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R.El n. 776_2012
Dottor VITTORIO CARLO ALIPRANDI
TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI VERONA
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
nel processo d'esecuzione immobiliare promaosso da:
SOCIETA" GESTIONE CREDITI BP SPA

contro

premesso

+ che il sottoscritto geometra LUISA BAGOLIN, residente in San Bonifacio,
Contrada Tombole n. 163/a, con studio in Soave, Via Roma n. 52/F, iscritto
al Collegio dei Geometri di Veronda e Provincia al n. 2034 ed all'Albo del
Consulenti Tecnici, veniva nominato in data 21.03.2013 perito estimatore
dell'esecuzione immobiliare indicata in epigrafe;

« che, successivamente al giuramento di rito in data 21.03.2013, hanno
avuto regolare inizio le operazioni peritali con sopralluoghi EFFETTUATI in
data 04.09.2013 e 11.10.2013 a Sanguinetto; in data 04.09.2013 e 04.10.2013
a Verong; in data 10,07.2013 a Cavaion Veronese; in data 10.07.2013 a
Nogara; durante i sopralluoghi la parte esecutata

risultava assente menfre la signora

risultava presente solo a » durante gli altri accessi era
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presente un incaricafo degli esecutati OVVEro nessuno

presente;

« i sopralluoghi sono preceduti e seguiti gli adempimenti necessari di cui al
quesito del G.E.;

+ che le operazioni peritali sono proseguite con accessi presso gli uffici
tecnici dei Comuni di Cavaion Veronese, Nogara, Verona e Sanguinetto,
I'Ufficio Tecnico del Teritorio, la Conservatoria dei Registri Immobiliari e lo
studio del CTU. per la definizione dei parametri di stima sino
all'espletamento di quanto richiesto;

tutto cid premesso

il C1.U., esaminati gli aiti ed i documenti di causa, preso atto di quanto
richiesto dal quesito presentd ia propria

RELAZIONE DI PERIZIA ESTIMATIVA
Il sottoscritto consulente, ai fini di una migliore individuazione e descrizione
dei beni oggetto di valutazione, ha ritenuto di suddividere gli stessi in 11 lofi

distinti precisamente riferiti a:
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25.06.2008"

Non risultano disponibill le dichiarazioni di conformitd implantistica stante lo stato grezzo

dell'unita abitativa,

RIEPILOGO DATI ESSENZIALI - S| RIMANDA A FINE RELAZIONE

LOTTO 3

Beni in comune di VERONA
Via Giuseppe Zorzi clvico numero 7 Scala C

- @ piano terzo occupata dai

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Usufrutto per la quota di 1/1 dif nuda proprietd in capo

a non esecutato) relativamente ad abitazione
- 2 famiglia oltre autorimessa e
cantina a piano secondo interrato, situato in Via Giuseppe Zorzi civico
numero 7 Scala C Condominio Umbria del comune di Verona,

L'unitad abitativa, posta al piano terzo, secondo quanto desunto dadlle
planimetrie catastali in atti ed a seguito del sopralluogo, & composta come

di seguito descritto:

= Al pigno ferzo da soggiorno, cucing, fre camere, doppio servizio
igienico, disimpegno e ripostiglio per una superficie commerciale simile
a mq 102,00;

La stessa gode di:

» Balconi al piano terzo per una superficie commerciale simile a mqg
30,00;
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» Cantina al piano secondo inferrato per una supeificie commerciale
simile a mq 3,80; I!
*« Autorimessa d piano secondo interrato per una superficie

commerciale simile a mq 35,00.

La superficie commerciale complessiva risulta guindl essere parl a mg 170,80
prima_degli _abbattimenti derlvanti _dal ragquaglio delle superficl degli

accessori con i coefficienti di cul alla successiva tabella,

| dati catastali indicati nell’atto di pighoramento immobilliare trascritto presso

I'Agenzia del Territorio per la Provincia di Verona in data 11.10.2012 n.34083

R.G. e n. 24473 R.P., notificato dall'Ufficiale Giudiziario presso il Tribundle di

Verona in data 14.09.2012 «<i signhori e
sono i seguenti:

COMUNE DI VERONA

CATASTO FABBRICATI
FOGLIO | MAFPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA
243 149 92 A02
243 149 62 C0é

| dati catastali come sopra riportati vengono indicati in modo cornetto pur se

incompleto. In ogni caso, i benirisultano individuabili,

L'esatta identificazione catastale risulta quindi la seguente:

Comune di VERONA - CATASTO FABBRICATI

FOGLIO | MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA €
243 149 62 CO06 6 34 mq 170,33
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243 149 92 A02 3 6,5 vani 839,24

L'esatta identificazione toponomastica dei terreni viene cosi individuata:

Via Giuseppe Zorzi clvico numero 7 Scala C Condominio Umbria VERONA
(VR)

Nell'atto di pignoramento immobiliare la toponomastica non viene indicata.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Trattasi di abitazione composta da soggiorno, cucina, 3 camere, doppi
servizi igienici, ripostiglio, disimpegno e due terrazzi olfre auforimessa e
cantina a piano secondo interrato, inseriti In complesso residenziale di
vecchla edificazione, di tipo condominicle, in zona periferica del comune di

Verona.

Cargtteristiche della zona di inserimento

La zona di inserimenio dell'unitd ha vocaziohe prevaientemente
residenziale intensiva, con presenza di abitazioni prevalentemente

plurifamiliari in condominio, come proprio dei quartieri residenziali.
Espansione (discreta) a traffico medio con numero di parcheggi normale.,

Il fabbricato condominidle sorge in una zona residenziale ad alta densitd
edilizia.

Caratteristiche zone limitrofe

Le zone finitime, come detto, hanno carattere prevalentemente residenziale,

con presenza di dree a verde.
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Per quanto attiene i principali collegamenti pubblici, la loro distanza in
chilometri rispetto a quanto oggetto di stima viene indicata come di seguito:

« Cenfro cittd di Verona 3,50 km
« Svincolo autostrada (A22 - Verona Nord) 5,00 km
« Autobus linea provincicle APT 0,50 km

| servizi offerti dalla zona vengono cosi sinteficamente riassunti:

+ Negozi al dettaglio Presente
+  QOspeddli Presente
«  Spaz verdi Buono
+ Supermercato Buono
*  Municipio Buono
«  Farmacie Buono
« Asllo nido Presente
« Scuola elementare Presente
« Scuola media inferiore Presente
+ Scuola media superiore Presente
« Cinema Presente

3. STATO DI POSSESSO

Per quanto attiene la presenza di eventuali locazioni o contratti in essere, I
unitds abltativa con accessori risulta essere stata oggetto di Contratto
Preliminare di compravendita in data 19.09.2012 unitamente al mappale 149
sub. 63 - autorimessa tra | signori € (che

occupdnoe limmaobile) e la signora

Tale contratto, non registrato pertanto non opponibile, & stato peraliro
sottoscritto dalla sola signora {usufruttuaria). Viene citato,
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nellambito degli intestatari, anche quale nudo
proprietario. In recltd, il nudo proprietario risulta essere, invece,
) hon esecutato in questa procedura.

In ogni caso, il citato documento non viene considerato ai fini della presente

valutazione,

Inoltre, & stato sottoscritto tra i signori! )e l'esecutatal

contratto di comodato per l'unitd sub. 92 abitazione e 'unitd sub.
63 autorimessa. Tale coniratto, regolarmente registrato il 22.04.2013, & stato
sottoscritto (e registrato) successivamente al pignoramento, pertanto non
opponibile. In ogni caso, in considerazione della tipologia di tale medesimo
contratto, lo stesso non risulterebbe in ogni caso opponibile.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoll ed onerl che resteranno a carlco dell'acquirente:

“4,1.1 Domande giudiziali ed altre prescrizioni pregiudizievoli: Nessuna

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

4.1.3. AHi di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.2 Vincoli ed oneri giuridicl che saranno cancellail a cura e spese della

procedura:

4,2.1 Iscrizioni:

« |scrizione in data 21.04.2011 di numeri 14696/3053 RG/RP; ipoteca
givdiziale per € 600.000,00 a favore dellistituto di credito "BANCA
POPOLARE DI VERONA - SAN GEMINIANO E SAN PROSPERO S.P.A." con
sede din Verona in forza di decreto ingiuntivo del 19.04.2011 n. 1581
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rep. del Tribunale di Verona (ipoteca che colpisce entrambe le unitd
descritte oltre ad altrl beni oggetto di pignoramento);

« Trascrizione In data 11.10.2012 ai nn. 34083/24473 RG/RP;
pighoramentfo immoblliare nofificato dall'Ufficiale Giudiziario oresso i

Tribunale di Verona in data 14.09.2012 N. 7608 ci signori
e _ su richiesta dell'istituto di

credito “BANCO POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA" con sede in
Verona e come meglio descritto in proemio.

« Alliioner: Nessuno
4.3  Oneri di regolarizzazione urbanistico edilizia e catastale

43.1 Conformitd urbanistico — edilizic: Non Conforme.,

| fabbricato ove inserite le unitd pignorate & stato edificato e modificato «
seguito del rilascio dei seguenti documenti autorizzativi:

- Concessione edilizia n. 21689/87 P.G. 7438 SK del 12.06.1990 per la
Costruzione di un complesso residenziale in via Zorzi, Via Curiel, Via
Umbria nell'lambito del P.L. Nuvoloni - Recchia a nome COOPERATIVA
EDILIZIA UMBRIA S.R.L.

- Concessione edilizia in variante n. 78635 P.G, 8747/91/01 SK del
20.03.1992 per la Costruzione di un complesso residenziale in via Zorzi,
Via Curiel, Via Umbria nell'ambito del P.L. Nuvoloni - Recchia ¢ nome
COOPERATIVA EDILIZIA UMBRIA $.R.L.

- Cerfificato di abitabllita/agibilit PG 34748 del 10.04.1997

Rispetto dlla situazione presso | luoghi, sono state rilevate alcune discordanze
per opere interne redlizzate nell'unita abitativa e non oggetto di idoneg
autorizzazione. L'ultimo elaborato grafico di cui alla C.E. del 2003, riporta
l'unitd con consistenza diversa. E' plausibile dedurre non sia stata depositata

una variante di aggiornamento sull'ultimo stato redlizzato.,
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Linterrato, invece, ove collocata I'autorimessa, @ stato redlizzato nel rispetto
di gquanto autorizzato mentre le cantine hanno consistenze diverse
sull'elaborato grafico.

Ai fini della sanatoria dell'unitd abitativa, sard necessario procedere all'invio
di Comunicazione di Inizio Lavori per opere di edilizia libera provvedendo al
pagamento di sanzione amministrativa. Il costo complessivo per istruzione
pratica edilizia ed neri relativi & stato individuato in Euro 1.800,00 olire
accessori dilegge.

Conformita catastale: Non conforme,

La planimetria  catastale  disponibile  presso  'Ufficio  del  Territorio
relativamente all'abitazione riporta lo stato del luoghi come concessionato,
con necessitd, quindi, di procedere ad aggiornamento con un costo
individuato in Euro 550,00 olire accessori di legge. )

La planimetria dell'autorimessa, invece, risulta sostanzidlmente conforme ai

luoghi.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie di gestione e manutenzione immobile: Nessuna
Spese condominiali; Euro 3.592,00
Altre spese Nessuna
Cause in corso Nessuna

In relazione dlle spese condominiali insolute, I'amministratore MONTRESOR
GEMMI SAS (studio@mgamministrazioni.eu - tel, 045 6767484) ha fornito
prospetto con riparto preventivo al 30.04.2014.

L'importo esposto & riferito all'vltima rata insoluta al 15,10,2013.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1  Aftuali proprietari

nato d (soggetto non
52

Studio Tecnico Peritale
Consulente del Tribunale di Verona
Via Roma n. 52f 37038 SOAVE VR
Tel. 015 6190405 Fax 045 6198098

luigabagolin@ginail.com

studioperilalebagolin@pec.diesseweb.it




Luisa Bagolin geometra

esecutato)
Per la nuda proprietd
nata a

Per l'usufrutto
Dal 30.03.1993 ad oggi con atto di assegnazione d socio di cooperativa

edilizia con scrittura privata in data 30.03.1993 rep. 23324 notaio Marco

Porceddu Cilione di Verona registrato a VR il 15.04.1993 n. 1649 AP.,

trascritto a VR il 20.04.1993 ai nn. 10657/75%6 per la nuda proprietd di
e l'usufrutto congiunto vitalizio a

nato al

Dal 14.12.2008 per ricongiungimento di usufrutto a favore di
a seguito del decesso d Javvenuto in Verona il

6.2 Precedentl proprietari

nato d

Dal 30.03.1993 fino al 14.12.2008 con atfo di assegnazione a socio di
cooperativa edilizia con scrittura privata in data 30.03.1993 rep. 23324
notaio Marco Porceddu Cilione di Verona registrato a VR il 15.04.1993 n.
1649 AP., trascritto a VR il 20.04.1993 ai nn. 10657/7596 per la nuda
proprietd di e l'usufrutto congiunto vitalizio «

nato a I 23.05.1939 e

Dal 14.12.2008 per ricongiungimento di usufrutto a favore ¢
31 seguito del decesso di | avvenuto in Verona il
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7. PRATICHE EDILIZIE

Il fabbricato ove inserite le unitd pignorate & stato edificato e modificato a
seguito del rllascio dei seguenti documenti autorizzativi;

- Concessione edilizia n. 21689/87 P.G. 7438 SK del 12.06.1990 per la
Costruzione di un complesso residenziale in via Zorz, Via Curiel, Via
Umbria nell'ambito del P.L. Nuvoloni - Recchia @ nome COOPERATIVA
EDILIZIA UMBRIA S.R.L.

- Concessione edilizia in variante n. 78635 P.G. 8747/91/01 SK del
20.03.1992 per la Costruzione di un complesso residenziale in via Zorzi,
Via Curiel, Via Umbria nell'lambito del P.L. Nuvoloni - Recchia a nome
COOPERATIVA EDILIZIA UMBRIA S.R.L.

- Certificato di abitabilité/agibilita PG 34748 del 10.04.1997

Rispetto dlla situazione presso i luoghi, sono state rilevate dlcune discordanze
per opere interne realizzate nell'unitd abitativa e non oggetto di idonea
autorizzazione. L'ullimo elaborato grafico di cui alla C.E. del 2003, riporta
l'Unitd con consistenza diversa. E' plausibile dedurre non sia stata depositata
una variante di aggiornamento sull'ultimo stato redlizzato.

L'interrato, invece, ove collocata I'autorimessa, & stato realizzato nel rispetto
di quanto autorizzato menire le canfine hanno consistenze diverse rispetto
all'ultimo elaborato.

Al fini della sanatoria dell'unita abitativa, sard necessario procedere dll'invio
di Comunicazione di Inizio Lavori per opere di edilizia libera provvedendo al
pagamento di sanzione amministrativa. Il costo complessivo per istruzione
pratica edilizia ed neri relativi € stato individuato in Euro 1.800,00 olire
accessori di legge.

Relativamente alla-conformitd catastale, la planimetria disponibile presso
|'Ufficio del Tenitorio relativamente dll'abitazione riporta lo stato dei luoghi
come concessionato, con necessitd, quindi, di procedere ad
aggiornamento con un costo individuato in Euro 550,00 oltre accessori di
legge.

La planimetria dell'autorimessa, invece, risulta sostanzialmente conforme ai
luoghi.

8. DESCRIZIONE ABITAZIONI CON ACCESSORI

Usufrutto per la quota di 1/1 di nuda proprietd in capo
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C non esecutato) relativamente ad abitazione
a piano terzo occupata da 2 famiglia oltre autorimessa e
cantina ¢ piano secondo interrato, situato in Via Giuseppe Zorzi civico
numero 7 Scala C Condominio Umbria del comune di Verona.

L'unitd abitativa, posta al piano terzo, secondo quanto desunio dalle
planimetrie catastdli in atti ed a seguito del sopralluogo, & composta come

di seguito descritto:

= Al piano ferzo da soggiormo, cucing, tre camere, doppio servizio
igienico, disimpegdno e ripostiglio per una supetficie commerciale simile
a mgq 102,00;

La stessa gode di:

» Balconi al piano terzo per una superficie commerciale simile a mqg
30,00;

= Cantina al piano secondo interrato per una superficie commerciale

simile a mq 3,80;

» Autorimessa o piano secondo interrato per una superficie
commerciale simile a mq 35,00.

La superficie commerclale complessiva risulta quindi essere pari a mqg 170,80
prima _degli_abbattimenti _derivanil dal ragguaglio delle superfici degli
accessori con | coefficienti di cui alla successiva tabella.

| dati catastali indicati nell'atto di pignoramento immobiliare frascritto presso
I' Agenzia del Territorio per la Provincia di Verona in data 11.10.2012 n.34083
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R.G. e n. 24473 R.P., nolificato dall'Ufficiale Giudiziario presso i Tribunale di
Verona in daia 14.09.2012 ai signori e
sono i seguenti:

COMUNE DI VERONA
CATASTO FABBRICATI

FOGLIO | MAPPALE | SUBALIERNO | CATEGORIA
243 149 92 AQ2
243 149 62 C0é

| dati catastali come sopra riportati vengono indicati in modo corretto pur se

Incompleto. In oghi caso, | beni risultano individuabili,

Comune di VERONA - CATASTO FABBRICATI

FOGLIO | MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA [ CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA €
243 149 62 C0é 6 34 mqg 170.33
243 149 ¥2 A02 3 6.5 vani 839,24

L'esatta identificazione toponomastica dei terreni viene cosi individuata:

Via Giuseppe Zorzi civico numero 7 Scala C Condominio Umbria VERONA
(VR)

Nell'atto di pignoramen’ro immobiliare la toponomastica non viene indicata.

Trattasi di abitazione al piano ferzo con cantina ed auforimessa a piano

secondo interrato inserita in  complesso condominiale di  vecchia

edificazione.

L' unitd abitativa a piano terzo, identificata alla Via Giuseppe Zorzi n. 7, ha

altezza intemna pari a mt a 2,70,
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Urbanisticamente I'area su cui insistono il terreni in cui le unitd oggetto di
stima sono ricomprese, & inserita, secondo il vigente strumento urbanistico,
come confermato dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal
Comune di Verond in data 31.07.2013 prot. 205316:

4 Mappale 149 del foglio 243:
SISTEMA INSEDIATIVO - La citta esistente

- Arl. 107 TCe - tessuto con dominante edificazione libera interna
allisolato disposta secondo progetto unitario:

- 1 - Densitd alta
Per i imanenti parametri urbanistici si imanda agli allegati allo stesso C.D.U.

Le condizioni generali possono essere considerate buone sia per quanti
attiene l'unitd abitativa che gli accessori.

La zona di Inserimento ha vocazione prevalentemente residenziale con
presenza di abitazioni plurifamiliari in condominio.

La superficie del locall principali dei beni oggetto di stima sono state determinate In base al calcolo della SEL
(Superficie Esterna Lorda) ovvero I'area di un edificio delimifato da elementl permelrall verficali, misurata
estemamente su clascun plano fuor tera o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50. La SEL include:
- lo spessore del muri perimeirali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue conlinandi
con altd edifici, lo spessore dei muri Intemi portanil e del tramezz;
- 1 pilastri / colonne interne;
lo spozio di clrcolozione verticale (scale, ascensor scale moblll, Impianto di sollevamento ecc.. ) ed
orizonlale (comidol, disimpegnl ecc.. )i
- lo cobina di trasformozione elettrica, la centrale termica, le sale impianti infemi o contigui all'edificio;
- icondotti verticali dell'ara e di altro tipo.
Per gli accessori Invece la valutazione ha tenuto conto dei seguentl rapporti mercantili;
- bolconi 50%;
- caniine 25%
autorimesse 50%
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Dastiasane | somarciols [mesoan| dervol | FiPONAens | Gonlderl
MG file MO F
Abitazione p. 3 102,00 1,00 102,00 Sud Buone
Balconi 30,00 0,50 15,00 Buone
Cantina 3,80 0,25 0,95 Buone
Autorimessa 35,00 0,50 17,50 Buone
TOTALE 170,80 135,45

Le unita immobiliari oggetto di stima sono inserite in un complesso edificato
circa 25 anni fa e sottoposto successivamente a interventi diversi. Lo stato di
manutenzione generale & da ritenersi buono sia per le facciate esterne che

per le zone interne al fabbricato.

La costruzione sorge in una zona a elevata densitd residenzicle con

prevalente presenza di

edificazione.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE:

Caratterlstiche strutturali

Fondazioni:
Solai:

Strutture verticali:
Tamponamenti;

Copertura:

Manto di copertura:
Intonaci e tinteggiature:
Componentl edilizie

Infissi estemi:

Infissi interni;

abitazioni plurifamiliari anche di  vecchia

Cls armato

Solaio cls armato - Integri
Laterizio — integro
Laterizio - integro

A falde - integro

Tegole — in buono stato
Presenti — In buono stato.

ante a battente in legno con vetrocamera e
avvolgibili - in buono stato

Anta a battente in legno tamburato - in buono
stato
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Pavimentazione inferna :

Rivestimento:

Implantl
Citofonico:
Gas: (impianto)

Elettrico: (implanto)

[drico: (impianto)

Termico: (impianto)

Legno e ceramica - In buono stato

Ceramica per bagni e servizi igienici - in buono
stato

presente
tipologia: sottotraccia, alimentazione: gas
metano, condizioni buone - appdarecchi

dlimentati: cucina - non conforme

tipologia: sottotraccia, tensione di refe: 220V,
condizioni: buone - non conforme

sottotraccia - rete distribuzione: tubi in ferro
zincato ~ apparecchi alimentati: servizi igienici,
cuclna, condizioni buone - hon conforme

tipologia: autonomo, dalimenfazione: gas
metano - rete di distribuzione: tubi in rame -
elementl radianti: in dlluminio, condizioni;
buone - non conforme

Condizionamenio: (impianto) presente.

Telefonico: (impicanto)

presente.

L'impiantistica non risulta essere conforme a quanto disposto dalla L. 46/90 e

s.m.i. Per l'oftenimento delle previste certificazioni viene individuato un costo
indicativo forfetario pari ad Euro 1500,00 per I'impianto idrotermosanitario ed

Euro 1500,00 per I'impianto elettrico.

9.VALUTAZIONE (PIENA PROPRIETA')

9.1  Criterl di stima

+  Valore complementare

+  Valore disurogazione
+  Volore di trasformazione

+  Vadlore a costo di ricostruzione

59

Studio Tecnico Peritale

Consulente del Tribunale di Verona
Via Roma n, 52f 37038 SOAVE VR
Tal, 045 6190405 Fax 045 6198098
luisabagolin@gmail.com
studioperitalebagalin@pec.diesseweb.it




Luisa Bagolin geometra

+  Valore di costo
+  Volore di mercato o metodo comporativo,

Si & quindi tenufo conto di quanto sopra esposte, delle coratteristiche della costruzione, dell'anno di edificazione
e quindi della velusta dell'edilicio, della sua collocazione all'interno del tessuto urbano, dei serviz pubblic
disponibill, dei valor medi di mercato applicati In codesta zona.

9.2  Fonti di Informazione

Agenzia del Territerio Sezione Catasto del Terreni e del fabbricati: Verond

Agenzia del Tenitorio Conservatoria dei RR.IL: Verona

Ufficio Tecnico del comune di: Verona
Osservaterio del mercato immobiliare: agenzie Immobiliar operanti su Verona e

Provincid - Osservatorio Mercato Immobilicre Agenzia delle Entrate

Valutazione intera proprieta 1000/1000

23
Superficie | Rapp. | Sup. Valore
Sub. | Destinazione | commercidle |mercan| derlvata | €uro/mq | cOmmerciale
MQ tlle MQ INTERG
furn
Sub. 92 | Abitazione p. 3 102,00 1,00 102,00 1.700,00 173,400,00
Sub. 92 Balconi p. 3 30,00 0,50 15,00 1.700,00 25.500,00
Sub. 92 | Cantina P. 28 3.80 0.25 0.95 1.700,00 1.615,00
Sub. 62 | Autorimessa P. 25 35,00 0,50 17,50 1.700,00 29.750,00
TOTALE 170,80 135,45 230.265,00

Il valore della quota pignorata, cormispondente all'usufrutto della signora
- - viene individuato applicando i coefficienti per la
determinazione del diritto di usufrutto a vita. Con D.M. 12.12,2011 & stato
fissato nella misura del 2,50% il saggio di interesse legdle e, con decreto
interdirigenziale del 22.12,2011 (G.U. 303 del 30.12,2011) sono stati adeguati i
coefficienti per la determinazione degli usufrutti a vita, dllegato al D.P.R.
131/1986, nonche il prospetto del coefficienti a decorrere dal 01.01.2012,

La signora | e nata il id oggi, quindi, ha
anni compiuti. Il coefficiente previsto (da 67 a 6% anni) & pari a 18, Il valore
dell'usufrutto & pari al 45% del valore fotale mentre la nuda proprietd & pari
al 55% del valore totale.
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Vdlore usufrutto = Euro 230.265,00 x 45% B

I

Valore nuda proprietd = Euro 230.265,00 x 55%

9.4 Adeguamenti e correzioni di stima

Spese relative ad adeguamento impiantistico:

Quota
Quota

Decurtazioni per servitu e alire limitazioni

Euro 103.619,25

Euro 126.645,75

Euro 3.000,00
Euro 1.350,00 \
Eurc 1.650,00 ‘

Nessuna

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente

Spese condominiali insolute

Quota
Quotd

Nessuno

Euro 3.592,00
Euro 1.614,40
Euro 1.975,60

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’ acquirente

Nessuna

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, demolizioni

Quota
Quotia

La guota pianorata, corrispondente all'usufrutto di

Euro 2.350,00
Euro 1.057,50
Euro 1.292,50

_ha

quindi valore complessivo di Euro = 99.595,35 = riportatl a Euro = 100.000,00 =

centomlla/00 = per l'intero usufruito a sequito delle decurtazion! applicate.

La quota non pignorata, comispondente alla huda proprietd 1/1 di

ha quindi valore complessivo di Euro = 121.727,65 =
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riportati @ Euro = 122.000,00 = centoventiduemila/00 = per l'intera nuda

proprietd a seguito delle decurtazioni applicate.

10. Art. 173 Bis Codice di Procedura Civile

Nuove disposizioni arficolo 173 bis C.P.C.:

L'esperto, terminata la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o
intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno quarantacingque
giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell'articolo 569 del codice, & mezzo
posta elettronica certificata ovvero, quando cio' non e' possibile, a mezzo
telefax o a mezzo posta ordinaria. (2)

Comma 4: CAPACITA' EDIFICATORIA

Dalle verifiche effettuate presso i competenti uffici del Comune di Verona nonché dagli
accertamenti in ordine dlla zona urbanistica di Inserimento rilevabile dall'dllegata
cerlificazione di destinazione urbanistica, I'ilmmobile oggetto di stima non gode di
potenzialitd edificatoria. Rimangono da verlficare le possibilites di edificazione In zona
agricola da parte degli imprenditori agricoli di cui alla Legge Regionale Veneto n. 24/85.

VINCOLI PAESAGGISTICI

Dalle verifiche effettuate non emerge la presenza di vincoli particolari interessanti I'area in

cui si inserisce la costruzione.

Comma 5: PENDENZE O CREDITI VERSO IL CONDOMINIO

In relazione dlle spese condominiali insolute, I'amministratore MONTRESOR
GEMMI SAS (studio@mgamministrazioni.eu - fel, 045 6767484) ha fornito
prospetto con riparto preventivo al 30.04.2014,

Limporto esposto & riferito all'ultima rata insoluta al 15.10.2013.

10 D.lgs. 311 del 29.12,2006 - D, Lgs. 192 del 19.08.2007 attuazione normailva relativa al
rendimento energellco In edilizia - D.M. 37 del 22.01.2008 relativa alla conformité
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implantl tecnologlcl

In riferimento alle normative sopra citate, si precisa quanto di seguito:

ﬂITAZIONI IN VERONA con ACCESSORI ED ANNESS| In Vig Gluseppe Zorzin. 7
Condominio Umbria,

D,Lgs el 29.12.2006 - D s. 192 del 19.08.2 attugzione normativa relativa

rendimento energetico In edillzla
L, 133 del 04.08.2008 art. 35 "Conversione in leqge del D.L. n. 112 del 25.04,2008"

A fare data dal 10.07.2009 la L. 133/2008 e s.m.. prevede l'obbligo di allegazione della
attestazione di qudlificazione energetica (ora attestazione di prestazione energetica)
al'atto di compravendita. Alla data di redazione della presente consulenza I'attestato di

qudlificazione energetica risulta redatto ed allegato.

c) D.M. 37 del 22.01.2008 relativa alla conformitd Impiantl tecnologici e

s.m.l,
L. 133 del 046.08.2008 arl. 35 “Conversione in le del D.l.n. 112 d

25.06.2008"
Non risultano disponibilli le dichiarazioni di conformitd implantistica.

RIEPILOGO DATI ESSENZIALI -~ SI RIMANDA A FINE RELAZIONE
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LOTIO 4

Benl In comune di VERONA
Via Gluseppe Zorz clvico numero 7 Scala C

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Usufrutto per la quota di 1/1 di (nuda proprietd per la
quota di 1/1 di soggetto non esecutato)
relativamente ad autorimessa a piano primo inferato, situata in Via
Giuseppe Zorzi civico numero 7 Scala C Condominio Umbria del comune di

Verona.

L'unitd, posta al piano primo interrato, secondo quanto desunto dalle
planimetrie catastali in atti ed a seguito del sopralluogo, & composta come

di seguito descritfo:

« Al piagno primo interrato da locale autorimessa per una superficie

commerciale simile a mqg 31,00.

La superficle commerciale complessiva risulta quindi essere parl a mg 31,00

prima_degli abbattimenti derivanti dal ragguaglio delle superfici _dedli
accessori con i coefficienti di cui alla successiva tabella,

| dati catastali indicati nell’atto di pignoramento immobiliare trascritto presso

I'Agenzia del Territorio per la Provincia di Verona in data 11.10.2012 n.34083

R.G. e n. 24473 R.P., nofificato dall'Ufficicle Giudiziario presso il Tribunale di

Verona in data 14.09.2012 ai signori e
) sono | seguenti:

COMUNE DI VERONA
CATASTO FABBRICATI
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FOGLIO

MAPPALE

SUBALTERNO

CATEGORIA

243

149

43

G

| dafi catastali come sopra riportati vengono indicati in modo corretto pur se

incompleto. In ogni caso, i beni risultano individuabili,

Comune di VERONA ~ CATASTO FABBRICAT]

FOGLIO MAFPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA €

243 149 43 C0é 6 30 mq 150,29

L'esatta identificazione toponomastica dei terreniviene cosl individuata:

Via Gluseppe Zorzl civico numero 7 Scala € Condominio Umbria VERONA
(VR)

Nell'atto di pignoramento immobiliare la toponomastica non viene indicata.

2.DESCRIZIONE SOMMARIA

Trattasi di autorimessa a piano primo inferato composta da unico locale,

inserita in  complesso residenziale di vecchia edificazione, di tipo

condominiale, in zona periferica del comune di Verona.
Caratteristiche della zona di inserimento

La zona di inserimento dell'unitd ha vocazione prevalentemente

abitazioni

intensiva, prevalentemente

residenziale con presenza di

plurifamiliari in condominio, come proprio dei quartieri residenziali.
Espansione (discreta) a traffico medio con numero di parcheggi normale.

Il fabbricato condominiale sorge in una zona residenziale ad alta densita
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edilizia.

Caratteristiche ione limitrofe I

Le zone finitime, come detto, hanno carattere prevalentemente residenzicle,

con presenza di aree a verde.

Per quanto attiene i principali collegamenti pubblici, la loro distanza in

chilometri rispetto a quanto oggetto di stima viene indicata come di seguito:

« Centro cittd di Verona 3,50 km
+ Svincolo autostrada (A22 - Verona Nord) 5,00 km
« Aufobus linea provinciale APT 0,50 km

| servizi offertl dalla zona vengono cosi sinteticamente riassunti:

« Negozi al dettaglio Presente

«  Ospeddli Presente i
« Spazi verdi Buono '
« Supermercato Buono

«  Municipio ; Buono

«  Farmacie ~ Buono

+ Asilo nido Presente

+ Scuola elementare Presente

« Scuola media inferiore Presente

« Scuola media superiore Presente

« Cinema Presente

3.STATO DI POSSESSO

Per quanto attiene la presenza di eventudli locazioni o contratti in essere, I'
unitd abitativa con accessori risulta essere stata oggetto di Contratto
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Preliminare di compravendita tra la signora il signor

in data

Tale contratto, registrato in data 14.08.2012, non risulta trascritto, pertanto

non opponibile; lo stesso risulta sottoscritto dalla sola signorc

lusufruttuaria).

In ogni caso, il citato documento non viene considerato ai fini della presente

valutazione,

11 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4]

4.2

Vincoll ed onerl che resteranno a carico dell'acqulrente:

4.1.1 Domande giudiziali ed altre prescrizioni pregivdizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa
coniugale: Nessuna

4.1.3. At di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4, Alire limitazioni d'uso:  Nessuna
Vincoli ed onerl giuridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura:

42,1 Iscrizioni:

Iscrizione in data 21.04.2011 ai numeri 14696/3053 RG/RP; ipoteca
giudiziale per € 600.000,00 a favore dellstituto di credito "BANCA
POPOLARE DI VERONA - SAN GEMINIANO E SAN PROSPERO $.P.A." con
sede din Verona in forza di decreto ingiunfivo del 19.04.2011 n. 1581
rep. del Tribunale di Verona (ipoteca che colpisce enrambe le unitd
descritte olire ad-alfri beni oggetto di pignoramento);

Trascrizione in data  11.10.2012 ai nn. 34083/24473 RG/RP;
pignoramento immobiliare notificato dall’ Ufficiale Gludiziario presso il
Tribunale di Verona in data 14.09.2012 N. 7608 ai signori

e ku richiesta dell'istituto di
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credito "BANCO POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA" con sede in
Verona e come meglio descritto in proemio.

« Alirioneri: Nessuno
4.3 Onerl diregolarizzazione urbanistico edilizia e catastale

4,3.1 Conformitd urbanistico - edilizic: Conforme.,

Il fabbricato ove inserite le unita pignorate é stato edificato e modificato a
seguito del rilascio dei seguenti documenti autarizzativi:

- Concessione edilizia n. 21689/87 P.G. 7438 SK del 12.06.1990 per la
Costruzione di un complesso residenziale in via Zorzi, Via Curiel, Via
Umbria nell'lambito del P.L. Nuvoloni - Recchia a nome COOPERATIVA
EDILIZIA UMBRIA SRL

- Concessione edilizia in variante n, 78635 P.G, 8747/91/01 SK del
20.03.1992 per la Costruzione di un complesso residenziale in via Zorz,
Via Curiel, Via Umbria nell'ambito del P.L. Nuvoloni - Recchia a nome
COOQPERATIVA EDILIZIA UMBRIA S.R.L.

- Certfificato di abitabilita/agibilitd PG 34748 del 10.04.1997

Linterrato ove collocata [l'autorimessa risulta sostanzialmente conforme
rispetto a quanto autorizzato,

Conformitd catastale: Conforme.

La planimetria catastale disponibile presso I'Ufficio del Territorio risulta

sostanzialmente conforme allo stato dei luoghi

12 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie di gestione e manutenzione immobile: Nessung
Spese condominiaili: Euro 340,00
Alire spese Nessuna
Cause in corso Nessuna
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In relazione dile spese condominiali insolute, I'amministratore
I I ~ ha fornito
prospetto con riparto preventivo al 30.04.2014,

Limporto esposto & riferito all'ultima rata insoluta al 15.10,2013.

13 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

13.4 Attuall proprietari

hato a soggetto non
esecutato

Per la nuda proprietd
7 nalaa
Per l'usufrutto |
Dal 30.03.1993 ad oggi con atto di assegnazione a socio di cooperativa

edilizia con scrittura privata in data 30.03.1993 rep. 23324 notaio Marco
Porceddu Cilione di Verona registrato a VR il 15.04.1993 n. 1649 A.P., trascritto
a VR il 20.04.1993 ai nn. 10657/7596 per la nuda proprietd di

e |'usufrutto congiunto vitalizio a nato a

Dal 14.12.2008 per ricongiungimento di usufrutto a favore di
a seguito del decesso di ¢ ravvenuto in Verona |l

13.5 Precedenti proprietari

nato a

Dal 30.03.1993 fino al 14.122008 con atto di assegnazione a socio di
cooperativa edilizia con scrittura privata in data 30.03.1993 rep. 23324 notaio
Marco Porceddu Cilione di Verona registrato a VR il 15.04.1993 n. 1649 AP.,
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trascritto a YR il 20.04.1993 ai nn. 10657/7596 per la nuda proprietd di

e l'usufrutto conaiunto vitalizio a nato a

Dal 14.12.2008 per ricongiungimento di usufrutto a favore di
a seguito del decesso di avvenuto in Verona Il

4.PRATICHE EDILIZIE

Il fabbricato ove inserite le unitd pignorate é stato edificato e modificato «
seguito del rilascio dei seguenti documenti autorizzativi:

- Concessione edilizia n. 21689/87 P.G. 7438 SK del 12.04.1990 per la -
Costruzione di un complesso residenziale in via Zorzi, Via Curiel, Via
Umbria nelllambito del P.L, Nuvoloni - Recchia a nome COOPERATIVA
EDILIZIA UMBRIA S.R.L.

- Concessione edilizia in variante n. 78635 P.G. 8747/91/01 SK del
20.03.1992 per la Costruzione di un complesso residenziale in via Zorz,
Via Curiel, Via Umbria nelllambito del P.L. Nuvoloni - Recchia a nome
COOPERATIVA EDILIZIA UMBRIA S.R.L,

- Certificato di abitabilitd/agibilittl PG 34748 del 10.04.1997

L'interrato ove collocata l'autorimessa risulta sostanziclmente . conforme
rispetto a quanto autorizzato.

Riguardo la conformitd catastale, la planimetria disponibile risulta
sostanzialmente conforme ai luoghi.

5. DESCRIZIONE ABITAZION] CON ACCESSORI

Usufrutto per la quota di 1/1 di [nuda proprietd per la
quota di 1/1 di ) soggetto non esecutato)
relativamente ad autorimessa a piano primo interrato, situata in Vid
Giuseppe Zorzi civico numero 7 Scala C Condominio Umbria del comune di
Verona.
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L'unitd, posta al plano primo Interrato, secondo quanto desunto dalle
planimetrie catastdli in atti ed a seguito del sopralluogo, € composta come
di seguito descritto:

» Al piano primo interato da locale autorimessa per una superficie

commercicale simile a mq 31,00.

La superficle commerclale complessiva risulta quindi essere pari 31,00
rfima _degli abbattimentl derivanti dal raggquaglio delle superfici- degli
accessori con | coefficienti di cul alla successiva tabelld,

| dati catastali indicati nell’atto di pignoramento immobiliare trascritto presso
I'Agenzia del Teritorio per la Provincia di Verona in data 11,10.2012 n.34083
R.G. e n. 24473 R.P., notificato dall'Ufficiale Giudiziario presso il Tribunale di

Verona in data 14.09.2012 ai signofl e ' e

sono i seguenti:

COMUNE DI VERONA
CATASTO FABBRICATI
FOGLIO | MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA

243 149 43 G

| dati catastali come sopra riportati vengono indicati in modo corretto pur se

incompleto. In ogni caso, i beni risultano individuabili.

Comune dl VERONA ~ CATASTO FABBRICATI

FOGLIO | MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA €

243 149 43 C0é 6 30 mq 150,29

L'esatta identificazione toponomastica dei terreni viene cosi individuaia:
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Via Gluseppe Zorzi civico numero 7 Scala C Condominio Umbria VERONA
(VR)

Nell'atto di pignoramento immobilidre la tfoponomastica non viene indicata.

Trattasi di autorimessa al piano primo interrato inserita in complesso

condominiale di vecchia edificazione.

L' unitd a piano primo interrato, identificata alla Via Giuseppe Zorzi n. 7, ha

altezza interna pari a mt a 2,50.

Urbanisticamente I'area su cui insistono il terreni in cui 1'unitd oége’rfo di stima
e ricompresa, & inserita, secondo il vigente strumento urbanistico, come
confermato dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune
di Verona in data 31.07.2013 prot, 205316

4+ Mappale 149 del foglio 243:
SISTEMA INSEDIATIVO - La citta esistente

- Art. 107 TCe - tessuto con dominante edificazione libera interna
allisclato disposta secondo progetto unitario:

- 1 - Densitd alta
Per i imanenti parametri urbanistici si imanda agli allegati allo stesso C.D.U.

Le condizioni generdli possono essere considerate buone.

La zona di inserimento ha vocazione prevalentemente residenziale con
presenza di abitazioni plurifamiliari in condominio.

La superficie dei locali principall dei beni oggelto di stima sono state determinate in bose ol calcolo delia SEL
(Superficie Esterna Lorda) ovvero I'area dl un edificio delimitato da elemenli pedmetlrali verticall, misurata
esternomente su ciascun piano fuor terra o entro terra alla quota convenzlonale di m 1,50, La SEL include:
- lo spessore del mur perimelrall liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue confinanti
con altd edlflcl, lo spessore del mur intemi portanti e dei framezzi;
- I pilasti / colonne inteme;
- lo spoizo dl clrcolozione verlicale (scale, ascensor scale mobill, impionto di sollevamento ecc.. } ed
orizzontale (comidol, disimpegni ecc.. )
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la cabina dl trasformazione elellrica, la cenlrale termica, le sale impianii Intemi o contigul all'edificio;
- i condoili verticali dell'aria e dl aliro fipo.

Badfinadone Superﬁc!el Rapp. S‘!’p'f Esposizione | Condizioni
commerciale |mercan| dervata | ol oiante | manutenzione

MO tile MG
Autorimessa 31,00 : 1,00 31,00 Bucne
TOTALE 31,00 31,00

Le unitd immobiliari oggetto di stima sono Insetite in un complesso edificato
circa 25 anni fa e sottoposto successivamente a interventi diversi. Lo stato di
manutenzione generale & da ritenersi buono sia per le facciate esterne che

per le zone intere al fabbricato.

La costruzione sorge in una zona a elevata densitd residenziale con
prevalente presenza di abitazioni plurifamiliari anche di  vecchia

edificazione.
CARATTERISTICHE DESCRITTIVE;

Caratteristiche strutturali
Fondazioni: Cls armato

Solai: Solaio cls armato - Integri
Strutture verticali; Laterizio — integro
Tamponamenti: Laterizio - integro
Copertura: A falde - integro

Manto di copertura:
Infonaci e tinteggiature:
Compeonenti edilizie
Infissi esterni:

Infissi interni:
Pavimentazione interna :
Rivestimento:

Tegole — in buono stato
Presenti - in buono stato.

metallo -in buono stato
assenti
massetto in cls

assente
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Implanti

Eletirico: (impianto) fipologia: sottotraccia, tensione di rete: 220V,
condizioni: buone - non conforme

L'impiantistica non risulta conforme a quanto previsto dalia L. 46/90 e s.m.i.
Per le necessarie verifiche ed adeguamenti con ottenimento della prevista

certificazione, é previsto un costo forfetario pari ad Euro 350,00.

9.VALUTAZIONE (PIENA PROPRIETA")

9.1 Criteri di stima

«  Valore complementare

«  Valore dl sumcgozione

+  Valore dl trasformazione

+  Vdlore a costo dirdicosiruzione

+  Valore di costo

«  Vdlore dl mercalo o metodo comparativo.

Si @ quindi tenuto conto di quanio sopra esposto, delle caralleristiche della costruzione, deli'anno dl edificozions
e quindi della velust dell'edificio, della sua collocazione all'interno del tessuto urbano, del servid pubblicl
disponibili, del vatori med| di mercato applicati in codesta zona,

9.2 Fonti di Informazione

Agenzia del Territorio Sezione Catasto dei Temreni e dei fabbricati: Verona
Agenzia del Territorlo Conservatoric del RR.IL: Veronda
Ufficio Tecnico del comune di: Verona
Osservatorio del mercato immobilliare: agenzie Immobiliari operanti sy Verona e

Provincia — Osservatorio Mercato Immobiliare Agenzia delle Entraie

9.3  Valutazione intera proprietda 1000/1000
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Superficle | Rapp. | Sup. Valore

Sub. | Destinazione | commerciale [mercan| derivata | €uro/mq | commerciale
MQ e | Mma HTRRG

—_Eurn |
Sub. 43 | Autorimessa P. 1S 31,00 1.00 31,00 750,00 23.250,00
TOTALE 31,00 31,00 23.250,00

Il valore della quota pignorata, corrispondente all'usufrutio della signora
' (ed alla nuda proprietd di

viene individuato applicando i coefficienti per la determinazione del diritto di
usufrutto a vita. Con D.M. 12,12.2011 & stato fissato nella misura del 2,50% |l
saggio di interesse legale e, con decreto interdirigenziale del 22,12.2011 (G.U.
303 del 30.12.2011) sono stati adeguali i coefficienti per la deferminazione
degli usufrutti a vita, dllegato al D.P.R. 131/1986, nonché il prospetto dei
coefficienti a decorrere dal 01.01.2012.

La signorc e nata il - ad oggi, quindi, ha
anni compiuti. 11 coerniciente previsto (da é7 a 69 anni) e pari a 18. Il valore
dell'usufrutto & pari al 45% del valore totale mentre la nuda proprietd & pari
al 55% del valore totale.

Valore usufrutto

Euro 23.250,00 x 45% = Euro 10.462,50
Valore nuda proprietd
Euro 23.250,00 x 55% = Euro 12.787,50

2.5 Adeguamenti e correzioni di stima
Spese relative ad adeguamento impiantistico:

Euro 350,00
Quota Euro 157,50
Quota Euro 192,50

Decurtazioni per servitu e dltre limitazioni Nessuna

Oneri notarili € provvigioni mediatori a carico dell'acquirente
Nessuno

Spese condominiali insolute
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Euro 360,00
Quota Euro 162,00
Quota Euro 198,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente
Nessuna

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, demolizioni

Nessunci
La quota pignorata, corrispondente all'usufrutto per 1/1 di

ha quindl valore complessivo dl Euro = 10.143,00 = riportatl a Euro = 10.000,00
= diecimila/00 = per l'intero usufiuito a sequlto delle decurtazioni applic

La guota non pighorata, corrisioondenfe alla nuda proprietd 1/1 di
ha quindi valore complessivo di Euro = 12.397,00 = riportati
a kuro = 13.000,00 = fredicimila/00 = per I'intera nuda proprietd a seguito

delle decurtazioni applicate.

10. Art. 173 Bis Codice di Procedura Civile

Nuove disposizioni articolo 173 bis C.P.C.:

L'esperto, terminata la relazione, ne invia copia «qi creditori procedenti o
intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno quarantacinque
giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell'articolo 569 del codice, a mezzo
posta elettronica certificata ovvero, quando cio' non e' possibile, a mezzo
telefax o a mezzo posta ordinaria. (2)

Comma 4: CAPACITA' EDIFICATORIA

Dalle verifiche effettuate presso i competenti uffici del Comune di Verona nonché dagli
accertamentl in ordine alla zona urbanistica di inserimento rilevabile ddll'allegata
certificazione di destinazione urbanistica, I'immoblle oggetfto di stima non gode di
potenzidiitss edificatoria. Rimangono da verificare le possibilita di edificazione in zona
agricola da parte degli imprenditor agricoli di cul alla Legge Regionale Veneto n. 24/85,
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VINCOLI PAESAGGISTICI

Dalle verifiche effettuate non emerge la presenza di vincoll particolar! interessanti I'area in

cul si inserisce la costruzione,

Comma 5: PENDENZE O CREDITI VERSOQ IL CONDOMINIO
In relazione alle spese condominicali insolute, I'amministratore MONTRESOR
GEMMI SAS (studio@mgamministrazionl.eu - tel. 045 6767484) ha fornito
prospetto con riparto preventivo al 30.04.2014.
L'importo esposto & riferito all'uliima rata insoluta al 15.10.2013.

14 D.Lgs. 311 del 29.12.2006 - D. Lgs. 192 del 19.08.2007 attuazlone nermativa  relailva al
rendimento energefico In edilizia - D.M. 37 del 22,01.2008 reilativa alla conformita
Impianil tecnologicl

In riferimento alle normative sopra citate, si precisa quanto di seguito:

AUTORIMESSA IN VERONA in Via Gluseppe Zorzl n. 7 Condominio Umbria.

D.lgs. 311 del 29.12.2006 —~ D. Lgs. 192 del 19.08.2007 attuazione normativa  relativa al
ento | edliizia

L. 133 del 06 008 35 "Converslone In legge del DL, n. 112 25.06.2008"

A fare data dal 10.07.2009 la L. 133/2008 e sm.. prevede l'obbligo di dllegazione della
attestazione di quadlificazione energetica (ora attestazione di prestazione energetica)
all'atto di-compravendita. Alla data di redazione della presente consulenza non necessita
I'attestato di qualificazione energetica in quanto frqf’rdsi di autorimessa priva di

riscaldamento.
d) D.M. 37 del 22.01.2008 relativa alla conformitd Implanti tecnologicl e
s.m.l,
L. 133 del 046.08.2008 art. 35 “Conversione In legqge del D.L. n. 112 del
25.06.2008"

Non risultano disponibili le dichlarazioni di conformitd impiantistica.

RIEPILOGO DATI ESSENZIALI - S| RIMANDA A FINE RELAZIONE
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LOTTO 12

Beni in comune di VERONA
Via Lucania civico numero 8

1. IDENTIFICAZIONE DE| BEN] IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Plena proprietd in capo a relativamente ad abitazione
con accessori al piano quinto oltre autorimessa a piano interrato, situata in

Via Lucania civico numero 8 del comune di Verona.

L'unitd abitativa, posta al piano quinto, secondo quanto desunto dalle
planimeirie catastali in atti ed a seguito del sopralluogo, & composta come

di seguito descritto:

v« Al piano quinto da ingresso, soggiorno, cucing, due camere, servizio
igienico, disimpegno e ripostiglio per una superficie commercicle simile
a mq 93,00;

La stessa gode di:

= Autorimessa a piano interrato per una superficie commerciale simile a
mq 19,00.

La superficie commercidle complessiva risulta quindi essere pari a mg 102,00
prima_degli abbattimenti detivanti _dal ragguadglio delle superfici degli

accessori con i coefficienti di cul alla successiva tabella.

| dati catastali indicati nell'atto di pignoramento immeobiliare trascritto presso
I'Agenzia del Territorio per la Provincia di Yerona in data 11.10.2012 n.34083
R.G. e n. 24473 R.P., notificato dall'Ufficiale Giudiziario presso il Tribunale di

Verona in data 14.09.2012 al signoti ) e
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sono | seguenti:

COMUNE DI VERONA
CATASTO FABBRICATI
FOGLIO | MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA
207 57 17 A02
207 57 23 C0é

| dati catastali come sopra riportati vengono indicati in modo corretto pur se

incompleto. In ogni caso, i beni risultano individuabll.

L'esatta identificazione catastale risulta quindi la seguente:

Comune di VERONA ~ CATASTO FABBRICATI

FOGLIO | MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA €
207 57 17 A02 3 5,5 vani 710,13
207 57 23 C0é 5 18 mq 77,16

L'esatta identificazione toponomastica dei terreni viene cosi individuata:

Via Lucania civico numero 8 VERONA (VR)

Nell'atto di pignoramento immobiliare la foponomastica non viene indicata.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA

Trattasi di abitazione composta da ingresso, soggiorno, cucing, 2 camere,

servizio igienico, ripostiglio e disimpegno olire autorimessa a piano interrato,

inseritt  in complesso residenziale di vecchia edificazione, di tipo

condominidle dotfato di ascensore di piani, in zona periferica del comune di

Veronda quartiere di Borgo Milano.
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Caratteristiche della zong di inserimento

La zona di inserimento dell'unitd ha vocazione prevalentemente
residenzicle intensiva,- con presenza di  abitazioni prevalentemente
plurifamiliari in condominio, come proprio dei quartieri residenziali.

Espansione (discreta) a traffico medio con numero di parcheggi normale.

Il fabbricato condominiale sorge in una zona residenziale ad alta densita
edilizia,

Caratteristiche zone limitrofe

Le zone finitime, come detfo, hanno carattere prevalentemente residenziale,

con presenza di aree a verde,

Per quanto .attiene i principali collegamenti pubblici, la loro distanza in
chilometri rispetto a quanto oggetto di stima viene indicata come di seguito:

« Cenfro citta di Verona 3,50 km
« Svincolo autostrada (A22 - Verona Nord) 5,00 km
« Autobus linea provinciale APT 0,50 km

| servizi offerti dalla zona vengono cosl sinteticamente riassunti:

+ Negozi al dettaglio Presente
«  Ospeddli Presente
« Spazi verdi Buono
« Supermercato Buono
«  Municipio Buono
« Farmacie Buono
« Asilo nido Presente
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Scuola elementare Presente
Scuola media inferiore Presente
Scuola media superiore Presente
Cinema Presente

. STATO DI POSSESSO

Per quanto attiene la presenza di eventudli locazioni o confratti in essere, I

unitd abitativa con accessori risulta essere occupata dag ) in forza

di contratto di comodato graiuito ed a tempo indeterminato sfipulato in
data 01.06.2006 e registrato in data antecedente |la trascrizone del

pighoramento.

Tale confratto non viene ritenuto opponibile alla procedura per la sua

particolare caratteristica di gratuitd e mancanza di data di scadenza

definita.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4,1

4.2

Vincoll ed oneri che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudizidli ed dltre prescrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4,12, Convenzioni matimoniali e provv. d'assegnazione casa
coniugale: Nessuna

4.1.3, Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4, Alire limitazioni d'uso: Nessuna
Vincoli ed onerl giuridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura:

4.2.1 Iscrizioni:

« lIscrizione in data 25.05.2009 ci numeri 19774/4050 RG/RP; ipoteca

volontaria per Euro 304.200,00 a favore dellistituto di credito "BANCA
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4.3

43.1

ANTONVENETA SPA" con sede in PADOVA in forza di concessione a
garanzia di apertura di credito del 21.052009 n. 15150/7023
Rep./Race. del notaio Lorenzo Salvatore di Verona;

Iscrizione in data 21.04.2011 di numeri 14696/3053 RG/RP; ipoteca
giudiziale per € 600.000,00 a favore dell'istituto di credito "BANCA
POPOLARE DI VERONA - SAN GEMINIANO E SAN PROSPERO S.P.A." con
sede din Verond in forza di decreto ingluntivo del 19.04.2011 n. 1581
rep. del Tribunale di Verona;

Trascrizione in  data  11.102012 ai nn. 34083/24473 RG/RP;
pignoramento immobiliare notificato dall'Ufficidle Giudiziario presso il
Tribuncle di Verona in data 14.09.2012 N, 7608 ai signorif

su richiesta dell'istituto di
credito "BANCO POPOLARE SOCIETA" COOPERATIVA" con sede in
Verona e come meglio descritto in proemio.

Altri oneri:  Nessuno
Oneri di regolarizzazione urbanistico edilizia e catastale

Conformitd urbanistico — edilizia: Conforme.

Il fabbricato ove inserite le unita pignorate & stato edificato e modificato a

seguito del rilascio dei seguenti documenti autorizzativi:

Concessione edilizia n. 77709 P.G. 2064 SK del 16.05.1969 per la
Costruzione di un fabbricato in via L. Galvani a nome LADO GIANNI e
PACLO;

Certificato di abitabilitd PG 62776/70 N. 8494 San. Del 29.12.1970.

Lo stato dei luoghi & sostanzialmente conforme a quanto approvato.

Le planimetrie catastali disponibili presso |'Ufficio del Territorio risultano

sostanzialmente conformi di luoghi.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie di gestione e manutenzione immobiie: Nessuna
Spese condominiaili: Euro 1.553,57
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Alfre spese Nessuna

Cause in corso Nessuna

In relazione alle spese condominiali insolute, I'amministratore Rag.
T - _ 77 ha fornito prospetto con
riparto preventivo al 30.09.2013 (con insoluti come sopra individuato) e
prossima scadenza al 30.11.2013 pari ad Euro 724,58.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1  Aftuall proprietari

nata a
Dal 31.01.2006 ad oggi con atto notarile pubblico di donazione in data

31.01.2006 rep. 73510 del notaio Giuseppe Chiliberti di Cereaq, trascritto @
Verona in data 09.02.2006 nn. 5736/3562 RG/RP.

6.2 Precedentl proprietari

nato a
Dal 28.09.1982 fino al 31.01.2006 con atto notarile pubblico di compravendita

in data 28.09.1982 n. 304 rep. notaio Antonio Salvo di Sanguinetto, trascritio a
Verona in data 13.10.1982 nn. 19930/15438.

7. PRATICHE EDILIZIE

Il fabbricato ove inserite le unita pignorate € stato edificato e modificato a
seguito del rilascio dei seguenti documenti autorizzativi:

- Concessione edilizic n. 77709 P.G. 2064 SK del 16.05.1969 per ld
Costruzione di un fabbricato in via L. Galvani a nome LADO GIANNI
PAOLO;

- Certificato di abitabilita PG 62776/70 N. 8494 San. del 29.12.1970.

Lo stato dei luoghi & sostanzialmente conforme a quanto approvato.

Per quanto aftiene la conformitd catastale, le planimetrie disponibili risultano
sostanzialmente conformi ai luoghi.
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8. DESCRIZIONE ABITAZION] CON ACCESSORI

Piena proprietd in capo a relativamente ad abitazione
con accessori al plano quinto oltre autorimessa a piano interrato, situata in
Via Lucania civico numero 8 del comune di Verona.

L'unitd abitativa, posta al piano quinto, secondo quanto desunto dalle
planimetrie catastali in atti ed a seguito del sopralluogo, & composta come

di seguito descritto:

= Al piano quinto da ingresso, soggiorno, cucina, due camere, servizio
igienico, disimpegno e ripostiglio per una superficie commerciale simile
a mg 83,00;

La stessa gode di:

»  Auforimessa a piano interrato per una superficie commerciale simile a
mq 19,00.

La superflcie commercidle complessiva risulta quindi essere parl a mg 102,00
rima_deqgll _abbatliimenti _derivanti_dal ragguaglio delle superflel degli

accessori con | coefflclentl di cul alla successiva tabella,

| dati catastali indicati nell’atto di pignoramento immobiliare trascritto presso

I'Agenzia del Territorio per la Provincia di Verona in data 11.10.2012 n.34083

R.G. e n, 24473 R,P., notificato dall’Ufficiale Giudiziario presso il Tribunale di

Verona in data 14.09.2012 ai signori -
sono | seguenti:
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COMUNE DI VERONA

CATASTO FABBRICATI
FOGLIO MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA
207 57 17 A02
207 57 23 C0é

| dati catastali come sopra riportati vengono indicati in modo corretto pur se

incompleto. In ogni caso, i beni risultano individuabili.

L'esatta identificazione catastdle risulta quindi la seguente:

Comune di VERONA —~ CATASTO FABBRICATI

FOGLIO | MAPPALE | SUBALTERNQ | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA [ RENDITA €
207 57 17 A02 3 5,5 vani 710,13
207 57 23 C06 5 18 mq 77,16

L'esatta identificazione toponomastica del terreni viene cosi individuata:

Via Lucania civico numero 8 VERONA (VR)

Nell'atto di pignoramento immobiliare la toponomastica non viene indicata.

Trattasi di abitazione al piano quinto con autorimessa a piano interrato
inserita in complesso condominiale di vecchia edificazione.

L' unita abitativa a piano quinto, identificata alla Via Lucania n. 8, ha altezza

interna pari a mt a 3,00,

Urbanisticamente I'area su cui insistono il terreni in cui I'unitd oggetto di stima
@ ricompresa, & inserita, secondo il vigente strumento urbanistico, come
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confermato dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune
di Verona in data 31.07.2013 prot. 205316:

% Mappale 57 del foglio 207:
SISTEMA INSEDIATIVO - La cittd esistente
- Art, 104 TCb - tessuto con edificazione mista funzionale

- 1 - Densita alta
Per I imanenti parametri urbanistici si imanda agli allegati allo stesso C.D.U.

Le condizioni generdli possono essere considerate buone sia per quanti

attiene l'unitd abitativa che gli accessori,

La zona di inserimento ha vocazione prevalentemente residenziale con
presenza di abitazioni plurifamiliari in condominio.

La superficie dei locali princlpali del beni oggelto di stima sono state determinale In base al calcolo della SEL
{Superficie Estema Lorda) ovvero I'area di un edificlo delimitato da elementl perdmetrall vericali, misurata
esternamente su closcun piono fuer tera o entro tera alla quota convenzionale dl m 1,50. La SEL include:
lo spessore dei murn perimefrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle muralure conligue confinanii
can alld edificl, lo spessore dei muri interni portanti e dei framezz;
- Ipllastd / colonne inteme; :
lo spazio di circolazione verlicale (scale, ascensor scale moblli, Impianio di sollevamento ece.. | ed
arizzontale (cormidol, disimpegnl ecc.. §;
- la cabina di trasfermazione eletiica, ia centrale termlca, le sale Implanil Inteml o conligut all'edificio;
- icondotil verticall dell'ara e di alfro tipo.
Per gli accessori invece la valulazione ha tenuto conto dei seguenti rapporti mercantill:
- balconl 50%;
- coniine 25%
- autarimesse 50%

Destinazione Superfic:el ROPR. d S?p.i Esposizione | Condizioni
SRS LR teete S prevalente | manutenzione

MQ _tile MQ
Abltazione p. 5 83,00 1,00 83,00 Nord Buone
Autarimessa 19,00 0,50 9.50 Buone
TOTALE 102,00 92,50

Le unitd immobiliari oggetto di stima sono inserite in un complesso edificato
circa 43 anni fa. Lo stato di manutenzione generale & da ritenersi buono sia
per le facciate esterne che per le zone interne al fabbricato. E' stata rilevata
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presenza di umiditd in ‘alcuni locali dovuta sia a scarsa aerazione che a

probabile infiltrazione dalla parete esterna del fabbricato.

La costruzione sorge in una zona a elevata densitd residenziale con
prevalente presenza di  abitazioni plurifamiliari  anche di vecchia

edificazione.
CARATTERISTICHE DESCRITTIVE: '

Caratteristiche strutturali

Fondazioni: Cls armato

Solai; Solaio cls armato - Integri
Laterizio - integro
Laterizio - integro

A falde - integro

Tegole - in buono stato
Presenti — in buono stato.

Strutture verticali:
Tamponamenti:
Copertura:

Manto di copertura:
Intonaci e tinteggiature:
Componenti edilizie
Infissi esterni;

ante a battente in pve con vefrocamera e
avvolgibili - in buono stato

Infissi interni:

Pavimentazione interna :

Rivestimento:

Impianti
Citofonico:
Gas: (Impianto)

Elettrico: (impianto)

Anta d battente in legno tamburato - in buono
stato

Marmette e ceramica - In buono stato

Ceramica per bagno e cucing- in buono
stato

presente
tipologia: sottotraccia, dlimentazione: gas
metano, condizioni buone - dppdrecchi

alimentati: cucina - non conforme
tipologia: sottotraccia, tensione di rete: 220V,
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condizioni: buone - non conforme

Idrico: (impianto) sottotraccia — rete distribuzione: tubi in ferro
zincato — apparecchi alimentati: servizi igienici,
cucing, condizioni buone - non conforme

Termico: (impianto) fipologia: condominiale a mezzo
teleriscaldamento, adlimentazione: gas metano
~rete di distribuzione: tubi in rame - condizioni:
buone - non conforme

Condizionamento: (impianto) presente - non conforme.
Telefonico: (impianto) presente,
L'impiantistica non risulta essere conforme a quanto disposto dalla L. 46/90 e

s.m.l. Per |'ottenimento delle previste certificazioni viene individuato un costo
indicativo forfetario parl ad Euro 1.500,00 per 'impianto idrotermosanitario ed

Euro 1.500,00 per l'impianto elettrico.

9.VALUTAZIONE (PIENA PROPRIETA")

9.1  Criteri di stima
Rispetto alla scelta del metado dl slima, & stato Individuato nel metodo comparallve Il ctltero plt appropriato da

applicare in questa sede, raffrontande | vard meledi applicabill cosi sinteticamente rdassunti:
+  Vdlore complementare
«  Valore dl surogozione
«  Valore dl frasformazione
+  Valore a costo di ricosiruzions
+  Valore di costo
+  Vadlore dl mercato 0 metodo comparativo.

Sl & quindi tenuto conto di quanto sopra esposto, delle caratterstiche della costruzione, dell'anno di edificozione
e quindi della velustd dell'edificio, della sua collocozione all'interno del tessuto urbano, dei serviz pubblici
disponibili, dei valori medi di mercato applicali in codesta zona.,

9.2  Fonti di informazione

Agenzia del Territorio Seziohe Catasto del Tereni e del fabbricati: Verona
Agenzia del Territorio Conservatoria dei RR.II.: Veronad
Ufficio Tecnico del comune di; Verona
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Osservatorio del mercato immobiliare; agenzie immobillari operanti su Verona e
Provincia - Osservatorio Mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate

9.3 Valutazione intera proprieta 1000/1000

Superficie | Rapp. | Sup. Valore
sub. | Destinazione | commerciale |mercan| derivata | €uro/mq | commercidle
MQ fle | MQ INTERO
__€urn
Sub. 17 | Abitazione p. 5 83,00 1,00 83,00 1.650,00 136.950,00
Sub.23 | Autorimessa 19,00 0,50 9,50 1.850,00 15.675,00
] TOTALE 102,00 92,50 152.625,00

9.13 Adeguamenti e correzioni di stima

Spese relative ad adeguamento impiantistico:
Euro 3.000,00

Decurtazioni per servitu e alire limitazioni Nessuna

Oneri notarill e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente
Nessuno

Spese condominidli insolute
Euro 1.553,57

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente

Nessuna

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale, demolizioni
Nessuna

La quota pignorata, corrispondente all'usufrutio di ha

guindi valore complessivo di Euro = 148.071,43 = riportati a Euro = 150.000,00

= centocinguantamila/00 = per l'intero proprietd a sequito delle decurtazioni
applicate,

10. Art. 173 Bis Codice di Procedura Civile
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Nuove disposizioni articolo 173 bis C.P.C.:

L'esperto, terminata la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o
intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno quarantacinque
giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell'articolo 569 del codice, a mezzo
posta elettronica certificata ovvero, quando cio' non &' possibile, a mezzo
telefax o a mezzo posta ordinaria. (2)

Comma 4: CAPACITA' EDIFICATORIA

Dalle verifiche effettuate presso i competenti uffici del Comune di Verona nonché dagli
accertamenti in ordine dlla zona urbanistica di Inserimento rilevabile dall'allegata
certificazione di destinazione urbanistica, I'immobile oggetto dl stima non gode di
potenzialitd edificatoria. Rimangeone da verificare le possibilitd dl edificazione in zona
agricola da parte degli imprenditori agricoli di cui alla Legge Regionale Veneto n, 24/85.

VINCOLI PAESAGGISTICI

Dalle verifiche effettuate non emerge la presenza di vincoli particolari interessanti 'area in

cui si inserisce la costruzione.

Comma 5: PENDENZE O CREDITI VERSO L CONDOMINIO

In relazione dlle spese condominiali insolute, I'amministratore Rag. Stefano
Pozzani (studiopozzani@virgilio.it - tel. 0458100388) ha fornito prospetto con
insoluti fino al 30.09.2013 per Euro 1.553,57.

In prossima scadenza al 30.11.2013 l'importo di Euro 724,58.

9. D.lgs. 311 del 29.12.2006 - D. Lys. 192 del 19.08.2007 attuazlone normailva  relativa al
rendimento energetico In edilizia - D.M, 37 del 22,01,2008 relailva alla eonformitd
Implanti tecnologlcl

In riferimento alle normative sopra citate, si precisa quanto di seguito:

ABITAZIONI IN VERONA con ACCESSORI ED ANNESSI in Via Lucania n. 8.
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D.lgs. 311 del 29.12.2006 — D, Las. 192 del 19.08,2007 altuazione normativa relatlva_al

rendimento energetico In edilizia

L. 133 del 056.08.2008 art. 35 "Converslone In legge del D.L. n. 112 del 25.06,2008"

A fare data dal 10.07.2009 la L. 133/2008 e s.m.i. prevede |'obbligo di dllegazione della
attestazione di qudlificazione energetica (ora attestazione di prestazione energetica)
dl'atto di compravendita. Alla data di redazione della presente consulenza 'attestato di

qudlificazione energelica risulta redatto ed allegato.

k) D.M. 37 del 22.01.2008 relativa alla conformitd impianti tecnologici e

s.m.l,
L. 133 del 04.08.2008 art. 35 "Converslone In leqge del D.L. n. 112 del
5.046.2008”

Non risultano disponibili le dichiarazioni di conformité impiantistica.

RIEPILOGO DATI ESSENZIALL - SI RIMANDA A FINE RELAZIONE
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risulta essere la medesima.

La proprietd spetta a:

nata a
Valore a base d'asta per | ignorata parl all'intera piena proprietd
sfimato _in Euro = 150.000,00 = centocinguantamila/00 = per la_pienag
proprieta.
uota pignorata corrisponde alla _intera plena proprieté Milanese
Loredana,

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima dei beni ai sensi
dell'art. 568 CPC e sard quindi onere di parte offerente — a propria cura -
verificare previamente il bene sotto ogni profilo.

A disposizione per ogni ulteriore chiarimento. La presente relazione si
compone din. 263 pagine e fin qui di questa esclusi gli allegati.

Soave, 14 novembre 2013.

In fede Luisa Bagolin geometra
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