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LOTTON.2
COMUNE DI VILLAFRANCA DI VERONA, VIA CALURI N. 89

1. IDENTIFICAZIONE BENI

Abitazione

C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, sup. cat. 357 mq, R.C.
1129,75€, Via Caluri n. 89, piano S1-T;

Magazzino

C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 4, cat. C/2, cl. 4, 112 mq, sup. cat. 112 mq, R.C. 295,00%€,
Via Caluri n. 89, piano T;

Autorimessa

C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 5, cat. C/6, cl. 6, 53 mq, sup. cat. 64 mq, R.C. 101,28€,
Via Caluri n. 89, piano T;

Bene comune non censibile

C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 5 — bene comune non censibile.

2. PIGNORAMENTO
Pignoramento trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Verona in data

04.05.2021, al n. 19077 R.G. e n. 13767 R.P. a favore di
(Y

S | in forza di
verbale di pignoramento n. rep. 1778 notificato in data 07.04.2021 dall’Ufficiale

Giudiziario del Tribunale di Verona, gravante per:
la quota di 1/1 del diritto di piena proprieta sui seguenti beni:
o C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 52, mn. 141, sub. 1, cat. D/1, R.C. 10.329,14 €, Via Angelo
Messedaglia n. 271, piano T;
la quota di 49/100 del diritto di piena proprieta sui seguenti beni:
o C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, sup. cat. 357 mq,
R.C. 1129,75€, Via Caluri n. 89, piano S1-T;
o C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 4, cat. C/2, cl. 4, 112 mq, sup. cat. 112 mq,
R.C. 295,00€, Via Caluri n. 89, piano T;
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o C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 5, cat. C/6, cl. 6, 53 mq, sup. cat. 64 mq,
R.C. 101,28€, Via Caluri n. 89, piano T;

o C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 6 — bene comune non censibile.

Si dichiara che _vi é piena corrispondenza tra i dati indicati nell’atto di

pignoramento e nella relativa nota di trascrizione rispetto ai dati attuali.

Della descritta situazione si € tenuto conto nella stima del bene.

3. DATI CATASTALI DEI BENI

Abitazione

C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, sup. cat. 357 mq, R.C.
1129,75€, Via Caluri n. 89, piano S1-T;

Magazzino

C.F. del Comune di Villafranca di Verona — Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 4, cat. C/2, cl. 4, 112 mq, sup. cat. 112 mq, R.C. 295,00%€,
Via Caluri n. 89, piano T;

Autorimessa

C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 5, cat. C/6, cl. 6, 53 mq, sup. cat. 64 mq, R.C. 101,28€,
Via Caluri n. 89, piano T;

Bene comune non censibile

C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 5 — bene comune non censibile.

Per quanto riguarda il Catasto fabbricati, si precisa quanto seque:
Fg. 23 mn. 27 sub. 3

L’unita immobiliare in oggetto alla data del 27.06.1991, in seguito a variazione di

perimetro e classamento in data 03.05.1999 (n. 5662/1991), risultava cosi censita:
Catasto Fabbricati, Sezione Urbana C, foglio 3, mappale:
27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, Localita Caluri n. 89, piano R-S.
In seguito a variazione del quadro tariffario del 01.01.1992, l'unita risultava cosi
censita:
Catasto Fabbricati, Sezione Urbana C, foglio 3, mappale:
27,sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, R.C. € 1.129,75/ L. 2.187.500, Localita Caluri
n. 89, piano R-S.
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In seguito a variazione per bonifica identificativo catastale del 22.05.2013 prot.
VR0163320 (n. 84518.1/2013), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, R.C. € 1.129,75, Localita Caluri n. 89, piano

R-S.
In seguito a variazione per codifica piano incoerente del 18.06.2014 prot.
VR0153934 (n. 77019.1/2014), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, R.C. € 1.129,75, Localita Caluri n. 89, piano

S1-T.
In seguito a variazione della toponomastica del 10.11.2014 prot. VR0407578 (n.
275954.1/2014), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27,sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, R.C. € 1.129,75, Via Caluri n. 89, p. S1-T.
In seguito a variazione del 09.11.2015 per inserimento in visura dei dati di
superficie, l'unita risulta cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, sup. cat. 357 mq R.C. € 1.129,75, Via

Caluri n. 89, piano S1-T.

Fg. 23 mn. 27 sub. 4

L'unita immobiliare in oggetto alla data dell'impianto meccanografico del

17.04.1987), risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, Sezione Urbana C, foglio 3, mappale:

27, sub. 4, cat. C/6, cl. 4, 112 mq, Localita Caluri n. 89, piano S.

In seguito a variazione del quadro tariffario del 01.01.1992, l'unita risultava cosi
censita:

Catasto Fabbricati, Sezione Urbana C, foglio 3, mappale:

27, sub. 4, cat. C/6, cl. 4, 112 mq, R.C. € 295,00 / L. 571.200, Localita Caluri

n.89, piano S.

In seguito a variazione per bonifica identificativo catastale del 22.05.2013 prot.
VR0163327 (n. 84523.1/2013), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 4, cat. C/6, cl. 4, 112 mq, R.C. € 295,00, Localita Caluri n. 89, piano S.
In seguito a variazione per codifica piano incoerente del 18.06.2014 prot.
VR0153935 (n. 77020.1/2014), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 4, cat. C/6, cl. 4, 112 mq, R.C. € 295,00, Localita Caluri n. 89, piano T.
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In seguito a variazione della toponomastica del 10.11.2014 prot. VR0407579 (n.
275955.1/2014), I'unita risultava cosi censita:
Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:
27, sub. 4, cat. C/6, cl. 4, 112 mq, R.C. € 295,00, Via Caluri n. 89, piano T.
In seguito a variazione del 09.11.2015 per inserimento in visura dei dati di
superficie, l'unita risulta cosi censita:
Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:
27, sub. 4, cat. C/6, cl. 4, 112 mq, sup. cat. 12 mq, R.C. € 295,00, Via Caluri
n. 89, piano T.

Fg. 23 mn. 27 sub. 5
L’unita immobiliare risulta essere stata costituita per ampliamento in data
27.06.1991 in atti dal 02.08.1999 (n. 5663.1/1991) e risultava cosi censita:
Catasto Fabbricati, Sezione Urbana C, foglio 3, mappale:
27, sub. 5, cat. C/2, cl. 6, 53 mq, Localita Caluri n. 89, piano T.

In seguito a variazione del quadro tariffario del 01.01.1992, l'unita risultava cosi

censita:

Catasto Fabbricati, Sezione Urbana C, foglio 3, mappale:

27,sub. 5, cat. C/2, cl. 6, 53 mq, R.C. € 101,28/Lire 196.100, Localita Caluri n.89,

piano T.

In seguito a variazione per bonifica identificativo catastale del 22.05.2013 prot.
VR0163330 (n. 84526.1/2013), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 5, cat. C/2, cl. 6, 53 mq, R.C. € 101,28, Localita Caluri n. 89, piano T.
In seguito a variazione della toponomastica del 10.11.2014 prot. VR0407580 (n.
275956.1/2014), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 5, cat. C/2, cl. 6, 53 mq, R.C. € 101,28, Via Caluri n. 89, piano T.

In seguito a variazione del 09.11.2015 per inserimento in visura dei dati di
superficie, l'unita risulta cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 5, cat. C/2, cl. 6, 53 mq, sup.cat. 64mq, R.C. € 101,28, Via Caluri n.

89, piano T.

Fg. 23 mn. 27 sub. 6
L’unita immobiliare (bene comune) risulta essere stata costituita per caricamento
accessori comuni in data 27.06.1991 in atti dal 02.08.1999 (n. 5663.2/1991) e

risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, Sezione Urbana C, foglio 3, mappale:
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27, sub. 6, Localita Caluri n. 89 - corte;
In seguito a variazione per bonifica identificativo catastale del 22.05.2013 prot.
VR0163335 (n. 84529.1/2013), l'unita risultava cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 6, Localita Caluri n. 89 — bene comune non censibile.
In seguito a variazione della toponomastica del 10.11.2014 prot. VR0407580 (n.
275956.1/2014), 'unita risulta cosi censita:

Catasto Fabbricati, foglio 23, mappale:

27, sub. 6, Via Caluri n. 89 — bene comune non censibile.

Catasto Terreni
L’area su cui sorge il bene oggetto di relazione, all'impianto meccanografico del
17.04.1987 era cosi identificata:

Catasto Terreni, foglio 23, mappale:

27, fu d accert., sup. 00 ha 36 are 00 ca, R.D. -, R.A. -.
In seguito a tipo mappale del 10.11.2004 (n.1131.1/1983), il mappale risultava cosi
identificato:

Catasto Terreni, foglio 23 mappale:

27, ente urbano, sup. 00 ha 36 are 00 ca, R.D. -, R.A. -.
In seguito a tipo mappale del 10.11.2004, prot. n. VR0054080 (n. 54080.1/1991), il
mappale risulta cosi identificato:

Catasto Terreni, foglio 23, mappale:

27, ente urbano, sup. 00 ha 36 are 00 ca, R.D. -, R.A. -.

- Il mappale 27 ¢ posto tra i seguenti confini (da nord in senso orario): mn. 36,
mn. 104, Via Caluri.

Della descritta situazione si € tenuto conto nella stima del bene.

4. PROVENIENZA DEI BENI - INTESTAZIONE SECONDO CATASTO
E RRII

Dal ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, presso I'Agenzia

del Territorio - Ufficio Provinciale di Verona risultano pubblicate le seguenti formalita
aventi ad oggetto I'immobile pignorato:
- atto di compravendita del 31.01.1992 rep. n. 54619 del notaio Tuccillo Luigi
di Villafranca di Verona, trascritto a Verona il 12.02.1992 ai nn. 5709 RG e
4712 RP, con il quale il (N < Jdivenuto intestatario della
quota di 49/100 di piena proprieta.
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ATTUALI INTESTATARI SECONDO IL CATASTO:

ATTUALI INTESTATARI SECONDO [ RR.IL.:

QUOTA PIGNORATA.
Quota di_49/100 della piena proprieta corrispondente alla quota di piena
proprieta de/ (I

DESCRIZIONE BENI

[l bene in questione consiste in un fabbricato residenziale unifamiliare con

autorimessa e vani accessori al piano interrato ed un’area esterna di pertinenza
adibita a giardino con due fabbricati accessori posti sul confine est, il tutto sito nel
Comune di Villafranca di Verona al civico n. 89 di Via Caluri. Sia 'accesso pedonale
che i due carrabile sono posti sulla via Caluri: il primo avviene da un cancello a
battente in ferro ed i secondi attraverso due cancelli in ferro scorrevoli e
meccanizzati.

La localita Caluri, in cui sorge 'immobile, & prettamente residenziale ed & posta a
nord-est rispetto al centro abitato di Villafranca e a soli 2 km in linea d’aria
dall’aeroporto di Verona; é caratterizzata da costruzioni residenziali unifamiliari bi-
trifamiliari che si sviluppano principalmente su due piani fuori terra, da ampi spazi
verdi, discreta disponibilita di parcheggi e assenza di servizi. La rete viaria & molto
trafficata sull’adiacente viale Postumia e mediamente trafficata sulla via Caluri.

[l fabbricato € inserito nel Piano degli Interventi vigente del Comune di Villafranca —
Vr - all'interno della Zona E - Agricola. (All. /)

L’edificio & realizzato in calcestruzzo armato nell’interrato mentre il piano fuori terra

in muratura portante in ca con tamponamenti in laterizio; il solaio & in latero-
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cemento con travetti a traliccio ed interposto laterizio. La copertura ¢ a falde
inclinate in c.a. e manto in coppi. | fori delle finestre sono riquadrati in pietra scura
e il basamento rivestito della medesima pietra nel prospetto ovest e in parte di quelli
nord e sud. | muri esterni sono intonacati con finitura a civile e tinteggiati di colore
bianco.

- L’abitazione — (C.F.- Foglio 23, mapp.n® 27, sub. 3), si sviluppa su un piano fuori

terra ed un piano interrato. Il piano terra si compone di un ampio soggiorno-pranzo
con un camino funzionante, una cucina, due bagni finestrati e tre camere da letto
di cui due matrimoniali. Attraverso una scala interna rivestita in marmo si accede al
piano interrato composto da quattro locali accessori che durante il sopralluogo
erano destinati a cucina, taverna, deposito/ripostiglio, con accesso dalla rampa
carrabile esterna, ed uno studio anch’esso accessibile dall’esterno; si aggiungono
un bagno, un centrale termica ed un ripostiglio e un garage con cantina annessa.
Al garage si accede sia da ovest attraverso due basculanti e da est attraverso un

unico accesso con chiusura scorrevole.

- L'intero edificio e circondato da un giardino pertinenziale esclusivo di 3.064,00

mg. circa — (C.F.- Foglio 23, mapp.n°® 27, sub. 6) completamente recintato con

muretto in ca di varie altezze con soprastante ringhiera metallica lungo la via Caluri
e per una ridotta porzione a nord e sud mentre la restante porzione presenta una

rete metallica posata sopra il muretto.

L'unita abitativa consta di 208,16 mg.comm. circa al piano terra e

complessivamente tra piano terra e piano interrato di 313,36 mg.comm.

L’altezza interna del piano terra € pari a 3,05 m circa mentre al piano interrato
l'altezza del garage & di 3,50 mt. e quella del restante interrato & di 2,40 m. a 2,95
m. circa.

La pavimentazione della zona giorno al piano terra € in marmo e quella della zona
notte in legno ad eccezione dei bagni dove in uno la pavimentazione ed |l
rivestimento delle pareti sono in ceramica formato 25 x 30 e nell’altro sempre in
ceramica formato 25 x 25. Al piano interrato la pavimentazione & in ceramica
formato 25 x 25 ad eccezione del locale ripostiglio/magazzino in cui € in marmo 30
x 25. Il bagno presenta pavimentazione e rivestimento delle pareti in ceramica
formato 20 x 20 e I'autorimessa in grés formato 35 x 35. La pavimentazione esterna
nei balconi e nel portico € in grés in vari formati.

L'impianto di riscaldamento, privo di certificato di conformita, & autonomo ed e
alimentato da caldaia a legna posta nel vano tecnico allinterno del garage; i
terminali sono venticonvettori al piano terra ad eccezione dei bagni dove vi sono

radiatori in alluminio mentre nel piano interrato vi sono sia radiatori in alluminio che
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venticonvettori. L'impianto idrico-sanitario € dotato di accumulo per 'ACS e di boiler

sanitario posti nel vano tecnico adiacente alle scale interne.
L’impianto di aria condizionata non é previsto.

L'impianto elettrico, privo di certificato di conformita, funzionante, sottotraccia,
tensione 220 Volt risale probabilmente agli anni ’70 ed & dotato di antenna TV, di
telefono e citofono.

- L'autorimessa — (C.F.- Foglio 23, mapp.n® 27, sub. 4) posta al piano interrato si

raggiunge da una rampa accessibile dalla via Caluri e attraverso due basculanti non
motorizzate. || medesimo garage € accessibile anche da una rampa posta nel

giardino di proprieta attraverso un cancello scorrevole. Il garage consta di 95,75
mg. netti

- | fabbricati accessori— (C.F.- Foglio 23, mapp.n°® 27, sub. 5), si sviluppano su un

unico piano terra e constano di una superficie lorda di 149,50 mq.

Sono in struttura metallica e si presentano in cattive condizioni.

Destinazione calpiz:;bile Sup. lorda Coeff. Sup. comm. Condizioni
[mq] [mq] [mq]
ABITAZIONE_piano terra sub. 3
Soggiorno 22,80 27,20 1,00 27,20 discrete
Cucina 22,20 24,30 1,00 24,30 discrete
Ingresso 27,35 29,20 1,00 29,20 discrete
Dispensa 1,80 2,30 1,00 2,30 discrete
Studio 15,50 19,50 1,00 19,50 discrete
Disimpegni 10,30 11,50 1,00 11,50 discrete
Bagno 7,60 13,72 1,00 13,72 discrete
Camera singola 11,45 13,35 1,00 13,35 discrete
Bagno 6,00 9,60 1,00 9,60 discrete
Camera matrimoniale 19,25 24,05 1,00 24,05 discrete
Camera matrimoniale 14,50 16,95 1,00 16,95 discrete
Balcone 54,95 54,95 0,30 16,49 discrete
208,16 discrete
ABITAZIONE_piano seminterrato sub. 3
Centrale termica 8,35 11,10 0,50 5,55 discrete
Disimpegno 5,30 6,75 0,50 3,38 discrete
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Ripostiglio 2,10 2,65 0,50 1,33 discrete
Disimpegno 15,00 16,45 0,50 8,23 discrete
Bagno 6,35 8,00 0,50 4,00 discrete
Cantina 19,75 23,40 0,50 11,70 discrete
Cantina 52,90 58,50 0,50 29,25 discrete
Cantina 56,70 63,30 0,50 31,65 discrete
Cantina 17,48 20,25 0,50 10,13 discrete
105,20 discrete
AUTORIMESSA sub. 4
Garage 95,75 119,70 1,00 95,75 discrete
Cantina 12,20 14,35 0,50 14,35 discrete
Loc. tecnico 4,65 6,00 1,00 6,00 discrete
116,10 discrete
ACCESSORI sub. 5
Portico 94,00 94,00 1,00 94,00 discrete
Magazzino 51,00 55,50 1,00 55,50 discrete
149,50 discrete
AREA ESTERNA - sub. 6
Z;;ac I;sat/eesna (superficie pari alla 521.82 521.82 010 52.18
z;zap$;§;n§ e'()superﬁcie eccedente 254118 3078,18 0,02 61,56
113,75 discrete
TOTALE 3718,23 4346,57 692,70 discrete

Le dimensioni dei vani sono state desunte dalla planimetria catastale e da breve rilievo dei luoghi.

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI

Caratteristiche Strutturali
Fondazioni:

Solai:

Strutture verticali:
Copertura:

Componenti Edilizie
Cancello Carraio:
Cancello pedonale:
Infissi esterni:

Infissi interni:
Manto di copertura:
Pareti esterne:
Percorsi interni:

Porta d’'ingresso:

ca

laterocemento

struttura portante in ca e laterizio
in laterocemento e manto in coppi

due cancelli in ferro, unica anta scorrevole motorizzata
ferro — a unica anta a battente

ante a battente in legno con vetrocamera e scuri in legno
esterni - stato discreto,

in legno tamburato scuro - stato discreto;

coppi - stato discreto;

intonaco e rivestimento in pietra— stato discreto;

in ceramica vari formati nella zona giorno e interrato e
legno nella zona notte — stato discreto,

legno chiaro scuro e vetro non blindata - stato discreto;
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Recinzione:

Tramezze interne:
Caratteristiche impianti
Antenna:

Antifurto:

Citofonico:

Elettrico:

Gas:

Idrico:

Telefonico
Termico:

muretto in cemento varie altezze e ringhiera/rete metallica
soprastante — stato discreto;
in laterizio;

Si

no

Si

sottotraccia — tensione di rete: 220 V — privo di certificato
di conformita — funzionante;

sottotraccia, alimentazione: legna — privo di certificato di
conformita — Rete di distribuzione: funzionante —
sottotraccia — alimentazione: da rete comunale, — privo di
certificato di conformita — — Rete di distribuzione:
funzionante — Apparecchi alimentati: servizi igienici,
cucina;

Si

caldaia a legna — collocate nei vani tecnici nell’interrato —
privo di certificato di conformita —; terminali ventilconvettori
e radiatori in alluminio.

7. SITUAZIONE URBANISTICA

I C.T.U. segnala che dall'accesso agli atti effettuato presso il Comune di Villafranca

di Verona, sono emerse le seguenti pratiche edilizie:
- Licenza Edilizia n. 107/1977 — prot. n. 2636 rilasciata a nome del (il

G < |a costruzione di un fabbricato civile;
- Certificato di abitabilita n. 13272/50 del 29.05.1981;
- Concessione Edilizia n. 101/1979 — prot. n. 1334 rilasciata a nome del

G < |a costruzione di un muro di cinta (All. k.1);

- Concessione Edilizia in sanatoria domanda condono n. 0023080 prot.

10350 del 13.09.1993 presentata a nome (D per |2 sanatoria

di alcuni ampliamenti e successivo rilascio agibilita. (All. k.2);

Il fabbricato & inserito nel P.I. vigente nel Comune di Villafranca di Verona — VR -

all’interno della Zona E - agricola (All. I)

Delle descritte situazioni si & tenuto conto nella stima del bene.

7.1 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

I C.T.U. segnala che dal sopralluogo effettuato & stato possibile riscontrare che lo

stato attuale delllimmobile risulta non conforme rispetto all’'ultimo stato autorizzato,

in particolare sono state riscontrate le seguenti difformita urbanistico-edilizie:

1. ampliamento dell’abitazione al piano terra mediante chiusura del portico posto

sul lato nord dell’edificio e conseguente diversa distribuzione degli spazi interni

della zona giorno;

Perito: Arch. Sonia lorio De Marco
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2. diversa distribuzione degli spazi al piano interrato dell’abitazione con
realizzazione di una tramezza divisoria nella centrale termica;
3. realizzazione di alcune tettoie in struttura metallica in adiacenza alla porzione

di fabbricato artigianale sul confine est regolarmente condonato.

Ai fini della regolarizzazione delle difformita rilevate, si segnala che:

e |a difformita di cui al punto 1), relativa allaumento di volumetria, risulta
sanabile ai sensi della L.R. 11 del 23.04.2004 che, all’art. 44 comma 5,
ammette 'ampliamento anche a soggetti non imprenditori agricoli fino ad
un massimo di 800 mc. comprensivi dell’esistente. Considerando che il
fabbricato esistente corrisponde complessivamente a 600 mc. circa si potra
procedere con un PdC in sanatoria con il quale si regolarizzeranno anche
le difformita distributive;

e e difformita di cui al punto 2) sono sanabili con il PAC in sanatoria suddetto;

e [e difformita al punto 3) invece non sono sanabili e pertanto va prevista la

demolizione.

Pertanto, la pratica edilizia di sanatoria prevede il pagamento di una sanzione di
€1.000,00, di € 4.200,00 circa di oneri di urbanizzazione primaria e secondaria
(art.36 del T.U.) oltre alla spesa di € 2.500,00 circa per un tecnico abilitato e per il
successivo aggiornamento catastale.

Per quanto riguarda invece le difformita non sanabili sara necessario provvedere al
ripristino dello stato dei luoghi mediante demolizione e smaltimento delle strutture
attualmente esistenti sul confine est, in prossimita del fabbricato accessorio sanato
per una spesa complessiva di € 4.300,00 circa.

Delle descritte situazioni si € tenuto conto nella stima del bene.

8. SITUAZIONE DI POSSESSO — DIRITTI REALI

L'immobile attualmente & abitato dal (RN
L

Di tutte le situazioni si & tenuto conto nella stima del bene.

9. DETERMINAZIONE DELLA STIMA

9.1 Criterio di stima
L’aspetto economico da prendere in considerazione nella valutazione dell'immobile

in oggetto & il valore di mercato. La valutazione, definite le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, pud essere eseguita o con procedimento analitico, cioe
per capitalizzazione del reddito netto, o con procedimento sintetico comparativo.
Nel caso in oggetto la sottoscritta ritiene opportuno ricorrere alla valutazione per via
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sintetico comparativa, sulla base di valori di mercato di beni simili, tenuto conto delle
caratteristiche degli immobili e sulla scorta di informazioni assunte presso il Catasto,
I'Ufficio Tecnico del Comune di Villafranca di Verona — Vr, gli osservatori del
mercato immobiliare di Villafranca di Verona — Vr, e gli operatori del settore edilizio
ed immobiliare delle zone limitrofe. Tale procedimento consiste nell’attribuire un

valore “a corpo”, determinato per confronto con beni simili di cui si conosce il valore

di mercato nella zona.

La superficie commerciale degli immobili & stata desunta secondo i criteri di

computo riportati nella norma UNI 10750 sulla base dei disegni acquisiti presso
I'’Agenzia del Territorio, planimetria catastale, ed un sommario controllo compiuto
sul luogo dal sottoscritto; trattandosi di disegni a volte incompleti, sara compito
dell’aggiudicatario controllare le reali consistenze del compendio immobiliare
mediante verifica diretta delle superfici indicate in perizia.

Il risultato della stima € da intendersi riferito e limitato alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pu®
discostarsi dal prezzo conseguente ad un’eventuale effettiva compravendita

dipendente da fattori soggettivi e dalla capacita contrattuale dei contraenti.

9.2 Valutazione Lotto n. 2

Il Valore venale di mercato “dell’abitazione unifamiliare con autorimessa,
fabbricati accessori e terreno di pertinenza” nell’aprile 2022 ¢ il seguente:

Abitazione — autorimessa — fabbricati accessori — terreno di pertinenza

tipo valore superficie Valore per mq. Deprezzamento Valore

9.3 Adeguamenti e correzioni della stima

Cancellazione pignoramento e ipoteche € 329,00
Spese regolarizzazioni urbanistiche (tecniche + sanzioni/oneri) € 7.700,00
Spese di demolizione e smaltimento € 4.000,00
Spese condominiali € 0,00
Totale: € 12.029.00

9.4 Prezzo a base d’asta

STIMA “dell’abitazione unifamiliare con autorimessa, fabbricati accessori e
terreno di pertinenza” con i dovuti arrotondamenti — aprile 2022
€ 300.000,00 (trecentomila//00)
Decurtazione, adeguamenti e correzioni della stima (con i dovuti arrotondamenti)
€ 300.000,00 - € 12.000,00 = € 288.000,00

Perito: Arch. Sonia lorio De Marco
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- Quota di 49/100 della piena proprieta intestata a (H R con i dovuti
arrotondamenti— aprile 2022
€ 288.000,00 : 100 x 49 = € 141.120,00

€ 140.000,00 (centoquarantamila//00).

10.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (trascrizioni, iscrizioni)

- visure ipotecarie aggiornate al 23.04.2022 -

10.1 Che resteranno a carico dell’acquirente:
TRASCRIZIONI:

Nessuna

10.2 Che verranno cancellati dalla procedura:
TRASCRIZIONI:

1. Pignoramento trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Verona in data
04.05.2021, al n. 19077 R.G. e n. 13767 R.P. a favore di (NN
X XX X x X X X X

e T ——.
G " forza di verbale di pignoramento n. rep. 1778 notificato in data
07.04.2021 dall'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Verona, gravante per:

o laquota di 1/1 del diritto di piena proprieta sui seguenti beni:
= C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 52, mn. 141, sub. 1, cat. D/1, R.C. 10.329,14€, Via Angelo
Messedaglia n. 271, piano T;
o la quota di 49/100 del diritto di piena proprieta sui seguenti beni:
= C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, sup. cat. 357
mq, R.C. 1129,75€, Via Caluri n. 89, piano S1-T;
= C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 4, cat. C/6, cl. 4, 112 mq, sup. cat. 112
mq, R.C. 295,00€, Via Caluri n. 89, piano T;
= C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 5, cat. C/6, cl. 6, 53 mq, sup. cat. 64 mq,
R.C. 101,28€, Via Caluri n. 89, piano T;
= C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 6 — bene comune non censibile
ISCRIZIONI:
1. Ipoteca in rinnovazione dell’iscrizione n. 7592 del 17.12.1992 nascente da
ipoteca volontaria per concessione a garanzia di apertura di credito del
14.12.1998 Rep. n. 92754 del Notaio Tuccillo Luigi, iscritta per 'importo totale
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di € 309.874,14 (trecentonovemilaottocentosettantaquattro//14 euro), di cui
154.937,07 € (centocinquantaquattromilanovecentotrentasette//07 euro) per
capitale,

o a favore di: (I
X X XX X X X NN N ]
G

contro: (A

| ]

]

]

gravante sui seguenti beni:
C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27 sub. 3 (ex fg. 3, mn. 27 sub.3);
Foglio 23, mn. 27 sub. 4 (ex fg. 3, mn. 27 sub.4);
Foglio 23, mn. 27 sub. 5 (ex fg. 3, mn. 27 sub.5);
Foglio 23, mn. 27 sub. 6 (ex fg. 3, mn. 27 sub.6).

11.RIEPILOGO DATI ESSENZIALI - LOTTO 2 -.

Il bene in questione consiste in un fabbricato residenziale unifamiliare con
autorimessa e vani accessori al piano interrato ed un’area esterna di pertinenza
adibita a giardino con due fabbricati accessori posti sul confine est, il tutto sito nel
Comune di Villafranca di Verona al civico n. 89 di Via Caluri. | dati catastali attuali
del bene immobile sono i seguenti:

Abitazione

- C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 3, cat. A/7, cl. 2, 12,5 vani, sup. cat. 357 mq, R.C.
1129,75€, Via Caluri n. 89, piano S1-T;

Magazzino

- C.F. del Comune di Villafranca di Verona — Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 4, cat. C/2, cl. 4, 112 mq, sup. cat. 112 mq, R.C. 295,00¢€,
Via Caluri n. 89, piano T;

Autorimessa

- C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr

Foglio 23, mn. 27, sub. 5, cat. C/6, cl. 6, 53 mq, sup. cat. 64 mq, R.C. 101,28€,
Via Caluri n. 89, piano T;

Bene comune non censibile

- C.F. del Comune di Villafranca di Verona - Vr
Foglio 23, mn. 27, sub. 5 — bene comune non censibile.
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- Il mappale 27 ¢ posto tra i seguenti confini (da nord in senso orario): mn. 36,
mn. 104, Via Caluri.

- L’attuale intestazione secondo i RR.II. &:

- STIMA quota 1/1 della piena proprieta “dell’abitazione unifamiliare con
autorimessa, fabbricati accessori e terreno di pertinenza” con i dovuti
arrotondamenti — aprile 2022
€ 300.000,00 (trecentomila//00)
- Decurtazione, adeguamenti e correzioni della stima (con i dovuti arrofondamenti)
€ 300.000,00 - € 12.000,00 = € 288.000,00

- Quota di 49/100 della piena proprieta intestata a (NG con /
dovuti arrotondamenti — aprile 2022
€ 288.000,00 : 100 x 49 = € 141.120,00

€ 140.000.00 (centoquarantamila//00).

“La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell’art.
568 cpc e sara quindi onere di parte offerente — a propria cura — verificare previamente
il bene sotto ogni profilo.”

Tanto la sottoscritta espone e sottoscrive in esito all’incarico ricevuto.

Verona, 26.04.2022

Arch. Sonia lorio De Marco.
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12 PLANIMETRIE CATASTALI

C.F. Comune di Villafranca di Verona, Foglio 23, mapp.n. 27, sub.3
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C.F. Comune di Villafranca di Verona, foglio 23, mapp.n. 27, sub.4
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C.F. Comune di Villafranca di Verona, foglio 23, mapp.n. 27, sub. 5
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Esecuzione Immobiliare n. 153/2021 - Giudice: Dott. Angelo Franco

Allegati:
a) - Documentazione fotografica (n. 41 foto) — Lotto n. 1;

- Documentazione fotografica (n. 54 foto) — Lotto n. 2;

b) - Visure catastali — Lotto n. 1;
- Visure catastali — Lotto n. 2;

c) Planimetria catastale ed elaborato planimetrico — Lotto n. 1;
Planimetria catastale — Lotto n. 2;

d) Mappa censuaria — Lottin. 1;
Mappa censuaria — Lotto n. 2;

e) Certificato stato civile;

f)  Visure ipotecarie aggiornate al 23.04.2022

g) Comunicazione Agenzia delle Entrate e contratti locazione;

h) Atto di provenienza - Atto compravendita Rep. 83502 del 28.04.1997 Notaio
Tuccillo Luigi;

i) Costituzione servitu - Atto compravendita Rep. 55064 del 26.02.1992 Notaio
Tuccillo Luigi;

j) Atto di provenienza - Atto compravendita Rep. 54619 del 31.01.1992 Notaio
Tuccillo Luigi;

k) Documenti ufficio tecnico Comune di Villafranca di Verona — Lotto n.2
k.1 - Concessione Edilizia n. prot. 1334 del 19.07.1979;
k.2 - Concessione in sanatoria — Domanda condono n. 0023080 prot- n. 10350 del
13.09.1993;

I)  Estratto Piano Interventi Comune di Villafranca di Verona — Lotto n. 1;
Estratto Piano Interventi Comune di Villafranca di Verona — Lotto n. 2;

m) ricerche storico-catastali Lotto n. 1

n) Comunicazioni.

Verona, 26.04.2022

Arch. Sonia lorio De Marco.
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