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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

" Procedura

" RGE241/2022

lotte 1

" Diritto oggetto di vendita | Piena proprieta dell'intero

. Tipologia immobile | Abitazione a cortfina terra/cielo con annesso déposi’ro e corfi
Sup. commerciale mq 123,05

Ubicazione san Bonifacio (VR) fraz. Locara, Via Fossacan n° 8

" Catasto Fabbricati - Comune di San Bonifc_t_éT'o_(_\"/'Ii)ﬁ,iFaglﬁﬁ map.
n°® 137 sub. 1eFoglio? mapp. 758 sub. 1
VALORE DI STIMA dl € 100.000,00

netto delle decurtazioni
Stato di occupazione Attualmente occupato con regolare contratto di affifto congruo.

" Dati catastali

Irregolarita edilizie Presenti
Costi di regolarizzazione € 2.000,00 (gia scomputati nel Valore di

stima al netto delle decurtazioni)
Irregolaritd catastali | Presenti

Costi diregolarizzazione € 1.500,00 (gid scomputatinel Valore di
| stima al netto delle decurtazioni)

Esistenza di formadlitd NO

non cancellabili
NOTE

[ dati e le valutazioniriportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.

L'interessato all'acquisto & onerato di prendere contfatfi con il custode giudiziario per la visita dell'immobile e
per notizie inerenti lo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa & inserita per riassumere | dali maggiormente significativi, futfavia non deve essere
considerata uno strumento indipendente rispetto alla valufazione completa.
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

Dirittfo di piena proprietd per la quota di 1/1 intestato al sig.

nato a ( 7 Jindata: ef,

C. DIVISIONI IN LOTTI / LOTTO UNICO

Si e ritenuto opportuno creare un UNICO LOTTO in quanto il deposito, situato in
corpo retrostante staccato rispetto all'abitazione, risulta comunque in
continuitd con questa mediante corte ad uso esclusivo dell’abitazione. Si
riiene alfresi che la vendita congiunta renda pit appetibile I'immobile sul

mercato.

D. DESCRIZIONE DEL LOTTO
D.1. LOTTO UNICO

D.1.1. Proprieta

Al sig._aﬁuole proprietario, i beni oggetto di pignoramento

sono cosi pervenuti:

_Con atto di compravendita rogato dal Notdio Giovanni Muraro in data

12/12/2005 n. 32961/6358 di repertorio, tfrascritto a Verona il 24/12/2005 ai nn.

57238 R.G. e 35141 R.P. il sig. ~acquistava dqllo_
I - ofc ci 1/1 dii pienc

proprietd degdli immobili siti nel comune di San Bonifacio (Vr) di cui alla

procedura in oggetto.

Ai precedenti proprietari i beni oggetto di pignoramento erano cosi pervenuti:

_Alla sig.rc_:on atto di compravendita rogato dal Notadio Giovanni
Muraro in data 09/09/2004 n. 27842/4501 di repertorio, trascritto a Verona il

27/09/2004 ci nn. 42897 R.G. e 25709 R.P. da potere del sig. | |  KGKTGTHTINININ
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proprietd, in regime di separazione dei beni, degli immobili siti nel comune di

san Bonifacio (Vr) di cui alla procedura in oggeftto.

_Al sig_con atto di cessione di diritti reali a fitolo oneroso rogato

dal Notaio Nicodemo Zordan in data 23/04/1974 n. 44636 di repertorio,
trascritto a Verona il 06/05/1974 ai nn. 8332 R.G. e 6904 R.P. da potere del sig.
piena proprietd degli immobili siti nel comune di San Bonifacio (Vr) di cui dlla

procedura in oggetto.

_Al sig_ con atto di compravendita rogato dal Notaio Nicodemo
Zordan in data 18/01/1956 n. 597 di repertorio, trascritto a Verona il 27/01/1956
ainn. 1532 R.G. e 1109 R.P. la quota di 1/2 di piena proprietd degli immobili sifi

nel comune di San Bonifacio (Vr) di cui alla procedura in oggetto.

Il sig. - al'atto dell’acquisto, stipulato in data
risulfava essere di stato civile libero; alla data di nofifica del pignoramento,
effettuata il 28/07/2022, risultava coniugato. Nell'estratto per riassunto

dell'atto di matrimonio il sig. . risulta coniugato in data

o N

con la sig.ra ) ' nata il

D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Il sig. ., dal certificato contestuale di Residenza e Stato Famiglia
rilasciato dal comune di San Bonifacio, risulta residente con la propria famiglia

in via Fossacan n. 8 nel comune di San Bonifacio (Vr) e coniugato in data

- ~ " con la sig.ra ' nata il

a _ come indicato nell'estratto per riassunto dell’atto di

matrimonio.
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D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

| beni oggetto di pignoramento sono siti in via Fossacan n. 8 nel comune di
san Bonifacio (Vr) frazione Locara e confinano, a Nord con la via Fossacan, a
Sud con il mappale 626, ad Est con i mappadli 136 e 366 ed a Ovest con il
mappale 854;

| beni in oggetto risultano attualmente identfificati al catasto edilizio urbano

come segue:

- N.C.E.U.: foglio 9 mappale 137 sub. 1, categoria A/3, cl. 2, piano T-1-2, via
Fossacan n. 8, cons. 5 vani, sup. cat. 110 mq., rendita catastale € 242,73;

generato dalla soppressione del seguente mappale:

- N.C.EU.: foglio 9 mappale 91 sub. 1, categoria A/3, cl. 2, piano T-1-2, via

Fossacan n. 8, cons. 5 vani, rendita catastale € 242,73;

- N.C.EU.. foglio 9 mappale 758 sub. 1, categoria C/2, cl. 1, piano T-1, via

Fossacan n. 8, cons. 22 mq., sup. cat. 38 mq., rendita catastale € 37,44;
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generato dalla soppressione del seguente mappale:
- N.C.E.U.: foglio 9 mappale 758, categoria C/é, cl. 2, piano T-1, via Fossacan
n. 8, cons. 17 mq., sup. cat. 25 mq., rendita catastale € 31,61;

costituito sul Ente Urbano riportato al Catasto Terreni al Foglio 9 mappale 758

( giad mappale 134 );

Il perito ha provveduto alla correzione dei dati di intestazione catastale dei
beni con istanza all’Agenzia delle Entfrate, allineando il codice fiscale del sig.
con guello assegnato dall’ Agenzia delle Entrate.

Il perito ha aggiornato la planimetria del garage portandolo allo stato

originario di deposito.

D.1.3. Descrizione dei beni
D.1.3.1. Contesto

Gli immobili oggetto di perizia si collocano in un contfesto pianeggiate in
frazione Locara, situata nella porzione nord/est del territorio comunale di San
Bonifacio(Vr). Gli edifici dell'abitato sono principalmente case singole,
bifamiliari o corti pluri-familiari. Le zone limitrofe sono prettamente residenziali
ed agricole.

Il centro piU vicino risulta essere quello di San Bonifacio (Vr). Nelle immediate
vicinanze dell’abitazione & presente una farmacia, a meno di 1 km
I'intersezione con la S.R. 11 che collega Verona a Vicenza ed a circa 6 Km il

casello di Soave - San Bonifacio dell'autostrada A4.

D.1.3.2. Descrizione dell'unita immobiliare e del fabbricato

Piena proprietd di abitazione in linea disposta su due piani con annesso locale
deposito con area a verde esclusiva, il tutto sito in Via Fossacan n. 8, frazione
Locara del comune di San Bonifacio (Vr). L'immobile risale a data non

precisata anteriore al 1955 e presenta un area esterna pavimentata di
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proprieta esclusiva, che si estende sul prospetto secondario e collega

I'abitazione al locale deposito.

Prospetto Nord - principale Prospetto Sud - secondario

La proprietd si compone di una abitazione terra-cielo in linea disposta su due
livelli e cosi distribuita: al piano terra ingresso-soggiorno, cucina abitabile con
accesso dlla corte retrostante e piccolo locale lavanderia nel sottoscala; al
piano primo zona notte, composta da due camere di grandi dimensioni con
affaccio rispettivamente sulla via Fossacan e sulla corte e ampio bagno non
finestrato. La proprietd include locale a deposito con area verde di
pertinenza, collocato al piano terra, distaccato dall'abitazione ma
_roggiungibile dalla corte sul prospetto refrostante. L'intera proprietd si estende
su una superficie lorda complessiva di circa 133,00 mg di cui 113,00 mq circa
destinati all'abitazione e 20,70 mg al deposito oltre a 37,00 mq circa di corte
esterna e 58,00 mqg. di area di pertinenza del deposito ad uso esclusivo.

L'ingresso all'abitazione avviene al piano terra dalla via Fossacan per mezzo
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di un portoncino in legno, che apre direttamente sulla zona soggiorno dotata

di due finestre che affacciano sul marciapiede prospiciente I'abitazione.

Ingresso/soggiorno Cucina abitabile

Dal soggiorno, & possibile accedere, mediante un piccolo disimpegno, alla
grande cucina abitabile che presenta inoltre un secondo accesso dalla corte
di proprietd collocata sul fronte retrostante I'abitazione. Dal disimpegno si
accede al sotto-scala, attrezzato a lavanderia e dotato di lavandino e
attacchilavatrice.

Dal soggiorno, mediante una scala a due rampe, si accede al piano primo
dove un corridoio distribuisce due grandi camere, ciascuna illuminata da due
finestre, ed un bagno di buone dimensioni non finestrato e dotato di sanitari
completi, lavandino, doccia con box ed attacchi per la lavatrice.

E' presente una soffitta non abitabile raggiungibile mediante botola

posizionata all'interno del bagno.
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Bagno p.primo

Corridoio p.primo
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L'intera abitazione & dotata di serramenti esterni in legno con vetro-camera
scuri in legno. L'impianto diriscaldamento € alimentato da una caldaia a gas
collocata nella cucina e distribuzione in tutti i locali per mezzo di termosifoni in
acciaio. L'unitd & dotata di ventilatori a soffitto posizionati nelle diverse stanze
ad eccezione della cucina. | pavimenti sono finiti con mattonelle di ceramica
in futte le stanze. Il bagno al piano primo & dotfato di pavimento e

rivestimento in ceramica fino a circa 210 cm di altezza.

Deposito piano terra Area pertinenziale deposito

Dalla cucina, mediante una porta vetrata si accede alla corte esterna che
collega I'abitazione al locale deposito. Quest'ultimo si compone di un unico
ambiente di circa 20,00 mg, illuminato da due finestrelle e dotato di un
soppalco in legno non accessibile posizionato ad una quota di circa 2,25 mt
da terra. Non sono presenti impianti, il pavimento & in battuto di cemento, i
serramenti sono in legno con vetro singolo e la copertura € composta da un
orditura lignea sovrastata da un manto in coppi.

Giudizio di conservazione del bene: In sede di sopralluogo si éono riscontate

precarie condizioni di mantenimento e conservazione dell'immobile sic
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esternamente che internamente; da segnalare la presenza di macchie di
muffa a soffitto nella stanze e nel soggiorno sulla parete d'ingresso. Nel
deposito si segnala lo spostamento, in alcune parti, del manto di copertura

con conseguente esposizione dell'ambiente interno agli agenti atmosferici.
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D.1.3.3. Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica
indicazione degli identificativi catastali

Nessuno.

D.1.3.4. Individuazione dell’accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso all'abitazione, identificata al mappale 137 subalterno 1, avviene,
sul fronte principale, direttamente dalla pubblica via Fossacan; al retro si
accede dalla via Renato Simoni, attraversando il vicino mappale n. 138, di
proprieta di terzi.

Si fa presente che il passaggio sul vicino mappale 138 non & regolamentato
da alcun diritto trascritto di servitU di passaggio a favore del bene pignorato
ed inoltre la corte esclusiva al mappale n. 137 risulta in continuita con le corti
adiacenti, senza nessuna delimitazione fisica, ed oggetto di passaggio da
parte dei vicini proprietari del mappale n. 854; la situazione pare consolidata

da sempre.

D.1.4. Situazione urbanistica della zona

Per le informazioni sulla destinazione urbanistica dell'area in cui ricadono gli
immobili oggetto di perizia si riporta al Certificato di Destinazione Urbanistica
rilasciato dal Comune di San Bonifacio.

Le aree censite al NCT del Comune di San Bonifacio sono classificate come
segue:

- P.I. N. 10 VIGENTE - Foglio 9, mappali nn. 137-758

- Zona Bb/23 area urbana di completamento edilizio;

- Fascia diricarica degli acquiferi PAQE;

- Vincolo Sismico - Zona 3 OPCM 3519/2006 e successive modifiche -

(Coincidente con lintero territorio comunale)
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con prescritta la seguente normativa: art. 15, art. 19, art. 65 delle Norme

Tecniche Operative del P.I. N. 10;

- P.A.T. - Foglio 92, mappali nn. 137-758

- Fascia diricarica degli acquiferi;

- Compatibilitad geologica — Idoneitd edificatoria dei terreni - Area idonea a
condizione - Tipologia di condizione - Compatibilitd geologica
condizionata da alfri fattori geologici (natura della litologia, soggiacenza
della falda): sotto-ambito 2c;

- Azioni strategiche — Area di urbanizzazione consolidata;

ATO A2.2 Ambito di Locara

con prescritta la seguente normativa: art. 6.4, art. 13, art. 30, art. 54.2 delle

Norme Techiche del PAT.
D.1.5. Situazione catastale dell'immobile

Si attesta la piena conformitd tra gli intestatari catastali dell'immobile e quelli
risultanti dalle Visure Catastali ed Ipotecarie effettuate.

Dai rilievi in sede di sopralluogo si € accertato che la raffigurazione nelle
planimetrie catastali dell’abitazione e del deposito risultavano NON
CONFORMI con lo stato dei luoghi.

Le planimetrie catastali dell’'abitazione dovranno essere aggiornate
successivamente alla presentazione della pratica descritta nel successivo
paragrafo ( D.1.6. ).

Le spese per I'aggiornamento delle planimetrie sono stimate in 1.500,00 €
esclusi oneri.

La planimetria del locale a deposito invece risulta attualmente CONFORME in

guanto si € provveduto ad allinearla con lo stato dei luoghi.
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D.1.6. Situazione edilizia dell'immobile

L'immobile oggetto di procedura risulta edificato e successivamente variato

in virtt dei seguenti fitoli edilizi rilasciati dal Comune di San Bonifacio (Vr):

- D.LLA. n. 815/04/00 del 20/10/2004 prot. n. 29920 per |'esecuzione lavori di “
opere interne in un edificio di civile abitazione " ubicato in via Fossacan n.
8 nel comune di San Bonifacio (Vr] di proprietd delld_

- Certificato di Agibilitd prot. n. 35431/05C del 07/02/2006 riferito al
fabbricato residenziale ubicato in via Fossacan n. 8 nel comune di San
Bonifacio (Vr) di proprieta della sig.ra

- Permesso di Costruire n. 838/04/00 del 11/05/2005 prot. n. 32560-04 per
|'esecuzione di lavori di * Ristrutturazione di un edificio ad uso garage”
ubicato in via Fossacan n. 8, sul'area censita catastalmente al Fg. 9
mappale 758 C.T. nel comune di San Bonifacio (Vr) di proprietd della sig.ra

B ¢imesso di Costruire risulta DECADUTO in quanto i lavori, che
dal sopralluogo non risultano mai iniziati, non sono stati ultimati entro tre

anni dall’inizio.

Dai rilievi effettuati nel sopralluogo la raffigurazione negli elaborati grafici
depositati nella D.LA. presso iI comune di san Bonifacio (Vr) risulta NON
CONFORME con lo stato dei luoghi. Nello specifico si e rilevato che al piano
terra, nella porzione sottoscala, non € presente un w.c. ma un locale
lavanderia con lavello ed attacco lavatrice ed inolire non € presente |'anti-
w,c, raffigurato.

Tale difformitd potrd essere sanata mediante presentazione di pratica in
sanatoria al comune di San Bonifacio (Vr).

Le spese per la presentazione della pratica sono stimate in 2.000,00 € esclusi

oneri e sanzioni.
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Per quanto riguarda il deposito non e possibile dare un giudizio di conformitd
in quanto, oltre alla pratica decaduta, non risultano depositate pratiche che

certifichino lo stato dei luoghi.

D.1.7. Stato di occupazione dell'immobile

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

Alla data del sopralluogo i beni in oggetto risultavano occupati ed utilizzati
dal sig. . ! nato in _ -t
H e dalla propria famiglia mediante contratto di locazione
in essere, sfipulato in data 01/10/2019 ed oggetto di proroga fino al
30/09/2024.

D.1.7.2. Opponibilita o inopponibilita dello stato d'occupazione dell'immobile

Il perito stabilisce, ai sensi dell'art. 2923 c.c., il contratto di locazione ad uso
abitativo sopra citato OPPONIBILE dlla procedura: ha data certa anteriore la
nofifica del pignoramento e canone di 400,00 €/mese, indicato nel contratto,

CONGRUO per le caratteristiche dell'immobile.

D.1.8. Vincoli ed oneri giuridici

D.1.8.1. Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della
procedura

1. Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario a firma
del Notaio Giovanni Muraro in data 12/12/2005 rep. n. 32962/6359 a favore
di Banca Popolare di Vicenza Societd Cooperativa per Azioni con sede in

Vicenza - C.F. 00204010243 contro ]

~in data _ c.f. iscrifta a Verona in
data 24/12/2005 ai nn. R.P. 13342 - R.G. 57239
importo ipoteca: € 244.000,00

importo capitale: € 122.000,00
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scadenza: 25 anni
Colpisce i seguenti immobili: Foglio 9 mappale 91 subalterno 1, dalla cui
soppressione é stato generato il mappale 137 subalterno 1, e Foglio 9

mappale 758 per la quota di 1/1 di piena proprieta in capo al sig. 1

g

2. Pignoramento derivante da Atto Esecutivo o Cautelare del Tribunale di
Verona a favore di Amco-asset Management Company s.p.d. con sede in
Napoli - C.F. 05828330638 contro " nato a

) in data'! , - " relativamente all'intero
diritto di piena proprietd, a firma del Ufficiale Giudiziario del Tribunale di
Verona in data 11/08/2022 repertorio n. 5292, trascritto a Verona in data
16/09/2022 ai nn. R.G. n. 39109 R.P. n. 28383.

Colpisce i seguenti immobili: Foglio 9 mappale 91 subalterno 1, dalla cui
soppressione & stato generato il mappale 137 subalterno 1, e Foglio 9

mappale 758 per la quota di 1/1 di piena proprietda in capo al sig. -

D.1.8.2. Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Nessuno;

D.1.8.3. Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili
D.1.8.4. Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immobile

Nessuno;

D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

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

Nessuno;

D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata

Nessuno;

D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale

Nessuno;

D.1.13. Valutazione del lotto

Per la determinazione del valore di mercato dei beni in oggetto, & stato
utilizzato il metodo di stima “sintetico-comparativo”, attribuendo al bene i
valori unitari medi di mercato presenti nella zona. Sono state inoltre tenute in
considerazione tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche del bene oggetto
della presente stima, della loro natura, del loro utilizzo, e della loro consistenza.
Si e fenuto conto della vetusta, dello stato di conservazione e di
manutenzione, e dell'ubicazione dell'unitd immobiliare, procedendo all'andlisi
plani-volumetrica dellimmobile mediante rilievi metrici, fotografici, e grafici a
campione. Sono state svolte accurate indagini preliminari finalizzate alla
raccolta delle informazioni e dei dati utili alladempimento del seguente
mandato. In conclusione sono stati utilizzati tutti gli abituali e consueti criteri

che costituiscono il fondamento teorico-pratico in materia di estimo.
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D.1.13.1. Consistenza

Abitazione mq 113,00 1,00 113,00
Corte esterna abitazione mqg 37,18 0,10/0,02 2,74
Deposito mg | 20,70 0,20 - 4,14
Area esterna deposito mq 58,30 0,10/0,02 3L
totale abitazione 229,18 123,05

D.1.13.2. Criteri di stima

Osservatorio del mercato immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate - OMI, Borsino

Immobiliare e Agenzie Immobiliari del comune di SAN BONIFACIO e limitrofi.

ABITAZIONE

900,00€  1.300,00 € 900,00 €

1.200,00 € 1.454,00 € 1.200,00 €

695,00 € 1.037,00 € 695,00 €

VALUTAZIONE MEDIA UNITARIA — BLETE
PONDERATA '

nb. Il Perito, viste le condizioni dell'immobile, ha

riferimento minimo;
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D.1.13.3. Stima

Corpo destinazione superficie valore valore
! equivalente unitario  complessivo

Abitazione con adiacente deposito

e corte di proprietd 123,05 931,67 € 114.641,99 €

totale 114.641,99 €

D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica: € 2.000,00
Spese tecniche di regolarizzazione catastale: € 1.500,00
Riduzione per I'assenza di garanzia di vizi del bene 10% € 11.464,20

D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni € 99.677,79

Si drrotonda a € 100.000,00

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi dell'art.
268 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente — a propria cura — verificare il bene

sotto ogni profilo.

Verona, 07/07/2023 Il perito stimatore
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