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A SHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO

Al SCHEDA SINTETICA LOTTO 1
Procedura RGE 298/2023
Lotto 1

Diritto oggetto di vendita

Piena proprietd dell'intero

Tipologia immobile

Abitazione _al piano terra e abitazione piano primo, in bifamiliare
su due livelli e terreno di pertinenza edificabile

Sup. commerciale fabbricato esistente mq 237.22 superficie area
edificabile mqg 1494

Ubicazione

Castelnuovo d/G via Cignaroli 13

Dati catastali

Catasto Fabbricati, Comune di Castelnuovo d/G (VR), Foglio 27
map. n° 507 sub. 1 —map 507 sub2 — map 507 {terreno)

VALORE DI STIMA al netto
delle decurtazioni

€ 297.000

Stato di occupazione

Il piono terra & abitato da = °~ © = T T3 e an

> I piano primo abitato da >, dii
occupanti sono legati alla sentenza non frascritta che dichiarava
nulic I'atto di acquisto della J

Iregolarita edilizie

Presenti
si, Costi di regoiarizzazione € 16.405 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Iregolarita catastali

Presenti / ma aggiornati con nuova variazione cotastale

Esistenza di formalitd non
cancellabili

St—presenza di 3 domande giudiziali

NOTE

I dati e le valutazioni riportafi nefla scheda riepilogativa sono riferifi alla data della perizia.

L'interessato all'acquisto & onerato di prendere contatti con il custode giuvdiziario per la visita
dell'immobile e per notizie inerentilo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa & inserita per riassumere i dati maggiormente significativi, tuttavia non deve essere
considerata uno stfrumento indipendente rispetfo alla valutazione completa.
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B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

il diritto di piena proprieta degli immooili — quota 1/1

Carasio -apbbricati del Comune di Casteinuovo del Garda {‘erona). Locaiita Saigaroio

al Foglio 27. con

MAP. 507 sub 1 - A/7 — Classe 1 — Consistenza 5 vani —Piano T — RCE 400.25 — Via Cignaroii
n.13]e

MAP. 507 sub 2 A/7—Classe 1 — Consistenza 5,5 vans — Pianc 1 — AC € 440.28 — Via Cignaruvi
n. 13].

noncné nel Catasto Terreni del Comune di Castelnuovo dei Garaa {Verona).

~oglio 27. con la particella 507 [ente urbano — 1494 mq

C DIVISIONI IN LOTTI

£' staro analizzato il compendio immobiliare, composto da un UnICo GCCesso G Sraaina
orivato deciive che sfocia suila sirada comunale, i fabtricarc e poste @ aiaciure i

circa m.3.00 piu alta risperto ia quota strada.

1 {0110 "a una considerevole superficie di circa mq. 1500, ma it faporicQrc = N D0sZoNE
centraie al foric e alf'accessc, accesso unico, parchegg! orivatli norn opresent . Con

arec scoperia indivisc, e dofara di una residuaiita edificapiie significariva

semorerepbe che la divisione in due iotti poresse rendere o vendite ot aonelibile cal
Sunte Ji vista commercigie, data P'esistenza di due unife immobiiar. ma o didisions
comgorierebbe frazionament e cneri per la procequra . oer straic di cree esciusive
oneri di rimozione i elementi non regolari sulia parte Conaivisa. sersiTl O GrCesse
sanaroria detla porzione di unita costa al piono ferrq, calaaiq conavise aife cius unitt 2
un'ufteriore frazionamentc per individuare 'arec i possibile sdificanone

senalizzara dalla posizione dei fapbricaio e defl’accessc unico dc siraac  con
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D  LOTTO 1 -IMMOBILI SITI IN VIA CIGNAROLI N. 13 -

D.1.1 Proprieta

D.1.1.1 Ricerche presso CCIIAA

D.1.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita
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MAF. 507 sub 2 A/7 - Classe | - Consistenza 5.5 vani - fPiaro | -~ RC &

440.28 - via Cignaroli ri. 13},

Catasto Terreni dei Corrune ¢i Casteinuovo ae! Garad (verona, .

Lad

rogiio 27, conic particeiic 507 [ente urbonc ~ 1494 mag

- Aggiornati con variazione aporovara 12,02.24 n. VRG0Z9562 /2024

- Casteinuovo Fog 27 507 i VIA CIGNAROLI, 13. ». TU A/7 MQ 119 ¢i.]1 v. 6 RCE119
480.30

- Casteinvovo Fog 27 507 2 VIA CIGNAROLL 13, p. TU A/7 MQ 125 cil v. 6 RCE119
480.30

- VARIAZIONE CATASTALE per cunio 1-2:
variazione de! 09.711.2015 inserimenio in visura di dati di superficie
varigzione dei 18.11.2014 variazione foponomastica cratica VRO425320 cic localiic
Kellslelrolls)
- variazione del 29.04.2013 variazione bonitica identificative carasiale  oratice

vR0133399, identificativo precedente Sez C fog. s map 413 sub | =413 sub 2

- Impianic meccanograficc 30/06.1987

- YARIAZIONE CATASTALE per punto 3:

- Tivo mappgaie n. VR 00361582 dei 31.07.2007 per aggiornQmenio {usione corn mam
503-773- 78¢

- Map 507 are 06.79 — vignefo - Tipo mappale n. VR 001678 del 29.11.200¢ per
agglornamento comprende mag 787

- Map 507 vigneto are 05.9¢ impianio meccanograiicc
~onfini:

- mae 1484-1258 confina a nord, con map 1339 =51 o sud con siradic vic Cignaroll

(map 7884, ad ovest con map 489.
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Via Cignaroli 13
D.1.3 Descrizione dei beni

D.1.3.1 Contesto

- ~ =y ~Fl
|

y C - . ~ Py o -~

1 €030 A5 O -

D.1.3.2 Descrizione dell'unitd immobiliare e del fabbricato

da un fabbricato a due piani fuori terra, ) 1N due uniic
2 area pertinenziale scoperta prevalentemente adibiia a giarding
IQNTi of[¢
L'unite posta al pione ferra. risuita essere un'abitazione, arficolata in sogaiorno, cucinoiic

ANGOIO COTTUra. Lagno. camera, studio, un uiteriore soggiorno pICCoic. con una tettoia su
efro ir aproggio af fabbricaic
alfre, ad esempic |

© state conservative  rsuifc buonc,  alcune partt pil recenti

soggiornc ex porticato ha serramenti in ailumino mentre e alfre stanze hanno serramen

"—4,’—7"}
o, ¢ indiviguara nei documenti come portice {adibito a soggiornoj, na un amoic

entrale . | paviment! per futto i'aparramento sono in ceramica-gres. la cucing

Q ffitto, 'impianto diriscaidamenio & auionomc
Ne sotftofinestra. it bagna articolato cor vasca
lavandinc, bidei e we, con paretirivestite in ceramica sino a soffitto, dotato di finestra, una
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camerac maitrimoniaie con ampic finesira aa arcc e serramenio alf ingiesing. con vato

sempiice, come i Soggiormo, una piccola stanza con finestra ed i soggiorno
Le poife inferne sono alcune cieche iniegna alire in iegno CoN speCCraiura in veira.

csternamente fsulfa posizionaia un vanc iecnicc per la caidaic o senving del dise

apparfcment! e ung fefroia nidossarc ail’edificic norn qutorizzota, come i deriaci

aall'interno.

afl T unira posta Gf pIaNo primo. o gcceae da una scala esterna scoperia.  risuifa essers
un coifazione . arficoiaia in inQresse, SOGICr G, CUCING, Sagno , studio. ricosigic. camerca
mainmonigle . cameretia, lavanderic, veranda,

Le staio conservaiivo risuffa buono, sonc  esistenti delle vecchie fracce o wiiifrazone dc
reric, ma nsulta effetfuaro un infervento straordinaric sulia coperiura € quindirisolre, o Nei:
frinfeggiato il soffifto.

Lo pavimeniazione in ceramica e degli anni 70. | serramenti sonc n legno con verr:
sempiice privo di vefrocamera. e porfe sonc in iegnc. Ia cucing nha un rvestimento in
ceramicce n 2.80. come il bagne della zonc giornc . quest'uifime arficolare i vasca
Lavandinc. bidet, & wc con casserta esterna, i riscaldamentc ha o caidaic condivisa =
con elementi radiant’ i accigio, # secondc kbagno-lavanderic comuricariie con o
camereiia ha rivestimenio in ceramica sempre h .80 con iavella e we e arifacco iavaice

Lz camerefia e ia favanderio §i affaccione su una veranda realizzatc < coperrnc de
rerrazzo suilaio est. fale veranda non risultc regolarmente QuUIorizzara, come gl deraai
delf'internc
L'edificio risuita realizzata nel 1970-1973 , anno in cuirisulia ia fine laveri. £ nei ciaraine risulia

posizionaro if bomboione interraro gpl per {'aiimentazione delie caidaie.

el glarding rsuita posizionato anche un DICCOoIa CAaserTa it legno di dimension m. 4x3 nan
aurorizzata.  Perimetralmente il fabbricarc sulta cavimentaro, ed i 1o11c recinicrc g

rere merallica e cancelio in terro.
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D.1.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con

specifica indicazione degli identificativi catastali

Pertinenze:

a proprieto esciusiva dell’accessc e del giardino costituisconc ia pertinenza, non ¢
sono partt condominiall comuni @ iU unita abitative diversa da quelle in oggetic.
Le pertinenze. guaii if terrenc e individuata nell’atio di nell’atic di pignorarenic &
~orostaimente iaentificote cor

Fog. 27 map 507 - entfe uroano

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

L miccesso € unico dali’esterno, cioe da Via Cignaroli n. 13 e compresc neli'atfc o

clgnoramento originario in quanto nsistente sul mag 507

D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Lo sftrumento wurbanistico vigente e i Piano degli Intervent, acprovate
cen deliberazione di Consigiio Comunale n. 9 del 22 febbraio 2011 e successive varianti .
it fapbricaio in oggetto ricade in parie in “Attuale urbanizzazione residenziqie /onc
Omogenea Bo " (art. 54 delie N.C. Aliegaie al P... seconda fase varianted} e in parte
in zona " Affuale urbanizzatione residenziale Zonc Omogenea BB | art 54 delie MNTL
olelgate P, seconda fase varianted)
E' stato richiesto CDU per 'area scoperia oggetfo di pignoramento, che si allega
Jreq indiviguaia nel Sistema informatico Territoriaie di Csfeinvovo d/G 2 indicara ¢
mc. 1405.8¢
Sirleva ung lieve differenza s rispetto o superficie catasrale di mg 14%4, che i fini
dJell'edificabilita potrannc saranno gimostrabili con un rilleve strumentaie, ma che in
guesia fase sirifiene prudenziale computare la superficie rilevara sut SIT
LG superficie che ricage in zona Ba = ma- 705,00
La superficie che ricaade in zeh aBb = mag 700,8¢
» Lo porzione mg. 708 xindice Zmc/ma =140 mc
« Lo porzione ma. 700.8¢ xiindice 1.5 mci/ma = 105129 mc

volumetria edificabile 141+1051.29= mc. 2461.29 part a mqg 820.43 , & naturaimente un
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SHaNO INTeTrQic

Siconsigera ia possibile realizzazione qin. 10 abitazioni da mq. 80 con relative giutorimess
nrerrare
SCHEDA ZONA OMOGENEA B
DI Attuale Urbanizzazione Resldenziale
Ba Bb
If = indice di edificabilita fondiaria me/mgq 2 1.5
Q = rapporto max di copertura mg/mq B% 0%
Piani abitabili max n° 3 2*
h = altezza max mi 10,50 7.50
Distanza min. da strade ml |5 o0da grafici 5 o da grafici
Distanza min. da confini mil h/2 con min. 5 5
Distanza min. da fabbricati mi h con min. 10 10
e mi | b oonmin. 10 10
:::gigs";s:n;m“’mb privato mq | 1mq/10me 1 mq/ 10 mc
Superficie scoperta a verde mg/mg 70 % 70 %
idem pavimentata mag/mq 30 % 30 %
Cavedi esclusi esclusi
Annessi interrati ammessi ammessi
Annessi isofali in muratura ammessi ammessi

In rferimento ol P.AT. I map 507 rienfra nell’ ATO n. § {art 35 NTA afiegate

o~

AR ARRITE (v (PR ANITT A THOIN QY 1Y AT ) o] if ~T ~{ N~ Fy
LMBITH DFURBANIZZAZIONE CONSOLIDATE [art 38 delle NTA cilegate «

D.1.5 Situazione catastale dell'immobile

afresta ia conformita tra gli intesiatar! carastaii dell’immobpile e guelli risulfant! cialie
visure iporecarie. menifre per guanio concerne la conformitc carastaie aeil= pianimeine
spetto jo stato ai fatto, sirilevanc difformita perimap 307 sub ' & map 507 sue 2
Per quanto concerne it map 507 sub 2 risulta difforme per il bagno-cucing
Per quanto riguaraa it map 507 suk 1, si nscontrano difformitc: per ia iorma qell ' arivcie
Jngolo cottura . le pareti def soggiorno. ia destinazione cucing, Imprecision: fe! nortic i
- soggiornce, ia mancanza del caminc.

Per le difformita sanabili scno srare aggicrnate e pianimetne castali con variazions
carasrale n.VR0029562/2024 dei 12.02.24
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D.1.6 Situazione edilizia dell'immobile

[l faporicare risulte reglizzato con :
- Llicerzo i edilizic n 105/70 rilascicia 15.10.1970 - costruzione del fatbricaro

- Inizic lavor ¢1.05.1971 e fine iavori 30.09.1973

- Apitabilitc rilasciata 30.04. 1975

Successivamente e stato preseniato un Permesso dif Costruire PAC n. i 18/08 prot 23612

riasciaro i 17.11.2009 che prevedeva la demolizione dei fabbricate esistente = o

cosiruzione di una paiazzing.

Per il rifirc del PAC veniva versata ia prima rata di € 9.597.81 | rata oneri urbanizzazione

= costo cosfruzione e presentata una polizza fidejussoria assicurotiva di € 18.631.08
Venva presentarc i'inizic icvor: per o demolizione con prot 23333 i 16.11.2010,
successivamente it comune di Castelnuovo | in riferimentc all'inizic lavori verificava o
carenza gi documeniazione e accertava, aisensi del comme | dell art 15 DPR 380/01
che if termine uitimo della aenuncia di inizio iavori era il 17.17.2010 e pertanto il PDC si
riteneva decaduto e i fini della realizzazione delle onere sirendeva necessaric | depositc

JI LN NUOVE ISTanza

LA CONFORMITA EDILZIA
s riscontro fa difformita dello siato der juoghi ai titoli edilizi. i riferimento i fitoic

qutorizzativo viene effeftuato solamente in raffronto of titolo originaric, in quanic i Phc

riasciato. risulta decaduto e non efficace e precisamente:
- Conriferimento aila LICENZA EDILIZIAN. 105/1970
Nell'auicrizzazione rilasciata risulta. un fabbricato composto da un’abitazione al piano orimao
e gccessor di qurorimessa e centrale termica al piano ferra. Una sola unita akitazione.
Difatto sono statfe realizzate 2 abitazioni, una ai piano ferra & uha ai piano primo e una centraie
rermicc addossaic e non presente neflo sagome dell’originario edificic e una modesic
difformita di sagoma.

Le difformitc nscontrate sono

. abifgzione ai piane rerrq:

i porticatc risulta aperio,. privo di serramenti e ia rimanete superficie risulta qutorizzata ad
gaorage e cenfrale rermica-icvanderia.

Oi fatfo i porficate risuifa chiuso da serramenti e conformato ad abitazione soggiorne,
non ad accessorio, il garage e ia centfraie fermica sono articolatiin angoio cottura cieco

soggrornc. camera, studio € bagno eda una cenirale termica esterna.
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Alrresi presente una tettoia addossara i fakorncaro. & o ceniraie iermica esterna, nen

cresente nelle aurorizzazioni

Autorizzaro reqlizzaro

NI
£

L abitazione al pigno primo:

Sono esistenti delfle differmita inferne, fra Lagno e cucing, comera e riposticiic, soggiorno

cucing, manca il poggioio della cucina, mentre ia veranda reaiizzarc su! coggioe

asternc, da indagine presso uffici edilizia crivara. risulta compatibile cor edilizia libera

Autorzzare reqglizzarc

Bagno
Camera
' Cucina
1
ir
— Studio
Rip.

Le difformita sono siate realizzate in corso di cosfruzione,

in quanrc le plonimerrie
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catastali sono daiara 02.101974, e gia riportano 'abitazione ol piano rerra e alcune delfe

maodifiche citate i piano primo ed e anrecedente al rilascio dell’abitapilita 130.04.1675)

Le difformita nscontrate sono sanabili, in auanto if ioffo ha un'edificabilita maggiore &

quanie reqiizzaio cuindi unr resicduo edificabile a coperiura delle eccedenze reqiizzate,

LG songroria prevederepobe |'aumento di unifa abitative in numero due. e daia f'aliezzc
niferna  dei piano rerra € possibile . con cambio df utilizze da accessori residenziali ac
apitazione cors tuifavic una prescrizione necessaric alla creazione di un garage infernc
ofia sagema ai sensi della citato art. 44 NTA del Comune djg . che come sotio rioornaic
sietala sottrazione di garage esistenti alle unita creesistenti (.1}, Le alfre pertinenze auali
il fabbricato in fegnc e la rettoia al piano terra PossoNo essere sanate, ne caso st vogia

mantenerie o prevederne ia demaolizione. con i'eliminazione della difformita.

Art. 44 comma 6 NTA

Fermc restando quanto stabilito al precedente punto in ordine alla superficie minima di
corcheggio privato da rispettare. e prescritta la dotazione dinon meno di 2 posti auto per ogni
unita abitativa rediizzata mediante inferventi di nuova edificazione e di ristrutturazione edilizia
che contemipline ia fotale demolizione conricostruzione, di cui aimeno | posto aute aff'infernc

o un garage o di un costo auto all’interric di autorimesse singole o coilettive, Per Tulti o ¢itri

nferventi sut _painmonio _edilizio esistenie, _compresi gli _interventi di_ristrutiurazione che

conrempiang 'aumento del numero delle unita abitative ad uso residenziale, fermo restando

che non possono essere soffrattt garage esistenti alle unifa immobiliari preesistent, i requisitc

oi ur CosTe aure inferno per alloggio si infende soddistatto anche con if ricave ai un PosTo
macching esternc in parcheggio di cerfinenza del fabbricale. | posti aute dovranno essere

inclicati negli elaborall di progetia.

Affini della sanatoria si deve ricavare un autorimessa ali'interno della supertice di porticato,

auindi in riduzione deli’attuaie soggiorno.

La sagoma del fabbricaic realizzata pari a mc 744.78 ed & modificara riscetio o sagoma
avrorizzata part a me 644.8C 2 quindi ic voiumetria realizzata eccede di circa me 10¢ Jalia

velumetric auiorizzaia. quindi maggiore del 2% di tolieranza e guindi assoggetta a sanaroric .
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3. Superficie utile lorda reale di pavimento in progetto
ASSENTITO
(104,00 x h 2.90) = =mq 301,60
(104.00 x h 3.30) = =mq 343,20
=mg 644.80
(2% di 644,80) = =mg 1290
RILEVATO
(121,85 x h 2.90) = =mq 35337
(118,61 x h 3.30) = =mq 391,41
=mqg 744.78
{ mq 744,78>2% |
PIANO TERRA - rilevato PIANO PRIMO - rilevato

peatg

| E—

NI c .
EE =

La sanzione amministrativa, nguarda. ia divisione i due unita per ia modifica d'use del pianc
ferra da accessorio ad apitazione, per i'eccedenza della volumeitna redlizzata nari ol donpic
aegii oneri dovufi sistima in € 10.000

ii orogetto di sanaroria € 5000 + accessor

of £ 15.00C

L'attifudine edificatoria del lottc . prevede un miglior uso dello stesso cor ia demolizione

ceil’edificio esistente e ia possibile nuova costruzione i un compiesso i unita immobiliar
come da caicolo stereometrici di cui al caragrarce 1.4,
Lz nuovaredlizzazione prevede uno staro di sanaroria e ¢no sraro di demaolizione celi'esistente

cernanto neta vaiurazione dei (o11o vengonc derrarie e spese i sanaroric £ le sbese <
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cemolizions per o nuova edificazione

D.1.7 Stato di occupazione dell'immobile
D.1.7.1 Stato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

L'immonhile e occunato o !

e _'oppariomento al piano terra {mapoale 507 sup !l é apitaio da 2ffa. naota o
il ! (codice fiscale . unitamente o
naro 2l 7 {codice fiscale o entramp

‘ormenc un unico staro di famiaglia

e [ 'cpportarmento ol piano primo imapcale 507 sub 2! € abitaro do ). NATC
o ool {codice fiscale | h L

predeito ha qutonomeae e separato statc ai famigiia

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

e Callo cerfificazione notarile in gtti i'immobife risulta in piena proprieta dell’esecutata

» Con senfenzc n. 2254 pubblicata i 09/09/2016 passata in giudicate. il Tribunale di verona:

al ha dichiarato o nullita del coniratto in forza dei quali 'esecutara aveva acquistatc
i compendioc pignorato da. ce 10!
b ho condannato 'esecutata alla restituzione ol solo aro dell’unitc

abitative ci piano terra [artuale mappate 507 sub i}
s COonia predelta senfenza i Tribunaie di Vverona ha accolto una domanda non rrascritta.
® O sentenzc non risuita. neé frascritia. ne annoicra a margine dell’atto qichiaraio nullo. ossia della

compravendila redarta dai notfaio Domenico Fauciin aata 02/08/2007 trascritta in gata 09/08/2007

ainn 40111 RG e 23128 RP {con cui ~ha venduto il mappale 507 sub 1 iex 4i3 sup 1)
a fheainn. 40112 RG e 23129 RP [con cui » ha venduto il maprale 507
cub 2 fex 413 sup 2} o

s (0 TOrza deila suddetia sentenza - | progrietar: “sostanziali” det bene pignoraic. sono ¢
ce.. N 0. menire dai Registri immobiliari risulta proprieraria i'esecutaia
N
e LT sentenza de Gua e Inopponibile al creditore ipotecario procedente in quanio 'ipofecc e
Snteriore sia alle aomande irascritie ai simulazione e risoluzione (non accoltel, sia alla sentenza ai

gccoglimento delia nullita i sensi gell’art 2652 1 comma numerc -2-4
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D.1.8 Vincoli ed oneri giuridici

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

procedura

Ipoteca volontaria

Ipoteca GIUDIZIALE -

Domanda Giudiziale

Domanda Giudiziale ¢

Domanda Giudiziale risoiuzic

Ipoteca GIUDIZIALE — serrenzc

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

ron sONo prasant vincol che nmangonc

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

sulllimmobile

D.1.? Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali
D.1.10Indicazioni utili ai fini del regime fiscale della vendita
D.1.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata

D.1.12 Separazione in natura e progetto divisionale

D.1.13 Valutazione del lotto

D.1.13.1 Consistenza

DESTINAZIONE SUPERFICIE MAP 9
bitazione ¢ AG. UB Z
sreq scoperta VG,

D.1.13.2 Criteri di stima
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HC 2O YCOZIG e

WA & ¥4

ZITC, perche s DOSsor Crosgeiiare  Civerse  SoHJzion

egificatoria.

.a stima dei valore di mercato gell’area edificata riguarac un ferenc imoegnaic da
sostruziont i quale s goplica il valore di frasformazione. I valore & frasicrmazione
un‘area edificata riquarda ia differenza ra il valore di mercate ceil'arec edificatie

iberata dalla costruzione esistente . e il costo i demolizione.

Zd costo ai aemolizione

‘e valore area edificapile

e a=lale

Jiore renrenc

.o quantificazicne del costo i demolizione si dererming cor nericc
appiicaziche ael prezziar D
ART. DESCRIZIONE LAVORAZIONE QUANTITA’ | PREZZO PREZIO

UNITARIO TOTALE

Demolizione totale di fabbricati civili, sia per la
parte interrata che fuori terra, questa

per qualsiasi altezza, compresc e ogni onere e
magistero per assicurare |'opera eseguita

a regola d'arte secondo le normative esistenti,
eseguita con mezzi meccanici e con
intervento manuale ove occorrente, incluso il
carico e trasporto del materiale di risulta a

discarica controllata, con esclusione degli oneri
di discarica

b per fabbricati in cemento armato e muratura, | ,

R4 7 J /

)
n
NG
n
N
W
(o]
<
@
O
o
=}
N
n

vuoto per pieno

75130 | Trasporto a discarica controllata secondo il

MLI

i

DLgs 13 gennaio 2003, n. 36 dei materiali

di risulta provenienti da demolizioni, previa
caratterizzazione di base ai sensi del DM 27
settembre 2010 da computarsi a parte, con
autocarro di portata fino a 50 g, compresi

carico, viaggio di andata e ritorno e scarico con

Tribunale di
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esclusione degii oneri di discarica.

Mc 752 € 48.99/ nc | €36.84(148

s

4w

122 | Movimentazione nell'area di cantiere di

materiali di risulta provenienti da lavorazioni
di demolizioni con uso di mezzi meccanici di
piccole dimensioni, per accumulo in luogo di

deposito provvisorio, ir attesa del trasporto €17.521 40

MC 752
allo scarico

135 | Compenso alle discariche autorizzate e
realizzate secondo il DLgs 13 gennaio 2003, n.
36, per conferimento di materiale di risulta
proveniente da scavi o demolizioni, escluso il
costo relativo alla caratterizzazione del rifiuto:
a rifiuti ammissibili in discarica per rifiuti inerti

{art. 5 DM 27 settembre 2010) €18/t

T435

Feria deterrninazione deil'area edificabile . poiche esiste un mercato si procedera con M.C.A

D.1

Fer vaijutazione degli immobili siintende viilizzare Il marker comparison approach iMCA)

che g un procedimenio di sfima del vaiore di mercato degii immobili. aifroverse i

confonia ra l'immobile oggefro di stima e un insieme di irmmotili di confronio simili,

contfratiati af recenie e di prezzo noto. It MCA & uno procedura sistematico dbi

comparazione appficafa aila stima degli immobili in base afle lorc caratteristiche
techico-economiche.

Nella fattispecie si é eseguito it MCA per le varie caratteristiche di immobili oggetio ai
rendita. distinte: it compiesso si distingue con ia seguente tioologia: AREE EDIFIC ABIL! PER

gbhirqzion:
13.3 Stima

5i e effeftuato unc ricercc nel mercato immeobiliare, allc scopo di reperire dati per ben:

compravenauti nelia zona in oggeftro ricercando immobili con caratteristiche simili o

bene cggefic distima. e utilizzate come comparatfivi nella stima e si sono visionati gnche

& offerte da parte di agenzie immobiliari di zonc
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indagini di mercaro e compravendile

e effefruaro una ricerca nei mercaric verificando le compravendite effei
Oiferte allo scopo ai reperire dati cer beni similari nelia zona in cggerro
sone  state confrontare le informazion esunte cagl aiti,. raccoghendc Gic
goiarmente e compQrdil ber caraiierisiche , ienulo TCC THoOIOQIC
\
lotto edificabile
COMPRAVENDITE SUBIECT
PROCEDIMENTO STIMA
Unita A Unita B Unita € S
MCA
1 (Prezzototale PRZ (euro) - 240 000,00 € 400 000,00 € 200 000,00 € -
2 |Data di compraventita DAT {mesi) detraz x 12,5% -30000,00 € -50 000,00 € ~25 000,00 € 0
3 |Volume realizzabile {mc) 990,00 2200,00 950,00 2461,29
4 |Superficie SUP {mq)
0,00 C,00 0,00 0,00
0,00 C,co 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
5 superficie lotto 1000,00 1700,00 831,00 1494,00
& |Ascensore 0,00 0,00 0,00 0,00
7 _ IServizi igienici SER __ {n) o secondo servizio 0 ] 0 1]
8 |Livellodipiano LIV {n) 0 ] 0 0
9 _|StatodiManutenzioneSTM =~~~ 0 0 0 o
{dadueatre j 1] 0 [} 4]
10 jimpianto di condizionamento IMP {0-1) 0 ] [} ]
11 [Box (n} 0 0 0 0
PREZZO E CARATTERISTICHE Unita A Unita 8 Unita C N.UNITA'| | VALORE SUBJECT
_ 1 _|Prezzo totale PRZ {euro) - " 240 000,00 400 000,00 200 000,00
2 |Data di comp tita DAT (mesl) detrazx 12,5% -30 000,00 | _-50000,00 -25 000,00
3 |volume realizzabile {mc) ) 267 507,27 4750727 274780,00 |
.4 [superficieSUP {mq} BRI || R | il "
[ 0,00 0,00 0,00
T T Terreno=811| o000 | | 0,00 0,00
6 ! terrena di pertinenza|  8981,82 | -3 745,45 12054,55 |
7 |ServiziigieniciSER  (n) osecondo servizio 0,60 000 0,00
8 |Livellodipiano LIV (n) el R 0,00 0,00 0,00
9 _|Stato di Manutenzione STM 0,00 o000 [ | 000 |
(dadueatre ) 000 | 0,00 | ..000
10_|impianto dt condizionamento IMP (0-1} L, 0,00 000 =
11 |Box {n) 0,00 0,00 0,00
12 |posto auto 0,00 0,00 0,00
13 [ascensore B0 N
A Subject = (V1+V24+V3)/3 486 489,09 393 761,82 451334,55 3 |=f aes7360,82
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Mello parametraozione unitc immoiliare comparapile B. viene eliminQra percne non
omogenec e eccedente nel parametro di verifica. quindi i valore dell'immotile oggetic d

ima viene caramelraro esciusivamente sui comparabili A e C.

Vaiore di stima deliotto 1 € 447.361

vi= va-Cc
T= VA £447 361 ~CA€80142 = €367.219

/ALORE AREA EDIFICABILE £ 367.000

D.1.13.4 44 e correzioni della stima

sono previsii deprezzament

Tutti | prezzi di riferimento risconfrati sono riconducibili = immobili finiti, agibili e privi i
sanatorie e sanzioni .

Perianic ol vaiore di mercaro desumibile. o confronio con i comparabili verranno_defratti

seguentiimportr:
Pratfica amministrativa SCIA IN SANATORIA €6.405 (€ 5000+ accessor! + sanzioni!
Opere di demolizione e SANZIONI i fini defia sanatoria € 10.000
- Zancellazione irascrizioni, iscrizicni (n.1 ipoteca voiontaria, n.2 ipoteche giudiziarie

n. i pignoramento) € 1.000

Tor defrazioni € 17.405

vaiore aell'immobile oi netto delfe decurrazioni per arrotondamento € 349.595

Riquzione gel vaiore per assenza aella garanzia per vizi del bene venduro  -15%

D.1.13.5 Valore di stima al neto delle decurtazioni

Jalore deil'immobile al netto delle decurfazioni € 297.155

D.1.13.6 Adeguamenti e correzioni della stima

D.1.13.7 Sono state confrontate le informazioni desunte dagli atti. raccogliendo i valori
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singoiarmente e comparati per caraiteristiche . ienutc conto la fipoiogia. Io superficie
D.1.13.8 Valore di stima al netto delle decurtazioni

/ajore cell’immobiie ai netto delle decuriazion € 297.000

Arch.r Morena Zampieri

E ALLEGATI LOTTO UNICO

F E1 TITOLO Di PROVENIENZA DEL BENE,

G E1A TITOLO DI PROVENIENZA PRECEDENTI
H E2 CERTIFICATO DI RESIDENZA E CCIIAA

I  E3. PLANIMETRIE CATASTALI -

J E.4. ESTRATTO STORICC DEL CATASTO

K E.5. ISPEZIONI IPOTECARIE AGGIORNATE

L. E6. CDU
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M. E.7 A -B-C-D TITOLI ABILITATIVI
N. E.8 FOTOGRAFIE DEGLI INTERNI
O. E.9 FOTOGRAFIE DEGLI ESTERNI

P. E.10 DATI COMPARATIVI ACQUISITI E FONTE
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