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| TRIBUNALE CIVILE E PENALE D VERONA
|| PROCEDURA ESECUTI VA IMMOBILIARE N °592/2017 R.E.
| C.T.U. 3 -

‘ Giuramento de} : 15.03.2018
( Udienza il : 27.06.2018

‘ Promossa da:

RELAZIONE DI ACCERTAMENTO PERITALE

| La presente relazione & redatta dal sottoscritto geom. - con

f studio in regolarmente iscritto al Collegio

| dei Geometri della provincia di Verona al n¢

Nominato Consulente Tecnico d’Ufficio con provvedimento del Giudice

dell’Esecuzione dott. dopo aver presentato giuramento di rito

I| i1 15.03.2018, ed assunto Pincarico di individuare e procedere alla stima dei
| beni di proprietd dei sigg. espone come

’ appreso la seguente relazione peritale,

-
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IDENTIFICAZIONE DI TUTTI I BENI
Identificazione catastale al Nuovo Catasto Edilizio Urbano:
La proprietd & cosi descritta, giuste le risultanze catastali, al N.C.E.U. del
| Comune di San Pietro in Cariano e Pescantina.
Comune di San Pietro in Cariano:

Foglio 25 - mappale 1126 - sub. 4 — via Vittorio Betteloni, 14 - piano S1,T,1 -

cat. A/7 - cl. 2-9,5 vani - R.C. € 858,61 - sup.cat. 293 mq — abitazione.!

Foglio 25 - mappale 1126 - sub. 5 — via Vittorio Betteloni, 14 - piano S1 - cat.

C/6 - cl. 3 ~41 mq - R.C. € 107,99 autorimessa.’

| AIPNCT I'immobile ricade nel foglio 25 mappale 1126 con qualitd ente
J urbano.!

Comune di Pescantina:

Foglio 5 - mappale 647 - sub. 6 — via Onorevole Giorgio Almirante, 12 -

piano S1, T - cat. A/2 - cl. 3 — 5 vani - R.C. € 387,34 - sup.cat. 109 mq —

abitazione.2

Foglio 5 - mappale 647 - sub. 23 — via Onorevole Giorgio Almirante - piano

S1 - cat. C/6 - cl. 4~ 33 mq - R.C. € 86,92 — autorimessa.

Si evidenzia inoltre che sono beni comuni al sub. 6 i seguenti sub. 30, 31, 35,

| 36 e 37 mentre al sub. 23 competono i seguenti sub. 32 e 37.

| AIPNCT I’immobile ricade nel foglio 5 mappale 647 con qualiti ente urbano.
|

! Variazione al NCT per “ampliamento” del 08/05/2018 prot. n. VR0071305 ¢ al NCEU per
“Ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni” del 14/05/2018 prot. n. VR0075032,
& stata aggiornata la mappa catastale, sono stati soppressi i sub, 1, 2 e 3, costituiti i sub. 4 ¢ §
aggiornando le planimetrie secondo il reale stato dei luoghi.

% Variazione per “Esatta rappresentazione grafica” del 16/04/2018 prot. n. VR0061949 ¢ stata
aggiomnata la planimetria secondo il reale stato dei Iuoghi.
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[ Intestatari esecutati;

|
;| nato a VERONA il’

| » proprietd per 500/1000 in regime di separazione dei beni per i (
|
J

/ sub. 6 e 23 del comune di Pescantina,
C.F. nato a VERONA il ||

|| » Proprieta per 1/1 per i sub. 3,4 e 5 del comune di San Pietro in J
|
| Cariano. |

Il Intestataria non esecutata: |

B CF. nata a il ||

/ » proprieta’ per 500/1000 in regime di separazione dei benj per i

|

| sub. 6 & 23 del comune di Pescantina,

{ Provenienza dei beni secoﬁdo RR.IT,

I'sub. 4 e 5 del comune di San Pietro In Cariano sono riconducibili all’atto dj |
|| compravendita stipulato dal notajo Porceddu Cilione Marco il 28/1 1/1994 con
|| n° 26896 di repertorio e trascritto a Verona il 19/12/1994 al n® 35122 R.G. ¢

|' al n°23405 R.P.

|

I sub. 6 e 23 del comune di Pescantina sono riconducibili all’atto di I}
| compravendita stipulato dal notaio Pajadinj Art il 31/01/2011 con n° 10480 dj !
’ repertorio e trascritto a Verona il 04/02/2011 al n° 4073 R.G. & aln® 2516 R.P.
|

| PIGNORAMENTO

|

Con atto di pignoramento trascritto a Verona il 29/09/2017 al n° 39160 R.G. ¢ |[

.| al n° 25930 R.P. venivano colpito i seguenti beni, in capo al sigg.

|

’ .'|
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\ Il pignoramento riguarda la quota ed il diritto di cui gode I’esecutato di: ‘

‘ QUOTA 1/1 PROPRIETA ‘

Comune di San Pietro in Cariano: J

= N.C.E.U. Foglio 25; mappale 1126; sub. 4; via Vittorio Betteloni, 14; p.

S1,T,1; cat. A/7; cl. 2; 9,5 vani; sup.cat. 293 mg;

‘ * N.C.E.U. Foglio 25; mappale 1126; sub. 5; via Vittorio Betteloni, 14; p.’S1; .‘

|
cat. C/6; cl. 3; 41 mgq; [

QUOTA 1/2 PROPRIETA ’

| Comune di Pescantina:

‘ " NCE.U. Foglio 5; mappale 647; sub. 23; via Onorevole Giorgio ‘

LO

cat.

“ N.C.E.U. Foglio 5; mappale 647; sub. 6; via Onorevole Giorgio Almirante,

Dati catastali identificativi dei lotti:
TTO 1:
N.C.E.U. del Comune di San Pietro in Cariano:

12; p. S1,T; cat. A/2; ¢l. 3; 5 vani; sup.cat. 109 mg; ‘

Almirante; p. S1; cat. C/6; cl. 4; 33 mq;

/

PREDISPOSIZIONE DEI SINGOLI LOTTI

/

/

Foglio 25 - mappale 1126 - sub. 4 — via Vittorio Betteloni, 14 - piano S1,T,1 ‘
-cat. A/7-¢l.2~9,5 vani -R.C. € 858,61 - sup.cat. 293 mq — abitazione.
Foglio 25 - mappale 1126 - sub. § — via Vittorio Betteloni, 14 - piano S1 -

C/6-cl.3-41 mgq - R.C. € 107,99 — autorimessa.

| Confini, come risulta dalla mappa catastale N.C.T. (fg. 25 mappale 1126)
confina in senso NESO: mappale 443, via Betteloni, mappale 1127, mappale
939.
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LOTTO 2:

N.C.E. U. del Comune di Pescantina:

Foglio 5 - mappale 647 - sub. 6 — via Onorevole Giorgio Almirante, 12 -
piano S1,T - cat. A/2 - ¢l. 3 — 5 vani - R.C. € 387,34 - sup.cat. 109 mq —
abitazione.

Foglio 5 - mappale 647 - sub. 23 — via Onorevole Giorgio Almirante - piano
S1

-cat. C/6-cl.4-33mq-R.C. € 86,92 — autorimessa.

Confini, come risulta dalla mappa catastale N.C.T. (fg. 5 mappale 647)
confina in senso NESO: mappale 552, mappale 605, mappale 621 (via
Almirante), mappale 681.

DESCRIZIONE DEL CESPITE OGGETTO DI STIMA
Sopralluogo eseguito il 29/03/2018, presente ’esecutato per il Lotto 1 ¢ la

| moglie dell’esecutato per il Lotto 2.

LoTtTOo 1.

| Trattasi di una porzione di bi-familiare su due livelli pitt uno interrato con

corte esclusiva e autorimessa al piano interrato. L’immobile & stato edificato

negli anni ‘90 e si trova in buono stato di conservazione.

Abitazione:

L’accesso avviene direttamente da via Betteloni e dopo aver attraversato il
cancello pedonale identificato con il civico 14, la corte esclusiva e il portico di
proprieta si accede all’appartamento.

L’unitd ¢ composta al piano terra da soggiorno, cucina, antibagno e bagno. II
piano primo & suddiviso in tre camere, due bagni, un ripostiglio, un

guardaroba e un disimpegno. Le camere 1 e 3 permettono I’accesso ai

—>
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rispettivi balconi 1 e 2. Il piano interrato & composto da due ripostigli, una
cantina, una taverna e una lavanderia.

A collegamento dei tre piani & presente una scala interna in muratura con
pedate in marmo rosso e parapetti in muratura a tutta altezza.

Tutte le superfici murarie sono intonacate e tinteggiate con pavimentazione al

piano terra e interrato in ceramica, mentre al piano primo in legno. I

| battiscopa sono tutti in legno. Le due cantine hanno rivestimenti murari in

perline di legno.

I balconi presentano una pavimentazione e battiscopa tipo clinker con

| parapetti in muratura cieca con copertina in pietra. Le finestre e le porte

| finestre del piano terra e primo sono in legno con doppio vetro tipo vetro

camera e ante esterne in legno verniciato, mentre al piano interrato sono in
ferro con vetro singolo con apertura a vasistas. Le porte interne sono in legno
cieche.

Il bagno 1 presenta pavimento in marmo e rivestimento in ceramica ed &
dotato di lavabo e water. Il bagno 2 presenta pavimentazione in legno,
rivestimento in ceramica ed & composto da tutti i sanitari con vasca. Il bagno 3
presenta pavimento e rivestimento in ceramica ed & composto da tutti sanitari
con doccia. La lavanderia, che funge anche da centrale termica, presenta
pavimento e rivestimenti murai in ceramica ed ¢ dotato di lavella, lavabo,
water, bidet e doccia. Nel ripostiglio 2 & presente la predisposizione per
P’allaccio di una lavatrice.

In soggiorno & présente un camino funzionante.

Nel locale taverna € presente una cucina con tutti gli allacci e forno a legna.

A servizio esclusivo dell’abitazione sono presenti un ampio portico su due lati

| dell’immobile realizzato con struttura in pilastri, soletta in cemento armato e




realizzando una nuova cantina mentre al piano primo il guardaroba & stato

pavimentazione con mattoncini di tipo autobloccante. La corte & curata a

giardino. Tutta la proprietd ¢ rialzata rispetto a via Betteloni. Il muro dj |

contenimento fronte strada & in cemento armato rivestito in pietra. Per arrivare [

in quota, dopo essere entrati nella proprieta dal cancello pedonale, & presente
una scala in mattoncini di tipo autobloccanti. Tale pavimentazione & presente
anche nello scivolo carraio.

Le recinzioni sono in parte in rete metallica a mag}ia romboidale plastificata e
in parte in ferro verniciato a corsi verticali.

Rispetto  all’ultimo progetto approvato si evidenziano differenze dj
dimensione di alcune porte finestre e ﬁnestre, nonché modifiche alla

distribuzione interna nei vari piani. Il piano interrato inoltre & stato ampliato

ampliato realizzando una soletta sopra il vano scale. Inoltre, tutto I’interrato
ba altezza maggiore. Esternamente si & riscontrata la diversa posizione della
scala esterna e una geometria diversa della recinzione fronte strada. Tali
opere risultano sanabili.

Autorimessa:

L’accesso avviene da via Betteloni e dopo aver attraversato la rampa di
accesso (sub. 4) si accede all’autorimessa.

Trattasi di un locale unico,

L’accesso pedonale & possibile attraverso una porta che la collega al
disimpegno 2 dell’abitazione.

Tutte le superfici murarie sono intonacate e tinteggiate con pavimentazione in

gress. L accesso carraio & possibile atiraverso una basculante di tipo sezionale .

con apertura automatica motorizzata con comando a distanza,



| Conformits edilizia:

Rispetto all’ultimo progetto approvato si & riscontrato ’ampliamento del

| locale con conseguente spostamento della basculante ed una maggiore altezza |

interna. |
|

Tale opera risulta sanabile. |

Caratteristiche edilizie:

Gli elementi costruttivi e di completamento dell’immobile sono costituiti da
struttura in muratura portante con pilastri in cemento armato € tramezze
interne in laterizio. I solai interpiano sono in latero cemento. Il manto. di
copertura & in coppi.

Si evidenziano alcune macchie di umidita su alcuni porzioni di muratura
perimetrale e nel sotto gronda.

L’abitazione e ’autorimessa sono dotati di impianto elettrico sottotraccia,
tensione 220 volt, con normali punti di utilizzo. L’immobile risulta collegato
sia all’acquedotto comunale, sia alla rete di fornitura del gas ed elettrica e
collegato alla rete fognaria. L’impianto termico ¢ di tipo autonomo con
caldaia posizionata in lavanderia con corpi riscaldati composti da termosifoni
in alluminio ai piani terra e primo e da ventilconvettori al piano interrato. Tale
caldaia provvede anche alla fornitura di acqua calda sanitaria. Al momento del
sopralluogo gli impianti sopradescritti risultavano spenti e non in funzione e
carenti del libretto d’impianto registrato al catasto impianti della Regione

Veneto C.IR.C.E.

Le difformita sopra descritte sono sanabili mediante la presentazione di un
Permesso di Costruire in Sanatoria con accertamento di compatibilitd

ambientale, essendo la zona vincolata paesaggisticamente. Sard necessario

inoltre far redigere una perizia di idoneita statica per gli ampliamenti nonché



|
richiedere un nuovo certificato di Agibilita. Le planimetrie catastale sono state ‘

aggiomate. L’immobile & sprovvisto di A.P.E. ‘ |
Per quanto concerne ia conformita di tutti gli impianti sopradescritti si ricorda !‘
- che sulla G.U. n. 147 del 25.6.2008 & stato pubblicato il D.L. n. 112 che
“ all’articolo 35, comma 2 recita: “L'articolo 13 del D.M. n. 37/08 & SOppresso”.
|

\ LOTTO 2.

[ Trattasi di un appartamento sito aj piano terra con corte esclusiva di un

‘ complesso immobiliare su due livelli, con autorimessa al piano interrato.
‘ L’immobile & stato edificato nel 2010 e si trova in buono stato di
" conservazione.

‘ Abitazione:

L’accesso avviene da via Almirante e dopo aver attraversato i vialetti di
accesso pedonale comuni (sub. 30 e 35) e il portone d’ingresso identificato
con il civico 12 si raggiunge I’appartamento. L’accesso alla proprieta &
possibile anche attraverso due cancelletti pedonali posti lungo le recinzioni
delle due corti esclusive. Tali accessi sono prospicenti il vialetto comune (sub. |
30). .

L’unita & composta da soggiorno/cucina, disimpegno, due camere, due bagni e

| un ripostiglio. Sono presenti due corti esclusive con accesso rispettivamente
‘ dal soggiomo/cucina e dalle due camere,

Tutte le superfici murarie sono intonacate e tinteggiate con pavimentazione in

gress e battiscopa legno. Le due camere hanno pavimentazione in parquet con

battiscopa in legno.

‘ Le finestre e le porte finestre sono in legno con vetro doppio tipo vetro camera ‘

| ¢ ante esterne cieche in legno verniciato. Le porte interne sono in legno lisce. ‘




I bagni presentano pavimenti e rivestimenti murari in ceramica. Il bagno 1 &
dotato di tutti i sanitari con doccia & vasca mentre il bagno 2 ¢ dotato di tutti i
sanitari con doccia. Nel ripostiglio & presente la predisposizione per 1’allaccio
di una lavatrice.

Le due corti esclusive sono curate a prato con recinzione in ferro verniciato a
corsi verticali e muretto in cemento armato. La corte 2 & disposta su piu livelli
¢ a collegamento tra i vari dislivelli & presente una scala in cemento armato
con pedate in pietra. A ridosso dell’edificio & presente un marciapiede
rivestito in gress. Tale pavimentazione & presente anche sotto il portico.
Rispetto all’ultimo progetto & stata riscontrata una diversa posizione della
porta del bagno 2 e una diversa dimensione del pilastro vicino al portico. Tutte
le modifiche sono sanabili.

Cantina:

L’accesso avviene da via Almirante e dopo aver attraversato i vialetti di
accesso pedonale, le scale e il disimpegno al piano interrato comuni (sub. 30,
31 e 35), si accede alla cantina.

Trattasi di un locale unico.

Tutte le superfici murarie verticali sono intonacate e tinteggiate con
pavimentazione in battuto di cemento. Il solaio, di tipo prefabbricato & al
grezzo ma tinteggiato

La porta di accesso & di tipo “taglia fuoco™.

Autorimessa.

L’accesso avviene da via Almirante e dopo aver attraversato il cancello
carraio, ad apertura automatica con comando a distanza, la rampa ¢ la corsia

di manovra comuni (sub. 32 e 37) si accede alla autorimessa. L’accesso
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| pedonale ¢ possibile attraversato i vialetti di accesso pedonale comuni, le scale

¢ il disimpegno al piano interrato comuni (sub. 30, 31 ¢ 35).

Trattasi di un locale unico.

Tutte le superfici murarie verticali sono intonacate e tinteggiate con
pavimentazione in battuto di cemento. Il solaio & di tipo prefabbricato faccia a
vista tinteggiato

L’accesso & possibile attraverso una basculante in ferro verniciato ad apertura
manuale mentre a collegamento con il disimpegno pedonale & presente una
porta di tipo “taglia fuoco™.

Caratteristiche edilizie:

Gli elementi costruttivi e di completamento degli immobili sono costituiti da
struttura in muratura portante con pilastri in cemento armato e tramezze
interne in laterizio. I solai interpiano sono in latero cemento e prefabbricati.

L’abitazione, la cantina e 1’autorimessa sono dotati di impianto elettrico
sottotraccia, tensione 220 volt, con normali punti di utilizzo. L’immobile
risulta collegato sia all’acquedotto comunale, sia alla rete di fornitura del gas

ed elettrica e collegato alla rete fognaria. L’impianto termico & di tipo

condominiale, composto da caldaia e impianto solare termico che forniscono |

riscaldamento ai pannelli radianti a pavimento, Tale caldaia provvede anche
alla fornitura dell’acqua calda sanitaria. Al momento del sopralluogo gli

impianti sopradescritti risultano in funzione. Da indagine presso

| Pamministratore 'di condominio, I’impianto di riscaldamento risulta

regolarmente registrato al catasto impianti della Regione Veneto CLR.C.E.
Conformita edilizia:

Le difformita sopra descritte sono sanabili mediante la presentazione di CILA

| per opere’gia realizzate. La planimetria catastale & stata aggiornata allo stato

11




dei luoghi, L’immobile & provvisto di A.C.E. che si allega alla presente con ¢

validita fino ad agosto 2020.

Per quanto concerne la conformita di tutti gli Impianti sopradescritti si ricorda

che sulla G.U. n. 147 del 25.6.2008 & stato pubblicato il D.L. n, 112 che
all’articolo 35, comma 2 recita: “L'articolo 13 del D.M. n. 37/08 & SOppresso”.

SITUAZIONE URBANISTICA ED AUTORIZZATA
Da ricerche effettuate dallo scrivente presso 1°Ufficio Tecnico del Comune di
San Pietro in Cariano e Pescantina & stata appurata la seguente
documentazione.,

Lotto 1 — San Pietro in Cariano;

La proprieta ricade nel P.A.T.
° Tavola 1 — Carta dei Vincoli e della Pianificazione Territoriale:
- L’intero territorio comunale & oggetto di vincolo paesaggistico ai
sensi del D.Lgs n. 42/2004;
- Centro abitato (art. 2.12);
® Tavola 2 — Carta delle invarianti:
- Ambito DOCG “Recioto della Valpolicella ~ Classico (art. 2.21);
- Ambiti paesaggistici regionali — Alta Pianura Veronese (art. 2. 1.9);
® Tavola 3 ~ Carta delle fragilita:
- Area idonea a condizione — presenza di substrato roccioso con
possibili cavita sotterranee (art. 2.24);
- Aree di interesse storico, ambientale e artistico (art. 2.3);
° Tavola 4 — Carta degli ambiti territoriali ¢ della trasformabilita:

- ATO 2 - Castelrotto — Corrubio — n.1 Castelrotto (art. 3.5):

12
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- Aree di urbanizzazione consolidata prevalentemente residenziale (art. |

3.9): ||

Nel P.R.G. vigente (Piano degli Interventi ai sensi dell’art. 48 comma 5 bis
| della L.R. 11/2004) '

° Z.T.0. “C2 - di espansione residenziale” assoggettata a piano di |

|
\ lottizzazione convenzionato. La particella ricade in oltre in zona di |
|

| paesaggisticamente aj sensi del D.I. 22/01/2004 n.42 — Codice dej beni r

tutela archeologica.

Si rende noto inoltre che tutto il territorig comunale & vincolato

| culturali e del paesaggio, ai sensi dell’art. 10 della L. 6/07/2002, n.137 (ex J
| Leggi n. 1497/39 & n.43 1/85).

A seguito di accesso agli atti presso 'Ufficio Tecnico ¢ stata reperita la

seguente documentazione edilizia: |

® Concessione edilizia n.74 del 20/03/1990;

® Variante alla Concessione Edilizia n. 104 del 10/06/1 992;
° Abitabilita n. 45 el 03/11/1993; |
Oltre aj titoli suddetti i evidenzia la presenza di un P.d.C. Piano Casa n. |
12930 de] 10/03/2015, ritirato il 12.03.2015. L’inizio lavori doveva avvenire
| entro il 13.03.2016, tuttavia il 16.02.2016 era stata richiesta proroga, ma ad ‘
| 0ggi I’inizio lavori non & stato mai comunicato e i lavori non eseguiti, pertanto I

| il titolo risulta nullo. |

| In merito alla conformity dell’immobile, oltre a quanto enunciato nella
|| descrizione dello stesso, si evidenzia che durante il sopralluogo si & verificata ‘
}I anche la volumetria e Ie quote dell’intero immobile con lo stato reale dej |
| luoghi constatando delle leggere differenze rispetto al progetto approvato, |

|
J Pertanto, confrontata la volumetria dichiarata nel progetto originario e quella |

13
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calcolata dal rilievo eseguito & emerso che non vi sono aumenti di volume. Per
il calcolo del volume sono stati applicati gli scomputi dello spessore superiore
ai 30 cm per solai e muri perimetrali come consentito dalla legge regionale
n.21 del 1996 in quanto gli spessori maggiori contribuiscono al miglioramento
energetico dell’immobile.

Lotto 2 — Pescantina:

Da indagini presso il comune la proi)rieté ricade nel P.A.T. in zona di
“Urbanizzazione consolidata e altro (art. 3.9)”.

A seguito di accesso agli atti presso I’Ufficio Tecnico & stata reperita la
seguente documentazione edilizia:

e P.d.C.n. 02/2008 del 18/03/2008;

e P.D.C. in variante n. 37/2010 del 02/09/2010;

¢ P.d.C.in variante n. 61/2010 del 09/09/2010;

o Agibilita n. 50/2010 del 06/10/2010.

SITUAZIONE DI POSSESSO — DIRITTI REALI

Il Lotto 1 & attualmente abitato dall’esecutato assieme a e

Il Lotto 2 ¢ attualmente abitato dall’esecutato assieme

Le generalitd dei residenti sono meglio descritte nej certificati anagrafici

allegati alla presente.

Altre informazioni per gli acquirenti (LOTTO 2).

L’ amministratore del condominio “Monte Pastello” & il geom.
con sede in via del /erona con recapito telefonico

Si riporta di seguito quanto comunicato dall’amministratore:

14
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( - Millesimi di competenza; 67,540;
} - Il bilancio del condominio comprende il periodo 01 gennaio 31 dicembre f

- A saldo 31/12/2017 il debito verso il condominio corrispondeva a € ‘

1.675,10; |

| = Le spese non pagate dell'anno incorso ammontano a euro 387,50; [
| |
- il debito totale ad 0ggi ammonta a euro 2.062,59 |

- Non esistono spese straordinarie deliberate. |

DETERMINAZIONE DI STIMA

| Considerato lo scopo della presente relazione, finalizzata alla ricerca dej piu

| probabili valori di mercato del compendio immobiliare in esame, considerate ‘

le esposte caratteristiche intrinseche ed estrinseche del compendio stesso, con J
particolare riferimento all’ubicazione, alla tipologia, all’epoca di costruzione,

| alla situazione urbanistica, si ritiene, quanto alla metodologia, di privilegiare ‘
| la stima sintetica-comparativa assumendo come parametro di superficie il |

“metro quadro” lordo vendibile ed j fattori incrementativi e decrementativi atti ‘

a calibrare i valori di riferimento alla realts in esame,

' I valor determinati, anche sulla scorta di informazioni assunte Dresso I

I’Agenzia del Territorio, I’Ufficio Tecnico del Comune di San San Pietro in

cariano e Pescantina, gli osservatori del mercato immobiliare della zona, gli

operatori del settore edilizio ed immobiliare della provincia di Verona con |

rferimento anche al metodo MCA (Market Comparison Approach), si |

[ riferiscono a quelli esistenti dj mercato per immobili analoghi, sia per
ubicazione che per tipologia, a quello oggetto della presente stima, facendo
| riferimento per il valore, a trattazioni e compravendite al periodo finale

| dell’anno 2017. Si precisa che, nella determinazione del valore a “metro J
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quadrato™, si & valutato I’incidenza dei beni comuni coperti e scoperti quali i
sub. 30, 31, 32 35,36 ¢ 37 per il Lotto 2.

Lo scrivente, quindi, procede alla seguente valutazione:

LoTtro 1.

Piena proprieta del compendio costituito dal mappale 1126 sub. 4 ¢ 5

(appartamento, cantina, autorimessa e corte esclusiva):

totale superficie
myq % ragguagliata £€/mq ‘€
appartamento 187,1 100,0 187,1
autorimessa 48,5 35,0 17,0
balcon! 303 | =22 L6 273,1230 1400,00 | €382'372,20
portico 53,3 35,0 18,7
cantina 110,6 25,0 27,7
| corte 303,0 5,0 15,2 | [

Valore arrotondato: € 382.400,00.

Quantificazione delle spese in detfazione al valore attribuito: |

- La regolarizzazione edilizia per modifiche alla distribuzione interna
nei vari piani, I’ampliamento del piano interrato, la maggior altezza del
piano interrato, la diversa dimensione di alcune finestre esterne,
I’ampliamento del guardaroba realizzando una soletta sopra il vano
scala, la diversa posi;ione della scala in giardino nonché la diversa
estetica della recinzione fronte strada & regolarizzabile mediante la
presentazione di P.d.C. in sanatoria con contestuale Accertamento di
Compatibilitd ambientale e perizia. di idoneitd statica e successivo
rilascio di nuovo certificato di Agibilita completo di tutte le
asseverazioni sugli impianti da parte di tecnicj abilitati & quantificato
in € 18.000,00 compreso di tributi ¢ sanzioni amministrative.

- La verifica degli impianti esistenti, compresa di registrazione |

dell’impianto di riscaldamento al Catasto Impianti della Regione

Veneto C.LR.C.E. ¢ quantificato in € 300,00, '

16




- La redazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica compresa la
registrazione al portale della Regione Veneto Ve.Net. ¢ quantificato in
€ 300,00.

Valore finale del Lotto 1: € 363.800,00

LorTo 2.
Piena proprietd del compendio costituito dal mappale 647 sub. 6 e 23

| (appartamento, cantina, autorimessa e corte esclusiva):

totale superficie J ]
mq % ragguagliata | . €/mq | £
appartamento 94,4 100,0 94,4 r
autorimessa 35,0 35,0 12,3
cantina 9,1 25,0 2,3 120,0915 1450,00 [ €174°132,68
portico 5,1 35,0 1,8
corte 188,7 5,0 9,4 |

Valore arrotondato: € 174.100,00.
Quantificazione delle spese in detrazione al valore attribuito:
- La regolarizzazione edilizia per lo spostamento della porta di accesso

al bagno 1 e la diversa dimensione della colonna vicina al portico &

, possibile mediante la presentazione di C.I1L.A. per opere gia realizzate
I ed & quantificata in € 2.500,00 compreso di tributi e sanzioni
[ amministrative.

Valore finale del Lotto 2: € 171.600,00

I lotti non sono divisibili secondo gli art.470 e succ. c.p.c.

17




VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Elenco iscrizioni ipotecarie e delle trascrizioni di pignoramento gravanti sui
beni descritti nella presente perizia:
Trascrizioni:
v Atto tra vivi pubblico per “costituzione fondo patrimoniale trascritto a
Verona il 10/11/2005 al n° 48744 e al n° 29925 a favore di ,
sopra generalizzato ¢ 1 nata a Verona il ( a carico di
, sopra generalizzato per i beni oggetto d’esecuzione — LOTTO

1.
®  Verbale di pignoramento immobili trascritto a Verona il 29/09/2017 al n°
| 39160 R.G. e al n°® 25930 R.P. a favore di UBI LEASING con sede a Brescia
a carico di per la quota di 1/1 del diritto di proprieta e

per la quota di 1/2 del diritto di proprieta rispettivamente per i LOTTI
le2.
Iscrizioni:
v  Ipoteca volontaria derivante da “concessione a garanzia di mutuo
fondiario iscritta a Verona il 28/11/1994 al n°® 6201 R.G. e aln° 35123 R.P. a
favore di BANCA POPOLARE SOC. COOP. DI CREDITO ARL con sede a
Verona per la somma di £ 166.250.000
(centosessantaseimillioniduecentocinquantamila/000) a garanzia di un capitale
di £ 100.000.000 (centomillioni/000) a carico di , sopra
generalizzato per la quota di 1/1 de] diritto di proprietd — LOTTO 1.
s Ipoteca volontaria derivante da “concessione a garanzia di mutuo
fondiario iscritta a Verona il 04/02/2011 al n° 4074 R.G. e al n° 728 R.P. a
favore di UNICREDIT S.P.A. con sede a Roma per la somma di € 300.000,00
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| = Ipoteca giudiziaria derivante da “decreto ingiuntivo™ iscritta a Verona il

| Descrizione sintetica del bene

| Comune di Pescantina:

(trecentomila/00) a garanzia di un capitale di € 200.000,00
(duecentomila/000) a carico di , sopra
generalizzati per la quota di 1/2 del diritto di proprietd in regime di

separazione dei beni — LOTTO 2.

24/01/2017 al n° 2668 R.G. e al n° 371 R.P. a favore di UBI LEASING SPA ‘
con sede a Brescia per la somma di € 200.000,00 (duecentomila/00) a garanzia l
di un capitale di € 200.000,00 (duecentomila/00) a carico di
per la quota di 1/1 del diritto di proprieta e per la quota di 1/2 ‘
del diritto di proprieta rispettivamente per i LOTTI 1 e2.

RIEPILOGO LOTTI

Trattasi di due compendi immobiliari siti, uno nel Comune di San Pietro In ‘
Cariano sito in una porzione di bifamiliare composto da un appartamento su
due livelli pitt uno interrato con corte ed autorimessa e uno nel Comune di ‘

Pescantina sito in un piccolo complesso immobiliare costituito da un

appartamento al piano terra con corte, cantina e autorimessa.

Dati catastali attuali | |

Comune di San Pietro in Cariano:

" Foglio 25 - mappale 1126 - sub. 4 — via Vittorio Betteloni, 14 - piano
S1T.1 - cat. A/7- cl. 2 9,5 vani - R.C. € 858,61 - sup.cat. 293 mg -
abitazione.

= Foglio 25 - mappale 1126 - sub. 5 — via Vittorio Betteloni, 14 - piano S1
- cat. C/6 - cl. 3 — 41 mq - R.C. € 107,99 — autorimessa.
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= Foglio 5 - mappale 647 - sub. 6 — via Onorevole Giorgio Almirante, 12 -
piano S1,T - cat. A/2 - ¢l. 3 — 5 vani - R.C. € 387,34 - sup.cat. 109 mq -
abitazione.

ol Foglio 5 - mappale 647 - sub. 23 ~ via Onorevole Giorgio Almirante -
piano S1 - cat. C/6 - cl. 4 ~ 33 mq - R.C. € 86,92 — autorimessa.

Intestazione dei beni e quote di proprieta esecutati:
nato a VERONA il
proprietd per 500/1000 in regime di separazione dei beni per i
| sub. 6 e 23 del comune di Pescantina.
nato a VERONA il
, proprieta per 1/1 per i sub. 3, 4 e 5 del comune di San Pietro in
Cariano.
Intestazione dei beni e quote di proprieta non esecutata:
nata a il
, proprieta’ per 500/1000 in regime di separazione dei beni per i
sub. 6 € 23 del comune di Pescantina.
Valore del bene e quindi delle quote:
LOTTO 1. costituito dal mappale 1126 sub. 4 e 5 de] foglio 25 del N.C.E.U.
del Comune di San Pietro in Cariano e di € 363.800,00
(trecentosessantramilaottocento//00) pari alla piena proprieta dell’intero.

Quota 1/1: € 363.800,00 (trecentosessantramilaottdcento//O0)
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LOTYO 2. costituito dal mappale 647 sub. 6 e 23 del foglio 5 del N.C.E.U. r

del Comune di Pescanting & di 171.600,00 (centosettanttmosemento//o0) pan
| alla piena proprieta dell’intero. ’
/ Quota 1/2: € 85.800,00 (ottantacinquemilaottocento//OO) ’
|

Tanto il sottoscritto geometra espone in esito all’incarico

ricevuto precisando che I’ elaborato comprende, oltre alla presente relazione,

anche i seguenti allegati che ne fanno parte integrante, precisando che ja

presente perizia ¢ stata redatta conformemente e ai soli fini dej paragrafi nn°1,
/23456dellart173/b1sdelcpc |

A. Elaborato grafico con fotografie - LOTTO 1
|| B. Elaborato grafico con fotografie - LOTTO 2
/I C. Documentazione catastale — LOTTO 1
/ D. Documentazione catastale LOTTO 2

Documentazione ipotecaria~ LOTTO 1 ¢ 2 |

|| F. Copia Abitabilits, ultimo titolo edilizio ed estratto PAT — LOTTO |
|| G. Copia Agibilita, ultimo titolo edilizio ed estratto PAT — LOTTO 2
| H. Copia ultimo atto dj compravendita - LOTTO ]
" L Copia ultimo atto dj compravendita — LOTTO 2 ’

J. Certificato residenza e stato famiglia esecutati ~ LOTTO 1 e2

‘K. Certificato di Destinazione Urbanistica ~ LOTTO 1
L. Attestato di Certificazione Energetica— LOTTO 2

Viene depositato in cancelleria, |

|

/Verona, _2 7 M0 2018
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