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A SCHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO

SCHEDA SINTETICA LOTTO 1

Procedura RGE &63/2023

Lofto ]

Diritto oggetto di vendita | Fiena proprietd dell’intero

Tipologia immobile Appartarmento al piano ferrenc
SUp. commercidale mg 3,00

Ubicazione Villafranca (VR), Via Messedaglia rf 275
Dati catastali Catasto Fablbricati, Comune di Villafranca (VE)], Foglio 52 mapp.
N 322 sub. 1

VALORE DI STIMA al netto | € 52.000,C0
delle decurtazioni

Stato di occupazione Locato con contratto opponibile

Iregolarita edilizie Presenti
Costi di regolarizzazione € 3.600,00 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Iregolarita catastali Presenti
Costi diregolarizazdone € 500,00 (gid scomputat nel Valore di stima
al netto delle decurtazioni)

Esistenza diformalité non | NO
cancellabili

NOTE

Tribunale di Verona E.l. n. 63/2023 R.E.

Giudice: Doptt.ssa Paola Salmaso

Esperto stimatore: Arch Eloisabetta Piccoli
Custode:IGV - Istituto vendite giudiziarie di Verona
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Procedura

SCHEDA SINTETICA LOTTO 2

RGE 63/2023

Lofto

2

Diritto oggetfto di vendita

Piena proprietd dell’intero

Tipologia immobile

Appartamento al piano ferreno
Suprcommercidale mag 43,00

Ubicazione

Villafranca (VE), Via Messedaglia rP 275

Dati catastali

Catasto Fabbricati, Comune di Villafranca (VE), Foglio 25 mapp.
nY: 332 sub. 2

VALORE DI STIMA al netto
delle decurtazioni

€ 58.500,00

Stato di occupazione

Abitato dal’esecutato

Iregolarita edilizie

Present
Costi di regolarizzazione € 3.100,00 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Iregolarita catastali

Present
Costi di regolaizazone € 500,00 (gid scomputati nel Valore di stima
adl netto delle decurtazioni)

Esiste nza di formalitd non
cancellabili

NO

NOTE

Tribunale di Verona E.l. n. 63/2023 R.E.

Giudice: Doptt.ssa Paola Salmaso

Esperto stimatore: Arch Eloisabetta Piccoli
Custode:IGV - Istituto vendite giudiziarie di Verona
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SCHEDA SINTETICA LOTTO 3

Procedura RGE &3/2023

Lofto 3

Diritto oggetto di vendita | Piena proprietd dell’interc

Tipologia immobile Appartamento al piano primo
Suprcommercidale mag 36,80

Ubicazione Villafranca (VR), Via Messedaglia rP 275
Dati catastali Catasto Fabbricati, Comune di Villafranca (VE), Foglio 52 mapp.
N 322 sub. 3

VALORE DI STIMA al netto | € 45.500,C0
delle decurtazioni

Stato di occupazione Libero

Iregolarita edilizie Presenti
Costi di regolarizzazione € 3.100,00 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Iregolarita catastali Present
Costi di regolaizazone € 500,00 (gid scomputati nel Valore di stima
dl netto delle decurtazioni)

Esistenza diformaliténon | NO
cancellabili

NOTE

Tribunale di Verona E.l. n. 63/2023 R.E.

Giudice: Doptt.ssa Paola Salmaso

Esperto stimatore: Arch Eloisabetta Piccoli
Custode:IGV - Istituto vendite giudiziarie di Verona
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SCHEDA SINTETICA LOTTO 4

Procedura RGE &3/2023

Lofto 4

Diritto oggetto di vendita | Piena proprietd dell’interc

Tipologia immobile Appartamento sito al piano primo
Suprcommerciale mg 40,00

Ubicazione Villafranca (VE), Via A. Messedaglia r? 275
Dati catastali Catasto Fabbricat, Comune di Villafranca (VR), Foglio 52 part. 322
sub 4

VALORE DI STIMA al netto | € 54.000,C0
delle decurtazioni

Stato di occupazione locato con contratto non opponibile

Iregolarita edilizie Presenti
Costi di regolarizzazione € 3.100,00 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Iregolarita catastali Present
Costi di regolaizazone € 500,00 (gid scomputati nel Valore di stima
dl netto delle decurtazioni)

Esiste nza diformaliténon | NO
cancellabili

NOTE

l'dati e le valutazioni riporati nella scheda depilogativa sona rifenti alla data della perizia.

Llinferessato allacquisto & onerafo di prendere confaffi-con il custfode giudiziario per la visifa
delllimmobile e per notizie inerenti lo stafo di occu pazione del bene.

La sinfesi informativa & inserifa per nassumere | dafi maggiormente significativi; futfavia, non deve essere
considerafa uno strumento indipendente rispeffo alla valufazione comple fa.

Tribunale di Verona E.l. n. 63/2023 R.E.

Giudice: Doptt.ssa Paola Salmaso

Esperto stimatore: Arch Eloisabetta Piccoli
Custode:IGV - Istituto vendite giudiziarie di Verona
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B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIV A

| beni immobil oggetto della presente procedurd & sono quattro unitdl immaokbil

sife in un fabbricato di due piani fuct] terra aVillafranca (VE], In Vid AL Messedddiia

n 275 [,
I - -0 T

del compendio per la gquotapari o 1/1 di piena proprietd.

C DIVISIONIIN LOTTI

Trattandcosi di immollll trar loro indipendent! (seppure ubicati nello stesso confesto)
e, gquindi, comodamente divisiblli, |a scriventafitiene opportunc credre Quattro [oT
clistinti.

D DESCRIZIONE DEl SINGOLI LOTTI

D.1 LOTTO 1 =-IMMOBILE SITO IN VIA MESSEDAGLIA 275 = INTERNO 1 - Piano Terra

D.1.1  Proprieta

' I . ffule propriefario dlel ben,

& venuto in possesso dei benl con afto di compravendita redatto dal notaio Luigi
Tuccillo di Villafrancd in data 08.05.129/7 rep. n. 83502 frascritto in dafa 12051997
i nn. 14231 RG/A10570 kP,

_ dlla dota d'acquiste del bene risultava celibbe (Al E 4], a guela
della nofifica dell’ atto di pignoramento risultd separato [All E 2.

D.1.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

I bene oggetto del presente |ofto & di un appartamento sito dl piano terreno in
viasMessedaglia 275 a Vilafranca di Verond, Catasto fFalbricati dedl Comune di

Villafranca (VR] e cosl censito:

Fodd migpp. 332 sue | ear Ad2classe 5, corssienza 2.5 vanl, supetficleCarasiols

2 Panla &3 lmMasa
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mg 38, Rendita € 232,41.

Individuazione del cormpendio: mappa catastale sovrapposta a ortofoto - estrafto da

ForfAcips
= .I".' - - ;‘
% ; ¥ - i -: :é_". ;":‘-.:. ,-‘ .;'_
/ » = o ) o5 $
2 wWIF =y M i
- 5 " I-'“ I :
; -._.‘-" » _."\:' - _/"\_I ‘;
4-‘!‘ - . .- ‘i
1';_.’;_.—_—r % ] E-
i, ¥ = ﬁ"’
“‘ N \-":"

Estratto di mappa catastale Fg 52
E’ censito al NCEU del Comune di Villafranca, Catasto fabbricati Fg 52, mapp. 332
sub 1 cat. A/2 classe §, consistenza 2,5 vani, superficie Catastale mq 38, Rendita €

232.41.

Tribunale di Verona E.l. n. 63/2023 R.E.

Giudice: Doptt.ssa Paola Salmaso

Esperto stimatore: Arch Eldisabetta Piccoli
Custode:IGY - Istituto vendite giudiziarie di Verona
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La ricostruzione storica ol NCEU del mappale 332 sulh7] risulfda come segue:

- Alla data dell’inserimento alllimpianto meccanografico del 30/06/ 1987 Munitd

irmmobiliare risultava cosl identificata:
seZWin: B id: 10 Mapn:832, Gl G alasse Uy conelsienzd 22 md:rendlia Like
48

- Con vargzione per ampliomento del 27/06/1988 in atfl dal 17111989 (n.
5898/1%88) |'unitd immobiliare veniva cosl identificata:
Fg 52 part. 332

= Con varigdone del classamento del 27/08/1%88 in atfi dal 17/046/1287 n.

5898/1988 'unitd immobiliare veniva cost identificata:
fg 52 - part. 332 — categonida Cf1 - classe & — consistenza 177 mg - Rendita €
2,31 paria L. 4.478;

- con variazone del guadro tarffario del 01/01/1992 ['unitd immobiliare veniva
cosl identificatra:
fg 52 - part. 332 — categona C/f 1 — Classe 8 — Consistenza 177 mg - Rendifd €
4.716,20 pari g L. 9.1233.200;

- con vardzionse del 08/11,/2005 prot. n. VRO2/900/7 per divisione/ristrufturazions
in atti dal 08/11/2005 (n. 53430.1/2008) (funitd immobliare veniva cosl

idenfificata:

Fg 52 part. 332suUl 1- Cat. A/2 - classe 5-vanl 2,5 - rendita € 232,41

coh pratica del 09/11/2015 & state effettualo I'lnserimento in visura dei dati di
superficie e 'unitd immobilicre veniva cosl identificata:

Fg 52 part. 33250k 1-1Cdf. A/2 - classe 5 - vanl 2,5 - supetficie Catastdle: Totdle:

35 mq ; Totale: esChise e sCoperte: 38 mg —rendita € 2324 1.
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Agentio del Tamitoria Fy

CATASTO FARBRICAT Tia Angele Messedaclis
URicia Fravinciola di téons
Verocna

PIANC TERRA

st

PLANIMETRIA CATASTALE
CT Fq. 52 mapp. 332
La ricostruzione storica al CT del fg. §2 mapp. 332 risulta come segue:

- Alla data dell’inserimento all'impianto meccanografico del 17/04/1987 il bene

risultava cosi identificato:
Fg. 52 mapp. 332 - Qualita classe Ente Urbano - superficie 220 mg

- Con variazione Tipo Mappale del 19/09/2006 Pratica n. VRO0574643 in attfi dal
19/09/2006 (n. 57643.1/1988) il bene risultava cosi identificato:

Fg. 52 mapp. 332 - Quadlita classe Ente Urbano - superficie 220 mq

| dati castali aggiornati dell'immobile corrispondono ai dati catastali indicati

nell’atto di pignoramento.

Il mappale n. 332 confina da nord in senso orario con imappali n. 135, n. 874, n.

978, n. 269, n. 878 e con via Messedaglia.
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D.1.3 Descrizione dei beni
D.1.3.1 Contesto

I bene oggefto di procedurd consta di un dppartamento sito nel cenfro storico di
Villafranca al civico 271 di Via A, Messedaglia ed identfificate ol NCEU fg 52
mMappale 332 suk/ 1.

La zona In cul & insetito I'immobile & caratterizzata da un Tessuto edificato denso
fipico dei centh storicl con altezza di tre - quattro piani fuor terra con destindzione
mista [residenziale, commerciale e direzionale]. Vi & una discreta disponibilitd di
parchegqgi e |d rete viaria & frafficata poichavia Messedaglia & una delle fre
grterie principall del capoluogo di collegamemto corn e strade statdll per Verond

& Mo Towvad.
D.1.3.2 Descrizione dell'unitd immaobiliare e del fabbricato

I bene oggetto d procedurda & inserito in un fabbricato la cul data di edificazions
non & nota, orighariamente destinato a mensa e spogliatel di un complesso
industidgle dismesso. U'atfudle proprietario, esecutato, _ ale
ficavato quattro unitd immobkilian disposte due per clascun piano. Tall immaolbili
sono stafl autorizzati con Permesso di Cosfrulre in sandatorid nel 2006. | manufdtio
Fa sviluppo su due piani fuor terra. La struttura & costituita da muraturg esternd
paortante, struttura ofizzontale & del tefto cosfituita. da solaio misto in latero-
cemento. |l tefto & a falda unica inclinata; la coperfurg & costituita da pacchetto
isolanfe e soprastante manto di coppl In laterizo. Lo stato di manutenzions

del'immobile & discreto.

I presente lotto & cosfitfuito da un appartamento  bilocale confraddistinto
catastalmente dl-sulbH'ed identificato con intermo 1. Si accede dllimmobile da
un porfoncing esterno metallico prospicients und strada privata di pertinenza
gravata daund senvitd di passo descritta nell’ atto di compravendita Rep. N. 55064
del 26/02/1992 del notaio Luigl Tuccillo (All. E.1].

Lo distribuzione intemda si articola con un locdlesoggiomo con angolo cotturd &
disimpegno da cul st accede ol bagno & ad una camerda dd letto di dimensioni

singela, U dltezza internd del locdli e di 2,70 mt.
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Cardtterstiche strot ol

Strutfure Tipologic: cemento amngto

wartical Condizioni: buone

Tipologic: in latero cermento & putrelle in femo.
Solai
Condizioni: buone

Tipologic: a falda inclinota; strottord in latero-cermento; finitura: coppiin
Coperfurg
loterizio. Condizioni: buone

_omponenti edilizie e cosfruffive

rnctericle; muraturain latenzio, finitura intfonaco e finteggiotura,
Faret intermns
condizion buone.

fipologic: ante battentiin pve con vetro - camera.
Infissi esterni
condizion: buone

Oscurant Ante discuro inlegro
estemi condizioni: buone
Fortoncing
Tipo blindato
d'ingresso

fipologic o battente, mdteriale: legno;
porte interne:
condizioni; buone

materiale: in gres porcellanato, formato: guadrangeoidre posato in

Panvimenti:
diggonale; condizioni: buone
; podirnento e rivestirnento materiale: gres porcellanato; formcto:
Qgno:
= cuadrato fre tangolare; condizioni: buone,
Impigntisticd
fipologicr mista; rete di smolfirmnento: fJubi in PV C, recapito:
Fognarno ) .
fognoturg comunale; condizioni flurziononte
Idrico - sanitario alirmentczione: acquedo tto comunale, fipologio: sottofraceic;
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rete di distribuzione: tubazioni in mullistrato, condizion e

conformitd: da sottopaorre a verifica

cenfralizato a gas erogato da una caldaia installata nel vano
Riscaldamento esterno e collegata al radiator in ghisa vemiciat di colore

bianco distribuiti nelle varie stanze.

tipologia; sottotraccia: condizioni e conformitd: da sottoporme
Elettrico
o verifica

Nota: non essendo stati reperiti i progetti degli impianti e relative dichiarazioni di conformitd
sard necessario incaricare un fecnico abilitato per il controllo degli impianti e la verifica di

rispondenza degli stessi ed eventuali adeguamenti.

Vista dell’'estemo

Soggiormo con angolo cottura
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Angolo cottura

Disimpegno - bagno

Camera da lefto

Nel sub é & compresa una tettoia sita in aderenza al fabbricato sul lato est in cui
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e stato ricavato un vano tecnico dove di trova la centrale termica e uno spazio

comune ad uso deposito.

Piano terra sub 1

RILIEVO

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

indicazione degli identificativi catastali

| beni condominiali comprendono le quote di comproprietd sugli enti comuni
dell’edificio che come si evince dall’elaborato planimetrico sono il sub § vano
scdle comune aisub 1,2, 3e 4 eilsub é corte comune disub 1, 2, 3 e 4. Nel sub 6
e compresa una tettoia sita in aderenza al fabbricato sul lato est in cui e stato
ricavato un vano tecnico dove di trova la centrale termica e uno spazioc comune

ad uso deposito.

Nell'atto di pignhoramento alla sezione D viene riportato la seguente dicitura: “...
gliimmobili, meglio descritti nella sezione B - Immobili, della perente nota, vengono
sottoposti a pignoramento e lo stesso si deve intendere esteso a tuttii diritti, servitu,

pertinenze, relativi accessioni, accessori e frutfi, come per legge...”
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Agenzio del Terilatio
CATASTC FABERICATI
hcw Provinciale di
Werona

PIAND TERRA

RN e 467 Py AT

TEszale 223

e 5

PIANO PRIMO

ELABORATO FLANIMETRICO

Si fa presente che in fase dirilievo si € constatato una difformita nella larghezza
delle due rampe di scala che dal pianerottolo salgeno agli appartamenti del
piano primo. A causa della sporgenza di una trave metdllica inserita posizionata
nel muro di separazione con il fabbricato confinante, la larghezza della scala
risulta di 85 cm anziché 90 cm, come previsto dalla normativa in materia dibarriere
architettoniche. Per regolarizzare tale difformita edilizia si prevede la rimozione
dell’intonaco che riveste le pareti che delimitano le rampe, perun’altezza di circa
un metro, e lal finitura delle murature con un prodotto rasante chimico abasso
spessore e successiva ritinteggiatura delle pareti. Con tale operazione, il cuicosto
e stimato in circa € 2.400, sard possibile ottfenere | centimetri necessari per portare
la larghezza della scala a norma di legge || costo dell'intervento viene suddiviso

ed attribuito in parti uguali a ciascuna unita immobiliare per una quota di € 600,00.
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D.1.3.4 Individuazione dell’accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso al bene avviene dalla “corte” o strada privata allaltezza di via
Messedaglia n. 271, gravata da una servitu di passo a favore del mappale n. 141,
descritta nell’atto di compravendita Rep. N. 55064 del 26/02/1992 del notaio Luigi
Tuccillo {All. E.1)

D.1.4 Sitvazione urbanistica della zona

Il bene oggetto di perizia ricade in “Zona A” — Centro Storico — con disciplina

specifica con riferimento nel Repertorio Normativo allegato alle NTO art. 56.

Comune di Villafranca - Piano interventi

Art. 56. Zona A
D.1.5 Situazione catastale dell'immobile

A seguito delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Provinciale del Territorio di
Verona - Servizio di Pubblicita Immobiliare e I' Ufficio Tecnico Erariale si attesta la
conformita tra gli intestatari catastali del’immobile e quelli risultanti dalle visure

ipotecarie effettuate.

La planimetria non risulta conforme allo stato dei luoghi, per difformitd interne ed
esterne, le stesse riscontrate nella conformitd edilizic come viene descritto nel
paragrafo seguente D.1.4.. Inoltre & stata indicata I'altezza interna in 2,80 mt che
dal riievo risulta 2,70 mt. Per regolarizzare la- situazione catastale bisognerd
provwedere ad una rettifica della planimetria per un costo di € 500,00. La

correzione catastale potrd essere fatta solo dopo la regolarizzazione edilizia.
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D.1.6 Situazione edilizia dell'immobile

Lo scrivente ha effettuato accessi presso gl Uffict della Pubblica Amministrazione
del Comune di Villafrancd - settore Edilizia Privata & tramite istanzda di accesso agli

dtti presso lo stesso ente hd repetito | seguenti Titoll edilid (Al E10):
- Permesso di costruire in sandfond n, 33790 del 09/10/2006
- Agibilitd n. 33790 del 09/10/2006.

3l premette che da quanto risulta dalle ficerche effettuate non & possibile risalire

ad una data certa in merito alla costruzions del fabbricato oggetto di stima.

Dal confronto con la documentazione graficd repenida presso | Ufficio Techico del
Comune di vilafranca e o stato del luoghi s tilevano difformitd inferne e
forometriche estarne di porfe & finestre; | dimensionamento dell’ alfezza dei forl
delle finestre dichiarate di h 1,20 mentre nella realtd risultano di b 1,00, una porta
finestra & stata redlizzata come finestra e nella camerd & stafd reglizzata und sold
finestra. Cid non interferisCe con i rapporti aero — lluminanti del locali che risultano

imferion o par ad 110 come previsto dalle nomme igienico- sanifarie.

I Techico dell’ Ufficio Comundale ha confermato alla sottoscritta che | sopracitati
fitoll edilizl regolarizzano 1o sifudzione urbanistica/edilizia del compendio, ma,
come sopraesposio, sono state riscontrate delle difformitd rispetio al progetto
gssentito che sono sandbili con prafica Edilizid insanatofid presumililmente S.CLA
il cul costo & stimato parni a circa € 2.500,00 comprensivo di spese fecniche, diriti

di segreterid & sanzioni amministrative.

1] Notd inordine dlle spese per le prafiche edilide: Gl import soprda espostl devono
considerars! indicativi in guanto | costl esatfl necessar per |d regolanzzazions
potranno essere dafiniti dalllUfficio competente solo ol momento dell’effeftivd

presenfazione della pratica.

2] Notd in ordine dllg documentazone amministrativa: Ld scrivente hg effetfuato
I"analisi documentdle basandosi sulla documentazione fornita dal persondle della
pubblica Amministrazione d seguito della richiesta di accesso agll atfi senza
potere visionare persondmente | fascicoll d'archivio; pertantoe non & possibile

sapere se v siano uiterion documentl.
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D.1.7 Stato di occupazione dellimmaobile
D.1.7.1 $§tato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

L'immobile & locato con contratto dilocazicne a canone agevolato dellg durata

di tre anni (dal 01,/07/2022 al 31/06/2025) piU due, registrato in data 13/07/2022.

Al momento del sopralucgo il bene risultava arredato (il contratto preveds che
“Timmoblle concesso In locozione fsulla essere completomente ammobliicfo
come dd fofo o disfinta soffoscrltia o parfe”™ che non sono state consegndte alla

sotfoschtta) & occupdato _ coms risulta dal contratto di

locazione registrato a Verond. (All. BE.9).
D.1.7.2  Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione dellimmobile

Il confratto dilocazione & opponibile in quanto risultaregistrato il 13/07 /2022 presso
AGENZIA DELLE ENTRATE — VERONA 1 [con CONTRATTO RLI TELEMATICO D, TELEM:
THe22T00/7727000CC stipulato 1| 29/06/2022] con durdata trienndle [prorogaid.-di
diritto per un biennio inh coso di mancato accordo sul rinnovo] dal 0 1/07 /2022 dl

30/06/2025.

L'immobile rsulta locato con contratto d'affiftfo stipulato _
- (locatore] _ (conduttore] perla durata di anni tre a partire

Sl O1/07 f2022 fino l 31/048/2025 con rinnovo didue dnmi.

Il canone mensile pattuito ammonta a € 300,00 (per Un totdle annuo di € 3.600,00)
senzd agdiomamento ISTAT per effefto dell’ applicazione del regime della c.d.

Ycedoldre secca”,

I contratto, stipulato in 29/06/2022, & stato registrato il 13/07 /2022, anteriotmente

dlla trascrizione del pignoramento ayvenutd il 28/01/2023.
Delle soprd descritte situazioni sl & tenuto conto nelld stima del bene.

I C.T.U conferma che il confratto ha data certa anfericre alla nofifica ed alla
frascrizione del verbale di pignoramento & riflene congruo il canone di locazione
paftuito fra le parti in considerazione delle paculiarita dell’immobile e della zond
in cul lo stesso & ubicato nonché dell’ammontare dei canoni locatizi pattuiti in
zond per immobill con andloghe  caratfetistiche. Lo softoscritta ritiene di

confermare la congruitd del canone d sensi dell’ex art 2223 3°co. ¢.c anche alla
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lwce dele pattuizioni contenute *NELL” ACCORDO TERRITORIALE PER IL COMINE
DI VILLAFRANCA” del 05/12/2005 [documento stipulato trd e orgdnizzazioni
sindacall in rappresentanza del propretan e dedgl inguilini] in mateia di locazioni

d Ccanone agevoldto.

D.1.8 ¥incoli ed oneri giuridici

D.1.8.1 Vincoli & onheri givridici che saranno cancellali a cura e spese della

procedurd
A seguito di controlll eseguitl presso ufficio dell Agenzia delle Entrate risulfano le
seguent formalitd:

1. IPOTECA VOLONTARIA o gdranzid di mutuo per complessivi € 450.000,00
erogato da VENETO BANCA S.C.P.ALISCrtta il 20/11/2013 di nh. 38584 RG & 5224 RP
(Pubblico ufficiale RAINALDI MARING Repertorio 5232 del 15/11/2013.

2. VERBALE DI PFIGNORAMENTO IMMOBILIARE frascritto il 08/03/2023 di nin. 8709 RF
e 64858 RG su istanza di Amco - Asset Mandagement Company Spd (Pubblico
ufficiale UNEF DI WVERON A Eepertorio n. 726 del 28/01/2023) (all. E &)

D.1.8.2 Vincoli & oneri givridici che resteranno a carico dell’acquirente
Nonsono presentl vincoli o oneri giuridici che resterdnne d canco dell’ acqguirents.
D.1.8.3 Accerfumento deivincoli e degli oneri givridici che sono opponibili

Come piu sopra evidenzialo, si ficordda che I'accesso al bene awvwviene dala
“corte” o strada privata all’ altezza di via Messedaglia n. 271, gravata da und
servitt di passo o favore del confinante mappdle n. 141, descritta pell"atto di
compravenditd ke N 53064 'del L6/02/1992 del hotalo Luig Tuccillo [(All-ET).

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

sull'immaobile
Non sono present diritti di prelazione da parfe disoggetti ferz.
D.1.9 Indicazioni acquisite in ordine agli oner condominiali

Non & costituito un condominio e pertanto non sono presentl spese condaorminiali
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D.1.10 Indicazioni utili i fini del regime fiscale della vendita

Sl immobill oggetto della procedura non risulfano strumentall dll’ esercizio

dell’attivitd d’impresa.

D.1.11 Immaobile in regime di edilizia convenzionata

L'immobile non & stafo cosiruite in regime di ediliza convenzionata.

D.1.12 Sepdrazione in natura e progetto divisionale

Sratta di un lofto unico che non necessita di progett divisionall.

D.1.13 Valutazione del lotto

La-stima viene fatta aftenendosi scrupolosdaments dlla prescrizone contenutd

nell’arf. 568, comma secondo, cod. proc. civ. avendo cura di precisare | dati

CoMmparativ assunti.

D.1.13.1 Consistenza
CONSISTENZ A E DESTIN AZIONE D USO
o Yolore

identificazione destinozone | pararmetro Coefficiente \r‘lolore

catostole Recle/potenziale equivalente
Fo 52 mopp. % ;%
9sUb 1 Abitozione  |superficie 29 00 ] 25,00
Superficie commerciale complessiva mq 39,00

Schema per cosficienti di adeguamento utilzzato:

Cantine e soffitte non collegate da 0,10 o 0,25

Cantine e sofftte collegate da 0,25 o 0,50

bolconi scoperti fino a 10 mg: do 0,20 o 0,50

logoe coperesino a 18 mog: do 0,20 o 0,50

temrczze oltre 20 mg da 0,05 a0, 10 (tali cosffcienti sono applicabil fino alla superficie pad alla prolezions

orfzontall dello superficie coperta, perlasuperficie eccedente s calcolo un coefficiente pari o 0.02)

autorimesse 0,50
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D.1.13.2 Criteri di stima

Considerato lo scopo della presente stima finalizzato alla ricerca del plo probabile
valore di mercato del compendio immobiliare in esame, le esposte cardtteristiche
infrimseche ed esttinseche del compendio stesso con particoldre riferimento
cll’'ubicazione dello stesso-& alla tipclogia edilizia, allo stato di conservazone edi
manutenzione, algrado difinitura, ala situazione urbanistica, sl riflens diadotfare
il metodo dellg sfima sinfefica comparativa aftribuendo un valore findle d conpo

di bbeni in esame,

La supetficie commerciale degli immobili & stafa desunta secondo | criter delle
npormc UNT10750/2005 “moddlitd di calcolo perle superficl commerciali” e D.P.R.
138/1998 “Norme fechiche per la determinazions della superficie catasfale delle
unitd immobiliari o destinazione ordinaria — Allegato C, sulla base di riscontro
geometrico e fofografico da parte della scrivente CTU in fase di soprdlluogo, in
raffronto agl elaboratigrafic del fitoll edilid degl archivi del Comune di Mllgfranca

— Edilida Privata.

| valor determingti, sulla base di informazionl assunte presso gl osservator del
Mercato Immobiliare piv aggiornati delld zond specifica e gli operatori immabiliari
locdli, si tiferiscono a guelli aftuadll e di mercato per beni di analogd consistenza,
ubilcazions & tipolodia d queli odgetto delldgpresente stimd. Si precisd che sono
da considerarsi compresi le gquote di comproptietd delle perfinenze & | beni
comuni non censibili cosi come determinato dal’art. 1117 CC e dai titel di

orovenienzd.

I risultato della stima & da intendersi riferito e limitato al perdodo temporale in cui
sonho state effettuatede relative iIndagini &, In quanto valore previsionale-medio
ordinario, pud discostarsi  dal  premo corseguente ad  undg  effettiva
compravendita, dipendente dai fattorl soggettivi & dalla capacitd confrattuale

Jdel contraent.

Sl dssume come parametro il prezzo dl metro guadro delle superfici commerciali
lordd, infesa come |a sommatoria delle supetfict lorde dsi locall, compreso 'intero
del mur infernt & di gquell petimetrall, mentre le superficih accessotie vergono

ragguadliate per i relativi coefficient diriduzione. Da questa operazione s ofterrd
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un valore superficiale che moltiplicato per il valore unitario di mercato, ricavato
dalle risultanze delle valutazioni sopra esposte, che porterd all ottenimento del

valore commerciale a corpo.
D.1.13.3 Stima

La presente stima prende in esame il fabbricato e le pertinenze secondo le
misurazioni effetfuate durante i sopralluoghi per determinare le superfici reali
adeguate ai coefficienti di ragguaglio al fine di determinare la superficie
commercidle dei beni. Si riporta solo a fini informativi le quotazioni della banca

dati Agenzia delle Entrate relativa al secondo semestre 2023.
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Il valore medio di mercato, nello stato di normale conservdzione per appdrtamenti
di fipo civie nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle
Entrate relativa al secondo semestre 2023 & paria € 1.725,00/mq.

Tenendo conto che dati sopra riportati sono puramente informativi-e non
significativi, per Id presente stima, verificati i valori correnti di mercato immebiliare
della zona, tenendo conto della posizione e delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del compendio, assunte informazioni presso i Pubblici Uffici del
Catasto, dei RRIl, delle Entrate e dellUfficio Tecnico del Comune di di Villafranca
(VR), Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, circa recenti ed analoghe
transazioni, si ritiene di ponderare il valore OMI al fine di ottenere il valore piu

realistico possibile in un immobile in stato di normale conservazione

lotto unico
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Sup. Sup. Totle
Feale Coeff. |Eguivalente @Pfjgd mo £/mag <
ma ma -
Abitazione| 39,00 1,00 39,00 171 39,00 1.400,00 | 4240000
totale 39,00 39.00 39,00 1.400,00 | $2.400,00
D.1.13.4 Adeguamenti e correzioni della stima
Decremento per asenza di garanzie e wizi 10% £ 424000
Regolarizoczione edilizic - cotcstale £ 3.500,00
Opere da eseguire o conformita dell’irmmobile € &00,00
Totale decurazioni € 10.340,00
D.1.13.5 Valore distima al nefto delle decurtazioni
valore dell’immobile dl netto delle decurtazioni € 52.000.00

kX £ *¥ 0k * %k

D2 LOTTO 2 — IMMOBILI SITI IN VIA A. MESSEDAGLIA N. 275 —INTERNO 2

D.2.1 Proprietd

' I . :1fcle propriefario dlel ben,

& venuto in possesso dei beni con afto di compravendita redatto dal notaio Luigi
Tuccllo di Villafranca in data 08.05.1 997 rep. n. 83502 fraschtto in data 1205.1%%7
gl hn. 14231 rg/ 105701180

_ dlla dota d'acquiste del bene risultava celibe (Al E 4], a guela
della nofifica dell’ atto di pignoramento risulta separdato [AllL E 2)

batta Pleeoll

|8ttt wandltae Fludlzlakla o Varona
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D.2.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

In base alla comunicazione resa dalla pubblica amministrazione la ditta esecutata

Individuazione del compendio: mappa catastale sovrapposta a ortofoto -

estratto da ForMaps

ST Jd:
3 e N
& e

S "~

CUDIZAR s |

Estratto di mappa catastale Fg 52
D.2.3 Descrizione dei beni

E' censito al NCEU del Comune di Villafranca, Catasto fabbricati Fg 52, mapp. 332
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sub 2 cat. A/2 classe 5, consistenza 2,5 vani, superficie Catastale mqg 38, Rendita €

232,41,
La ricostruzione storica ol NCEU del mappale 332 sub 2 risulfd come segue:

- Allg data del’inrserimento allimpianto meccanodgrafico del 30/06/ 1987 "unitd

immobiliare risultava cosl identificata:
sez urb. B fg. 10 mapp: 332, Cat. C 7, Classe U, consistenza 22 md, rendita Lire4s.

- Con varazdone per amplidmento del 27/06/1988 in atti dal 17/11/198%9 (nh.

5898/1988) I'unitd immobiliare veniva cosi identificata:
Fg 2 patt. 352

A Con variazione per classamento del 25/06/ 1768 in-att dal 1/7/0&6/198%9 n.

5828 /1988 'unitd immokiliare veniva cosl identificata:

fg 52 - part. 332 — categona Cf 1 - classe 8 — consistenza 177 md - Rendita € 2,31
oarnd L. 4.478;

- con variazione del.guadro tariffario del 01/01/1992 ['unitd immobkiiare wveniva

Cosi idenfificata:

fg 52 - part. 332 — categoria Cf1 - Classe § — Consistenza 177 mg - Rendita €
4./16,90 pari a L. 9.133.200;

- conwvanazione del08/11/2005 prot. h. VROZY 2007 per divisione/ristrutturazione in

attl aal 08/11/2005 (n. 53430.1/20035] 'unitd immebiliare veniva cosi identificata:
Fg 52 part. 332 sub 2 - Cat. A2 - classe 5 - vanl 2,5 - rendita £ 232,41

- con pratica del 09/11/2015 & state effettudlo nserimento in visura del dati di
superficie e 'unitd immebiliare veniva cosl identificata:
Fg 52 part. 332 sUla 250 alts Ar2. - classe § - vani 2,5 - Superficie Calasiaeshgidis:

40 mq] - Toldle: escluse dree scoperte: 40 md — renditg € 232,41,
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Agenna del Termona
CATASTO FABBRICATI
Mhelo P le ch
Veroha

PIANC TERRA

PLANIMETRIA CATASTALE
CT Fq 52 mapp 332
La ricostruzione storica al CT del fg 52 mapp 332 risulta come segue:

- Alla data dell’inserimento all'impianto meccanografico del 17/04/1987 il bene

risultava cosi identificato:
Fg. 52 mapp. 332 - Qualita classe Ente Urbano - superficie 220 mg

- Con variazione Tipe Mappale del 19/09/2006 Pratica n. VR00574643 in attfi dal
19/09/2006 (n. 57643.1/1988) il bene risultava cosi identificato:

- Fg. 52 mapp. 332 - Qualita classe Ente Urbano - superficie 220 mg

| dafi catastali aggiornati dell’'immobile corrispondono ai dati catastali indicati

nell’atto di pignoramento.

[l mappale n. 332 confina da nord in senso orario con i mappalin. 135, n. 874, n.

978, n. 269, n. 878 e con via Messedaglia.

Tribunale di Verona E.l. n. 63/2023 R.E.

Giudice: Doptt.ssa Paola Salmaso

Esperto stimatore: Arch Eloisabetta Piccoli
Custode:IGV - Istituto vendite giudiziarie di Verona

€ /], 29 | 76 L :
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da; ELISABETTA PICCOLI Emesso Da: ARUBAFPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial# 237ddcas2c8799¢175802385991hh79

=



D.2.3.1 Contesto

Il bene oggetto di procedura consta di un dppartamento sito nel cenfro storico di
Villafranca al civico 275 di Via AL Messedaglia ed idenfificate ol NCEU fg 52
rnappadle 332 sub 2.

Lo zond in cul & imserito I'immobile & caratterizzata da un tessuto edificato denso
fipico del centristoricl con dlifezza di tre - quatiro piani fuot terra con desfinazions
mista [residenzicle, commerciale e direzionale). Vi & una discreta disponibilitd di
parcheggi e 1d rete viaria & frafficata poiche Via Messedaglia &€ una delle fre
dgrterie principall del capoluogo di collegamento con le strade statall per Verona

e Maontova.
D.2.3.2 Descrizione dell'unitd immobiliare & del fabbricato

I bene oggetto d procedurd & inserto in un fabbricato la cul data di edificazione
non & notd, originariamente destinato a mensa e spogliatel di un complesso
industricle dismesso. L'affuale proprietario, esecutdfo, _ ale
provveduto alla ristrutiurcziones del fabbricato ricavando quatiro unitd immolsillar
disposte due per cidscun pidano. TAll immobill sond stati autotizzat con Permesso di
Costruire in sanatoria nel 2006. | manufatto hd sviluppo su due planit fuor terra. La
sfruttura & costituita da muraturg esterna porfante, struttura orizzontale e del teffo
costifuita da soldio misto in latero-cemento. |l feffo & g falda unica indlinatd; 1
copertura & costituita da pacchetfto solante e soprastante manto di coppl In

laterizio. Lo stato di manutenzions delllimmoblle & discrato.

*

I presente lotto & Ccostituito da un dppdrtdmento  bilocdle contraddistinto
catastalments al sulb 2 ed identificato con intemo 2. 51 accede dllimmabile da
un portoncing estaermo metdllico prospiciente undg stradda privata o Scorte” di
pertinenzd.

La distribuzione intemd si articola con un locdle soggiomo con angolo cotturd &
un disimpegno da cul st accede dl bagno & dlla camerd da letto di dimension

singola. Udltezza interna del locall & di 2,70 it

Cardtterstiche struftiurali
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Strutture
Tipologic: cermento amnato condizioni: buone

werticall
fipologic: in latero cemento & putrelle in ferro.

Solai
condizioni: buone
fipologic: o faldg inclinoto; strotturg in latero-cemento; finiturd: coppi in
Copertird

loterizio. Condizioni buorne

Componenti edilizie e costruttfive

rndtericle; rmuraturd in latenzio, finifurcintongco & finteggiaturg,
Fareti intermns
condizion buone.

fioologic: ante battentiin pve convetro - camera.
Infissi esterni
condizioni: buone

Oscurant Ante discuno in legro
estemi condizioni: buone
Portoncino .
Tipo blindato
dlingresso

fipologico o battente, materiale: legno;
porte interne:
condizioni: buone

materiale: in gres porcellanato, formato: quodrangoigre posalo O correre;

Parvimenti:
condizioni: buone
: povirmento e rivestimento  matericle:  gres  porcellonoto;  fomnoto:
agno:
. guadrato freftangolare; condizioni: buone.
Impidntistica
fipologicr mista; rete di srnaltirmento: ubiin PV C, recapito: fognaturg
Fognario
comunale: condizioni: funzionante
climentazions: acguedotto comunale, fipologia: sottofraccia; rete
Idric o - sonitario di distribudone: ubadoni in multistrato, condizion e conformitd: do
softopore o wernfica
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centralizzato a gas erogato da una-caldaia irstallata nel vano
Riscaldamento estermno e collegata ai radiator in ghisa vemiciati di colore bianco

distribuiti nelle varie stanze.

Condizionamento fipologic: macching esterna e split intermo nella zona notte

tipologia: sottotracda: condizionl e conformitd: da sottoporre o
Elettrico .
vetifica

Nota: non essendo stati reperifi i progetti degli impianti e relative dichiarazioni di conformitd
sard necessario incaricare un fecnico abilitato per il controllo degli impianti e la verifica di

rispondenza degli stessi ed eventuali adeguamenti.

Vista dall'esterno

Soggiorno con angolo cottura
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Disimpegno e bagnho

Camera da letto
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RILIEVO

D.2.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

| beni condominiali comprendono le quote di comproprietd sugli enti comuni
dell'edifico che come si evince dall’elaborato planimetrico sono il sub § vano
scdle comune aisub 1,2, 3e 4 elilsub é corte comune disub 1, 2, 3 e 4. Nel sub 6
e compresa una tettoia sita in aderenza al fabbricato sul lato est in cui e stato
ricavato un vano tecnico dove di trova la cenfrale termica e uno spazio comune

ad uso deposito.

Nell’atto di pignoramento alla sezione D viene riportato la seguente dicitura: “...
gli immobili, meglio descritti nella sezione E B - Immobili, della perente notaq,
vengono sottoposti a pignoramento e o stesso si deve intendere esteso a tutti i

diritti, servitu, pertinenze, relativi accessioni, accessori e frutti, come per legge...”
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ELREORATC FLANIWETAICD

Agenzin dal Temiloio
CATASTO FABBRICATI
uthche Provinciale di
Verona
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gl <3G

PIAND TERRA

sy 46T g v 4G

T2ocale 323

ranAle 16

PIANQ PRIMO

ELABORATO PLANIMETRICO

Si fa presente che in fase di rilievo si & constatato una difformita nella larghezza
delle due rampe di scala che dal pianerottolo salgono agli appartamenti del
piano primo. A causa della sporgenza di una trave metallica inserita posizionata
nel muro di separazione con il fabbricato confinante, la larghezza della scala
risulta di 85 cm anziché 90 cm, come previsto dalla normativa in materia di barriere
architettoniche. Per regolarizzare tale difformitd edilizia si prevede la rimozione
dell'intonaco cheriveste le pareti che delimitano le rampe, per un’altezza dicirca
un metro, e la i finitura delle murature con un prodotto rasante chimico a basso
spessore e successiva ritinteggiatura delle pareti. Con tale operazione, il cui costo
e stimato in circa € 2.400, saro possibile ottenere i centimetri necessari per portare
la larghezza della scala a norma di legge |l costo dell’intervento viene suddiviso

ed attribuito in parti uguali a ciascuna unitd immobiliare per una quota di € 600,00.
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D.2.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso al bene avviene dalla “corte” o strada privata all’altezza di via
Messedaglia n. 271, gravata da una servitu di passo a favore del mappale n. 141,
descritta nell’ atto di compravendita Rep. N. 55064 del 26/02/1992 del notaio Luigi
Tuccillo (All. E.1)

D.2.4 Situazione urbanistica della zona

Il bene oggetto di perizia ricade in “Zona A" — Centro Storico — con disciplina

specifica con riferimento nel Repertorio Normativo allegato alle NTO art. 56.

Art. 56, lona A
D.2.5 Situazione catastale dell'immobile

La planimetria non risulia conforme allo stato dei luoghi, per difformitd interne ed
esterne, le stesse riscontrate nella conformitd edilizia. come viene descritto nel
paragrafo seguente D.2.6. Inolire nella stessa € stata indicata I'altezza interna in
mt 2,80 che da rilievo risulta 2,70 mt. Per regolarizzare la situazione catastale

bisognerd provvedere ad und rettifica della planimetria per un costo di € 500,00.

La correzione catastale potra essere fatta solo dopo la regolarizzazione edilizia.
D.2.6 Situazione edilizia dell'immobile

La scrivente ha effettuato accessi presso gli Uffici della Pubblica Amministrazione
del Comune di Villafranca - settore Edilizia Privata e tframite istanza di accesso agli

atti presso lo stesso ente ha reperito il seguente Titolo edilizio (All. E10):

- Permesso di costruire in sanatoria n. 33790 del 09/10/2006
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- Agibilitd n. 33790 del 09/10/2006.

3l premette che da quanto rsulta dalle ricerche effettuate non & possibile risclire

ad una data certa in metito alla costruzdione del fabbricato oggetto di stima.
Dal confronto con la documentazione graficd repetitd presso ' Ufficio Tecnico del

Comune divilafrancd e 10 stato dei lwoghi sirilevano lievi difformitd planimnatriche
inferne & forometriche esterne di porfe e finestre; | dimensionamento dell’altezzd
del for delle finestre dichiarate in 1,20 mit risulta nella realtd di 1,00 mt, una porta
finestra & statd redlizzata come finestra e nella camera & statd redlizzata una sola
finestra. Cid non interferisce con i rapporti aero = lluminanti del locali che risultano

imferion o pari ad 1/10 come previsto ddalle norme igleniCo- sanitarie.

I Techico dell’ Ufficio Comunale ha confenmato alla softoscritta che | sopracitafi
fitoll edilid regolarzano |a sifuazione urbanistica/edilizic del compendio, md
come sopraesposto sono state riscontrate delle difformita rispetto al progetto che
sono sanabili con prafica Edilizia insanatoria (CILASCIA] 1| cui costo & siimdta gari
< circa £ 3.000,00 comprensivo di spese tecniche, dirittl di segretend & sanzioni

armrmninistrative.

11 Mota inordine alle spese per le prafiche edilide: Gli importi soprd esposti devono
considerarsi Indicativi in guanto | costi esattl neceassar per | regoldrizzazione
pofranno essere definitl dall’Ufficio compeatentg solo al momento dell’effeftiva

presenfazione della pratica.

2] Nota in ordine dllg documentazone amministrativa: La scrivente ha effetfuato
I"andlisi documentdle basandost sullg documentazions fornita dal personale della
pubblica Amministrazione-d seguito della richiesta di gccesso agli affissenzd
pofere visionare persondmente | fascicoli d'archivio; pertanto non’ & possibile

sapere se vl siano viterion documentl.
D.2.7 Stato di occupazione dell'immobile

D.2.7.1 S§tato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

Limmobile & abitato dal proprietario, eseculato, _ Al

momento del sopralluogo | bene fsulta drredato. Uimmoblle  costituisce

I"abitazdone principdle della parte esecutatd
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D.2.7.2 Opponibilita o inopponibilita dello state d’occupazione dellimmobile
Nonsono presenti titoll opponibili alla procedurd.
D.2.8 Vincoli ed oneri givridici

D.2.8.1 Vincoli e onheri givridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

Aseguito d controlll eseguiti presso I'ufficio dell’agenzia delle entrdte risultfano le

seguent formalitds:

1. IPOTECA VOLONTARIA o garanzia di mutuo per complessivi € 450.000,00
erogato da VENETO BANCAS.C.PAL ISt il 20/ 11/2013 <i nn. 38584 RG & 5224 RP
(Pubblico ufficidle RAINALDI MARING Repertorio 5239 del 15/11/2013.

2. VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE frascritto il 08/03/2023 i nh. 8707 RP
e 6485 RG suU isfanza di Amco - Asset Mandagement Company Spd (Pubblico
ufficiale UNEF DI VERONA Repertorio n. 726 del 28/01,/2023) (all. E &].

D.2.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’'acquirente
Nonsono presenti vincoli o oneti giuidicl che resteranno o carico dell’ acguirente
D.2.8.3 Accerramento dei vincoli & degli oneri givridici che sono opponibili

Come piu sopra eviderzialo, s ricorda che Paccesso dl bene awviene dala
“corte” o strada privata all altezza di via Wessedaglian, 271, gravata da und
servitl di passo o favore del confinante mappale n. 141, descritta nell’atto di

compravendita Rep. N, 55064 del 26/02/1992 del notalo Luig Tuccilo (Al E.T).

D.2.8.4 Accerramento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sulllimmobile

Nonsono presenti diritti di prelazione dda parte di soggetti ferd.

D.2.2 Indicazioni acquisite in ordine agli oner condominiali

Mon & costituito un condomirio e pertanto nensongpresenti spese condominiali.
D.2.10 Indicazioni utili i fini del regime fiscale della vendita

Limmobkile non risulta strumentale all’esercizio dell’ attivitd d’impresa.
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D.2.11 Immaobile in regime di edilizia convenzionata

| beni non sono statl costruit in regime di edilizia convenziondtd pubblica

D.2.12 Sepdarazione in natura e progetto divisionale

NMessund quotd indivisd.

D.2.13 Valutazione del lotto

La stima viene fatta aftenendosi scrupolosamente dlla prescrizone contenutd

el arf. 568, commd secondo, cod. proc. civ. avendo curd di precisare | dat

Compardtivi assunti.

D.2.13.1 Consistenza

CONSISTENZA E DESTINAZIONE D’USO
Yolore
Identificozione _— - Wialore
destinozorne | pararmetro , Coefficiente :

catostole Reale/potenziale equivalents
Fo &2 mapp. w_ % ‘]
G0 aUp 2 Abitazione  |superficie 43,00 1 43,00
Superficie commerciale complessiva mq 43,00

Schema per cosficienti di odeguamento utilzzato:

Cantine e soffitte non collegate da 0,10 o 0,25

Cantine esofftte collegote da 0,25 o 0,50

bolconi scopert fino a 10 mg: da 0,20 o 0,50

logge copertesino a 18 mg: da 0,30 o 0,50

terceze cltre 20 mag do 0,05 a 0,10 [tali coefficienti sono applicabili ino alla superficie pad alla proiezione
orfizontali della superficie coperta, perlasuperficie eccedente sl calcola un coefficiente pard a 0.02)

cuiormesse 0,50

D.2.13.2 Criteri distima

Considerato lo scopo della presente stima finalizzato dla ricerca del piu probabile
valore di mercato del compendio immobiliare in esame, le esposte cardtteristiche
infrimseche ed estrinseche del compendio stesso con particolare riferimento
gl’ubicazione dello stesso e allg tipologia edilizio, allo stato di conservazons e di
manutenziones, al grado di finitura, alla situgzione urbanistica, sl riflens di adottare
il metodo dellg sfima sinfefica comparativa aftribuendo un valore findle d conpo

di bbeni in esame,
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La supetficie commerciale degli immokili & stata desunta secondo | criter delle
norma UNT 1075042005 "moddlitd di calcolo per le superficl cormmerciali” e D.P.R.
138/1998 “Norme fechiche per la determinazions delld superficle catastale delle
unitd immoblliari o destinazione ordinaria — Allegato C, sulla base di riscontro
geometrico e fofogrdfico dd parte della scrivente CTU in fase di sopralldodo, in
raffronto agl elabonati grafici del titoll ediliz degli archivi del Comune divillafranica

— Edilizica Privvata,

| walor determindtl, sulla base di informazionl assunte presso gl osservator del
Mercato Immaobiliare pid aggiornati della zona specifica e gl operatori immabiliari
[ocdll, siriferiscono o guelll aftudll e di mercate per beni di andlogd consistenza,
Ubicazione e tipologdid a gueli oggetto delld presente stimad. Si precisd che sono
da considerarsi compresi le quote di comproprietd delle perfinenze e | beni
comuni noh censibill cosi come determinato dallbart. 1117 CC & dal fitoll di

[orovenienzda.

I risultato della stima & daintendersi riferito 2 limitato al perodo fempoardle in cul
sono state effettuate le relative indagini e, In gquanto vdlore previsiondle medio
ordinario, pud discostarsi dal prezmo conseguente ad ung  effeftiva
compravendita, dipendente dai fattorl soggettivi & dalla capacitd confrattuale

el contfraent.

Slassume come parametre il prezzo al mefro guadre delle superfich commerciali
lordd, intesa come |d sommatoria delle superfict lorde dei locall, compreso 'intero
del mun internt & di guell petimetrall, mentre le superficih accessorie vergono
ragguadgliate per i relativi coefficienti diridudone. Da questa operazione sl ofterrd
un vdlore superficiale che moltiplicato per il valore unitario di mercato, Hcdvato
dalle rsultanze delle valutdzioni sopra esposte, che potterd all’ ottenimento del

valore commerciale d corpo.
D.2.13.3 Stima

Lo presente stima prendes in esame || fabbricato & le pertinenze secondo |e
ralsUrczion effettuate durante | sopralluoghi per defermindre le supetfic redli
gdeguate di coefficient] di ragguaglio dl fine di defermindre |a supetficie

commerciale dei beni. Siriporta solo o finl informativi le guotazioni della banca
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dati Agenzia delle Entrate relativa al secondo semestre 2023.

Preniud = e
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Il valore medio di mercato, nello stato di normale conservazione per appdrtamenti
di fipo civie nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle

Entrate relativa al secondo semestre 2023 & paria € 1.725,00/mq.

Tenendo conto ‘che dati sopra riportati sono puramente informativi-€ non
significativi, per la presente stima, verificati i valori correnti di mercato immobiliare
della zona, tenendo conto della posizione e delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del compendio, assunte informazioni presso i Pubblici Uffici del
Catasto, dei RRIl, delle Entrate e dellUfficio Tecnico del Comune di di Villafranca
(VR), Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, circa recenti ed analoghe
transazioni, si ritiene di ponderare il valore OMI al fine di ottenere il valore piu

realistico possibile in un immobile in stato di normale conservazione

lotto unico

Sup. SUp. Totale

Reale Coeff. |Eguivalente ?Dfsga mg £/mq £

maq maq
Abitazione 43,00 ] 43,00 I/1 43,00 1.600,00 | &8.800,00
totale 43,00 43,00 43,00 1.600,00 | 68.800,00
Arrotondato a € 69.000,00
D.2.13.4 Adeguamenti e correzioni della stima

Decremento per assenza di garanzie e vizi 10% €  6.%900,00
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FRegolaizorione edilizia - catcstale £ 3.000,00

Opere da eseguire la conformita dell’irmmobile € S00,00

Totale decudazioni € 10.480,00

D.2.13.5 Valore di stima dl netto delle decurtazioni

wolore dell'immaolkile ol neffo delle decurtazioni € £8.500,00

¥k *¥ % * %k

D.3 LOTTO 3 = IMMOBILI SITI IN V1A MESSEDAGLIA 275 - INTERNO 3 - piano primo

D.3.1 Proprieta

I <110l propriefario dlel ben,

& venuto in possesso dei beni con aftto di compravendita redatto dal notaio Luigi
Tuccillo di Villafranca in data 08.05.1997 rep. n. 83502 frascritto in dafa 12051997
al nn. 14231 RG/10570.EP,

_ dlla datar d acquiste del bene risultava celibbe (Al £ 4), d-guela
delld nofifica dell’ atto di pignoramento risulta separato (All. E 2).

D.3.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

I bene oggetto del presente [ofto & di un appartamento site dl piano prmo in via

Messedaglia 275 avlafranca (WR].
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Individuazione del compendio: mappa catastale sovrapposta a ortofoto - estratto da

ForMaps
AT - < -
o I s 1
> . J < -
y . W, ¥ " |
}-\D 4 v " > =
%.‘. "

S CIUBIZIARE |

Estrattc di mappa catastale Fg 52

E' censito al NCEU del Comune di Villafranca, Catasto fabbricati Fg 52, mapp. 332
sub 3 cat. A/2 classe §, consistenza 2,5 vani, superficie Catastale mq 38, Rendita €

232,41.
La ricostruzione storica al NCEU del mappale 332 sub 3 risulta come segue:

- "Alla data dell’inserimento all'impianto meccanografico del 30/06/1987 I'unitd

immobiliare risultava cosi identificata:
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sez urlo. B fg. 10 mapp. 332, Cat. C /7, Classe U, consisterza 22 mq, rendifa Lire
48;

- Con variczione per ampliomento del 2/7/06/ 1988 in atfi dal 1/7/11/198%9 (n.
5898/1%88) 'unitd immobiliare verniva cosl identificata:
Fg 82 part. 334

- Con variazone del clossamento del 27/08/1%88 In atfl dal 17/0&8/198% .

5E98/1 988 |'unitd immokiliare veniva cosl identificata:

fg 52 - part. 332 — categonid Cf1 - classe & — consistenzg 177 mg - Rendita £
2.3 paria L. 4.478;

- eon varazone del guadro tarffario del 01/01/1222 Funitd immobiliare veniva

cosl identificata:

fa 52 - part. 332 — caftegona Cf1 — Classe 8 — Consistenza 177 mg - Rendita €
4.716,20 pari g L. 9.133.200;

- coh varigziong del 08/ 1 ]/2005 prot. n. VRO2/9007 per divisione/risttutturazions
in atti dal 08/11/2005 '(n. 53430.1/2005) 'unitd immoblliare veriva cosl

identificato:

Fg 52 part. 332 sub 3 - Cat, A2 - Classe 5 - vani 2,5 - rendita € 232,41

con pratica del 09/11/2015 & state effettudlo Plinserimento in visura dei dati di
superficie e 'unitd immobiliare veniva costidentificata:

Fg 52 part. 332 sub 3 - Cat. A/2 - Classe 5 - vani 2,5 - superficie Cafastale: Tofale:

36 mg; Totale: escluse dree scoperte: 36 Mg — rendita € 2324 1.
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Planimetria catastale
CT Fg. 52 mapp. 332
La ricostruzione storica al CT del fg 52 mapp 332 risulta come segue:

- Alla data dell’inserimento all'impianto meccanografico del 17/04/1987 il bene

risultava cosi identificato:
Fg. 52 mapp. 332 - Qualita classe Ente Urbano - superficie 220 mg

- Con variazione Tipo Mappale del 19/09/2006 Pratica n. VR00574643 in atti dal
19/09/2006 (n. 57643.1/1988) il bene risultava cosi identificato:

Fg. 52 mapp. 332 - Quadlita classe Ente Urbano - superficie 220 mq

| dati castali aggiornati dell'immobile corrispondono ai dati catastali indicati

nell’atto di pignoramento.

Il mappale n. 332 confina da nord in senso orario con i mappalin. 135, n. 874, n.

978, n. 269, n. 878 e con via Messedaglia
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D.3.3 Descrizione dei beni
D.3.3.1 Contesto

I bene oggefto di procedurd consta di un dppartamento sito nel cenfro storico di
Villafranca al civico 275 di Via A, Messedaglia ed identfificate ol NCEU fg 52
mMappale 332 sul/o.

La zona In cul & insetito I'immobile & caratterizzata da un Tessuto edificato denso
fipico dei centh storicl con altezza di tre - quattro piani fuor terra con destindzione
mista [residenziale, commerciale e direzionale]. Vi & una discreta disponibilitd di
parchegqgi e |d rete viaria & frafficata poichavia Messedaglia & una delle fre
grterie principall del capoluogo di collegamemto corn e strade statdll per Verond

& Mo Towvad.
D.3.3.2 Descrizione dell'unitd immaobiliare e del fabbricato

I bene oggetto d procedurda & inserito in un fabbricato la cul data di edificazions
non & nota, orighariamente destinato a mensa e spogliatel di un complesso
industiale dismesso. L'daftudle proprietario, esecutdio, _ ale
fcavato quattro unitd immobkilian disposte due per clascun piano. Tali immolili
sono stafl autorizzati con Permesso di Cosfrulre in sandatorid nel 2006. | manufdtio
Fa sviluppo su due piani fuor terra. La struttura & costituita da muraturg esternd
paortante, strutfura ofizzontale & del tefto cosfituita. da solaic misto In latero-
cemento. |l tefto & a falda unica inclinata; la coperfurg & costituita da pacchetto
isolanfe e soprastante manto di coppl In laterizo. Lo stato di manutenzions

del'immobile & discreto.

I presente lotto & cosfitfuito da un appartamento  bilocale confraddistinto
catastalmente dl-sulb 3 'ed identificato con intermo 3. Si accede dllimmobile da
un porfoncing esterno metallico prospicients und strada privata di pertinenza
gravata daund senvitd di passo descritta nell’ atto di compravendita Rep. N. 55064

del 26/02/1992 del notaio Luigl Tuccillo (Al E.1].

All'Tmmobile si accede da und scald comune corrund rampd dl picano che s

divide in due per attivare agli ingressi delle unitd immobiliar del piano supetiore.

Non & presente |'ascensore.
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Lo distribuzione infemd si articold con un locdlesogdiormnoe con angolo cotfurd e
disimpegno dd cul st accede dl bagno & dad und camerda dd letto di dimension

singold. U dltezza interna del locall & di 2,70 mt.

Caratteristiche stnuftiurali

Struthure Tipologic: cemento amngto

wvertical Condizioni: buone

Tipologic: inlatero cemento e putrelle in ferro.
Solai
Condizioni: buone

Tipologic: o folda inclinoto; struttung in loterc-cemento; finitura: coppi in
Coperturg
loterizio. Condizioni: buone

_omponenti edilizie e costruttfive

rnctericle; muratura in latenzio, finitura intonoco e finteggiaturg,
Faret interne
condizioni buone.

fipologic: ante battentiin pve con vetro - camerad.
Infissi esterni
condizioni: buone

Oscurant Ante discuro inlegno
estemi condizioni: buonre
Fortoncing
, Tpo blindato
d'ingresso

fipologic o battente, mdteriale: legno;
porte interne:
condizioni; buone

materidle: in gres porcellanato, formato: quadrangoidre posdio d Corrers;

Pawvimenti: UL
condizioni: buone
: povirnento e rivestfirmento  rmatercls: gres  porcellondto;  formngto:
Qgn:
. cuadrato fre ttangolare; condizioni: buons,
mpigntisticd
Fognario fipologicr mista; rete di smmaltirnento: 1ubiin FYC, recapito: fognaturg
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comunale; condizioni: funzionante

ldrico - sanitario

alimentazione: acquedotto comunale, tipologia: softotraccia; rete
di distribuzione: tubazionl in mullistrato, condizion e conformitd:

dppdrentements buone

Riscaldamento

centralizato a gas erogato da una caldaia installata nel vano
estermno e collegata ai radiator in ghisa vemiciati di colore bianco

distribuiti nelle varie stanze.

Elettrico

tipologia: sottotraccia: condizion e conformitd: apparentemente

bucre

Nota: non essendo stati repeiiti i progetti degli impianti e relative dichiarazioni di conformit

sard necessario incaricare un fecnico abilitato per il controllo degli impianti e la verifica di

rispondenza degli stessi ed eventuali adeguamenti.

vano scdle con ingresso
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Camera da letto

Piano Primo sub 3

RILIEVO

D.3.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli idenfificativi catastali

| beni condominiali comprendono le quote di comproprietd sugli enti comuni
dell'edifico che come si evince dall’elaborato planimetrico sono il sub § vano
scdle comune aisub 1,2, 3e 4 elilsub é corte comune adisub 1, 2, 3 e 4. Nel sub 6
& compresa una tettoia sita in aderenza al fabbricato sul lato est in cui & stato
ricavato un vano tecnico dove di trova la centrale termica e uno spazio comune

ad uso deposito.
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Nell' atto di pignoramento alla sezione D viene riportato la seguente dicitura: “...
gliimmobili, meglio descritti nella sezione B - Immobili, della perente nofa, vengono
sotfoposti a pignoramento e lo sfesso si deve intendere esfeso a tuftii diritti, servitu,

pertinenze, relativiaccessioni, accessori e frutti, come perlegge...”

Agenzin del Terrilosic
CATASTO FABBRICATI
Uthcis Provinciale di
Verona

avtacnila bit Tupo Hiprale o 2az

PIAND TERRA

gl T 05 sl JET Fiapps 140

mzozale 107

rapzAs 1§

PIANQ PRIMO

ELABORATO PLANIMETRICO

Si fa presente che in fase dirilievo si & constatato una difformitd nella larghezza delle
due rampe di scala che dal pianerottolo salgono agli appartamenti del piano primo.
A causa della sporgenza di una trave metallica inserita posizionata nel ‘muro di
sepdrazione con il fabbricato confinante, la larghezza della scala risulta di 85 ¢m
anziché 90 cm, come previsto dalla normativa in materia di barriere architettoniche.
Per regolarizzare tale difformita edilizia si prevede la rimozione dell'intonaco che
riveste le pareti che delimitano le rampe, per un’altezza di circa un metro, e la i finitura
delle murature con un prodotto rasante chimico a basso spessore e successiva
ritinteggiatura delle pareti. Con tale operazione, il cui costo & stimato in circa € 2.400,
saro possibile ottenere i centimetri necessari per portare la larghezza della scala a

nhorma di legge. Il costo dell'intervento viene suddiviso ed attribuite in parti uguali a
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ciascuna unitd immobliliare per una quota di € 600,00..
D.3.3.4 Individuazione dell’'accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso al bene avviene dalla “corte” o strada privata allaltezza di via
Messedaglia n. 271, gravata da una servitu di passo a favore del mappale n. 141,
descritta nell’ atto di compravendita Rep. N. 55064 del 26/02/1992 del notaio Luigi
Tuccillo {All. E.T)

D.3.4 Situazione urbanistica della zona

Il bene oggetto di perizia ricade in “Zona A” — Centro Storico — con disciplina

specifica con riferimento nel Repertorio Normativo allegato alle NTO art. 56.

Comune di Villafranca - Pigno interventi

Art. 56. Iona A
D.3.5 Situazione catastale dell'immobile

A seguito delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Provinciale del Territorio di
Verona — Servizio di Pubblicita Immobiliare e I'Ufficio Tecnico Erariale siattesta la
conformita tra gli-intestatari catastali dellimmobile e quelli risultanti dalle visure

ipotecarie effettuate.

La planimetria non risulta conforme allo stato dei luoghi, per difformitd interne ed
esterne, le stesse riscontrate nella conformita edilizio come viene descritto nel
paragrafo seguente D.3.6. Inoltre & stata indicata 'altezza interna in 2,80 mt che
dal rilievo risulta 2,74 mt. Per regolarizzare la situazione catastale bisognera
provvedere ad una rettifica della planimetria per un costo di € 500,00, La

correzione catastale potra essere fatta solo dopo la regolarizzazione edilizia.
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D.3.6 Situazione edilizia dell'immobile

Lo scrivente ha effettuato accessi presso gli Uffici della Pubblica Amministrazione
del Comune di Villafrancd - setfore Edilizia Privata e tramite istanza di accesso agli

dttl presso lo stesso ente hd repetito | seguenti Titoll edilid (All. E 10):
- Permesso di costruire in sandfond n. 33750 del 09/10/2006
- Agibilitd n. 33770 del 09/10/2006.

3l premette che da quanto risulta dalle tficerche effettuate non & possibile risalire

ad una data certa in merito ala costrudione del fabbricato oggetto distima. ..

Dal confronto con la documentazione graficd repenid presso ' Ufficio Techico del
Comune d llafranca e 1o stato del luoghi srlevano difformitd inferne in guanto

non & stata redlizzato il disimpegno frd il soggiomao & 1o zond notte.

I Techico dell’ Ufficio Comunale ha confenmato alla softoscritta che | sopracitati
fitoll edilizl regolarizzano 1o sifudzione urbanistica/edilizia del compendio, ma,
come sopraesposto, sonasiate risconfrate delle difformitdrispetto al progetio che
sono sanabili conprafica Edilizia insanatoria (CILA/SCIA] 1| cui costo & stimatopar
J Circd € 3.000,00 comprensivo di spese fecniche, diritti di segretend & sanzioni

armirminis frative.,

H Motg in ordine dlle spese per le prafiche edilizesGlirimport soprd esposti devono
considerarsl indicativi in quanto | costi esattl necassarl per 1a regolarzzazions
potranno essere definiti dall’Ufficio competente solo al momento del’effeftiva

presentazione delld pratica.

2] Notd in ordine alla documentadone amministrativa: La scrivente ha effetfuato
I"analisi documentale basandost sulla documentazions fornita dal persandale della
pubblica AmministragzZons ¢ seguito della richiesta di accesso agli -atfi senzd
potere visionare persondmente | fascicoli d’archivio; pertanto non & possibile

sdpere se v siano uiterior documenti.
D.3.7 Stato di occupazione dellimmaobile

D.3.7.1 S§tato di occupazione dellimmeoeobile ed identificazione degli occupanti

L'immobile, al momento del soprallucgo, erda locate al signor _
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con contrafte di locazione d canone agevaolato dellg, durata di tre anni (con
decorrenza dal 01/04/2023 al 31/03/2024] piv due, registrato in data 08/03/2023
(Al E.F).

L'immobile & stato liberato nel dicembre 2023.
D.3.7.2 Opponibilita o inopponibilita dello state d’ occupazione dellimmaobile

Sl segnald, comungue, che il contratto di locazione non sarebbe stato cpponibile
in quanto rsultda registrato presso AGEMZIA DELLE ENTEATE - VERON A T 1101 /04,/2023

rmentre 'atto di pignoramento & stato frascritto il 31/071/2023.
D.3.8 Vincoli ed oneri giuridici
Asequito di controlll eseguiti presso 'ufficio dell”Agenzida delle Enfrate risultano le

seguent formalitds:

1. IPOTECA VOLONTARIA o gdranzid di mutuo per complessivi € 450.000,00
erogato da VENET®D BANGEA S.C.PA sCritta il 20/11/2013 i nn. 38584 RGeH224RF
(Pubblico ufficidle RAINALD] MARING Repertorio 5232 del 15/11/20135.

2. VERBALE DI PIGNCREAMENTO [MMOBILIARE trascritto il 08/03/2023 ai nn. 8309 RP
& 6488 RG su istanza di Amco - Asset Mandagement Compadny Spd (Pubblico
ufficiale UNEF DI WVERON A Repertorio n. 726 del 28/01/2023) (all. E &].

D.3.8.1 Vincoli e oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

1. IPOTECA VOLONTARIA o garanziad di mutuo per complessivi € 450.000,00
erogdio dd VENETO BANCA S.C.P.AL BCHTTa il 20/1 1/2013 di nh, 38584 RG & 5224 RP
(Fubblico ufficiale RAIN ALDI MARING Repertorio 5232 del 15/11/20135.

2. VERBALE DI PIGNCREAMENTO [MIMOBILIARE trascritto il 08/03/2023 ai hin., 8307 RP
& 6488 RG su istanza di Amco - Asset Mandagement Compadny Spd (Pubblico
ufficiale UNEP DI VERON A Repertorio n. 726 del 28/01/2023) (all. E &].

Nonsono present! vincoll © oneri giundici che resteranne d canco dell’ acguirents.
D.3.8.2 Vincoli e oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente

M essuUmo,
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D.3.8.3 Accerramento dei vincoli € degli oneri giuridici che sono opponibili

Come piu sopra evidenzialo, si ricorda che I'accesso al bene awiene dala
“corte” o strada privata all’altezza di via Messedaglia n. 271, gravata da und
servitt di passo o favore del confinante mappdle n. 141, descritta nell’atto di

compravenditd Rep. M. 55064 del 26/02/1972 del notaio Luid Tuccillo [All. Ed).

D.3.8.4 Accerramento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sullimmobile

Non sono present diritti di prelazione da parte di soggetti ferzi.

D.3.2 Indicazioni acquisite in ordine agli onerd condominiali

Non & costituito un condominio e pertanto non sono presentl spese condaorminiali
D.3.10 Indicazioni utili aifini del regime fiscale della vendita

Sl immokill oggetto della procedurda non rsulfano strumentall dll’ esercizio

dell’atftivitd d'impresa.

D.3.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata

L'immobile non & stato costruito in regime di edilizia convenzionata.
D.3.12 Separazione in natura e progetto divisionale

Sl frgfta di un lotto unico che non necessita di progetti divisionall.
D.3.13 Valutazione del lofto

La stima viene fatta aftenendosi scrupolosdamente dlla prescrizone contenutd
nell’art. 568, commmad secondo, cod. proc. civ. dvendo cura di precisare | dafi

Compdrativi assunti.

D.3.13.1 Consistenza

CONSISTENZA E DESTINAZIONE D'USO
Yolore
deiliicarione destinozione | parametro Coefficients Veigre
catastale P Reale/potenziale eguivalente
Fg 52 mMapp.| upiepione  |superficie 36,80 1,00 36,80
325U | P : * :
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Superficie commaerciale complessiva mq 36,80
schema per coefficienti di adeguamento utilizzato:

Cantine e soffitte non collegate da 0,10 o 0,25

Cantine esoffifte collegate da 0,25 o 0,50

balconi scoperi fino o 10 mag: da 0,20 g 0,50

logoe copertesing a 18 magr da 0,30 o 0,50

temrceze oltre 20 mg da 0,05 0,10 (tali coeficienti sono applicabili ino alla superficie pan alla proiezione
orzzontali della superficie coperta, perla superficie eccedente sl calcola un coefficiente pari a 0,02)

autorimesse 0,50

D.3.13.2 Criteri di stima

Corsiderato loscopo della presente stimad finalizzato alla ricerca del pio probabile
valore di mercato del compendio immobiliare in esame, le esposte carafteristiche
infrinseche ed estrirseche del compendio stesso con parficolare fifetimento
di’ubicazione dello stesso e dllg tipolodia edilizia, alo stato di conservazone e di
rnanutenzione, dl grado di finitura, dlla situazione uroanistica, siritiene di adottare
il metodo dellda stima-sintefica comparativa atfribuendo un valore finale & coleo

ail bbenl i esdme.

La supetficie commerciale degli immokili & stata desunta secondo | criteri delle
norma UNT 10750/2005 “moddlita di calcolo per le superficl commerciall” e D.P.R.
138/1998 “Norme fechiche per I deferminazions della superficie catastale delle
writd immoblliar o destinazione ordinaria ~ Allegato C, sulla base di riscontro
geometico & fotografico dd parte della scrivente CTU in fase di sopralluogo, in
raffronto agll elaborati grafici del titcll edilizd degli archivi del Comune di Villafranca

— Ediliza Privata,

| valor determinafi, sullaiibase di informazionl assunte presso gl osservator del
Mercato Immobiliare pi agagiornati della zond specificd e gli operatoriimmaoliliari
locali, si riferiscono a guelll aftuall e di mercato per beni di analogd consistenza,
ubicdzione e tipologia d guelli oggetto delld presente stimd. Si precisd che sono
da considerarsi compresi le quote di comproprietd delle perfinenze e | beni
comunl non censibill cosi come determingio-dallbart. 1117 CC e dai fitoll di

provenienzda.

I risultato della stima & da intenders! riferito 2 limitato al perodo femporale in cul
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sono state effeftuate le relative indagini e, in quanto valore previsiondle medio
ordinario, puo discostarsi dal prezzo conseguente ad una effettiva
compravendita, dipendente dai fattori soggettivi e dalla capacita contrattuale

dei contraenti.

Si dssume come parametro il prezzo al metro quadro delle superfici commerciali
lorda, intesa come la sommatoria delle superfici lorde dei locali, compreso l'intero
dei muri interni e di quelli perimetrali, mentre le superfici accessorie vergono
ragguagliate per i relativi coefficienti di riduzione. Da questa operazione si otterra
un valore superficiale che moltiplicato per il valore unitario di mercato, ricavato
dalle risultanze delle valutazioni sopra esposte, che porterda all ottenimento del

valore commerciale a corpo.
D.3.13.3 Stima

La presente stima prende in esame il fabbricato e le pertinenze secondo le
misurazioni effettuate. durante i sopralluoghi per determinare le superfici reali
adeguate ai ceefficienti di ragguaglio al fine di determinare la superficie
commerciale dei beni. Si riporta solo a fini informativi le quotazioni della banca

dafti Agenzia delle Entrate relativa al secondo semestre 2023.
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Il valore medio di mercato, nello stato di normale conservazione per appdrtamenti
di fipo civie nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle

Entrate relativa al secondo semestre 2023 e paria € 1.725,00/mg.

Tenendo conto che dati sopra riportati sono puramente informativi € non
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significativi, per |a presente stima, verficat Dwglon correntl di mercato immaobiliare
della zond, tenendo conto delld posizone e delle cardafteristiche intrinseche ed
esfrinseche del compendio, assunte informazionl presso | Pubblich Uffich del
Catasto, del RRIl, delle Entrate e dell'Uficio Tecnico del Comune di di Milafranca
(WVR), Agenzie immollidr ed osservatol del mercdto, circd recenti ed andloghs
fransczioni, sl tfiens dh ponderare il valore OMI al fine di otfenere i valore piy

redlistico possibile Ih un immoblle in stato di normdadle cConservazions

lotto unico
Sup. Sup. Totole
Recile Coeff. Equlvalente QFL;;;O mia <fmg <
md ma
Abitazione 36,80 1 36,80 141 36,80 1,600,000 | 58.850,00
totale 34,80 34,80 346,80 1.400,00 | 58.880,00
Arrotondato o £ 59.000,00
D.3.13.4 Adeguamenti e correzioni della stima
Decremento per asenza di garanzie e wizi 10% € 5.900,00
Regolanizozione edilizia - catcstale € 3.000,00
Opere da eseguire la conformita dell’irmmobile £ &00,00
Totale decurazioni € 9.500,00
D.3.13.5 Valore di stima al netto delle decurtazioni
wvalore dell’immobile al netto delle decurtazioni € 49.500,00

* ok R ¥ ¥

D4 LOTTO 4 - IMMOBILI SITHIN V14 A MESSEDAGLIA 275 - INTERNO 4 - piano primo

D.4.1 Proprieta

I 11l proprisfario dlel ben,

& venulo in possesso dei benl con aftto di compravendita redatto dal notaio Luigi
Tuccille di Villafrancd in datd 08.05.1 997 rep. Ne83502 fraschitto in data 12051997
ol nn, 14231 rg/ 10570 10,

_ dlla: garg d acguisio-del bere Hsuliava callos (Al EBd] ; a-guella
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della notifica dell’atto di pignoramento risulta separato (Al E 2).

D.4.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

Il bene oggetto della procedura consta di un appartamento sito al piano primo in

via Messedaglia 275 in Villafranca (VR).

Individuazione del compendio: mappa catastdle sovrdpposta a ortofoto estratto da

FormMapps
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Estrotto i mappa fg 52

E’ cersito al NCEU del Comune di Villafranca, Catasto fabbricati Fg 52, mapp. 332
sub 4 cat. A/2 classe 5, consistenzd 2,5 vanl, superficle Catastale mg 38, Rendita €
232,41,

La ricostruzione starica al MCEU del mappale 332 sub 4 risulfa come segue:

- Alla data dellinsefimento allimpianto meccanografico del 30/06/ 1987 1 unitd

immakbilicre risultawva cosl identificata:

sez Urb. B fg. 10 mapp. 332, Cat. C 7, Classe U, consistenzda 22 mg, rendita Lire
48.

- fGen varazions per ampliamento del 27/06/1268 incatt dal 17/11/198%9 (n.

S828/1988] l'unitd immobiliare veniva cos! identificata:
FQ 52 part. 332
- Con varigzions per classamento del 27/06/1988 in atti dal 17/0&/198%9 n.

A898 /1988 'unitd Immobkilidre veniva cosl identificata:

fg 52 - part. 332 — categond Cf 1 — classe & — consistenza 177 mg - Renditd € 2,31
oaria L. 4.4/78;

- con variazione del quadro tariffario del 01/01/1992 ['unitd immobiiare veniva

cosi idenfificata:

fg 52 - part. 332 - categoria Cf1 - Classe 8 — Conslstenza 177 mdg - Rendita €
4.716,20 pari 4 L. 9.133.200;

- convarnagone del 08/11/2005 prot. n. WVROZ7 2007 per divisionefristrutfurazions in
attl dal 08/11/2005 (n. 53430.1/2005) I'unitd immobiliare veniva cos identificata:

Fg 52 part. 332 sub 4= Cal. A2 - Classe 5 - vani 2,5 - rendita € 232,41

- con pratica del 08/11/2015 & stato effettualo I'nserimento in visura dei dati di

superficie e I'unitd immobiliare veniva cosl identificata:

Fg 92 part. 332 sUb 4 - Cat. A2 - classe 5 - vani 2,5 - Superficlie Catastale: Totdle:

39 mqg - Totale: escluse aree scoperte: 39 mg - rendifa € 232,41,
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Aganiia dal Temtans.
CATASTO FABERICAT
IMRcio Previnciale di
Veraha

PIANG FRIMC

£ A
s

"
u
i

PLANIMETRIA CATASTALE
CT Fq 52 mapp 332
La ricostruzione storica al CT del fg §2 mapp 332 risulta come segue:

- Alla data dell’inserimento all'impianto meccanografico del 17/04/1987 il bene

risultava cosi identificato:
Fg. 52 mapp. 332 - Qualita classe Ente Urbano - superficie 220 mg

- Con variazione Tipo Madppadle del 19/09/2006 Prafica n. VR0057643 in atti dal
19/09/2006 (n. 57 643.1/1988) il bene risultava cosi identificato:

- Fg. 52 mapp. 332 - Qualita classe Ente Urbano - superficie 220 mg

| dafi catastali aggiornati dell’'immobile corrispondono ai dati catastali indicati
nell’atto di pignoramento.
Il mappale n. 332 confina da nord in senso orario con i mappalin. 135, n. 874, n.

978, n. 269, n. 878 e con via Messedaglia
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D43 Descrizione dei beni
D.4.3.1 Contesto

I bene oggefto di procedurd consta di un dppartamento sito nel cenfro storico di
Villafranca al civico 275 di Via A, Messedaglia ed identfificate ol NCEU fg 52
mMappdle 332 suk4,

La zona In cul & insetito I'immobile & caratterizzata da un fessuto edificato denso
fipico dei centh storicl con altezza di tre - quattro piani fuor terra con destindzione
mista [residenziale, commerciale e direzionale]. Vi & una discreta disponibilitd di
parcheggi e |d rete viaria & frafficata poiche Mo Messedaglia & una delle tre
grterie principall del capoluogo di collegamemto corn e strade statdll per Verond

& Mo Towvad.
D.4.3.2 Descrizione dell'unitd immobiliare e del fabbricato

I bene oggetto d procedurda & inserito in un fabbricato la cul data di edificazions
non & nota, orighariamente destinato a mensa e spogliatel di un complesso
industiale dismesso. L'daftudle proprietario, esecutdio, _ ale
provveduto alla ristrutturczione del fabbricato ricavando quattro unitd immaokbiliari
disposte due per ciascun piano. Tdli immobili sono stati autorizat con Perrmesso di
Costruire in sanatorica nel 2006. || manufdtto ha sviluppo su due planl fuor] terrd. La
struttura & costituita da muratura esterna portante; strufiura orizzontale e del tetfto
costituita da soldio misto in latero-cemento. Il tetto & o falda unica Inclinata; 1o
copertura & costituita da pacchetto solante e soprastante manto di coppl In

laterido. Lo stato di manutenzions dell’'immobile & discreto.

I presente lotto & cosfitfuito da un appartamento  bilocale confraddistinto
catastalmente al-sulb 4 'ed identificato con intermo 4. Si accede dllimmobile da
U portoncine esterno metallico prospicients und strada privata © “corte” di
perfinenzd.

Lo distrilbuzione intermnd si articold con un locdle.sogaliormo con angolo cotturd &
un disimpegnoe da cuil si accede dl bagno’' e alla camera da letto di dimensioni

singola. L dltezza interna del locall e di 2,74 mt.
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Cardtterstiche strot ol

Strutture
Tipologic: cemento amnato condizioni: buones

werficoli
fipologic: in latero cemento e putrelle in ferro.

Solai
condidoni: buone
fipologic: o faldo inclinoto; strutturg in latero-cemento; finiturd: coppi in
Coperturg

loterizio. Condizioni: buone

_omponenti edilizie e costruttive

rnctericle; muratura in latenzio, finifurd infonoco e tinteggiaturg,
Faref interne
condizion buone.

fipologic: ante battentiin pve conwvetro - camera.
Infissi esterni
condizion: buone

Oscurand Ante discuro-in legno
estemi condiziori: buone
Forfoncing
. Tipo blindato
d'ingresso

fipologio o battente e scomevole, materale: legno;
porte interne:
condizion: buons

materiale: in gres porcellanoto, formate: guadrongeoicare posate a in

Parnvimenti:
diagonadle; condizioni: buone
; porvirmento e rivestirmento  matericale:  gres  porcellonoto; fomnoto:
(w'n|alol
° guadrato fre tangolare; condizion!: buons.,
Impiantistica
fipologicr mist; rete di stnaltirnento: Wbl in FVC, recapito: fognaturg
Fognario o .
comundle; condizioni: funzionante
dlirmentozione: acguedotto comunale, fipologia: sotfofraccia; rete
Idrico - sanitario di distribuzione: fubazioni in multistroto, condizioni & conformita: da
sottoporre O wvenficd
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centralizzato a gas erogato da una-caldaia irstallata nel vano
Riscaldamento estermno e collegata ai radiator in ghisa vemiciati di colore bianco

distribuiti nelle varie stanze.

tipologia: softotraccia: condizioni e conformitd: da sottoporre a
Elettrico
verifica

Nota: non essendo stafi repetifi i progetti degli impianti e relative dichiarazioni di.conformitc
sard necessario incaricare un fecnico abilitato per il controllo degli impianti e la verifica di

rispondenza degli stessi ed eventuali adeguamenti.

Vista esterno

Soggiorno con angolo cottura
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Ingresso e disimpegno

Camera da letto
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Plano Primao sub 4

RILIEVO

D.4.3.3 Individuazione dei beni condominidli o delle perinenze con specifica

indicazione dedgli identificettivi cetastali

| beni condominiali comprendono le quote di comproprieta sugli enti comuni
dell'edifico che come s evince dall’elaborato planimetrico sono il sub 5 vano
scdle comune disub 1,2, 3e4eilsub 6 corfe comune disub 1,2, 3 e 4. Nelsub 6
e compresa una fettoia sita in aderenza al fabbricaio sul lato est in cui e stato
ricavato un vano tecnico dove di trova la centrale termica € uno spazio comune

ad uso deposito.

Nell'atto di pignoramento alla sezione D viene riportato la seguente dicitura: “...
gliimmobili, meglio descrittinella sezione B - Immobili, della perente nota, vengoeno
softoposti a pignoramento e lo stesso si deve intendere esteso a tutfi i diritti, servifu,

pertinenze, relativi accessioni, accesson e frutti, come per legge...”
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PIANO PRIMO

ELABORATO PLANIMEIRICO

Si fa presente che in fase dirilievo si & constatato una difformitd nella larghezza
delle due rampe di scala che dal pianerottolo salgono agli appartamenti del
piano primo. A causa della sporgenza di una trave metallica inserita posizionata
nel muro di separazione con il fabbricato confinante, la larghezza della scala
risulta di 85 cm anziché 90 cm, come previsto dalla normativa in materia di barriere
architettoniche. Per regolarizzare tale difformita edilizia si prevede la rimozione
dell'infonaco che riveste le pareti che delimitano le rampe, per un’altezza di circa
un metro, e la 1 finitura delle murature con un prodotto rasante chimico a basso
spessore e successivd rifinteggiatura delle pareti. Con tale operazione, il cui costo
e stimato in circa € 2.400, saro possibile ottenere i centimetri necessari per portare
la larghezza della scala a norma di legge. Il costo dell’intervento viene suddiviso

ed attribuito in parti uguali a ciascuna unita immobiliare per una quota di € 600,00..
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D.4.3.1 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso dl bene awiene dalla “corte” o strada privata allaltezza di via
Messedaglia n. 271, gravata da una servitu di passo a favore del mappale n. 141,
descritta nell’atto di compravendita Rep. N. 55064 del 26/02/1992 del notaio Luigi
Tuccillo (All. E.T).

D.4.4 Sitvazione urbanistica della zona

Il bene oggetto di perizia ricade in “Zona A" — Centro Storico — con disciplina

specifica con riferimento nel Repertorio Normativo dllegato alle NTO art. 56.

Comune di Villafranca - Piano interventi

Artf. 56. Zona A
D.4.5 Sitvuazione catastale dellimmobile

La planimetria non risulta conforme allo stato dei luoghi, per difformita interne ed
esterne, le stesse riscontrate nella conformita edilizia come viene descritto nel
paragrafo seguente D.4.6. Incltre & stata indicata I'altezza interna in 2,80 mt che
dal rilievo risulta 2,74 mt. Per regolarizzare la situazione catastale bisognera
provvedere ad unda retfifica della planimetria per un costo di € 500,00, La

correzione catastale potra essere fatta solo dopo la regolarizzazione edilizia.
D.4.6 Situazione edilizia dell'immobile

La scrivente ha effettuato accessi presso gli Utfici della Pubblica Amministrazione
del Comune di Villafranca - settore Edilizia Privata e framite istanza di accesso agli

atti presso lo stesso ente ha reperito il seguente Titolo edilizio (All. E10):

- Permesso di costruire in sanatoria n. 337920 del 09/10/2006
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- Agibilitd n. 33790 del 09/10/2006.

Sl premetfte che da quanto risulta dalla documentazione repetita il fabbricato non

& nota la data di costruzione dello stesso-
Dal confronto con la documentazione graficd repetitd presso ' Ufficio Tecnico del

Comune divilafrancd e 10 stato dei lwoghi sirilevano lievi difformitd planimnatriche

interne tra il sogglermnmosilodgne e la camerd.

I Tecnico del’Ufficio Comundle ha confermdato dlla sottoscritta che il sopracitdto
fitolo edilizio hd regolarizzato | situdzione urbanistica/edilizia del compendio, ma,
come sopraesposto, sono state riscontrate alcune- difformitd rispetto al progetto
gssentito che sono sandbill con praticd Edilizig insandioria (CILASSCIA] 1T cul costo
sfimato & pari a circa € 3.000,00 comprensivo di spese fecniche, dirittl disegreteria

& SCnZioni armministrative.

1] Motg inordine dlle spese per le prafiche edilize: Gl import soprd esposti devono
considerarsi Indicdtiviein guanto | costi esafti necessar per | regoldizzazione
potranne essere definlfl dall’Ufficio competente solo al momento dell’effeftiva

presentazions delld pratica.

2] Mota in ordine dlla documentazione amministrativa: La scrivente ha effetfuato
I"'cndlisi documentdle basandosi sulla documentazione fornita dal persondle della
pubblica Amministrazione o seguito della richiesta di accesso agli atti senza
potefe visionare persondmente | fascicoli d' archivio; pertanto non & possibile

sapere se vl siano ulterion document.
D.4.7 State di occupazione dellimmobile
D.4.7.1 Stato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

L'immobile & locato con contrafto di locazione a canone agevolato della durata
di fre annl (dal 01/05/2023 al 30/04/2024) piv due, registrato in data 28/04/2023
(All. E.9).

Al momento del soprdlucgo il bene rsultavd arreddto (il contratto preveds che

Timmoblle concesso In locozione Hsulta essere compleiamente ammobliafo

come dad fofo o distinta soffosciltia o parfe”™ che non sono stdte corsegnate alla

sotfoschtta) & occupato dalla signoro_come risultar dal
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confratto dilocazdone registrato o Verona. (Al E.Z).
D.4.7.2 Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione dellimmobile

I contratto di locazione non & opponibile alda procedura in quanto risulta
redistrato presso AGENZIA DELLE ENTRATE — WERONA 1 1l 28/04/2023 mentre |l
verbale di di pignoramento immobiliare & stato nofificato il 28/01 /2023 e trdscritto
i1 08/03/2023. Pertanto il Cusfode ha provveduto d richiedere ' autorizzazione alla

liberazione dell’ unitd iImmobiliare.

D.4.8 Vincoli ed oneri giuridici

Aseguito di controlll eseguiti presso I'ufficio dell'agenzid delle entrate risultano le
sequenti formalitd:

1. IPOTECA VOLONTARIA o garanzid di mutuo per complessivi € 450.000,00
erogato da VENETO BANCAS.C.P.AIsCritta il 20/11/2013 ai nh. 38584 RG & 5224 RF
(Pubblico ufficidle RAINALDI MARING Repertoro 5232 del 15/11/2013.

2. VERBALE DI PIGNOREAMENTO- IMMOBILIARE frascritto il 08/03/2023 ai nn.: 909 RP
e 64858 RG su isfanzda di Amco - Asset Mandagement Compdany Spd (Pubblico
ufficicle UNEF DI VERON A Repertorio n. 726 del 28/01/2023) (all. ES8).

D.4.8.1 Vincoli e oneri givridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

1. IPOTECA VOLONTARIA o garanzia di mutuo per complessivi € 450.000,00
etogato da VENETO BANCA S.C.P.AIBCHTTa il 20/11/2013 di nh. 38584 RG & 5224 RP
(Pubblico ufficidle RAIN ALDI MARING Repertono 5232 del 15/11/2013.

2. VERBALE DI PIGNOEAMENTO IMBMOBILIARE frascritto il 08/03/2023 i nh. &707 EP
e 6485 RG su istarzd di Amnco - Asset Mandgement Company Spd-(PUbblico
ufficiale UNEF DI WVERON A Repertorio n. 726 del 28/01,/2023) (all. E &].

D.4.8.2 Vincoli e oneri givridici che resteranno a carico dell’acquirente
Non sono presentl vincoll o onetri giuridici chetesteranno d canco dell’acquirents.
D.4.8.3 Accerramento dei vincoli & degli oneri givuridici che sono opponibili

Come piu soprda evidenzigto, si ficorda che I'accesso al bene awiene dald
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“corte” o strada privata dl’altezza di via Messedadlia n. 271, gravata da und
senvitt di passo o favore del confinante mappdle n. 141, descritta nell’atto di
compravendita Rep. M. 55064 del 26/02/1992 del notalo Luid Tuccillo (Al E.T).

D.4.8.4 Accerramento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sullimmobile

Mon sono present diritti di prelazione da parte di soggetti ferzi.

D.4.9 Indicazioni acquisite in ordine agli oheri condominiali

Non & costituito un condominio e pertanto non sono presenti spese condominiali.
D.4.10 Indicazioni utili qifini del regime fiscale della vendita

L'immeobile non risulta strumentale all’ esercizio dell’ attivitd d’impresa.
D.4.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata

| beni hon sono statl costruitl in redime di edilizia convenziondtd pubblica.
D.4.12 Separazione in natura e progetto divisionale

Nessunda quotd indivisd.

D.4.13 Valutazione del lotto

La stimd viene fatta aftenendosi scrupolosamente. dlla prescrizione contenutd
pellErt. 568, comma secondo, cod. proc(siviiaveaddcura di precisare 1 daf

Comparativ assunti.

D.4.13.1 Consistenza

CONSISTENZA E DESTINAZIONE D'USO

Yolore
s ek destinczdone | pararmetro . Coefficiente | Yalore equivalente
catastale Redle/potenziale
Fo 52 mopp. s s
5 s 4 Abitozione  |superficie 40,00 1 40,00
Supertficie commerciale complessiva mg 40,00

schema per coeflicientl di adeguamento utilzzato:
Cantine e sofftte non collegate da 0,10 o 0,25
Cantine e soffitte collegate da0.25 a 0,50
bolconi scopedi fino o 10 mag: da 0,20 g 0,50

Tribwnale dl Verona E. [, n, 6372023 R E,

Gludles: Doptt.222 Pacla Salmaso

Esparto stimatore: Arch Elolsabatta Plecoll
Custoda:lGV — [gtitute vandite fludizlarla dl Varona

Pubblicazione ufficiale ad uso e?éc"lu?sf'ivo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimato Da: ELISABETTA PICCOLI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial#: 237ddoas2c87 39d17 58023585591 bh73

-




logoe coperdesino a 18 mgr da 0,30 o 0,50
termrcrze clire 30 mo da 0,05 0,10 [tali coefficienti sono applicabili fino alla superficie pan alla proiezions
orzzontall dello superficie coperta, perlo superficie eccedenie s calcolo un coefficiente pari o 0.02)

guiormesse 0,50

D.4.13.2 Criteri di stima

Considerato lo scopodella presente stima finalizzato alla ricerca del pib probakile
valore di mercato del compendio immobiliare in esame, le esposte carafteristiche
infrirseche ed estrinseche del compendio stesso con particolare riferimento
al’'ubicazione dello stesso & alla tipologia edilizia, allo stato di conservazones & di
rnanutenzione, dl grado di finitura, dla situazioneursanistica, siritiens di adottare
hmetodo delld sfirma sinfetica comp arativaattribbuends un valore findle d corpo

ai eni in esame,

La superficie commerciale degli immobkili & stata desunta secondo | criter delle
norma UNT 10750/2005 “moddlitd di calcolo per le superfict commerciali” e D.P.R.
138/1998 “Normmedecnhiche per la determinazions dellda superficie catastale delle
unitd immoblliari a 'destingzione ordinaria — Allegato C, sulla base di dsconiro
geometnco e fotografico dd parte della scrivente CTU in fase di soprdalluogdo, in
raffronto agl elaborati grafict del fitoll edilid degh archivi del Comune di Villafranca

— Edilida Privata.

Fvdlor determinagti, sulla base di informaziont dassunte presso Jgli osservator del
Mercato Immobiliare pio aggiornatl della zona specifica e gli cperatori immaokoiliari
locdll, si tiferiscono a guelll aftudll e di mercatoe per beni di analogd consistenza,
ubicazions e tipolodia a queli odgetto dellda presente stimd. Si precisd che sono
da considerarsi compresi-le quoate di comproprietd delle perfinenze, i beni
comunl non censiill cosl come determinato dal’art. 1117 CC e dai titol di

provenienzd.

I risultato della stima & da intenders! riferito e limitato al perdodo femporale in cui
sono state effettuate le relative iIndagini &, In quanto valore previsiondale medio
ordinario, pud discostarsi  dal  premo conseguente  ad  ung  effeftiva
compravendita, dipendente dai fattorl soggettivi & dalld capacitd confrafttuale

Jdei contfraent.
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Si assume come parametro il prezzo al metro quadro delle superfici commerciali
lorda, intesa come la sommatoria delle superfici lorde dei locali, compreso l'intero
dei muri interni e di quelli perimetrali, mentre le superfici accessorie vergono
ragguagliate per i relativi coefficienti di riduzione. Da questa operazione si otterra
un valore superficiale che moltiplicato per il valore unitario di mercatoe, ricavdto
dalle risultanze delle valutazioni sopra esposte, che porterd all’ ottenimento del

valore commerciale a corpo.
D.4.13.3 Stima

La presente stima prende in esame il fabbricato e le pertinenze secondo le
misurazioni effettuate durante i sopralluoghi per determinare le superfici reali
adeguate ai coefficienti di ragguaglio al fine di determinare la superficie
commerciale dei beni. Siriporta solo a fini informativi le quotazioni della banca

dafti Agenzia delle Entrate relativa al secondo semestre 2023

[T T R ]
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[l valore medio di mercato, nello stato di normale conservazione per appdrtamenti
di fipo civie nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle

Entrate relativa al secondo semestre 2023 e paria € 1.725,00/maq.

Tenendo conto che dati sopra riportati sono puramente informativi € non
significativi, per la presente stima, verificati i valori correnti di mercato immobiliare
della zona, tenendo conto della posizione e delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del compendio, assunte informazioni presso | Pubblici Uffici del

Catasto, dei RRIl, delle Entrate e dellUfficio Tecnico del Comune di di Villafranca
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(VR), Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, circa recenti ed analoghe
transazioni, si ritiene di ponderare il valore OMI al fine di ottenere il valore pivu

realistico possibile in un immobile in stato di normale conservazione

lotto unico
Sup. SUp. Totale
Reale Coeff. Equivalents ?Df;jga maq =/ma =
mg mg
Abitazione 40,00 1,00 40,00 1/1 40,00 1.600,00 | &4.000,00
fotale 40,00 40,00 40,00 1.600,00 | $4.000,00
D.4.13.4 Adeguamenti e correzioni della stima
Decremento per assenza di garanzie e vizi 10% € 4.400,00
Regolarizzazione edilizia - catastale € 3.000,00
Opere da eseguire la conformita dellimmobile € &00,00
Totdle decurtazioni € 10.000,00
D.4.13.5 Valore di stima al netto delle decurtazioni
Valore dell’'immobile al netto delle decurtazioni € 54.000,00

**k kkE EEkE

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 il bene sotto ogni profilo.
Verona, 13/08/2024
Il perito estimatore

Arch. Elisabetta Picco_li_
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E ALLEGATI GENERALI {COMUNI A TUTTI | LOTTI)

E.1 ATTI DI PROVENIENZA

E.2 ESTRATIO PER SUNTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO DELL'ESECUTATO
E.3 CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA DELL'ESECUTATO

E.4 STATO DI FAMIGLIA STORICO

E.6 PLANIMETRIE CATASTALI

E.8 ISPEZIONIIPOTECARIE AGGIORNATE

E.10 TITOLI ABILITATIVI

E.13 FOTOGRAFIE DEGLI ESTERNI

E.14 DATI COMPARATIVI ACQUISITI E FONTE

F ALLEGATI PER SINGOLI LOTTI

LOTTO 1 - IMMOBILEIN V1A MESSEDAGLIA 275 PIANO T -8SUB. 1

F.1.6 PLANIMETRIE CATASTALI
F.1.7 ESTRATTO STORICO DEL CATASTO

F.1.11  CONTRATTI IN FORZA DEl QUALI IL BENE E OCCUPATO DA UN TERZO
(LOCAZIONE, COMODATO, AFFATTO)

F.1.12 FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI
LOTTO 2 - IMMOBILE IN VIa MESSEDAGLIA 275 PIANO T-SUB. 2

F.2.6 PLANIMETRIE CATASTALI
F.2.7 ESTRATTO STORICO DEL CATASTO

F2.12 FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI
LOTTO 3 — IMMOBILE IN VIA MESSEDAGLIA 275 - PIANO 1 -SUB. 3
F.3.6 PLANIMETRIE CATASTALI

F.3.7 ESTRATTO STORICO DEL CATASTO

F.3.11 CONTRATT IN FORZA DEl QUALI IL BENE E OCCUPATO DA UN TERIO
(LOCAZIIONE, COMODATO, AFFITTO)
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F.3.12 FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI
LOTTO 4 - IMMOBILE IN V14 MESSEDAGLIA 275 - PIANO 1 -SUB. 4

F.4.6 PLANIMETRIE CATASTALI
F.4.7 ESTRATTO STORICO DEL CATASTO

F.4.11 CONTRATT IN. FORZA DEl QUALI IL BENE E OCCUPATO DA UN TERIO
(LOCAZIIONE, COMODATO, AFHTTO)

F.4.12 FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI
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