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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura

RGE 68/2024

Lotto

unico

Diritto oggetto di vendita

quota di % ciascuno in regime di separazione dei beni.

“Tipologia immobile

Appartamento (con cantina) ed autorimessa

“Ubicazione

Ronco all’Adige (VR), Via Villaraspa n°03

“Dati catastali

Catasto Fabbricati, Comune di Ronco allAdige (VR),
Foglio 18 mapp. n°327 sub. 10 e sub. 13

VALORE DI STIMA al
netto delle decurtazioni

€ 66.000,00 (€ 33.000,00 quota di ¥ a ciascun esecutato)

Stato di occupazione

libero

Irregolarita edilizie

Presenti
Costi di regolarizzazione € 7.200,00 (oltre accessori di Legge)
(gia scomputati nel Valore di stima al netto delle decurtazioni)

Irregolarita catastali

Presenti
Costi di regolarizzazione € 1.650,00 (oltre accessori di Legge)
(gia scomputati nel Valore di stima al netto delle decurtazioni)

Esistenza di formalita

non cancellabili

/!

"NOTE

| dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.
L’interessato all’acquisto e onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dellimmobile e per notizie

inerenti lo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa & inserita per riassumere i dati maggiormente significativi, tuttavia non deve essere considerata
uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.

Tribunale df Verong B.1 n. 63/2024
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

A seguito del recupero dellatto di vendita e al documenti prodotti da parie del creditore
procedents sono a confermare che i beni immobili oggetto di pignoramento risultano in

ditta agli esecutati _ per la quota di 2 ciascuno

in regime di separazione dei beni
C. DIVISIONIIN LOTTI/LOTTO UNICO

Trattancosi di beni immobile costituili da un appailamento con relativa cantina e da
un'autorinessa in quota parl ad % ciascun esecuiato, si ritiene doveroso costituire un
unico lotte — {ale scella viene sostenuta da “concetio di comoda divisibilita di un immobile

& cul fa riferimento Parlicolo 720 del CC postula, sotto Paspetto struliurale, che |l

g

i

i

=]

ienamente del bene sia attuabile mediante determinazione di quote concrete

.

suscettibili di autonomo e libero godimento che possano formarsi senza dover fronteggiare
preblemi tecnict eccessivamente cosiosi e, sotto 'aspetio economico-funzionale, che la
givisione non incida sulloriginaria destinazione del bene e non compeorti un sensibile
deprezzamenio dal valere delle singole guote rapportate proporzionalmente al valore
dellinero, lenuto conto della normale destinazione ed utilizzazione del bene stesso”.
ncire si precisa che lappariamento ha un unico accesso dal vano condominiale e che si
sviluppz ol piano primo.

A fivello urbanistico come si evince dai progelti rilasciati dalla P.A. Comune di Ronco
ali’Adige (VR) é stata progeitata e studiata una conformazione tale per una sola unita
immobiliani (Certificato of Abitabilita 18/12/1878).

Ferianto si conferma che le unita immobiliari oggetto di pignoramenic non sono
soggettivamente e singolarmente comodamente divisibili, poiché I'alloggio non dispone di
due ingressi, due cucine, due impianti idrotermosanitari ecc.

In merito alf eutorimessa (rilevalo durante il sopralluogo un posto auto coperto) si ricorda
che ha accesso dal vano scala infemno e dall'esterno (dalla strada pubblica si accede alla
fainpa  carraia raggiungendo la basculanie condominiale); anch’essa non risulla
comodamente divisibife in quanio non dispone di una superiicie e di una disposizione
geomeirica che consenta di essere suddivisa.

Si volesse separare l'auforimessa (posto auto coperto) dall’'appartamento, non essendo
vincoli "L. Tognoli” esso potrebbe essere vendulo a sé stante, ma lappartamenio

dirninivirebbe di appetibilita, per cui avrebbe maggior difficolta di inserimento sul mercato

Tribunalo of Veronys B0 n, 6872024

Giudice: DOTT. ATTILIO BURTY

Esporio stimatore: GREOM. FERERICDA FANTON!
Custode: LV.G.
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e minor valore, efteso che if massimo realizzo si otfiene medianie la vendita di allogai con

P

autorimessa / posto auto coperto.
D. DESCRIZIONE DEL LOTTO

D.1. LOTTO UNICO

D.1.1. Proprieta

Si precisa che V'atto di provenienza dei beni immobili oggetio della presente procedura

esecutiva risulta essere il seguente:

Alto di vendita Notaio Paocia Mazza di Verona (VR) in data 27/08/2005 Rep. 258334
trascritto in data 26/07/2005 R.G. 31878 R.P. 20205 per la quota di ¥ clascune in
regime di separazione dei beni.

D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrafici

A seguitc delle richieste effettuate alla P.A. del Comune di Verona {VR) e del Comune di
Ronco allAdige (VR) e sono stati rilasciati | sequenii docurmenti:

Comune di Ronco alf Adige (VR)

’L‘.; Firmato Da: FANTONI FEDERICA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4a30525c5fef161f1f47d35547277143
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D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

Dai dati sspressi neilatfo di pignoramenic e conseguentemente ripoitati nella nota di

rasciizione | bend immobili oggello di pignoramento immaobiliare vengono identificali come

segie!

{catasio fabbricatl}

- Foglio 18 mappaie 327 subalterno n®10 calegoria A/2 classe 3 vani 8 sup. catastale di
89 maq. Rendiia € 433,82 — piano primo ed interrato;

- Foglic 18 mappale 327 subaltemo 11°13 categoria C/5 classe 2 mq. 9 Rendila € 13,48
- DIANC interrsio.

Perianto si conferma che i dali catastali risultavano coerenti con i dali catastali riportati sia

nellatio of pignoramento che nella nota di trascrizione.

iHiotto dove si trovano I beni imimebili appena citati e situato in Ronco all'Adigs (VR) Via

Villaraspa n°3 come indicato graficamente dal bollino giallo.

=

T

Chiesa Pair
CrRonCHAllA

&
o
o
ol
o

Trivunale df Vorone B n. 8812024

Giudice: DOTY, ATTILIO BURT

Eaporio stimatorg: GEOM. FEDERICA FANTON!
Gustoda: LV.G.
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Al catasio Teireni, come illustrato sull'esiratto ¢i mappa Weagis in Ronco alfAdige (VR) &f
foglio n°18 mappale 227 si rileve che lintero Jotlo confina a Nord con il meppale 1.7118,
ad Est con i mappali n°328-868, a Sud con il meppele 1. 1120 e ad Cvesi con il inappals
n. 324.

Le planimeinie catasteli recuperata presso 'Agenzia delle Eniraie o Verona sono state
redaita in deta 07/09/1980 a firma || KGR

D.1.3 DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

D.1.3.1. Contesto

It lotio unico composte da un appariamento e auvicrimessa risuita essere edificaio in konco
all'Adige (VR} ¢ ad un raggio di 800 metri dal centro si lrovano diversi ssivizi quali centio

commerciale, spazi all'apertc. farmacia (poco serviia da mezzi frasporto e scuole).

Tribunale df Verona .1 o, 8872024

Giudice: DOTY. ATTILIO SURTY

Esperto stimatore: GEON. FEQERICA FANTON]
Custode: LV.G.
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D.1.3.2. Descrizione delle unita immobiliari

Trattasi di un appartamenic posto al pianc primo con locale cantina ubicalo al piano
intarralto ed un posto et coperto il tutio facente parie del Condominio Turati in Ronco
alf Adige (VIR) Via Villaraspa n°03.

Siprecisa, da informazioni raccolla da signori vicini e confermate dallAmminisiratore, che
I berii immchiliar oggetto di g}:’gr?egamaﬂg‘o all'u.i. godeno di uno spazic allaperto di sosta

i wireventuale suto indicato con it n.

La scrivente non conosce la natura di tale divisione neé tanto meno fa provenienza, ma si

fimita ad indicare che il futuro acquirenie avra enche la possibilita di parcheqgiare in quella

spacifica area di sosta.
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Tribunaie df Verona B3 on. 8870024
Giudige: DOTT. ATTILIO BURTY
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Il Condominio Turati sf sviluppa su fre piani fuori terra ed un piano interralc; lo stesso ha

due accessi pedonali con due distinie scale condominiali.

L'appartamento in oggetto e situato nelfa porzione identificata al civico 3 ~ piano primo —

§

scala condominiale priva i ascensore.

Tribunale df Vercoano B n, 8812025

Giudice: DOTT. ATTHIOC SURTI

Esperto stimatorg: GEQM. FEDERICA FANTOM
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Lui abitativa si rova af plano primo e si sviluppa in ingresso, corridoio, cucina, lre
camere, soggicino, npostigho, un bagro e due balconi.

La superficie commerciale dell appartamento & di circa mg. 90,00 escluse le superficie
commsroiall dei balconi,

Duranie il scprailuogo si sono rilevate Je seguenti caralieristiche tecniche,

- Porta dingresso alf'ini. semplice in legno,

- Presenza di video — cifofono;

- Rivestimenio piasirelle in cucing;

- Presenza di split condizionatore e motori posizionati all esterno;

- Presenza i zanzariere danneggiate;

- Infissi sempiici in legno e vefro;

-~ Fragenda di avvolgibiiic

- Porie inferne tamburate;

-~ Caldaia nel ripostiglio;

- Elementi radianti

- Presenza di tende da sole danneggiate.

- Sagno completo di sanitaii standard (segni di sgretolamento intonaco);

Teibunaie df Verona B.L n, 8872024

Giudive: DOTY, ATTHIO BURTY

Esporio stimatore: GEOM. FEDERICA FANTON]
Custode: LV.G.
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- Camera/ terrazza chiusa presenta segni di umidita (velri opachi e pavimeniaziona),

Terivunale di Verona B.L n, 88{2024

Giudice: DOTT, ATTILIO BURTH
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Tribunale d¢i Verona T3, n, 8812028

Giudice: DOTT. ATTHIO BURTY

Espeorio stimatore: GEOM. FEDERICA FANTONI
Custode: LV.G.
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Tribunaie di Verong B8 n. 88/2024

Giudise: DOTT. ATTILIO BURTY
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Al pigno inteiralo si irova una cantina di circa mq. 13,50 avente un’altezza interna di circa

2,72, poria in alluminio, presenza of impianto elstirico.

Tripunaie df Verona B30 n, 8872024

Gludice: DOTT. ATTILIO BURTI

Espurte stimators: GEOM. FEDERICA FANTONI
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Il posto aulo al pianc interrato ha accesso pedonale dalle scale condominiali e dalla
rampa carraia di accesso supsrando un unico porioneg condominiale.

La definizione dellarea del posto auto € lfracciata con una linea bianca sulfa

3

pavimeniazione (hafluto di cemenio;).

Tribenale df Vorona B4 n, 88/3024

Giudice: DOTT. ATTILIO BURTI

Esperio stimutore: GEOM. FEDERIDA FANTONE
Cusiode: LV.G.
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D.1.3.3. Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

Fravio sopralluogo la scrivente ha provveduto a verificare lesistenza o meno di elaboralo
planimetrico catastale e relativo elenco subaltemni per comoprendere la presenza dib.c.iv.c.
e la struftura deflo stabile.

il risultaiv € stalo negalivo, nessun elaborato planimetrico e nessuna costituzione di
b.one., pertanio alcune parli tipo scala condominiale, accesso condominjale. rampa

auicrimessa ecce. non risuftano identificate catastalimente.
D.1.3.4. Individuazione dell’accesso o degli accessi del bene immobile

L accesso aflintero condominio, come si svince dalla docurneniazione fofografica, avviene
ramite uno stradello sterrato (mappale n® 328) fino a raggiungere il mappale n® 327 ove
sorge § fabbricsto.

L'w.i. abitativa vbicata &l pianc primo € raggiungibile dalla porfa ingresso condominiale
salendo le scale condominiali, mentre il posto auto coperto e la cantina pesizionate al
piano interralo sono raggiungibili sia dal vano scale condominiale che dalfaccesso cairaio

percorrendo fa rampa carvata superando la basculante condominiale

D.1.4 Situazione urbanistica della zona

A seguilo ai enalisi e venlfice si e constatato che lintero fotio ricade nel Piano deghi

Intervenii — Zona B — zona oi attuale urbanizzazions residenziale.

Trivunale di Vevona B n, 8872034

Giudice: BOTY, ATTILIO BURTY

Esporto stimatore: GEOM. FEDERICA FANTONI
Custode: LV.G,
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D.1.5 Situazione catastale del’limmobile

in visura catastale i beni immobili oggetto di pignoramento risultaro corrsttamente in ditta
agli esecutati _ per la quota di 72 clascuno in
regime di separazione dei beni in conformita con quanic psuita daile visurs [po - catosial
e PAtio di compravendita.
In merito alla correttezza grafica delle planimetrie calastali a confronio conic stolo ai falio
dei luoghi la sciivente ha poltuio accertare che e stata creata un’aperture nel vano fronfsie
alla cucina ed ¢ stata tamponata la porta prevista che portava all’anii — bagno.
Essendo delfe modifiche intame si ntiens of non eseguire attualimente l'aggiornamento,
ma attendere le sistemazione dzlia pratica edilizia.
in imerito al posto auto coperto la conformita del piano interrato risufle diversa (parcte
divisoria delle due scale, presenza di pilaslro, ecc...) peitanto dopo aver eseguiic una
pratica edilizia la scrivente consiglia di aggiomare la pralica catastals con la cosiituzione
di eventuali b.c.n.c.
Costi da affrontare per aggiormemento calastale inerente le v ¢ cosiffuzione dib.c.n.c.!
- Spese € 150,00,
- onorai € 1.300,00

Complessivi € 1.650.00 oltre IVA e accessori dj Legge.

Tribunale df Vaerona B n. §8/20623

Giudice: DOTY. ATTHID BURTI
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D.1.6. Situazione edilizia del’immobile
A seguiic di formale richiesta eseguila presso la P.A. nello specifico Seffore Edilizia
Comune di Roitco all’Adige sono state reperite e consegnate alla scrivente je seguenti
pratiche edifizie: 1
Cerlificatc di Abitabilité datato 18.12.1978 in merito alla costruzione di un nuovo
aediiicio;
- Licenza di costruzione n°37 del 07.05.1974 per la costruzione condominio;
Ordinaria manutenzione per scstituzione canali di gronda in data 1949,
- DA (Fiano casa) n°7858 del 05.07.2011 per modifiche ripariizione e chiusura

feirazze relativi progelfli impianto di riscaldamento.

STATO APPROVATO
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A seguito di sopralluogo la scrivenis ha poluto rilevare ¢he non sono siall essguiti 1 laver
autorizzali da DA (Fiano casa) n®7858 del QB O7 2011 notendo le seguenti diffonmita
edilizie:
a) Laterrazza divenuta camera ha accesse solamente dal soggion
b) 1 soggiorno ha vy muretto alic eirca 0,95 ¢,
¢) E stata tamponata la parete del soggiomo dove vi é segnalaia la porta;
dy I ripostigiic e posizionato come dall’origing;
g} Nessuna modifica alla camera def bambini;
in merito al piano interrato si doviebbe presentare una pratica in Sanaloria per la diversa
distribuzione degli spazi intemi (corretto posizionamentc della parete divisoria con la restante

porzione di interrato, dimensioni muri e it posizionamento delle finesirafie).
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A seguilo delle aifiormita edilizie rilevate, previa avtorizzazione dal Comune compelente e da
cofloquio cor il Tecnico, s dovra oresantaie una S.C.LA/Peirmesso di Costruire in Sanatoria
indicando lufio quanio sepradescritio.
Coglida affrontare peruna S.C.LA. - salve diversa inlerpretazione dalla P.A. - sono i seguenti:
~ Ll di segieteria € 500,00;
- Sanzione amministraliva per opere non autorizzate € 1.500,00;

- Onorari Tecnico professioniste abilitato € 4.000,00 oltre lva e accessori di Legge,

- Applicozione del 20 % sul tofale per varie ed eventuall,
Conpiessivi € 7.200,00 olire IVA ¢ accessori di Legge.
D.1.7 STATO DI OCCUPAZIONE DELL’IMMOBILE

D.1.7.1. Stato di occupazione dell’immobile ed identificazione degli occupanti

A seguiio di indicazioni ricevute dal Custcde e da soprailuogo eseguilo la sciivenie puo

comermare che al momenio dsl soprafluogo limmobile risultava “libero” da peisone.
D.1.7.2. Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione dell’immobile
La scrivente ribadisce il faito che gl immobili risulianc liber” da persone.

D.1.8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
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D.1.8.1. Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura

in merito a tale capitolo, la scrivente ritiehe solarmeante di ripcriare quante dedotto dalla

Certificazione Notarile Legge 302/98 Notaio Dotr. Niccolo Tiecco (Perugia) ¢ de visure ipo-

catastali eseguite in via felematica su SISTER Agenzia delle Enliate di Verona:
Iscrizione In data 26/07/2005 n. 31678 o 7458 porecs volonianis nascenie da
concessione a garanzia di mutuo fondiaric del 27/06/2005 a favors || KGR

T S T

r-ug

quota di % ciascuno in regime di separazione del bani per un fofale € 270.000.00 dirats
30 anni;
Trascrizione contro - Verbale di pignoramento - frascritto in data 28/02/2024 n° 7760 e
5812 a fevore [
per la quota di ¥ ciascuno in regime di separazione dei beni.
Per ulteriori considerazioni ed individuazioni di cancellazione di vincoli e onen giuvidicl a
cura e spese defla procedura la scrivenie dticne correlio 8 professionale linderverto of un
Notaio e/o Delegato — figure professionali competenti ~ che possono dare una risposia

certa e corretta in lal senso.
D.1.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

In codesta perizia, dalianalisi di Certificazione Nolarile Legge 302/98 Notaio Doli. Niccold
Tiecco (Perugia) e da visure ipo-catasiali eseguite in vie telemalica su SISTER Agenzia
delle Entrate di Verona e da accertamenti presso altri enti pubblici s & rlsvaio quanio
segue:

e a seguito di richiesia presso il Tribunale di Verona Cancelleria Famiglia l'esifo
NEGATIVO in merfto ai diritti di assegnazione della casa familiaie a favore del
coniige non debitore frascrfti successivamente afliscrizione del credifors
procedente ipotacario di primo grado;

o  NON sono stali dlevali { diritii d'use, abffazions, servitii ed usufrutto frascrilti
successivamente alliscrizione dellipotsca del craditors procsdente;

e NON sono stali visionati fondo patrimoniale ed i negozi di destinazione ex art. 2645-
ter cod. civ.

o NON si ¢ rilevata la presenza di contratli i locazione ultranovennali con canone

giudicato vile.
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For yiterion considerazioni ed individuazioni di cancellazione di vincoli e oneri giuridici a
cura e spese della procedura la scrivente riffene corretio e professionale linterventio di un
Nutaio e/o Delegato — figure professionali competenti — che possono dare una risposta
certa e correita in {al senso.
D.1.8.3. Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili

or ulterior considerazioni ed individuazioni di cancellazione Ji vincoli e oneri giuridici che
seno opponibii la scnivente rntiene corrsfto e professionale Nintervento di un Notaio e/0
Deiegato — figure piofessionali competenti ~ che possono dare una risposta ceria e
corretia in tal ssnso.
D.1.8.4. Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull’limmobile

Da sicerca urbanistica norn si e rilevato l'esistenza di un vincolo storico-culiurale e quelli ex
art, 8 dlgs. 122/2008.

D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Come da incarico la scrvente ha presc contatto con 'Amministratore attualmente
incaricaio {Poiiservice Amministrazioni Condominiali e Gestioni Iminobili) a gestire

codasio Condominio.

Perianto si élfega tulta la documentazione ricevula e si conferma che ad oggi glf Esecutati

nanne un debito pari a € 595,10 nai confronti del Condominio TURATI.

D.1.10. Indicazioni utili ai fini del regime fiscale della vendita

Lato che lmmobile oggetto di pignoramento NON e strumentale all'esercizio dell attivita
dimpresa non si hanno indicaziond utili ai fini fiscali del regime fiscale defla vendita.
D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata

Siindica che fimmobile NON risulta in regime di edilizia convenzionata.

D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale

Cenme molivaio precedentemente la scrivenie ritiene di confermare guanto segue.
Trattandosi ai bent immobile costituiti da un appartamento con relativa cantina e da
urautonmessa in quota pari ad ¥ clascun esecutato, si ritiene doveroso costituire un
unico lotio — tale scelia viene sostenuta da “concetio di comoda divisibilita di un immobile

a cui fa verimento Varlicolo 720 del CC postula, softo Uaspetio strutturale, che il
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frazionamento del bene sia attuabile mediante determinazione di quole concrele
suscettibili di autonomo e libero godimento che posaano formarsi senza dover fronteggiare
problemi tecnici eccessivamente costosi e, sotto Vaspetto sconomico-funzionale, che la
divisione non incida sulloriginaria destinazione del bene & non comporti un sensibile
deprezzamento del valore delle singole quétérépp@rtat@ proporzionaiments al valore
dellintero, tenuto conto della normale destinazione ed utilizzazione del bene stesso’.
Inoltre si precisa che 'appartamenito ha un unico accesso dal varnio condominiale e che si
sviluppa al piano primo.

A livello urbanistico come si evince dai progetti rilasciati daifa P.A. Comune di Ronco
all'Adige (VR) e stata progetiala e studiela una conformazione tale per una scla unita
immobiliar (Certificato i Abitabilita 18/12/1978).

Pertanto si conferma che le unita immobiiiari oggstto di pigneramento nion sono
soggettivamente e singolarmente comodamente divisibil, poiché I'alloggio non dispone di
due ingressi, dug cucine, due impianii idrctermosaniiari ecc.

In merito all’autorimessa (rilevato durante il sopraliucgo un posto auto coperto) si ricorda
che ha accesso dal vano scala inferno e dall'esiarne (dafia sirada pubblica si accede alla
rampa carmale jaggiungendo fa besculante condominiale); chlegssa non risufia
comodamente divisibile in quanto non dispene di unea superficie e di una disposizicne
gecmelrica che consenta di essere suddivis

Si volesse separare l'autorimessa (posto auto coperio) dell appartarmenio, non essendo
vincoli “L. Tognoli” esso potrebbe essere venduloc a s¢ slante, ma Fapparamenio
diminuirebbe di appetibilita, per cui avrebbe maggior difficolta df inserimenio suf mercato
g minor valore, atteso che il massimo realizzo si ottiene mediants la vendita di alioggi con

auforimessa / posto aufo coperio.
D.1.13. VALUTAZIONE DEL LOTTO

La stima viene fafla altenendosi scrupoiosamente alla prescrizione contonuia nellart &

comma secondo, cod. proc. oiv. precisando | dati comparativi assunii.
D.1.13.1. Consistenza
D.1.13.2. Criteri di stima

Precisate che la stima viene supporiata da indagini statistiche di mercato, finalizzate alla

conoscenza dei prezzi liberameite praticali nelle ordinarie compraveindite per immobili
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simifari a quelll de-quibus, sono siati per quanto possibife oggello di accertamenic |

parametin tecnici deli da volumi, veni e analificaments dalle superfici.

I linga prevalenie la giima e quind! sintefico-comparativa con riferimento al valore di

mercato allafiualita.

Viene deto maggior peso ai segusnti faitori:

- Iniiinseci, come lesposizione, le finiture, lo stato manutentivo e di conservazione, la

destinazione, la conformazione planivolumetiica, 'estetica;

- kzstrinseci, come la salubrita del site, la collocazione contestuale, l'urbanizzazione e i

servizi,

Soino siafe aedeguatameite considerate le seguenti caratteristiche funzionali, secondo la

P eggiornats doltrina estimativa:
Funzioni positive primarie, a basso impsito ambisntale quali fognatura, adduzione
idriva. linea eletinca, gas. telefonica;

- Funzioni posilive secondarie, quall scuole, giardini, linee di frasporti pubblici, uffici
pubbiicl. posio di PS;

- Funzioni positive leiziarie, quall negozi e supermercati, impianti sporiivi, cinema e
featlrs. circoli e rirovi

Per contro:

- Fuazioni negative ad alto e medio impatio ambientale, primarie. traliccl, eleitiic],
depuratod, cimiteri;

- Fupnzioni negative secondarie (nella fallispecie assent) binaii ferroviar, aeroport,
ospedali, carceri;

- Funzioni negative terziarie (nella fattispecie assenti} discoteche, stadio, industrie.

i pit probabile valore df mercato viene quindi determinato in ragione della legge della

domeanda e deli'offerta e con ponderazione di tutti i ragicnamenti sopra specificati, con

contestusle conferma storica di rapporti economici gia verificalisi,

Praimesso che in carmpo estimalivo si paifa dei due solf metodi sintetico ed analitico, e che

la differenza tra 1 dus procedimenti congiste nel paramelro preminente scelto per la

comparaziong, poiché e oggetlivo come la sostanza del procedimenio di stima €

rappresentata dal confronto dellimmobile da valutare con altri che vengono giudicati simili,

nei caso de-quo si e rilenuto di esprimere la prima tipoicgia di valutazione.
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Con Ja stima sintetica si € quindi inteso determinare i valore ¢ mervato defl'u. 1, adettando
guale parameftro di confronic le dimension deil'sedificic: metro cubo, meiro quadio, vano.

E defta sintetica proprio perché sintetizze nel costo relativo allvnita dimensionale le
specifiche differenze di valore.

Si rende quindi necessario rendere definizicne in oidine ai termini di prezzo e valore,
intendendo nel primo la disponibilita speculative nel compravenders guadagnando o
perdendo rispetto al valore. e in quest’ ultimo, che é oggetio della presenie sicerca, mvace
il piti probabile rapporto di equivalenza tra bene e moneta in dipendenza all' incontro tra
domanda ed offerta,

Owvviamente & condizione essenziale che sussista realmente vn mercato disponibile ad
inferessarsi al tipo di cespite in esame, cosa, questa, non sempre realizzabile stante i
presupposto per il quale si abbla suscettivita di produzione di reddito peria categeria del
bene, cosa, ad esempio, che ordinariamente non potrebbe realizzarsi pec uin terenc o
allargamento stradale, per un terreno o un fabbricato inaccessibile o a destinazions
speciale ecc., mentre sicuraimente si realizza seppur con incertezze ed oscilazioni per un
appartamento di carattere residenziale come quello de-quo.

Si desume quindi indiscutibilmente che i beni immobili in esams siano parie della categoria
dei beni economici soggeltli ad inferesse di mercato in guanto:

- @giste una potenziale presenza di soggetti che possono ragionevolmenie frovare

focalizzazione in beni immobill quali guellc consideralo;

- esista la nozione che il bene immobile consideralo & adatto a soddisiare il bisogno
abitativo richiesto {rienifra ciog nella categera defle siluazioni immobiliar che possano
appagaie le necessita di residenza senza alcun vincolu);

- egiste una scslta di tipologie analoghe a quella del bene immaebile consideraio,
essendovene allri, nel mercato, disponibili.

il fabbricato corrisponde ovviamenie a lulte e tre le condizioni (ambite privato. esigenza
residenziale, sede).

Sulla base della conoscenza del valore, peitante, sara possibile determinare i prezzo che
potrebbe detivare in ordine alla vendiia fcrzosa.

D.1.13.3. Stima

in merito alla stima da eseguire, in base alfle potenzialita sconomiche defle u.i. costituite le

stesse sono valutabili a corpo e non a misura, assunte le supeifici nisconirate come
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semplice peramelro di riscontro, nelle stato di fatto in cui si trova, liberi da persone e coss.

wenuio correliamente conto dell’appetibiiila e potenzialita delie u.i. come segue:

{catasto fabbricati}

- Foghio 18 mappale 327 subelterno n®10 categona A/2 classe 3 vani 6 sup. calastale di
98 mg. Rendita € 433.82 — piano primo ed inierrato;

- Foglio 18 mappele 327 subaltemo n®13 calfegoria C/6 classe 2 mq. 9 Rendita € 13,48
— plaio interralo.

Complessivi € 88.050.00

Si ribadisce come la suddelta somma sia intesa a compo e quindi arrofondata ad €
80.000.0C con riferimento alle condizioni techico economiche dei beni immobili de quibus
e della destinazione dei vani specifici e alluso del posto auto scoperto nell’area
condoniniale.

D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima

A seguito delle determinazione del pit probabiie vaicre di stima relativamente al subaltemi

{catasio fabbricati)

- Foglio 18 mappale 327 subalternoc n°10 categonia A/2 classe 3 vani 6 sup. catastale di
98 mq. Rendita € 433,82 — piano primo ed inferrato;

- roglic 18 mappale 327 subalterno 13 categoria C/6 classe 2 mq. 9 Rendila € 13,48
— piano interrato.

Valore complessivo pari ad £ 80.000.00.

Dalla cifra determinata si dovranno detrarre le seguenti spese:

- rduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene vendulo prevista
dall’art. 28322 co. - in questo caso specifico si ritiene di applicare una riduzione parf al
15% parta € 13.500,00;

- spese lecnichie di regolarizzezione urbanistica determinate in € 7.200,00 (olire
accesson di Legge);

- spese lecniche di regolanizzazione catasiale deferminate in € 1.650,00 (oltre accessori
di Leggs);

- Spese di canvellazione deile frascrizioni ed iscrizioni — dato da chiedere cortesemerite
al Notaio per ricevere un preventive di spesa reale;

- yeriiica impianti esistenti funzionanti € 1.580,00;
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- redazione APE € 500.00.

D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell’immobile al netio delle decurtezion: & 88.650.00
Vaiore arrofondato in € 66 000,00
Valore in guota paria a8 % € 33.000,00

Gli Esecuiati sono:

- I o e quota i % ciasouno in regime d

separazione dei beni.

La presente relazione viene pred/sposta ai soli fini defla stima del bene ai sensi dell’art.
568 c.p.c. e sara quindi onere di parte offerente — a propria cura — verificare il bene

immobile sotto ogni profilo.

Verona, 08 luglio 2024

Il perito estimatore

Fantoni geom. Federica
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E. ALLEGATILOTTO UNICO

E.1. Titolo di provenienza dei beni immobili pignorati;

E.2. Certificato contestuale di residenza, di stato civile e stato farriiglia;
E.3. Planimetrie catastali;

E.4. Estratto di mappa Wegis;

E.5. Visure catastali presso Agenzia Entrate di Verona;

E.6. Ispezioni ipotecarie aggiornate;

E.7. Titoli Abilitativi Comune di Ronco all’Adige (VR});

E.8. Stralcio Zona Urbanistica in Ronco all’Adige (VR);

E.9. comunicazione Agenzia delle Entrate;

E.10. comunicazione Cancelleria Famiglia Tribunale di Verona {sentenza);
E.11. documentazione Amministratore Condominiale;

E.12. Dati comparabili Stimatrix, OMI, locandine pubblicitarie;

E.13. Documentazione fotografica.
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