o 2, 41 o € 1 000 00 B €2, 415 00
soggiormo 1840 €100000 T €18.40000
cucipa 805  €L00000 _€8.050,00
anti-bagno 2 93 ~ €1.000,00 € 2.932,50
bagno T 470 T €1.00000 _€471500
camera T UL €100000 C . €23.115,00
camera U8 T €100000° 61288000
disimpegno 241 . €1.000,00 ... £241500
camera = 18,40 ~€1.000,00 ) ___6 18.400,00
bagno TR T EL00000 T T ES.175,00
camera 1552 _ €1.000,00 o € 15. 525 00
balcone 4,55 ~ €1.000, 00 . €4 545 00
iggtl:ggg_g e € 1.000,00 e € 1.080, 00
balcone 0,87 €1.000,00 € 870, 00

134,20 €134, 202 50
Accessori: '
La valutazione viene effettuata a corpo: - _
Destinazione Superficie netta valore a corpo
A.1.cantina . 8,00 €3.500,00
A2soffitta 32,00 € 6.000,00
A.3.autorimessa 1530 € 8.000,00
Totale valore accessori €17.500,00
- Valore corpo: € 134.202,50
- Valore accessori; € 17.500,00
- Valore complessivo intero: € 151.702,50
- Yalore complessivo diritto e quota: € 151.702,50
Riepilogo: :
D Tmmobile Superficle Va}ore intero  Valore diritto
lorda medio ponderale e-quota
abitazione con annes-
A se cantina, soffitta e 134,20 € 151,702,50 € 151.702,50
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 vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per 'immediatezza della vendita
giudiziaria: € 22.755,37
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 2.500,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: _ Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: _ Nessurna

Giudizio di comoda divisibilita: _

vista la tipologia e la destinazione d'uso delle porzioni immobiliari oggetto di
esecuzione ¢ considerato, nello specifico, il vincolo di pertinenzialith 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 pit lotti.

Per tale motivo, il C.T.U, ha quindi effettuato la stima ricomprendendo i beni in un
uniceo lotlo (lotto n® 2).

8.6. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di
fatfo in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione
urbanistica e/o catastale a carico della procedura: €128.947,13
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di
fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione
urbanistica efo catastale a carico dell'acquirente: €126.447,13

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

Relazione lotto 002 creata in data 14/02/2017
Codice documento: B161-16-000321-002
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Beni in Verona (Verona), Yia Patuzzi n° 3

Lotto 003 ’

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILY OGGETYTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprieti per la quota di 1/1 di un'abitazione con annesse una cantina e
un'auforimessa, 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

 superficie lorda complessiva (comprese le murature) di mq 200,87 circa, esclusi gli

accessori,

La cantina e I'antorimessa sono site al secondo piano interrato dell'edificio e
presentano, rispettivamente, una superficie netta di mqg 4,00 circa per quanto
concerne la cantina ed una superficie netta di mg 17,80 circa per quanto riguarda
l'autorimessa.

L'immobile & identificato nel catasto fabbricati come segue (rif, allegato n° 4):

- Comane di Verona, foglio 162, mappale n°® 384 sub 7, categoria A/2, classe 7,
consistenza vani 10, superficie catastale mq 202, piano §2-2, rendita: € 2.711,40,

- Intestato a:

,nataa’ . 1-propricta per 1/1.
Confini (rif, allegati n® 3 - 4):
- per l'abitazione al piano secondo:
a Nord-Est con altra unitd 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 ¢ 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 unith immobiliare del condominio;
a Sud-Est con il vano ascensore e con il corridoio condominiale;
a Sud-Ovest ¢ a Nord-Qvest con il corridoio condominiale.
Salvo altri pid precisi.

A.l.Cantina: . da un punto di vista catastalé, la cantina & ricompresa nel
" mappale n° 384 sub 7.
A2, Autorimessa: ['hmmobile & 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 mgq 19, superficic
catastale mq 22, piano S2, rendita: € 196,25,

- Intestato a:

Antonini Nicla, nata a Fucecchio il 24/08/1940 - proprietd per
171,

Confini (1if. 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),

Giudice Dr, Francosco Fonlana
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Salvo altri pit precisi.
Alle unith immobiliari compete la proporzionale quota di comproprietd, nella misura di
43,56 millesimi complessivi (di cui 40,87/1000 per 1'abitazione e cantina e 2,65/1000
per l'autorimessa - rif, allegato n® 22), sugli enti e parti comuni del fabbricato
condominiale di cui fanno parte ai sensi dell'art. 1117 c.c.
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali degli immobili pignorati ed 1 dati
indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione.

Planimetrie degli immobili:

abitazione ¢ cantina autorimessa
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2, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: in centro storico rcmdenmale (di pregio) a traffico limitato
con parcheggl scarsi.
Servizi della zona: biblioteca, farmacia, municipio, musei, negozi al dettaglio,

scupla elementaye, scucla materna, scuola media inferjore,
. scupla media superiore, supermercato, teatro.
La zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
sccondaria,
Caratteristiche zone residenziali.
limitrofe:
Collegamenti pubblici:  autobus.
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3. STATO DI POSSESSO: ,
all'atto del sopralluogo gli immobili si presentavano occupati dalla Sig.ra.
in qualita di proprietaria dei beni.

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

4.1.1,
4.12,
4.1.3.
4.1.4.

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
Convengioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale; Nessuna
Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

Altre limitazioni d'uso:

- Vincolo di mtela:

il fabbricato in cui sone site le unitd immobiliari oggetto di esecuzione &
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 divemito Ministero
dei Beni Ambientali ¢ Culturali, al quale pertanto dovra essere notificato
l'atto di trasferimento per 'eventuale prelazione (rif. allegato n°® 22);

- Vincolo di tutela: -

con decreto del Ministero per i beni e le attivitd culturali in data 22/07/2004,
trascritto a Verona in data 28/02/2005 ai nn® 7773 R.G. - 4837 R.P.,si &
decretata la porzione dellimmobile sito in Comune di Verona, foglio 162,
distinto con la particella n® 384, denominato "Fronlti su via Frattini ¢ su via
Patuzzi, l'androne e le due colonne posizionate nel cortile del nuove
condominio", di interesse particolarmente importante, quindi sottoposto a
tutte Ie disposiziond 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.en® 10111 R.P,

~ Altri oneri e/o vincoli: '

visionato l'atto di provenienza dei beni al debitore. (rif. allegato n® 22), in
€550 non risulta l'esistenza di ulteriori particolari oneri e/o vincoli gravanti
sugli immobili oggetto di esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti
dalla condominialita del fabbricato di cui fanno parte le suddette unitd
immobiliare e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso &
ubicato,

4,2, Vincoli ed oneri ginridici che saranno cancellati dalla pr ncedula

4.2.1.

Iscrizioni:

- Iscrizione giudiziale (attiva) a favore della CASSA DI RISPARMIO
DEL VENETO S.P.A., contro ~ e -
derivante da decreto ingiuntivo in data 13/02/2016 rep n° 599/2016 del
Tribunale Civile ¢ 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:
I'ipoteca grava su vari immobili, tra cui i mappali n°® 384 sub 7 ¢ 384 sub 79
oggetto di esecuzione,

Giudice Dr, Francesco Fontana
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4,2.2. P:gnommentt

- Pignoramento a favore della Cassa di Risparmio del Veneto S.p.A., contro
, derivante da verbale di pighoramento

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 conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia;
visitate le unith immobiliari oggetto di esecuzione, sono state rilevate alcune
"difformitd" urbanistico-edilizie rispetto alla tavola progetfuale allegata alla
Licenza Edilizia in sanatoria n® 4222 del 29/12/1982 (rif. allegato n® 14) e
precisamente:
- la parete di Nord-Est de]la cantina risulta spostata rispetto alle previsioni di
progetto, con conseguente riduzione della superficie del vano,
- la conformazione planimetrica interna dell'abitazione risulta differente
Tispelto a quanto riportato in progetto,
Trattasi di "difformita" regolarizzabili mediante C.LL.A. in sanatoria o altra
diversa pratica richiesta dall'’ Amministrazione Comunale.
Il C.T.U,, informatosi presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Verona
sull' eventuale possibilita di regolarizzare le "difformitd" riscontrate nella
cantina e nell'abitazione, ha ricevuto una risposta - seppure solo di
massima ~ affermativa, salva la reale possibilita, da parte dell'Ufficio, di
valutare la concreta sanabilita 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 gid precedentemente esposto, che la conereta sanabilita
delle opere potrh essere valutata dall'Ufficio solo al. momento della
presentazione di un'apposita istanza, cofrédata di elaborati progettuali e di -
tutta la documentazione a corredo degli stessi, if sottoscritto - a seguito delle
informazioni assunte presso il Comune di Verona - pud riportare solo dei
costi di massima relativi alla sanzione amministrativa presumibilmente
applicabile in relazione alle "difformitd” 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 1 costi - onorari & spese,
attualmente non quantificabili con precisione - del professionista che dovra
eventualmente espletare tutti gli adempimenti necessari per Ia 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 ¢ IVA),
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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
momenio delleffettiva presentazione della refativa pratica.
Riepilogo costi di regolarizzazione urbanistico-edilizia:
- sanzione urbanistica: € 1.000,00;
- diritti di segreteria e imposte di bollo: non presenti;
~ spese tecniche-progettnali: € 1,500,00,
Oneri totali: € 2,500,00 circa.

4,3.2. Conformita catastale!
relativamente agli immobili oggetto di pignoramento non si rilevano
difformita catastali.
Visitate le unith immobiliari oggetto di esecuzione, si & potuto verificare che
le stesse presentano la consistenza riportata suvlle relative planimetrie
catastali (rif, allegato n®4).

5. ALTRE INFORMA ZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annve di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: : : €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della per1z1a €0,00

Ulteriori avvertenze:

nonostante 1a richiesta rivolta all' Amministratore condomuuale (cif. allegato n® 18), non
¢ stafo possibile acquisire alcuna informazioue in merito né alle spese condominiali
(spese medie annue di gestione o manutenzione, spese straordinarie gia deliberate ma
non ancora scadute, spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori all'anno in corso), né all'eventnale pendenza di cause di natura condominiale,
né alle tabelle millesimali aggiornate.

2

ATTUALIL E PRECEDENTI PROPRIETARI:

S1 precisa che la Sigra risulta essere coniugata con il Sig,

: 1in regime di separazione dei beni (rif, allegato n® 19). o

6.1 Attuah proprietaris

L, nata a - per F'intera piena propncta

propnetana da data antecedente il ventennio ad o ggi 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:
relativamente al quale sono stale rinvenute le eeguenn pratiche urbanistico- cd111z1e e
precisamente (rif, allegato n® 14):
- Nulla Osta n® 9839, prot. n° 39549, per lavori di ampliamento parziale del fabbricato,
intestato alla Societh Aunonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11/09/1949 ¢
Nulla Osta rilasciato in data 10/12/1949;

: Qiudice Dr, Francesco Fontang o
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- Licenza Edilizia n® 1474 SK, prot. n® 61805, per lavori di ristrutturazione con
demolizione di strutture interne, intestata al Condominio "Residencial Gallieno" e
rilasciata in data 23/10/1970; ,

- Licenza Edilizia in sanatoria n°® 4222, prot. n°® 43038, per lavori di variante a]
progetto approvato con licenza edilizia n® 61805 del 23/10/1970, intestata al
Condominio "Residencial Gallieno™ e rilasciata in data 29/12/1972,

L'agibilita & stata rilasciata in data 18!01/ 1974.

D(?,SCI‘IZIOHG dell‘abltazmne d1 cui al punto A o

Trattasi della piena proprieta per la quota di 1/1 di un'abitazione con annesse una canfina
e un'autorimessa, il tutto in un fabbricato condominiale sito nel Comune di Verona,
Provincia di Verona, in via Patuzzi n® 3 (iif. allegato n® 9, foto n® 55).

Le unita 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, & sita al secondo piano dello stablle,
mentre la cantina e I'autorimessa sono ubicate al secondo piano interrato,

L'edificio & dotato di ascensore.

Si accede all'abitazione dall'ingresso pedonale sito al civico n® 3 di via Patuzzi. Da qui,
attraversato I'androne d'ingresso e utilizzando la rampa scala o l'ascensore condominiali, &
possibile raggiungere il secondo piano dello stabile, dov' ubicato 1'ingresso dell'abitazione
(rif. allegato n® 9, foto n® 56 - 57 - 58).

La cantina e l'autorimessa sono raggiungibili wtilizzando la medeslmd scala o ascensore
condominiali per scendere fino al secondo piano interrato e percorrendo, quindi, il
corridoio e I'area comune sino a raggiungere l'ingresso di queste porzioni immobiliari (rif,
allegato n® 9, foto n° 57 - 59 - 60 - 61 - 62).

L'autorimessa & inocltre raggiungibile dallingresso carraio - chiuso 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's ubicata questa unitd immobiliare (rif. allegato n° 9, foto n°® 63 -
64 - 65 - 66 - 67 - 68).

Nella planimetria dimostrativa allegato n® 3 {1 C.T.U, ha riportato le vie di accesso agli
immobili cosi come rinvenute sui luoghi, indicandole con delle frecce. A
L'abitazione oggetto di esecuzione ha una superficie utile (calpestabile) di mq 179,40 circa
ed una superficie lorda (comimerciale), comprese le muratore, di mq 200,87 circa.
All'interno dell'abitazione sono presenti 1 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 (1if, allegato n°® 9, foto n° 74);

- una lavanderia (1if. allegato n® 9, foto n° 75);

- un corridoio (rif, allegato n® 9, foto n°® 76 - 77 - 73);

- 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-armadio e bagno padronale contenente una tazza w.c., un bidet,
doppio lavabo ed una docceia da incasso (rif. allegato n® 9, foto n°® 82 - 83 - 84);

- un bagno, contenente una tazza w.c., un bidat, doppio lavabo, una vasca ad idromassaggio
ed una doccia da incasso (rif. allegato n® 9, foto n® 85),

- un balcone (rif. allegato n® 9, foto n® 88). :

I vani dell'unitd immobiliare presentano un'altezza interna di m 2,90 circa.

Le caratteristiche edilizie/finiture interne dell'unitd immobiliare sono le seguenti (if.
allegaton® 9, foton® 56 - 71 -72-74-75-76 - 79 - 80 - 82 - 84 - 85}

- intonaci al civile tinfeggiati;

- porte interne in legno, ad eccezione della porta a soffietto del locale lavanderia;

- infissi esterni in legno e vetrocamera, con zanzatiere 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 ceramica e ripostiglio con rivestimento in legno,
- sanitari e rubinetteria dei bagni di tipo ordinario;

- impianto di riscaldamento sottotraccia, in comune con altre due unitd 1mmob1har1
delledificio, con termoconvettori ¢ 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 n® 4 (planimetria catastale).

Internamente, lo stato di manutenzione e conservazione &, 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 canfina e un'autorimessa.

La canfina & 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 & raggiungibile utilizzando 1 percorsi di accesso gid 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 eleftrico in tubo estemo 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 n® 4 (planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione e conservazione &, 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 strotturali detla porzione immobiliare ¢
d'infiltrazioni in genere.

L'autorimessa & 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.

Giudice D1. Francesco Foutana
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La porzione immobiliare & raggiungibile utilizzando i percorsi di accesso gid
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 tinteggiali;

- pavimento in battuto di cemento;

- impiante 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 corisponde a quanto rilevato dal
C.T.U. e raffigurato nefl'allegato n° 4 {planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione ¢ conservazione &, 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 I'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o
d'infiltrazioni in genere.

L'edificio in cui sono ubicate le unitd immobiliari oggetto di esecuzione & stato costruito in
epoca antecedente al 01/09/1967 ed & stato ampliato nel 1974 (1if. allegato n° 14).

Destinazione nrbanistica:

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'allegatc n® 10 (certificato di
destinazione urbanistica).

e b bty

D‘?St.i““i‘.’n_e Parametro reale}gl;?gSziale Coefficien?z e(glil;][l;te
ingresso ____ Sup. EE@‘E. n}gt_tg N 1025 115 1,719
sopgiorno _Sup.realenetta 48,10 L5 8531
disimpegno Sup. reale netta 4,70 1,15 5y 40
cucina Sup. reale netta 17,90 ) 1,15 20,§_§M
lavanderia _Sup. reale netta 10,20 _Lls 11,73
cormidoio . Sup.realenetta 620 115 7,13
dlslmpegno . Sup.rea reale netta 3,60 115 Vfig,}fl_'__”
camera  Sup. reale netta 9,00 I 10,35
cabina-armadio ~_Sup. reale netta 3,10 _L1s 3,56
ripostiglio Sup.realenetta 4,20 L15 4,83
camera  _ ____ Suprealenetta 1800 11§ 20,70 _
cabina-armadio _____Sup, reale netta 4,60 1,15 5,28
bagno Sup. reale netta 6,30 1,15 125
bagno Sup, reale netta 10,20 L5 11,73
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camera

cabma armadlo o

balcone
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Sup. reale netta 1330 1,15 15,28
Sup, realenetta 335 L5 3,85
_Sup. realc netta 640 030 192
_Sup.realenetta 17940 . 200,87

Caralteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali:

Solai:

Copertura:
Scale;

Ralcont:

materiale: muratura; condizioni: sufficienti.

tipologia: solaio misto in c.a/laterizio in opcra con nervature
parallele; condizioni: sufficienti,

tipologia: a falde; materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.

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

materiale: ¢.a.; condizioni: sufficienti.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni:

Infissi interni:

Manto di copertura;

Pareti esierne;
Pavim. Esterna
(pianerottolo);
Pavim. Interna:

Plafoni:
Rivestimento:

Portad'ingresso:
Secale:

Impianti:
Ascensore.
Citofonico:
Gas:
Elettrico:

Fognatura:

tipologia: doppia anta a battente; materiale: legno; protezione:
tapparelle -+ scuretti; materiale. protezione: IPVC + legno;
condizioni: sufficient.

tipologia: a battente + a soffietto; matcnale. legno, condizioni:
sufficienti.

materiale: coppi; condizioni: sufficienti.

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

materiale: marmo; condizioni: sufficienti.

materiale: piastrelle di ceramica + marmo + parquet; condizioni:
sufficienti.

materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti.

ubicazione: cucina e bagni; materiale: piastrelle di ceramica +
legno + marmo; condizioni: sufficienti.

tipologia: anta singola a battente; materialc: legno ¢ ferro;
accessori: senza maniglione antipanico; condizioni: sufficienti,
posizione: a rampe parallele; rivestimento: marmo; condizioni:
sufficienti,

tipologia: a fune; condizioni: sufficienti; conformita: da verificare.
tipologia: video; condizioni: sufficienti; conformita: da verificare.
tipologia: sottotraccia; alimentazione: metano; condizioni:
sufficienti: conformitd: da verificare,

tipologia: sottotraccia; tensione: 220V; condizioni: sufficienti;
conformita: da verificare.

tipologia: mista; recapito: collettore © rete comunale;
ispezionabilita: sufficienie; condizioni: sufficienti; conformitd: da
verificare,

Giudice Dr. Francesco Fontans
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Idrico: tipologia: sottotraccia; alimentazione: diretta da rete comunale;
_ condizioni: sufficienti; conformita: da verificare.
Termico: tipologia: in comune con altre unitd immobiliari; alimentazione:

metano; diffusori: termoconvettori; condizioni: sufficienti,
conformita: da verificare.

Certificazione energetica;

Certificazione con riferimento agli adempimenti di cui al D.Lgs. n® 192/2005 ¢
energetica; successive modifiche, I'unitd immobiliare oggetto di stima non

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

Accessori:

A.1.Cantina: posta al secondo piano interrato, & 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: c.a.; condizioni: sufficienti.

Solai: tipologia: solaio misto in c.a/laterizio in opera
con netvature parallele; condizioni: sufficienti.

Pavim. Esterna materiale: battuto di cemento; condizioni:

{corridoio): sufficienti. :

Pavim. Inferna; materiale: balluto di cemento; condizioni:

: sufficientd,
Plafoni: materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti.
Porta d'ingresso: tipologia: anta singola a battente; materiale:

allominio;  accessori: senza  maniglione
antipanico; condizioni: sufficienti.

Impianto elettrico:  tipologia: con {ubi esterni alla muratora;
" tensione; 220V condizioni:  sufficienti;
conformitd: da verificare.

A.2.Auforimessa: posta al secondo piano interrato, & composta da un vano di forma

rettangolare avente un'altezza interna di m 2,50 circa,

['autorimessa sviluppa una superficie netta di mq 17,80 circa.

Strutture verticali:  materiale: ¢.a.; condizioni: sufficienti.

Solai: tipologia: solaio misto in ¢.a./laterizio in opera
con nervature parallele; condizioni: sufficient.

Cancello carraio:  tipologia: doppia anta a baitente; materiale;
alluminio; apertura: elettrica; condizioni:

sufficienti,
Pavim. Esterna materiale; battuto di cemento; condizioni:
(area di manovra),  sufficienti,
Pavim, Interna: matcriale: battuto di cemento; cendizioni:
_ sufficienti,
Plafoni: materiale: stabilitura, condizioni: sufficienti,

Giudice Dr. Francesco Foniana
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Porione 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,
conformita: da verificare.

T e, - e L A % 4Ry P e e P 8 R ey e AT Ah A B T

8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di stima

L'aspetto economico da prendew in considerazione nella valutazione degli
immobili oggetto di esecuzione & il loro valore di mercato.

La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pud essere
eseguita con procedimento analitico, cio® per capitalizzazione del reddito netto, o
con procedimento sintetico-comparativo.

La stima analitica per capitalizzazione dei redditi presuppone redditi netti ¢ saggi di
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilith economica,
non sempre porta a risultati attendibili.

Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene pertanto conveniente ricorrere alia
valutazione per via sintetico-comparativa, sulla base di valori di mercato di beni
simili compravenduti in loco in epoca recente, ienuto debitamente conto delle
caratleristiche spccifiche 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 tuti 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 patticolar modo, la loro vetust? ¢ il loro stato di manutenzione e conservazione.
Si & incltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato
immobiliare della zona - come anche in generale - & 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/fosservatori del mercato immobiliare operanti nel Comune di Verona,
nonché sulla scorta delle proprie conoscenze professionali ¢ tenuto debitamente
conto dell'andamento del mercato imnmobiliare 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 immobiliart
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ed osservatori del mercato;

- Abitazioni Obiettivi Immobiliari; _
- Gruppocasanetwork Marconi Immobiliare;

~ borsinoimmeobiliare. it;

- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quolazmm Immobiliari,

8.4. Yalutazione corpi
A. abitazione

Stima sintetica comparativa parametrzca (semplificata):

Peso ponderale: 1

11 valore qui esposto & comprensivo dell'incidenza della comproprieta sugli enti
¢ sulle parti comuni condominiali ai sensi dell'art. 1117 c.c.

1 calcolo del valore & effettuato in base alle superfici nette equivalenti:

Destinazione SUP erficie Valore unitario “valore
o equivalente o qunQ“Ig_gggP
ingresso . 11,79 _£3.20000 €37.720,00
Soggiomo. 55,31- - 6 3 200 00 o ¢ 177.007,99
glj_g_i@gcgnp 540 € 3.200,00 B 751? 296 00
cucina . 20,58 ~€3.200,00 € 65, 872 OO
lavanderia 11,73 _ €3,200,00 € i}_z 536 ,00
coridoio - 713 __€320000 ~ €2281600
disimpegno T4 I4 T TTTE3200,007 T €13.248,00
camera 10,35 ~€3.200,00  €33.120, 00
cabma-armadm 3,56 €3.200,00 €11.408,00
ripostiglio 48  €320000  €15456,00
cameri 20,70 _ €3.200,00 _ €66.240,00
cabina-armadio 529 _€3.200,00 __€16.928,00
bagno 725 T T€300,00 T TT€23.184,00
bagno 11,73 €3.200,00  €37.536,00
camera N 15,29 € 3,200,00 __€48.944.00
cabina-armadio 3,85 €3.200,00  €12.328,00
balcone 1,92 € ° 3.200,00 €6.144,00
200,87 € 642.783,98
Accessori;
La valutazjone viene effettuata a corpo:

Destinazione Superficie netta valore a corpo
Alcantna o 400 ___€3.000,00
A2, autorimessa 17,80 € 90.000,00

Totale valore accessori €93.000,00
- Valore corpo: € 642,783,98
- Valore accessori: € 93.000,00
- Valore complessivo intero: €735,783,98
- Valore complessivo diritto e quota: € 735.783,98
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Riepilogo:
D frnmobile Superficie  Valore intero Valore diritto
lorda medio ponderale e quota
abitazione con annesse

canfina e autorimessa

200,87 €735.783,98 € 735.783,98

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 ¢ per I'immediatezza della vendita

giudiziaria; € 110.367,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.500,00
Onert notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: . : Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita:

vista la tipologia e la destinazione d'uso delle porzioni immobiliati oggetto di
esecuzione e considerato, nello specifico, il vincolo di pertinenzialita che lega la
cantina e l'autorimessa all'abitazione, lo scrivente ritiene che non sia possibile - né
economicamente vantaggioso - suddividere dette porzioni immobiliari in pit lofti.
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 dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione
urbanistica efo catastale a catico della procedura: € 625.416,38
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; € 622.916,38

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

Relazione Jotto Q03 creata in data 14/02/2017
Codice documento: B161-16-000321-003
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Beni in Verona (Verona), Via Patuzzi n° 3

Lotto 604

| E—

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprietd per la quota di 1/1 di un posto auto coperte in un fabbricato
condominiale site nel Comune di Verona, Provincia di Verona, in via Patazzi n° 3,
Il posto auto & sifo al primo piano interrato dell'edificio e sviluppa una superficie
netta di mg 19,20 circa.

L'immobile & identificato nel catasto fabbricati come segue (rif. allegato n® 5);

- Comune di Verona, foglio 162, mappale n® 384 sub 39, categoria C/6, classe 10,
consistenza mq 19, superficie catastale mq 20, piano S1, rendita: € 196,25,

- Intestato a:

_nataa
Confini (rif. allegati n® 3 - 5);
a Nord-Iist 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 pit precisi,

propriet per 1/1.

All'unitid immobiliare compele la proporzionale quota di comproprietd, 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 c.c.

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'inmmobile;

posto auto coperto
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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 & provvista dei servizi di urbanizzazione primatia ¢
secondaria.

Caratteristiche zone residenziall.

limifrofe:

Collegamenti pubblici:  autobus.

3. STATO DI POSSESSO:
all'atto del sopralluogo 1'immobile si presentava occupato dalia Sigra. - in
qualita di proprietaria del bene.

4, VINCOLI ED ONERT GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1 1.
-4.1.2.
4.1.3.
4.1.4.

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
Anti di asservimento urbanistico: Nesstno

Alire limitazioni d'uso:

- Yincolo di tutela:

il fabbricato in cui & sita 'unith immobiliare oggetto di esecuzione & soggeito,
quale fabbricato di interesse artistico, al vincolo di cui alla legge 01/06/193%
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 dovra essere notificato l'atto di
trasferimento per l'eventuale prelazione (rif. allegato n® 22);

- Vincolo di tutela: ‘

con decreto del Ministero pet i beni e le attivita culturali in data 22/07/2004,
trascritto a Verona in data 28/02/2005 ai an® 7773 R.G, - 4837 R.P, si &
decretata la porzione dellimmobile sito in Comune di Verona, foglio 162,
distinto con la particella n® 384, denominato "Fronti su via Frattini ¢ su via
Patuzzi, l'androne e le due colonne posizionate nel cortile del nuovo
condominio”, di interesse particolarmente importante, quindi sottoposto a
(utte Je 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.en® 10111 R.P.

- Altri oneri efo_vincoli: :

vistonato l'atto di provenienza del bene al debitore (rif. allegato n® 22), in esso
non risulta l'esistenza di ulteriorl particolari onerl efo vincoli gravanti
sull'immobile oggetto di esecuzione, fatta eccezione per i vincoli nascenti
dalla condominialith del fabbricato di cui fa parte la suddeita unita
immobiliare ¢ per quelli connessi alla zona urbanistica in cui 1o stesso ¢ ubica-
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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 13/02/2016 rep. n® 599/2016 del Tnbuuale Civile e
Penale di Verona, iscritta a Verona in data 19/02/2016 ai nn® 5432 R.G. - 837
R.P.
importe ipoteca: € 1.400.000,00
importo capitale: non indicato
Note:
1'1poteca grava su vari immobili, tra cui il mappale n° 384 sub 39 oggetto di
esecuzione,

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

- .—umsy derivante da verbale di plgnoramento

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 conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1, Conformitd urbanistico edilizia: '
relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rileva la presenza
di difformita urbanistico-edilizie.
Visitata la porzione immobiliare oggetto di esecuzione, si & potuto verificare
che la stessa presenta la consistenza riportata sull'elaborato di progetto
allegato alla Licenza Bdilizia in sanatoria n® 4222 del 29/12/1972 (1if. allegato
n® 14).

4.3.2. Conformitd catastale:
relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rievano difformita
catastali. .
Visitata I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione, si & potuto verificare che la
stessa presenta la consistenza riportata sulla relatlva plamimetria catastale (rif.
allegato n® 5).

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; € 0,00
Spese straordinarie di gestione imumobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €0,00

Ulterjori avvertenze:

nonostante la richiesta rivolta all' Amministratore condominiale (rif. allegato n° 18), non
¢ stato possibile acquisire alcuna informazione in merito né alle spese condominiali
(spese medie annue di gestione o manutenzione, spese straordinarie gia deliberate ma
non ancora scadute, spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni ante-
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riori all'anno in corso), né all'eventuale peudenza di canse di natwra condoxmmale né
alle tabelle millesimali aggiomate.

6. ATTUALLE PRECEDENTI PROPRIETARI:
Sl prec1sa che la Sigra * la risulta essere coniugata con il Sig. =~
rin regime di scparazione dei beni (nf allegato n° 19).

6.1 Attuah proprietari:
- ., hata a ~.ovt. " -per lintera piena propneté
propnetarla da data antccedente il ventenmo ad oggi in forza dell'atto di cessione in
data 10/02/1977 rep. n° 41189 de! 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 01/09/1967 ¢
relativamente al quale sono state rinvenute le scguentl pratiche urbanistico-edilizie e
precisamente (rlf allegato n° 14):
- Nulla Osta n° 9839, prot, n° 39549, per lavori di ampliamento parziale del fabbricato,
intestato alla Societh Anonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11/09/1949 ¢
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 Condominio "Residencial Gallieno" e
rilasciata in data 23/10/1970; _
- Licenza Edilizia in sanatoria n°® 4222, prot. n° 43038, per lavori di variante al
progetio approvato con licenza edilizia n° 61805 del 23/10/1970, intestata al
Condominio "Residencial Gallieno” e rilasciata in data 29/12/1972.
L'agibilith & stata rilasciata in data 18/01/1974.

" Descrizione del posto auto coperto di cuial punto A}

Trattasi della piena proprieta 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 (zif,
allegato n® 9, foto n° 55).

L'uniti immobiliare & posta al primo pIano interrato di un edificio di antica origine situato
nel centro storico del Comune di Verona, in zona ZTL.

L'edificio & 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 carrajo ¢ la
successiva area di manovra comune fino a raggiungere il primo piano interrato
dell'edificio, ov'¢ ubicata questa unitd immaobiliare (rif. allegato n® 9, foto n® 63 - 64 - 65 -
69 - 70).

1 posto auto & 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 n® 9, foto n° 57 - 59 - 60).
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Nella planimetria dimostrativa allegato n° 3 il C.T.U. ha riportato le vie di accesso
all'immobile cosi come rinvenute sui luoght, indicandole con della frecce.

Il posto auto coperto ha una superficie netta di mq 19,20 circa e presenta un‘altezza
interna di m 3,10 circa,

La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristiche/finiture costruttive (rif,
allegato n® 9, foto n® 92 - 93}

- intonaci al civile tinteggiati;

- pavimento in battuto di cemento.

La disposizione planimetrica dell'unitd immobiliare comisponde a quanto rilevato dal
C.T.U, e raffigurato nell’allegato n° 5 (planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione e conservazione &, in linea generale, adeguato in relazione alla
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di
guant'altro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzmne immobiliare 0
d'infiltrazioni in genere, -

L'edificio in cui & ubicata l'unita 1mmob1ha:e oggetto di esecuzione & stato costrito in
epoca antecedente al 01/09/1967 ed & stato ampliato nel 1974 (1if. allegato n°® 14).

Destinazione urbanistica:

nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricato in cui & sito
limmabile oggetto di esecuzione ricade in (iif, allegato n® 10):

-'Tavolan® 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® 10 (certificato di
destinazione urbanistica).

L - Valore . \ Valore

B Des!:g!azl_qpe Pa,rgqgett;o veale/potenziale’ Coeffliciente equivalente
posto auto coper{o Sup. reale netta 19,20 1,00 19,20
_Sup. realenetta 19,20 (19,20

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturati:
Strutture verticali:  1ateriale: ¢.a.; condjzioni: sufficienti.

Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature
parallele; condizioni: sufficienti,
Copertura: tipologia: a falde; materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.

Componenti edilizie e costruttive;
Cancello carraio:  tipologia: doppia anta a battente; materiale: alluminio; apetfura:
elettrica; condizioni: sufficienti,
Manto di copertura: materiale; coppi; condizioni: sufficienti.
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Pavim, Esterna materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti,
{area di manovra): _
Pavim, Inferna, materiale; battuto di cemento; condizioni: sufficienti,
Plafoni: materiale; stabilitura; condizioni: sufficienti,
Impianti;
Elettrico: tipologia: con tubi esterni alla muratura; tensione: 220V;

condizioni; sufficient; conformit: da verificare,

Lo  ERLITR At R e el i et Y ef MY L Yp e e o

8. VALUTA’ZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di stima

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione dell'immobile
oggetto di esecuzione & il suo valore di mercato.
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pud essere
eseguita con procedimento analitico, ciog 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 instabilith economica,
non sempre porta a risultati attendibili,
Per le ragioni sopra esposte, il sottoscritto ritiene peltanto 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 del'andamento del mercato immobiliare
della zona in cui & 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 ttti gli aspetti
intrinseci ed estrinseci che possono influire sulla sua valutazione, quali:
sua attuale situazione urbanistica, ubicazione, superficie ¢ forma, tipo d'impianti e
loro stato di manutenzione, finiture presenti ¢ materiali utilizzati per la costruzione
e, in particolar modo, la sua vetusta e il suo stato di manutenzione e conservazione,
Si & inolire tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato
immobiliare della zona - come anche in generale - & fortemente condizionato, anche
per i beni come quello oggetto di esecuzione, da una profonda stagnazione.
La valutazione viene esegnita prendendo in considerazione come parametro il mg
(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,
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8.3. Fonti di informazione
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verona, Ulficio del
Registro di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari ed
osservatori del mercato:
- Abitazioni Obiettivi Immobiliati;
~ Gruppocasanetwork Marconi Immobiliare;
- borsinoimmobiliare.it;
- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari.

8.4. Valutazione corpi
A. posto aufo coperto A
Stima sintetica a vista dell'intero corpo: Peso ponderale: 1
11 valore qui esposto & comprensive dell'incidenza della comproprieta sugli enti ¢
sulle parti comuni condominiali ai sensi dell’art. 1117 c.c._

s B il e,

DS INAZIONE cmemnSuperficienetta  valorea corpo
posto auto coperto o 1820 € 70.000,00
Totale valore a corpo €70,000,00

- Valore corpo: €70,000,00
~ Valore accessori: . _ € 0,00
- Valore complessivo intero: ’ €70.000,00
- Valore complessivo diritto & quota: €70.000,00

Riepilogo:

D Tonmobile Superficie Va‘lore intero Valore diritto

neita medio ponderale ¢ quota
A posto aufo coperto 19,20 € 70.000,00 € 70.000,00

8.5. Adeguamenti e corxrezioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insclute nel
biennio anteriore alla vendita e per I''mmediatezza della vendita

giudiziaria: €10.500,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 0,00
~ Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente: Nessuno

spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Giudizig di comoda divisibilita;

vista la tipologia e la destinazione d'uso della porzione immobiliare oggetto di
esecuzione ¢ considerato, nello specifico, la sua ridotta superficie, lo scrivente
ritiene che non sia possibile - né economicamente vantaggioso - suddividere detta
porzione immobiliare in pil lotti,

Per tale motivo, il C.T.U, ha quindi effettuato la stima ricomprendendo il bene in un
unico lotto (lotto n° 4), :

Giudice Dr. Francesco Fontana
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8.6, Prezzo base d'asta del lofto .
Valore dell'fmnobile 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 sard quindi onere di parte offerente - a propria cura - verificare
previamente il bene sotto ogni profilo,

Relaziene lotto 004 creata in data 14/02/2017
Codice documente: B161-16-0600321-004

Giudice Dr, Francesco Fontana
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a - Beniin Verona (Verona), Via Patuzzi n°3

L Lotto 005 .

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILY OGGETTO DELLA VENDITA:

A, Piena proprietd 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.
11 posto auto & sito al primo piano interrato dell'edificio e sviluppa una superficic
netta di mq 25,20 circa.
L'immobile ¢ identificato 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, p1ano S1, rendita: € 320,20,
- Intestato a:

Ly - proprieta per 1/1.
Confini (1if. allegati n° 3 - 6):
a Nord-Est con un vano condominiale;
a Sud-Est con il mappale n° 384 sub 48 ¢ con altro posto auto del condominio;
a Sud-Ovest con l'area di manovra,
a Nord-Ovest con il mappale n® 384 sub 43, con l'area di manovra e con il vano
scala.
Salvo altri pil precisi,
‘All'unith immobiliare compete la proporzionale quota di comproprietd, nella misura di
2,53 millesimi (rif. allegato n°® 22), sugli enti ¢ parti comuni del fabbricato condominiale
di cui fa parte ai sensi del'art, 1117 c.c.
Si riscontra la corrispondenza fra i dati catastali de]l'immobile pignorato ed i dati
indicati nell'atto di pignoramento e nclla relativa nota di trascrizione.

Planimetria dell'immohile:
posto auto coperto
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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 & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria,

Caratteristiche zone residenziali.

limitrofe:

Collegamenti pubblici:  autobus.

3. STATO DIPOSSESSO:
all'atto del sopralluogo I'immobile si presentava occupato dalla societh ~
“in forza di un contratto di locazione del tipo 242 per I'importo di € 1.080,00 annuj,

stipulato in data 30/06/2015 con scadenza in 30/06/2017, registrato a "Verona 1" in data
30/06/2015 al n® 7584 serie 3T (xif. allegato n° 6,

I contratto ¢ stato stipulato in data antecedente il pignoramento.

Giudizio di congruita del canone di locazione,

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 2923 co. 3 c.c. 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 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 comgruo,
considerato che frattasi del corrispettive per la locazione di un posto anto 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 di locazione da ritencrsi congruo per la suddetta
porzione immobiliare ammonti ad € 2.400,00 annui, corrispondenti ad € 200,00
mensili.

Ne consegue che il canone di locazione attualmente in essere risulta inferiore di oltre
un terzo rispetto al canone di locazione ritenuto congruo dallo scrivente,

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

4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. At di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4.Altre Umitazioni d'uso:
- Vincolo di futela:
il fabbricato in cui & sita 'vnitd immobiliare oggetto di esecuzjone & soggetto,
quale fabbricato di interesse attistico, al vincolo di cui alla legge 01/06/1939
n° 1089, trascritto in data 02/12/1954 ai nn® 12563 R.G. e 1011 R.P. a favore
del Ministero della Pubblica Istruzione, poi divenuto Ministero dei Beni
Ambientali ¢ Culturali, al quale pertanto dovrd essere notificato l'atto di tra-
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sferimento per l'eventuale prelazione (rif. allegati n® 22 - 23);
- Vincolo di tutela:
con decrefo del Ministero per i beni e le attivita culturali in data 22/07/2004,
trascritto a Verona in data 28/02/2005 ai nn® 7773 R.G. - 4837 R.P,, si &
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 posizicnate nel cortile del nuovo
condominio”, di interesse particolarmente importante, quindi soitoposto a
tutte le disposizioni di tutela ai sensi dell'axt. 10 del D.Lgs. n® 42/2004.
Tale decreto rettifica il vincolo traseritto a Verona in data 2 dicembre 1954 n®
12563 R.G.en® 10111 R.P,
- Altri oneri /0 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, faita eccezione per i vincoli nascenti
dalla condominialita del fabbricato di cui fa parte la suddetta unita
immobiliare e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui Jo stesso &
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:
1'1potcca grava su vari immobili, tra cui il mappale n° 384 sub 44 oggetto di
esecuzione.

4.2.2. Pignoramenti:
- Pignoramento a favore della Cassa della Risparmio del Veneto S.p.A.,
contre , derivante da verbale di
pignoramento immobiliare in data 2110412016 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 fimitazioni d'uso: Nessuna

4,3, Giudizio di conformit urbanistice-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
relativamente allimimobile oggetto di pighoramento non si rileva la presenza
di difformita urbanistico-edilizie.
Visitata la porzione immobiliare oggetto di esecuzione, si & 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 (xif. allegato
n° 14,
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4.3.2. Conformiia catasrale
relativamente all'immobile oggetto di plgnoramento non si rilevano difformita
catastali.-
Visitata I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione, si & potuto verificare che la
stessa presenta la consistenza nportata suila relativa plammetna catastale (rif.
allegato n® 6).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: - €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: ' : €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della pcrma . €0,00

Ulteriori avvertenze:

nonostante la richiesta rivolta all'Amministratore condominiale (rif, allegato n® 18), non
& stato possibile acquisire alcuna informazione in merito né alle spese condominiali
(spese medie annue di gestione o manutenzione, spese straordinarie gia 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 aggiomate,

: A’I‘TUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Si precisa che la Sigra la risulta essere comugata con il Slg
. in regime di separazione dej beni (rif. allegato n® 19). :

6.1 Attuali proprietari: ‘
- ) - per l'intera piena proprieta
propnetana 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

05/12/2000 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 proprieta riportata nella certificazione
notarile del Notaio Cristiana Cascone, datata 12/07/2016, prodotta in atti dal
creditore procedente.

. PRATICHE EDILIZIE:
Trattasi d'immobile sito in un fabbricato costruito in epoca antecedente al 01/09/1967 ¢
relativamente al quale sono state rinvenute le seguenti pratiche urbanistico-edilizie e
precisamente (1if. allegato n° 14):
- Nulla Osta n® 9839, prot. n® 39549, per lavori di ampliamento parzialc del fabbricato,
intestato alla Societd Anonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11109/ 1949 ¢
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 Condominio "Residencial Gallieno" e
rilasciata in data 23/10/1970;
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- 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 Gallieno” ¢ rilasciata in data 29/12/1972.

1'agibilita ¢ stata rilasciata in data 18/01/1974.

. —ﬁeéCKIZIOHB del posfo auto mpelto dl cui aI 'punto A -

Trattasi della piena propricta 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 (rif.
allegato n® 9, foto n° 55).

L'unitd immobiliare & posta al primo plano interrato d1 un edificio di antica origine situato
nel centro storico del Comune di Verona, in zona ZTL.,

L'edificio & dotato di ascensore.

Si accede al posto auto dafl'ingresso carraio - chiuso 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 primo piano interrato
dell'edificio, ov'¢ ubicata questa unita nnmobﬂlare (vif. allegato n® 9, foto n® 63 - 64 - 65 -
69 - 70).

11 posto auto & inoltre raggiungibile, dall'interno dell'edificio, utilizzando la rampa scala o
l'ascensore condominiali per scendere, dal piano terra, fino al piano sottostante ¢
percorrendo, quindi, un corridoio comune fino a raggiungere '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 cosi come rinvenute sui luoghi, indicandole con delle frecce.

11 posto auto coperto ha una superficie netta di mq 25,20 circa ¢ presenfa un'altezza
interna minima di m 2,05 circa ¢ massima di m 2,45 circa.

La porz1one 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'unita immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal
C.T.U, e raffigurato nell'allegato n° 6 (planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione e conservazione &, in linea generale, adeguato in relazione alla
tipologia e destinazione d'uso del bene. Non si rileva la presenza di fessurazioni o di
quant'attro possa far supporre l'esistenza di dissesti strutturali della porzione immobiliare o
d'infiltrazioni in genere.

L'edificio in cui & ubicata l'unitd immobiliare oggetto di esecnzione & stato costruito in
epoca antecedente al 01/09/1967 ed & stato ampliato nel 1974 {rif. allegato n® 14).

Destinazione urbanistica:

nello strumento urbanistico vigente (Piano degli Interventi) il fabbricato in cui & sito
I'immobile oggetto di esecuzione ricade in (rif. allegato n°® 10):

- Tavola n°® 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). '

N . VA M tpta P s e

. _ VYalore Yalore
) Destinazione Parametro real e!potenma!e ”Coefficwntf V'_i;quival ente
posto auto coperto Sup.realemetta 2520 100 2520
‘Sup.realemeita 2520 25,20
Caratteristiche descriitive:
Caratteristiche stmtturali:
Strutture verticali:  materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.
Solai: tipologia: solaio misto in c.a/laterizio in opera con nervature
parallele; condizioni: sufficienti.
Copertura. tipologia: a falde; materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.

Componenti edilizie e costruttive:
Cancello carraio:  tipologia: doppia anta a battente; materiale: alluminio; apertura:
elettrica; condizioni: sufficienti,
Manto di copertura: materiale: coppi; condizioni: sufficienti.

Pavim. Esterna materiale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti.
(area di manovra):
Pavim, Interna: materiale; battuto di cemento; condizioni: sufficienti. -
Plafoni: materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti,
Impianti:
Elettrico: tipologia: con tubi esterni alla muratura; tensione: 220V,

condizioni: sufficienti; conformita: da verificare,

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

L'aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazmne dell'immobile
oggelto di esecuzione & il suo valore di mercato.
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pud essere
eseguita con procedimento analitico, ciod 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 instabilita 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 & 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 simill di cui si conosce il
valore di mercato nella zona.

8.2. Parametri di valutazione

Nella valutazione dellimmobile dggetto 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:

8.3.

8.4.

sua attuale situazione urbanistica, ubjcazione, 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 vetusta e il suo stato di manutenzione e conservazione.-

Si & inoltre tenuto debitamente conto che, in queste momente storico, il mercato

immobiliare della zona - come anche in generale - & fortemente condizionato, anche
per i beni come quello oggetto di esecuzione, da una profonda stagnaziope. -~
La valutazione viene eseguita prendendo in considerazione come parametro il mq
{(metro quadrato) ¢ sulla scorta di un'indagine di mercato effettuata presso qualificati
operatorifosservatori del mercato immobiliare operanti nel Comune di Verona,
nonché sulla scorta delle proprie conoscenze professionali e tenuto debitamente
conto dell'andamento de) mercato immobiliare della zona.

Fonti di informazione - - :

Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Inmmobiliari di Verona, Ufficio del
Registro di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari ed
osservatori del mercate;

- Abitazioni Obiettivi Immobiljari;

- Gruppocasanciwork Marconi Immeobiliare;

- borsinoimmobiliare.it;

- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari,

Valutazione corpi

A. posto auto coperto
Stitna sintetica a vista dell'intero corpo: Peso ponderale: 1
11 valore qui esposto & comprensivo dell'incidenza della comproprieta sugli enti e
sulle parti comuni condominiali ai sensi dell'art, 1117 c.c.

Destinazione Superficie netta valore a corpo
posto auto coperto 25,20 : - €75.000,00
" Totale valore a corpo € 75.000,00
- Valore corpo: € 75.000,00
- Valore accessori: ' ‘ € 0,00
- Valore complessivo intero; € 75.000,00
- Yalore complessivo diritto & quota: € 75.000,00
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Riepilogo: .
m Immobile Superficie Valore intero Valore diritto
netta medio ponderale e quota
" A posto aufo coperto 25,20 €75.000,00 € 75.000,00
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 € per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita ¢ per I'immediatezza della vendita
giudiziaria: € 11.250,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale: - €06,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita:

vista la (ipologia 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 pi lotti.

Per tale motivo, il C.T.U. ha quindi effettuato la stima ricomprendendo il bene in un

unico lotto (lotto n° 5).

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

€.63.750,00

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi
dell'art. 568 e.p.c, e sard quindi onere di parte offerente - a propria cura - verificare

previamente il bene sotto ogni profilo.

Relazione lotio 003 creata in data [4/02/2017
Codice documento: B16]-16-000321-005
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Beni in Verona (Verona), Via Patuzzi n° 3

Lotto 006

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

A. Piena proprieta per la quota di 1/1 di un'autorimessa in un fabbricato condominiale
sito nel Comune di Verona, Provincia di Verona, in via Patuzzi n° 3. '
L/autorimessa & sita al secondo piano interrato dell'edificio e sviluppa una superflow
netta di mq 19,70 circa.

L'immeobile & 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 52, rendita: € 216,91,

- Intestato a:

i ‘_ 1 - proprieta per 1/1.
Confini (rif. allegati n® 3 - 7):

a Nord-Est con il mappale n® 384 sub 81;

a S1ud-Ist con I'area di manovra;

a Sud-Ovest con il mappale n° 384 sub 79;

a Nord-Ovest con il sottosuolo della via pubblica (via Patuzzi).

Salvo altri pid precisi,
All'unita immobiliare compete la proporzionale quota di comproprietd, nella misura di
2,69 millesimi (rif. allegato n® 22), sugli enti ¢ parti comuni del fabbricato condominiale
di cui fa parte ai sensi dell'art, 1117 c.c. )
Si riscontra la corrispondenza fra i dali catastali dell'immobile pignorato ed i dati
indicati nell'atto di pignoramento ¢ 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 Zzona: biblioteca, farmacia, municipio, musei, negozi al dettaglio,

scuola elementare, scuola mmaterna, scuola media inferiore,
scuola media superiore, supermercato, teatro,

La zona & 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 n
qualitd di proprietaria del bene, '

4. VINCOLL ED ONERI GIURIDICL:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deli'acquirente

4.1.1.
4.1.2.
4.1.3.
4.1.4.

Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

Altre limitazioni d'uso:

- Vincolo di tutela:

il fabbricato in cui & sita l'unitd immobiliare oggetto di esecuzione & 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. ¢ 10111 R.P. a favore
del Ministero della Pubblica Istruzione, poi divenuto Ministero dei Beni
Ambientali e Culturali, al quale pertanto dovra essere notificato l'atto di
trasferimento per I'eventuale prelazione (rif. allegati n® 22 - 23);

- Yincolo di tutela;

con decreto del Ministero per i bent e le attivitd culturali in data 22/07/2004,
traseritto a Verona in data 28/02/2005 ai nn® 7773 R.G. - 4837 R.P, si &
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. 10 del D.Lgs. n® 42/2004.

Tale decreto rettifica il vincolo trascritto a Verona in data 2 dicembre 1954 n®
12563 R.G.en® 10111 R.P.

- Altri oner efo vincoli:

visionato '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'immiobile oggetto di esecuzione, fatta cccezione per i vincoli nascenti
dalla condominialita del fabbricato di cui fa parte la suddetta unitd
immobiliare e per quelli connessi alla zona urbanistica in cui lo stesso & ubica-
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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 13/02/2016 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:
lipoteca grava su vari immobili, tra cui il mappale n® 384 sub 80 oggetto di
esecuzione.
4.2.2. Pignoramenti:
- - Pignoramento a favore delia Cassa di Risparmio del Veneto S.p.A., contro
, derivante da verbale di pignoramento
immobiliare in data 21/04/2016 rcp 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, Gindijzio di conformita nrbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rileva la presenza
di difformitd urbanistico-edilizie.
Visitata la porzione immobiliare oggetto di esecuzione, si & potuic verificare
che la stessa presenta la consistenza riportata sull'claborato di progetto
allegato alla Licenza Edilizia in sanatoria n® 4222 del 29/12/1972 (rif. allegato
n® 14},
4.3.2. Conformita catastale:
relativamente all'immobile oggetto di pignoramento non si rilevano difformita
catastali.
Visitata I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione, si & potuto verificate che la
stessa presenta la consistenza riportata sulla relativa planimetria catastale (rif.
allegato n® 7).

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

Ulteriori avvertenze:

nonostante la richiesta rivolta all' Amministratore condominiale (tif. allegato n° 18}, non
¢ stato possibile acquisire aleuna informazione in merito né alle spese condominiali
(spese medie annue di gestione 0 manutenzione, spese straordinarie gia deliberate ma
non ancora scadute, spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni ante-
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Curatore/Custode: Avv, Marco Moreiti degli Adimari
Perito: Ing. Pabio Pedrettl
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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 Sigra * risulta essere coningata con il Sig. ’
in regime di separazione dei beni (rif. allegato n® 19),
6.1 Attuah proprietari:

_ ynataa i - per I'intera piena propncth
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
05/12/2000 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 proprieta riportata nella certificazione
notarile del Notaio Cristiana Cascone, datata 12/07/2016, prodotta in atti dal
creditore procedente.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Trattasi d'immobile sito in un fabbricato 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 lavori di ampliamento parziale del fabbricato,
intestato alla Societd Anonima Allegretti & C., domanda presentata in data 11/09/1949 ¢
Nulla Osta rilasciato in data 10/12/1949;
- Licenza Ydilizia n°® 1474 SK, prot. n® 61805, per lavori di rstrutturazione con
demolizione di strutture interne, intestata al Condominio "Residencial Gallieno" ¢
rilasciata in data 23/10/1970;
- Licenza Edilizia in sanatoria n°® 4222, prot. n° 43038, per lavori di vardante al
progetto approvato con licenza edilizia n® 61805 del 23/10/1970, infestata al
Condominio "Residencial Gallieno” e rilasciata in data 29/12/1972.
L'agibilita & stata rilasciata in data 18/01/1974.

e e ot et e A p e v e e

| Descrizione de]l‘autoumcssrl di cui al punto A i

Trattasi della piena proprictd per la quota di 1/1 di un'autorimessa in un fabbricato
condominiale sito nel Comune di Verona, Provincia di Verona in via Patuzzi n® 3 (rif.
allegato n° 9, foto n® 55).

L'unitd immobiliare & posta al secondo piano interrato di un edificio di antica origine
situato nel centro storico del Comune di Verona, in zona ZTL.

L'edificio & dotato di ascensore.

Si accede all'autorimessa dall'ingresso carraio - chiuso da un cancello ad apertura .

automatica - ubicato sulla via pubblica (via Patuzzi) € da qui percorrendo lo scivolo carraio
¢ la successiva area di manovra comune fino a raggiungere il secondo piano interrato
dell'edificio, ov'® ubicata questa unitd immobiliare (rif. allegato n® 9, foto n® 63 - 64 - 65 -
66 - 67 - 68),

Giudice Dr. Francesco Pontans
Curatore/Custode: Avy. Marco Moreiti degli Adimari
Perito: Ing. Pablo Pedrewl
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L'autorimessa & inoltre raggiungibile, dall'interno dell'edificio, utilizzando la rampa scala o
I'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 cosi come rinvenute sui luoghi, indicandole con delle frecce.

L'autorimessa ha una superficie netta di mq 19,70 circa ¢ presenta un'altezza interna di m
2,50 circa.

La porzione immobiliare presenta le seguenti caratteristicheffiniture 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 planimetrica dell'unithd immobiliare corrisponde a quanto rilevato dal
C.T.U. e raffigurato nell'allegato n® 7 (planimetria catastale).

Lo stato di manutenzione ¢ conservazione &, 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 stroturali della porzione immobiliare o
d'infiltrazioni in genere. ’

L'edificio in cui & ubicata l'unitd immobiliare oggetto di esecuzione & stato costruito in
epoca antecedente al 01/09/1967 ed & stato ampliato nel 1974 (zif, allegato n® 14).

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

- - Tavola n°® 4 - Disciplina Regolativa:

SISTEMA INSEDIATIVO

La citta storiea

- Art, 81, Centro storico maggiore;

- Art. 81. Tessuto storico in contesto di altissina tutela.

Norme tecniche ed indici;

si rimanda alla disciplina regolativa richiamata nell'allegato n® 10 (certificato di
destinazione urbanistica).

Destinazione Parametro Valore . Coefficiente Valore
reale/potenziale equivalente
autorimessa Sup. reale netta 19,70 - 1,00 19,70
Sup. reale netta 19,70 D Y.
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturahi:
Strutture verticali:  materiale: ¢.a.; condizioni; sufficienti.
Solai: tipologia: solaio misto in c.a/laterizio in opera con nervature
parallele; condizioni: sufficienti.
Copertura: tipologia: a falde; materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.

Giudice Dr. Francesco Fortana
Curatore/Custode: Avy, Marco Morelti degli Adimard
Perito; Ing, Fabio Pedretli

62di 83

-
g
5
0
o
[
~
L
@
ey
&
T
o™
w
I\
o]
o
S
b3}
0
o)
S
3
8
4
(%]
oy
<
&)
(4]
=
s
b,
o
Q
t
a
<L
[s1]
=
©
<
o}
]
a
@
[+
£
w
1S4
S
(1
i
[u]
u
o
o
[in]
fe]
a
E
i




Bsecuzlone Forzeta N.000321/16
. Cassa di Risparmio del Venelo S.p.A. contro

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 malteriale: battuto di cemento; condizioni: sufficienti.

(area di manovra):

Pavim. Interna; materiale; battuto di cemento; condizioni: sufficienti.

Plafoni: materiale: stabilitura; condizioni: sufficienti. H

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

Impianti: :
Elettrico: “tipologia: con tubi esterni alla muratura; tensione; 220V,
condizioni; sufficienti; conformith: da verificare.

T : o n R Y L L S " B A W 1 e Bkt ey i —

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

L'agpetto economico da prendere in considerazione nella valutazione dell'immobile
oggetto di esecuzione & il suo valore di mercato,
La valutazione, definite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, pud essere
eseguita con procedimento analitico, ciog per capitalizzazione del reddito netto, o
con procedimento smtetlco»comparatwo.
La stima analitica per capitalizzazione dei redditi presupponc redditi netti e saggi di
capitalizzazione costanti; pertanto, nelle attuali condizioni di instabilita 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 ¢ dell'andamento del mercato immobiliare
della zona in cui & ubicato il bene oggetto di esecuzione, '
Tale procedimento consiste nellattribuire 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'imptanti e
loro stato di manutenzione, finiture presenti e materiali utilizzati per la costruzione
e, in particolar modo, la sua vetustd e il suo stato di manutenzione e conservazione,
Si & inoltre tenuto debitamente conto che, in questo momento storico, il mercato
immobiliare della zona - come anche in generale - & fortemente condizionato, anche
pet i beni come quello oggetto di esecuzione, da una profonda stagnazione.

Giudice Dr. Francesco Fontana
Curatore/Custede: Avy, Marco Moretti degli Adimarl
Perito; Ing. Pabio Pedretti
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La valutazione viene cseguita prendendo in considerazione come parametro il mq
(metro quadrato) e sulla scorta di un'indagine di mercato efféttuata presso qualificati
operatori/fosservatori 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 de]
Registro di Verona, Ufficio Tecnico del Comune di Verona, Agenzie immobiliari ed
osservatori del mercato:
- Abitazioni Obietlivi Irmmobiliari;
- Gruppocasanetwork Marconi Immobiliare;
- borsinoimmobiliare.it;
- Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari.

8.4, Valutazione corpi
A, autorimessa .
Stima sintetica a vista dell'intero corpo: Peso ponderale: 1

Il valore qui esposto & comprensivo dell'incidenza della comproprieta sugli enti e

sulle parti comuni condominialj ai sensi dell'art, 1117 ¢.c.

PRSI SOU A

s e - frpn s ave

. Destinazione ~_Superficie netta valore a4 corpo
autorimessa 19,70 . € 90,000,00
Totale valore a corpo € 90.000,00

- Valore corpo: € 90,000,00
- Yalore accessori: ' € 0,00
- Valore complessivo intero: € 90.000,00
- Yalore complessivo diritto e quota: €90.000,00

Riepilogo: .

ID  Tmmobile Superficie Va'lore intero Valore diritto

netta medio ponderale e quota
A autorimessa 19,70 € 50.000,00 €90.000,00

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 ¢ per l'immediatezza della vendita

gindiziaria: €13.500,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatorj carico dell'acquirente: Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Gindice Dr. Francesco Fontana
Cuszlare/Custode: Avy, Marco Moretti degli Adimari
Pedto: Ing. Pabio Pedretti
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Gindizio di comoda d1v131b111ta

vista la fipologia e la destinazione duso della porzione munoblhme 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 pill lotti,

Per tale motivo, it C.T.U. ha quindi cffettuato fa stima ricomprendendo il bene in un
unice 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 sara quindi onere di parte offerente - a propria cura - verificare
previamente il bene sotfo ogni profilo.

Relazione lotto 006 creata in data 14/02/2017
Codice documento: E161-16-000321-006

Giudice Dr. Francesco Fontana
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Riepilogo:
D ~ Immobile

Superficie  Valore intero Valore diritto
] medio ponderale ¢ quota ,

abitazione con annesse

cantmaltaverna, auto g ' 200,00 € 199.350.00
o 3 ' 3

ale e Ieale ¢ per f;,. fenza di garanzia per vizi e per
spese condonumall msolute nel

€29.902,50
€ 3.264,00
Nessuno

Nessuna

all'abitazione, lo scrivente ritiene che non sia

locali accessord, la piscina e la ggf
ite vantapgioso - suddividere detle porzioni

possibile - né economicapd®
immobiliari in pin lotti, &
Per tale motivo, il C.T g

urbani

Valog

fat® in cui si trova, con le spesc tgg#fche dl 1eg0]anzzaz1one

urbanistica ¢/o catastale a caricg®il'acquirente: € 166.183,50

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

Relazione [otlo 007 ereata in data 14/02/2G17

/J- i
Codice documento: E161-16-000321-007 el w,, ,w
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"Giudice Dr. Francw;o Fonlana -
Cuwsatore/Custode: Avy. Marco MorcHi degli Adimari
Perito: Ing. Fabio Pedretti
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ELENCO ALLEGATI

Allegato n° 1: planimetria dimostrativa delle vie di accesso al lotto, estratto di mappa
catastale, visute catastali attuali, planimetrie catastali attvali, elaborato
planimetrico, tabelle con il calcolo delle superfici degli immobili e con-
tratto di locazione - 1if. lotto n°® 1

Allegato n°® 2: planimetria dimostrativa delle vie di accesso al lotto, estratto di mappa
catastale, visure catastali attuali, planimetrie catastali attuali, tabelle con
il calcolo delle supetfici degli immobili e contratto di locazione - rif.
lotto n® 2

Allegato n° 3; planimetria dimostrativa delle vie di accesso ai lotii ed estratto di mappa

catastale - rif, lottin®3 -4-5-6

Allegato n® 4:  visure catastali attuali, planimetrie catastali attuali e tabelle con il calcolo
delle superfici degli immobili - rif. Jotto n® 3

Allegato n° 5: visura catastale attuale, planimetria catastale attuale ¢ tabella con il calco-
lo della superficie dell'immobile - rif, lotto n® 4

Allegato n° 6: visura catastale attuale, planimetria catastale attuale, tabella con il calcolo
della supcrficie dell'inmobile e contratto di locazione - rif, lotfon® 5

Allegato n® 71 visura catastale attuale, planimetria catastale attuale e tabella con il calco-
lo della superficie dell'immobile - 1if, lotto n° 6

Allegato n3#* planimetria dimostrativa della via di accesso al lotto, estratto di mappa

j catastale, visure catastali attuali, planimetrie catastali attuali, elaborato

planimetrico, pratica di accatastamento tettoia (T.M. e DOCFA) ¢ tabelle
con il calcolo delle superfici degli immobili - rif. lotto n® 7

Allegato n® 9: relazione fotografica composta da n® 144 foto a colori - rif, tutti i lotti

Allegato n® 10: certificato di destinazione urbanistica - rif. lottin®1-2 -3/A4-5-6

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

Allegato n® 12: ricerche urbanistiche - 1if. lotto n° 1

Allegato n° 13: ricerche urbanistiche - rif. lotto n® 2

-
el
=1
8
(=]
w
'g
&
£
uwy
L]
o
o
0
&
&
2
feal
&
2
3
3
%
8
3
0
)
<
Q
]
z
<
b
o
Q
]
o
<
o
2
1
<
<]
]
Q
9
Q
£
]
o
2
o
fat
T}
a
5
fa]
2
Q
E
i




Allegato n° 14: ticerche urbanistiche - rif, lottin°3 -4 -5 - §

Allegato n° 15; ricerche urbanistiche - rif, lotto n® 7
Allegato n® 16: informazioni condominiali - rif, lotto n® 1
Allegato n° 17: informazioni condominiali - rif. lotto n° 2

Allegato n° 18: informazioni condominiali - tif. loin®3-4-5-6

Allegato n° 19: esfratto dell'atio di matrimonio degli esecutati

Allegato n°20: copia integrale del titolo di provenienza dei beni al debitore - rif.,
lotto 11° 1

Allegato n®21: copia integrale del titolo di provenienza dei beni al debitore - rif.
lotto n° 2

Allegato n°® 22: copia integrale del titolo di provenienza dei beni al debitore - rif,
loftin®3 -4

Allegato n°23: copia integrale del titolo di provenienza dei beni al debitore - rif.
lottin®5-6

Allegato nycopia integrale dei titoli di provenienza dei beni al debitore - Tif.
lotto n® 7
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