RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

Richiedente: Dott.ssa Sebastiano Edda

Nata a: Verona
Recapito : Piazzetta Cordonega n. 4 — Lazise (VR)

Titolo: Geometra

Collegio dei Geometri della Provincia di Padova
Indirizzo: Via Marconi n.39, 35044 Montagnana-
PD

Telefono mobile: 392 7087293

Ugl

AZIONE DEY |

Regione : Veneto

Comune : Verona
C.AP.:37010

Zona: centrale

Destinazione : Residenziale
Tipologia : Fabbricato accostato

Codice Fiscale: SBSDDE61L59L781R

Data di nascita: 19.07.1961

Nominativo: Falamischia Daniele
Numero iscrizione: 3231
Telefono/ Fax : 0429 804456

e-mail : daniele.f.2468@gmail.com

Provincia : Verona

Localita : Santa Maria in Stelle
Via: Della Collina

Numero Civico : 4

Piano: T-1 -2

Taglio dimensionale : Medio

Codice Fisca

Data di nasci

Codice Fisc

Data di nasc
Codice Fisc

Data di nasc

Codice Fisc

Data di nasc

Codice Fisc

Data di nasc

Codice Fisc

Data di nasc

Codice Fisc

Data di nasc
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Codice Fisc

Proprietari

Nato Data di nasc

Proprieta costituita da fabbricato ad uso civile abitazione, sviluppato su tre piani fuori terra
composto da due appartamenti sviluppati al piano primo e piano secondo con al piano terra un
magazzino ed accessori di pertinenza alle unita immobiliari.

Confinante a Nord con strada Comunale Via Della Collina a Est con i Mappali 142 € 433 a Sud -
Ovest con 1 Mappali 171, 169,165,166,167,138.

Comune di Verona (Vr) Via Della Collina - 4
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N. Tipologia Data N. N. Rep Notaio Sede
Trascrizione

1 Successione 04.07.2022 5940.3/2023 Verona

Catasto: Terreni

N | Sez. | Fog. | Part. | Sub | Qualita classe Sup Reddito Q.p.
Urb Cat/ Maq. €
Classe
1 35 262 1 270,00 11
2 35 263 123,00 11

IDENTIFICAZIONE dATAS‘fALE

Catasto: Fabbricati Provincia: Verona Comune: Verona
Sezione Amministrativas ---

N | Sez | Fog | Part | Sub | Z.C./ Cat/ Consist. Sup Rendita | Q.p.
Urb Micro | Classe Vani. Mgq. €
1 36 168 3 A/3 3,5 87 234,99 11
36 228 5
2 36 228 3 C/2 28 38 75,20 11
3 36 228 8 A/3 1,5 40 100,71 11
4 36 168 6 A/3 3,0 73 201,42 11

CONFORMITA’ CATASTALE

Rispetto alla planimetria catastale allegata al presente Rapporto, lo stato di fatto dell 'unita risulta:
Conforme
Difformita Presenti: Nessuna

SOPRALLUOGO

Data: 06 Marzo 2025
Al momento del sopralluogo lo stato dell’immobile risultava: ultimato
Al momento del sopralluogo lo stato occupazionale dell’immobile risultava: libero

DOCUMENTAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA

Immobile realizzato in data antecedente al 01/09/1967: SI
Documento: Concessione Edilizia n. 27034/80 del 09.09.1981
Documento: Concessione Edilizia prot. n. 33957/82 del 12.08.1983
Documento: Permesso di agibilita dal 08.02.1984

Documento: Condono Edilizio n.ro 0434/94/00 — P.G. 20469/95

1
2
3
4

Nessuno
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Appetibilita Commerciale: Buona Tempi medi di Vendita: 12 mesi
Livello di Domanda: Discreto Livello di Offerta: Normale
Regime di Vendita: Edilizia Libera

FABBRICATO i

Caratteristiche architettoniche

Anno di costruzione: 1936 Qualita tipologica: Residenziale

Interesse storico, artistico, architettonico, Esposizione del fabbricato: Buona

ambientale: Assente

Accessibilita e adattabilita del fabbricato: Prospicenza : Normale

Adattabile

Accesso da strada principale: Presente Accesso da strada secondaria: Assente

Porticato: Presente Androne: Assente

Elementi architettonici decorativi: Assenti Destinazione prevalente del fabbricato: Civile
abitazione

Caratteristiche costruttive

Strutture portanti verticali prevalenti: Muratura Strutture portanti orizzontali prevalenti:
Latero-cemento

Copertura: a due falde Manto di copertura: Tegole

Facciata principale: Intonacate Portone di accesso (esterno): metallo e vetro

Stato manutenzione generale: Buono Fabbricato antisismico: No

" UNITA IMMOBILIARE

Descrizione (composizione € pertinenza): Trattasi di Villa unifamiliare

1. Caratteristiche architettoniche

Tipologia della zona: Residenziale semicentrale Livello di piano: S1-T- 1

Altezza interna media/prevalente: 2,65 mt. Caratteri distributivi: Pareti Fisse
Qualita distributiva e funzionalita: Normale Esposizione prevalente : Nord-Sud
Panoramicita: Buona Luminosita: Buona

Qualita tipologica: Residenziale N. di servizi igienici: 3

Di cui finestrati: 3

2. Caratteristiche costruttive

Pavimentazione: Ceramica monocottura Porte Interne: Legno
Rivestimento bagno: Monocottura Pareti: Intonaco al civile.

Stato di Manutenzione Interno: Buono Grado di finiture : Buono

3. Dati dimensionali

Taglio dimensionale: Medio Ne. Piani interni: 3

NP°. Vani principali: 8 N°. Vani accessori: 4

Ne°. di affacci: 2 Area pertinenziale: Assente
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DOTAZIONE IMPIANTISTICA UNITA

1. Impianto Elettrico
Tipologia: Presente
2. Impianto Idrico-sanitario
Tipologia: Presente
3. Impianto di Riscaldamento
Tipologia: Autonomo
4. Impianto di Raffrescamento/Condizionamento
Tipologia: Presente
5. Impianto Ascensore - Montacarichi
N. Impianti: 0
Impianto Antincendio : Assente Impianto Antifurto : Assente
Impianto Telefonico : Assente Impianto Wi Fi : Assente
Impianto Solare Termico : Assente Impianto Fotovoltaico : Assente
Impianto Videocitofonico : Assente Impianto di Automazione Cancello carraio:
Assente
Stato di conservazione complessivo: Mediocre Impianto Dotazione Impiantistica : Nella
media

CONSISTENZA

Destinazione Piano | Sup. reale Criterio Modalita di Coeff Sup Comm.
(mq) misurazione rilievo (%)

Fabbricato 1 113,00 Mg. catastale 100 113,00
residenziale
residenziale Fg.
36 M.n. 168
sub. 6 . M.n.
228 sub. 8

Fabbricato 2 87,00 Mg. catastale 100 87,00
residenziale Fg.
36 M.n. 168
sub. 3. M.n.
228 sub. 5

Magazzino Fg. T 38,00 Mg. Catastale 100 38,00
36 M.n. 228
sub. 3

PREZZO MARGINALE

Per ‘“prezzo marginale di riferimento” si intendere il valore espresso tra la media degli importi riportati nelle
compravendite di cespiti simili nella zona; in particolare viene ricavato dalla media calcolata in un arco di tempo
appropriato (3,5 anni) che escluda i picchi di valori derivanti da particolari andamenti del mercato immobiliare. Inoltre
viene presa come fonte di riferimento la banca dati nazionale dell 'Osservatorio Immobiliare (OMI).

Destinazione d’uso Prezzo Fonte OMI Prezzo marginale assunto

marginale medio € €/mgq. € /mq.

/mgq.
Fabbricato 1.375,00 1.000,00/1.750,00 980,00
residenziale
Magazzino 600,00 / 500,00
Terreni 6,00 / 5,00
STUDIO TECNICO
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" VALORE DEL P&

T

Catasto  Fabbricati Fg. 36 Particella 228 Sub 3 Categoria cr
Valore di Stima:

mq 38,00 x 500,00 €/mq. €. 19.000,00

Valore di Mercato della porzione nello stato di €. 19.000,00

fatto: (euro diciannovemila /00)

Valore Quota proporzionale sig.ra- €. 2.111,00
18/162

'VALORE DEL PORZIONE 2 APPART

W i i

Catasto  Fabbricati F¥g. 36 Particella 168 Sub 6 Categoria A/3
Catasto  Fabbricati Fg. 36 Particella 228 Sub &8 Categoria A/3
Valore di Stima:

mgq 113,00 x 980,00 €/mgq. €. 110.740,00
Valore di Mercato della porzione nello stato di €. 110.740,00
fatto: (euro centodiecimilasettecentoquaranta /00)
“)uota proporzionale sig.ra- €. 14.355,20
84/648

VALORE DELLA PORZIONE 3 APPARTAMENTO P.2 TE——
Catasto  Fabbricati Fg. 36 Particella 168 Sub 3 Categoria A3
Catasto  Fabbricati Fg. 36 Particella 228 Sub 5 Categoria A3
Valore di Stima:
mq 87,00 x 980,00 €/mq. €. 85.260,00
Valore di Mercato della porzione nello €. 85.260,00
stato di fatto: (euro ottantacinquemiladuecentosessanta/ 00)
Valore Quota proporzionale sig.r- €. 42.630,00
-
VALORE DET TERRENI :
Catasto Terreni Fg. 35 Particella 262 Sub Categoria Semin.
arborato
Catasto Terreni Fg. 35 Particella 263 Sub Categoria Semin.
arborato
Valore di Stima:
mq 393,00 x 5,00 €/mgq. €. 1.965,00
Valore di Mercato della porzione nello €. 1.965,00
stato di fatto: (euro millenovecentosessantacinque/00)
Valore Quota proporzionale sig.ra- €. 218,30

- 18/162
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" CONCLUSIONI DI VALUTAZIONE DE —
Valore di Mercato dell’immobile € 216.965,00

nello stato di fatto: (euro duecentosedicimilanovecentosessantacinque/00)
Valore Quota pro i € 59.314,50
complessiva sig.r (euro cinquantanovemilatrecentoquattordici/50)

Precisazioni peritali :

Il valore finale & stato pertanto determinato considerando, da up
individuato al n. 3, suddiviso in quote paritarie del 50% tra la sig.rd : o )
e, dall’altro, le quote minori detenute dalla sig.rd sugli immobili indicati ai nn. 1 e 2 della
presente stima, pari a 18/162 relativamente al magazzino al piano terra censito al Fg. 36 mapp. 228 sub. 3
alla porzione di appartamento al piano primo censita al Fg. 36 mapp. 228 sub. 8, nonché a 84/648 per la
porzione di appartamento con accessori censita al Fg. 36 mapp. 168 sub. 6. Si & inoltre tenuto conto della
presenza dei beni comuni non censibili, individuati al Fg. 36 mapp. 168 sub. 4 e sub. 5. i quali, costituendo
elementi di promiscuita, limitano 1’uso_esclusivo delle unitd immobiliari e incidono pertanto in maniera
diretta sulla valutazione complessiva.

Montagnana 1i 30.09.2025

I1 Perito Geom. FALAMISCHIA DANIELE

\

renap i " ™~ MOWNIR

ELENCO ALLEGATI el -
1. Visure catastali 2. Estratto di mappa
3. Planimetrie catastali 4. Rilievo fotografico

5. Documentazione urbanistica
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Comune: (VR) VERONA/A Scala originale: 1:1000 6-Mar-2025 8:58:34

Foglio: 38

Dimensione cornice: 267.000 x 189.000 m. Protcollo pratica T48947/2025
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Data: 21/03/2025 - n. T416281 - Richiedente: Telematico

= iE;.-LtBC;RATO PLANTMETRICO Agenzia del Termitorio
ompilato da:
Zecchini Paolo CATASTO FABBRICATI
Iscritto all'albo: Ufficio Provinciale di
Geometri Verona
Prov. Verona N. 2865
Comune di Verona Protocollo n. VR0180636 del 28/05/2010
Sezione: Foglio: 36 Particella: 168 Tipo Mappale n. del
Dimostrazione grafica dei subalterni Scala 1 : 500
o mapp. 165
= PIANO TERRA
g

mapp. 169

mapp. 171 ¢

[3 T PIANO PRIMO
6
-~ ] mapp. 168
mapp. 228
PIANO SECONDO
3
R mapp. 168
. -
mapp. 228

nord

Itima planimetria in atti

ata: 21/03/2025 - n. T416281 - Richiedente: Telematico
otale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Elaborato Planimetrico - Catasto dei Fabbricati - Situazione al 21/03/2025 - Comune di VERONA(L781) - < Foglio 36 Particella 168 >




Data: 21/03/2025

Direzione Provinciale di Verona Ora: 19:08:05
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T417288
Servizi Catastali Pag: 1 - Fine

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
VERONA 36 168
Sub UBICAZICNE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
1 SOPPRESSO
; ; ABITAZIONE (GRAFFATO CON MAPP.
3 via della collina 1-2 228 SUB 5)
4 via della collina T B.C.C. Al SUEI;VI?(\-G?\IZEZ'\IAI\?(')D)P 228 SUB 3
: ; B.C.N.C Al SUB 6 - 8 E MAPP. 228 SUB
5 via della collina T1-2 3 - VANO SCALE
6 via della collina T-1 ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO
Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
VERONA 36 228
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
8 via della collina 1 ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO

Visura telematica



Data presentazione: 02/03/1984 - Data: 01/04/2025 - n. T51749 - Richiedente: FLMDNL68D02ES12E
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X% DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIA
I NUOVO CATASTO EDILIZIO URBA

(R. DECRETO-LEGGK 13 APRILE 1939, N. 5%)
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la presentazione: 02/03/1984 - Data: 01/04/2025 - n. T51749 - Richiedente: FLMDNL68DO02E512E
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COMUNE DI VERONA TRASMESSO

DIREZIONE LAVORI PUBBLICI

N .27034/80 .
5713

sk/ LL.PP.

IL SINDACO

........................................

intesa ad ottenere la concessione ad eseguire le opere edilizie di seguito descritte e

precisamente:

Ristrutturazione di un fabbricato di civie abitazione

Accertato che la sunnominata ditta ha titolo per richiedere la concessione in parola in

quanto risulta essere ... BOPORSCRPRN &0 o Lt s T SR
come da ..2%%0_di proprietd registrato a Verona al nN. .. ..

4372 in data 19/6/1978

acquisito agli atti;

Visti i pareri favorevoli:

- dell*Ufficiale Sanitario in data ... 13/12/1980
. della Regione Veneto B.A. in data 25/5/1981_n°® 955/

813

1}.5EI1981

- 9 SET. 1961
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Constatato altresi come ricarrano le circostanze previste dal 5° comma dell'art. 13

della tegge 28 gennaio 1977, n° 10 ... trattandosi di area urbaniz-

della legge 28.1.1977, n. 10, per il quale'la concessione viene rilasciata a titolo gra-

trattasi di ristrutturazione di edificio

Ai sensi degli artt, 1 e 4 della L. 28.1,.77 n. 10 e dell'art, 31 della L. 17.8.1942, n®
1175 e successive modificazioni, nonché delle prescrizioni del locale Regolamento
edilizio, deliberato dal Consiglio comunale il 16.12,1969, n® 145 e approvato dalla
Giunta Regionale il 3.6.1976, atto n. 2024,

CONCEDE

o O -

Codice fiscal

di eseqguire le seguenti opere edilizie:

Ristrutturazione di un fabbricato di civile abitazio-
ne sito in fraz, S, Maria in Stelle - Via Colline, 4

come da progetto a firma .-... geoms, TURRI ELIOQ

costituito da n° ..........ﬂ) ..... tavole, che si" allega al presente atto di concessione
a formarne parte integrante e sostanziale dietro osservanza delle seguenti prescrizio-
ni:

1) La presente concessione viene rilasciata a titolo gratuito, ai sensi dell’art. 9 -

-.ampliamento non _superiore al 20%. WA N
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COMUNE DI VERONA  TRASMESSO

DIREZIONE LAVORI PUBBLICI 125{1.198
v, 33957/82 .
N. e sk/ LL.PP,

oo

1 2 AGO. 1983

IL SINDACO

getto approvato di cui alla concessione N, ... . eeeeen-..

sk/LL.pp. el .. /91981 per Fistrutturazione di wm

abbricato di civile abitazione sito in frazione s.m}na
~8telle; Via-Collina; 4 :

Visti i pareri favorevoli:

16/2/1983 No 31

- della Commissione Edilizia in data

- dell'Ufficiale Sanitario in data 14/ 3/ 1983 :
= della Regione Veneto BeA. in data 10/5/83 N 535/83

Accertato che trattasi di variante % ..CON_ampliamento

PO CUI eeeeeeeeeeeeneneeee. SOGGELlLa @ concessione onerosa;

Quantificato come segue il contributo per le spese di

URBANIZZAZIONE PRIMARIA mce 418 = Lo 2560520~
URBANIZZAZIONE SECONDARIA mce 418 = Lo 53844864~

Il costo di costruzione ¢ determinato in
Le 4704554300 X 10% = Lo 4474545300~

Mod, 2472/ e
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A norma delle prescrizioni del Regolamento Comunale di Edilizia ed ai sensi degli
artt, 1 e 4 della L egge 28.1.1977, n. 10;

CONCEDE

alla Ditta — .............

codice 1isc21- (RN

VERONA

I 1] e st oSt o L R TR A e RS

XX Settembre ne 4

Via

di apportare varianti al progetto approvato di cui alla concessione edilizia N. .eee-----.

STV3___/ sk/LL.pp. det . 9f9/198) per FiSTTUttUrazione

di un Pabbricato di civile abitazione sito in frazigne
come da progetto a fima ... geome RENZO._MARIGO

codice fiscale ... X tC 2 XN =

costituito da n. --'1-.--... tavole, contraddistinte da timbro, data e firma del Capo

Sezione Edilizia privata che si allega alla presente, sotto l'osservanza di tutte le

5713

prescrizioni contenute nella concessione originaria SK/

del _.%91.!2.3_1»..,--“--_,

L a presente concessiqne in variante, che viene accordata senza pregiudizio dei di-
ditti dei terzi, non esonera il titolaré dall'obbligo di curare sotto la propria esclusi-

va responsabilita, l'esatta osservanza delle leggi e regolamenti in vigore, e delle s

guenti prescrizioni speciali:
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~Hanto di copertura in tegola laterizie a canalej
=serramenti con ante d'oscuro a vemtola, porte e portoni in
legno con 1l'esclusione di qualsiasi lega leggeraj
-intonaci civili con coloriture a calce e tinte neutire
le attuali,
~che vengano conservate inalterate: tutte le mura
.A.'.amm-xe..mm..dm.mu.n-m.;u- i ATy
tutte le gaperture (porte, portoni, finestre, €cCeds)
-Pex-posizione,-forna, dimensione-e-contornij-tutte lle
decorazioni (architettoniche, pittoriche, ecc,) esisten=
“ti-mell*edificio-alt*interno e alltesternoy 1a- ce
di gronda, la zoccolatura, e tutti gli altri el

CArAttarizEaNt 11 covrredo decorativo |
La quota afferente al costo di costruzione da

Comme e de

1'ulteriore 50% pari a L, 2,372,765a saldo entro il pessantesi-
mgiorny dalla Jdatsa di ultinaziche delle opares

I lavori dovranno essere ultimati entro tre anni dalla data di inizio degli stessi di

cur alla citata concessione SK/ ... s . se entro tale termine i

lavori non saranno ultimati, il concessionaria dovra presentare istanza ad ottenere

nuova conce§sione relativamente per la parte non ultimata.

7 LUG. 1983

Verons; ot s i S M - e

IL SINDACO
“iimato SBQARINA

I/ sottoscritto si obbliga alla esecuzione delle prestazioni ed alla osservanza di
tutte le prescrizioni contenute nell'atto di concessione originaria, con particolare

riferimento a quelle indicate ai n.ri 1-2-4-7-8-10, nonché quelle contenute nella pre-

IL CONCE SSIONARIO

sente concessione in variante,

| 2 AGO. 1983




35785/83

COMUNE DI VERONA | e
’ ' 7314/SETT.III

SETTORE fite

. AUTORIZZAZIONE di1 ABITABILITA'

IL SINDACO

(+)
- Vista la domanda inoltrata o nome delle Ditta titolare della conces
sicne o autorizzazione ) ediliziae

per 1'ottenimento dell’ebitabilit -agibilité dell'edifioio
"Ristrutturato - i

-verificata l'ultimazione delle opere in conformitd al progetto appro
vato SK 5713 /81 e successive varianti SK 9723/£3% ;

-accertata le precenza dedi requisiti igienioi presoritti dnlle norme
vigentl, con verbale di sopralluogo del competentse uffioio dell®

ULSS in data ___ 30.12.1983 _n 3
- ail sensl dell'art. -221 del T.U. delle leggi sanitarie @ dell'artajz
del reg. d'igiene ¢ @ichiara che l'edificio,

cui si amssegna 11 seguente indirizso '
Via della Collina, 4 M
abitabile aa _
-8 agibile dalla date 7.2.1984 (_nota UTM) e
AUTORIZZA

la sua ocoupazione con le caratteristiche sottodesoritte:

uso pianif abit{ vani " note

Residenziale 3 2 4

* di cui si allega copia fotostatica

Tassa di.concess, ocomunale di £ 17.400  assolta com boll. 826/83
Relazione di oollaudo statico depositata al Genio Oivilo

il 19.4.1982 n 3894/81
Nulla osta del Comando- prov. dei Vigili del Fuoco rilasointo
i1 esente .n :

e

VAR . -
S 3

Ry 4 .
{ {/Verona 8.2.1984

L SIND%COw

. L' ASSESSOHE
Al SERVIZ 0 - SANITARI
* (fenzo Burro}
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