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A SHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO

A.1 SCHEDA SINTETICA LOTIO 1

Procedura RGE 13/2023

Lotto 1

Dirtito oggetio dI ' piena proprieta per I'immobile foglio 9, particella 1506, sub. 1 e
vendita 'a piena proprietd per I'immobile foglio 9, particella 1506, sub. 2
Tipologla Immoblle Appartamento piano terra e primo

Sup. commerciale mg 90
T Appartamento piano terra e primo
Sup. commerciale mg 89

Ubicazlone San Giovanni Lupatoto (VR), vicolo Ospedale 12 A

Dati catastall Catasto Fabbricati, Comune di San Giovanni Lupatoto, foglio 2,
particella 1506, sub. 1, categoria A/4, closse 3, consistenza 6,5
vani, superficie catastale 90 mg, rendita Euro 352,48.

Catasto Fabbricati, Comune di San Giovanni Lupatoto, foglio 9,
particello 1506, sub. 2, categoria A/4, closse 3, consistenzo 5,5
vani, superficie catastale 89 mqg, rendita Euro 298.25.

VALORE DI STIMA al € 70.725,00
nefio delle decurtazioni

Stato d! occupazione Libero
Iregolarita edllizie Non presenti
Iregolartta catastall Presenti

Costi di regolarnizzazione € 1,000 (gid scomputati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Esistenza d! formalita NO
non cancellabili

NOTE -

I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della pernizia.

Uinferessato al'acquisto & onerato di prendere confotti con il custode giuvdiziorio per la visito
dell’immobile e per notizie inerenti lo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa é insernita per riossumere | dali maggiormente significotivi, tuttavia non deve essere
considerata uno strumento indipendente rispetio alla valutazione completa.
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A.2 SCHEDA SINTETICA LOTTO 2

Procedura

RGE 13/2023

Lofto

2

Diritto oggetto dl vendita

1/1 piena proprieta per gliimmobili foglio 9, particella 514, sub. § -
6-9

2 piena proprietd per I'immobile foglio ¢ part. 437 e i terreni foglio
9 particelle 72 -78 — 568 - 569

Tipologla immobile

Abitczione foglio 9, particella 514, sub. 5
Sup. commerciale 119 mq

Deposito foglio 9, porticella 514, sub. 6
Sup. commerciale 35 mq

Deposito foglio 9, particella 514, sub. 9
Sup. commerciale 29 mqg

Deposito foglio 9, porticella 437

Sup. commerciale 117 mq

Temeni agricoli

Superficie catastale 24.462 ma.

Ubicazione

Comune di Buttapietra (VR), via Alpone.

Dall catastall

Catasto Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514,
sub. 5, categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie
catastale 119 mg, rendita Euro 355,06

Catasto Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9. particella 514,
sub, 6, categoria C/2, classe 2, consistenza 30 ma, superficie
catastale 35 mg, rendita Euro 41,83

Catasto Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514,
sub. 9, categoria C/2, classe 2, consistenza 26 maq, superficie
catastale 29 mq, rendita Euro 36,26

Catosto Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 437,
categoria C/2, classe 3, consistenza 117 ma, superiicie catastale 96
maq, rendita Euro 193,36

Catasto Terani, Comune di Buttapietra, foglio 9. particella 72,
qualitd ORTO IRRIG, classe U, superficie catastale 9.457 ma,
reddito dominicale euro 185,11, reddito agrario euro 105,01
Catasto Terreni, Comune di 8uttapietra, foglio 9, particella 78,
qualita ORTO IRRIG, classe U, superficie catastale 4.176 ma,
reddito dominicale euro 83,68, reddito agrano euro 46,37
Catasto Terreni, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 568,
qualitd VIGNETO, classe 1, superficie catastale 499 mq, reddito
dominicale euro 6,19, reddito agrario euro 3,461

Catasto Terreni, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 569,
porz AA, qualitd VIGNETO, classe 1, supetficie catastale 2.040 mq,
reddito dominicale euro 25,29, reddito agrarnio euro 14,75; poiz AB,
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qualitd SEMINATIVO, classe U, superficie catastale 8.290 ma,
reddito dominicale euro 57,80, reddito agrario euro 40,67

VALORE DI STIMA al nefto
delle decurtazioni

€ 124.050,00

Stato di occupazione

Per quanto riguarda i beni immobili foglic ¢, paiticella 514, sub. 5 -
69 e foglio 9 port. 437:

al momento del sopralluogo rnisultavano utilizati dalla ditta
esecutata e dalla sua famiglia.

Per quanto nquarda i terreni aaricoli foglio ¢ particelle 72 -78 — 548
=569

A seguito di richiesto inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate risulta
un "“confratto di offitto di fondo rustico ai sensi dell‘articolo 45 della
legge 3 maggio 1982 n.203". Contratto registrato a Legnago al n.
350 serie 3T in data 05/02/2018.

I contratto di locazione & apparentemente opponibile aila
procedura esecutiva, in quanto avente data certa anteriore alla
notifica del pignoramento. Apparentemente il contratto non ha
canone congruo.

Dante causa: Sig.ra Gelmina Piccoli;

Canone di dffitto: 2.075 Euro annui;
Durata contratto: dal 15/01/2018 al 10/11/2027.

Il contratto include oltre ai beni oggetto di pignoramento anche
‘area contraddistinta al Catasto Terreni Comune di Buttapietra
Foglio 9 particella 438 di ha 0.04.96 RD € 4,15.

Iregolarita edilizie

Presenti
Costi diregolarizazione € 10.000 (gia scomputati nel Valore distima
al netto delle decurtazioni)

Iregolartta catastali

Presenti
Costi di regolarizzazione € 5.000 (gid scomputati nel Valore di stima
al netto delle decurtazioni)

Esistenza di formalita non
cancellablil

NO

NOTE
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1 dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alfa data delia penzia.

Linferessafo afl'acquisto & onerato di prendere contatli con il custode giudiziario per lo visita
dell'immobile e per notizie inerenti lo state di occupazione del bene.

La sintesi informativa & inserita per riassumere | dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere

consideratc uno strumento indipendente rispefto alla valutazione compleia.

B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

Lotto 1

Costituisce oggetto di vendita 1/2 di piena proprietd di abitazione ai piani terra e

primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di San Giovanni Lupatoto,

foglio 9, particella 1506, sub. 1, categoria A/4, classe 3, consistenzo 6,5 vani,

superficie catastale 90 mq, rendita Euro 352,48.

Intestato a:

Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
comunione dei beni

Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
comunione dei beni

Usufrutto 1/2
conivge

usufruttuario per 1/2
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Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2inregime di
comunione dei beni

Proprieta 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2 in regime di
comunione dei beni

(4]

Usufrutto 1/2
coniuge
usufruttuario per 1/2

Nota: si segnala che da quanto comunicato del Comune di San Giovanni

Lupatoto i

risultano essere deceduti,

Costituisce oggetto di vendita 1/2 di piena proprietd di abitazione ai pioni terra e

primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di San Giovanni Lupatoto,

fogllo 9, particella 1506, sub. 2, categoria A/4, classe 3, consistenza 5.5 vani,

superficie catastale 89 mq, rendita Euro 298,25.

Infestato a:

Proprieta 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
comunione dei beni
Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2inregime di
comunione dei beni

|

Proprieta 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2 in regime di
comunione dei beni
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Proprietd 1/2
coniuge prop.in

: ] regime o
comunione legale

per 1/2inregime di

comunione dei beni

Lotto 2

Costituisce oggetto di vendita 1/1 piena proprieta di abitazione ai piani tera e
primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9,
particella 514, sub. 5§, categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie
catastale 119 mq, rendita Euro 355,06, deposito al piano interrato distinto al NCEU
- Catasto Fabbricati, Comune di Buttapietfra, foglio 9, particella 514, sub. &,
categoria C/2, classe 2, consistenza 30 mq, superficie catastale 35 mq, rendita
Euro 41,83 e deposito al piano primo distinto al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune
di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 9, categoria C/2, classe 2, consistenza
26 mq, supefficie catastale 29 mq, rendita Euro 36,26.

Infestati a:

Proprieta 1/2in
regime di

| comunione dei beni

con

Proprietd 1/2in
regime di
I | comunione deibeni

con

Costituisce oggetto di vendita 4 piena proprietd di deposito al piano terra distinto
al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Buttapietra, fogllo 9, particella 437,
categoria C/2, classe 3, consistenza 117 mq, superficie catastale 96 mq, rendita
Euro 193,36, terreno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Buttapietra, foglio
9, particella 72, qualitad ORTO IRRIG, classe U, superficie catastale 9.457 mq, reddito
dominicale euro 185,11, reddito agrario euro 105,01, terreno distinto al NCT -

Catasto Terreni, Comune di Buttapietra, fogllo 9, particella 78, qualitd ORTO IRRIG,
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classe U, superficie catastale 4.176 mq, reddito dominicale euro 83,68, reddito
agrario euro 46,37, terreno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Buttapietra,
fogllo 9, particella 568, qualita VIGNETO, classe 1, superficie catastale 499 mq,
reddito dominicale euro 6,19, reddito agrorio euro 3,61, terreno distinto al NCT -
Catasto Temreni, Comune di Buttapietra, fogllo 9, particella 589, porz AA, gualita
VIGNETO, classe 1, superficie catastale 2.040 mq, reddito dominicale euro 25,29,
reddito agrario euro 14,75; porz AB, qualitd SEMINATIVO, classe U, superficie

catastale 8.290 mq, reddito dominicale euro 57,80, reddito agrario euro 40,67.

Intestati a:

I rroprieta 1/2

Proprietd 1/2

C DIVISIONI IN LOTTI

La scrivente ha preceduto a dividere i beni oggetto di esecuzione in due differenti
lotti. La scelta & stata definita in funzione e di diverse ragioni, fra cui la geografia

dei beni intesa come collocazione in comuni diversi.

Lotto 1 = Costituito da quota di 2 di beni siti nel Comune di San Giovanni Lupatoto
(VR].

Le abitoazioni si trovano entrambe in stato manutentivo scarso e abbisognano di

interventi per renderle fruibili inolfre condividono un'area esterina di
ingresso/cortile ed un terazzo al piano primo che risultano rappresentanti in
entrambe le planimetrie catastali senza essere provvisti di un proprio identfificativo

catastale anche se di fatto rappresentano dei beni comuni.
Tutti i beni sono liberi da persone.

La scrivente ritiene che i beni rivestano maggiore appetibilitd se alienati tutti
insieme in virtu di quanto sopra esposto tuttavia risulterebbe possibile provvedere
adlla separazione degli stessi previo frazionamento catastale dell’unita e

costituzione di beni comuni non censibili.
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£ stata delineata anche una possibile divisione del beni.

Lotto 2 - Costituito da quota di 1/1 e di 1/2 di immobili e tereni agricoli siti nel

Comune di Buttapietra [VR].

Il Lotto 2 & costituito da beni immobili e fereni agricoli siti nel Comune di

Buttapietra (VR). In particolare, quota di 1/1 di piena proprietd dei beni
contraddistinti ai punti da 2.a a 2.c e quota di 2 di piena proprietd dei beni
contraddistinti dai punti da 2.d a 2.h.

| beni da 2.0 a 2.4, fabbricati, risultano utilizzati direttamente dalla ditta esecutata

e dalla sua famiglia.

| beni terreni agricoli, da 2.e a 2.h, interessati da un contratto di locazione per la
coltivazione degli stessi che include anche un'area non pignorata. I contratto
risulfa essere apparentemente opponibile alla procedura esecutiva, in quanto
avente data certa anteriore alla notifica del pignoramento. Il canone locativo

apparentemente risulta congruo.

La scrivente ritiene che i beni rivestano maggiore appetibilitad se alienati tutti
insieme, inoltre, la scrivente non ritiene conveniente un frazionamento del lotto
data la promiscuita di accessi ai vari beni e la necessita, nei casi di separazione di
trascrivere una serie di servitU necessarie per l'accesso alle varie unita, per

esempio, attraverso il mappale 437.

£ stata delineata anche una possibile divisione dei beni.
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D DESCRIZIONE DEI SINGOLI LOTTI

D.1  LOTIO 1 - IMMOBILI SITI IN VICOLO OSPEDALE 12 A, COMUNE DI SAN GIOVANNI
LUPATOTO (VR)

D.1.1 Proprieta

Per quanto riquarda il bene 1.0 abitazione

_, la quota pari a 1/4 di nuda proprietd in
regime di comunione legale dei beni ciascuno degli immobili SAN GIOVANNI
LUPATOTO (VR) Foglio 9 Particella 479 Subalterno 1 ora SAN GIOVANNI LUPATOTO
{VR} Foglio 9 Particella 1506 Subalterno 1 € pervenuta per atto di compravendita
del 01/12/1987 Repertorio numero $900/933 Notaio LUCIO LOMBARDI Sede ISOLA
DELLA SCALA trascritto il 18/12/1987 nn. 30815/21930 da potere || GTGTNGIGNG

Nota: si segnala che da guanto comunicato del Comune di San Giovanni

tuoatoto i | cisultcno essere deceduti

Vedasi i certificati di_ morte gllegati. Apparentemente non_risultg trascritia

successione e accettazione di ereditd.

Si segnala inoltre che alla anagrafe & riportato | mentre a livelo

ipotecario ed in gtto di provenienza Giusepping.

Per quanto riquarda il bene 1.b abitazione

I o cuota paii o 1/4 di piena proprietd in
regime di comunione legale dei beni ciascuno degli immobili SAN GIOVANNI
LUPATOTO (VR) Foglio 9 Particella 479 Subalterno 2 ora SAN GIOVANNI LUPATOTO
(VR) Foglio 9 Particella 1506 Subalterno 2 € pervenuta per atto di compravendita
del 01/12/1987 Repertorio numero 9900/933 Notaio LUCIO LOMBARDI Sede ISOLA
DELLA SCALA troscritto il 18/12/1987 nn. 30814/21929 da potere diljj N
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D.1.1.1  Ricerche presso gli uffici anagraficli - Camera di Commercio

Si riporta in seguito quanto indicato nei certificati rilasciati dal Comune di
Buttapietra e di San Giovanni Lupatoto (All. E2 - E3 - E.4).

Da documentazione reperita la ditta esecutata al momento della notifica
del’'atto di pignoramento e al momento dell'acquisto del dinfto risultava
conivgata.

In estratto per riassunto dell'atto di matrimonio non risulia specificato il regime
pafimoniale. In atto di compravendita del 01/12/1987 Repertorio numero
9900/933 Notaio LUCIO LOMBARDI Sede ISOLA DELLA SCALA frascritto il 18/12/1987

nn. 30814/21929 viene riportato che essi sono coniugati in comunione legale.
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D.1.2 Idenfificazione catastale dei beni oggetto della vendita

1/2 piena proprieta di:
1.a: Abitazione ai piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune
di San Giovanni Lupatoto, foglio 9, particella 1506, sub. 1, categoria A/4, classe 3,

consistenza 6,5 vani, superficie catastale 20 mq, rendita Euro 352,48.
Intestato a:

Proprieta 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
| comunione dei beni |
Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
comunione dei beni |

Usufrutto 1/2 J
coniuge
usufruttuario per 1/2

Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2 in regime di
comunione dei beni |
Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2 in regime di |
comunione dei beni |

Usufrutto 1/2
coniuge
usufruttuario per 1/2

Nota: si segnala che il comune di nascita _ in visura risulta

errato sul mn 1506/1 San Giovanni Lupatoto invece di Buttapietra il che comporta
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l'assenza del CF in visura, mentre lipotecaria risulta comretta.

Alle unita immobiliari sopra elencate compete P'indivisa, proporzionale quota di
comproprietda dei vani ed enti condominiali e di uso comune di cui alf'articolo 1117
c.c., con particolare riferimento ail’area coperta e scoperta dj pertinenza.

1/2 piena proprieta di:

1.b: Abitazione ai piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune
di San Giovanni Lupatoto, foglio 9, particella 1506, sub. 2, categoria A/4, classe 3,

consistenza 5,5 vani, superficie catastale 89 mq, rendita Euro 298,25.

Infestato a:

Proprieta 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
comunione dei beni |

Proprietd 1/2 '
coniuge prop.in |
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
comunione dei beni |
Proprietd 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale
per 1/2in regime di
comunione dei beni |
Proprieta 1/2
coniuge prop.in
regime di
comunione legale |
per 1/2in regime di
comunione dei beni |

Alle unitd immobifiari sopra elencate compete I'indivisa, proporzionale quota di
comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune di cui all’articolo 1117

c.c., con particolare riferimento all’area coperta e scoperta di pertinenza.
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Ricostruzione delle variazioni catastall

1.a Abltazione sub. 1

Situazione dell'unitad immobiliare che ha originato il precedente dall'impianto

meccanografico

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479,

categoria A/5, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita L. 495.
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Situazione dell'unitd immobiliare dal 18/09/1987

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.
1.

ARIAZIONE del 18/09/1987 in afti dal 01/01/1994 AMPLIAMENTO CON FORMAZIONE
DI NUOVE UNITA'IMMOBILIARI E RISTRUTTURAZIONE TOTALE (n. 1738/1987)

Situazione dell'unitd immobiliare daol 18/09/1987

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.

1, categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita euro 0.40.

VARIAZIONE del 18/09/1987 in atti dal 08/11/1999 CLASSAMENTO IN DATA 5-11-99
(n. 1738.1/1987)

Situazione dell'unitd immobiliare dol 01/01/1992

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.

1, categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita euro 436,41 L. 845.000.
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario

Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/01/1994

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.
1, categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita euro 352,48 L. 682.500.

VARIAZIONE del 01/01/1994 Variazione del quadro tariffario

Situazione dell'unitd immobiliare dal 28/09/2012

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.

1, categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita euro 352,48.

VARIAZIONE del 28/09/2012 Pratica n. VR0290805 in atfi dal 28/09/2012 VRU-
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BONIFICA PIANI (n. 41981.1/2012)
Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 22/08/2013

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.
1, categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita euro 352,48.

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/08/2013 Pratica n. VR0298472 in atti dal
22/08/2013 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
177098.1/2013)

Situazione dell'unita immobiliare dal 28/10/2013

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione Foglio 9 Particella 1506, sub. 1,

categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani, rendita euro 352,48,

Variazione del 28/10/2013 Pratica n. VR0360026 in atti dal 28/10/2013 BONIFICA
IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 209571.1/2013)

Unita immobiligre dal 09/11/2015

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione Foglio 9 Particella 1506, sub. 1,
categornia A/4, classe 3, consistenza 6,5 vani, superficie catastale 90 mq, rendita
euro 352,48.

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
1.b Abltazione sub. 2

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dall'impianto

meccanografico

Comune di Son Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479,

categoria A/5, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita L. 495.
Impianto meccanografico del 30/06/1987

Situazione dell'unitd immobiliare dal 18/09/1987

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.
2.

VARIAZIONE del 18/09/1987 in atti dal 01/01/1994 AMPLIAMENTO CON
FORMAZIONE DI NUOVE UNITA'IMMOBILARI E RISTRUTTURAZIONE TOTALE (n.
1738/1987)
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Situazione dell'unitd immobiliare dol 18/09/1987

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.
2, categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita euro 0,34 L. 660.
VARIAZIONE del 18/09/1987 in atti dal 08/11/1999 CLASSAMENTO IN DATA 5-11-99
{n. 1738.1/1987)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/01/1992

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.

2, categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita euro 369,27 L. 715.000.
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario

Situazione dell'unitd immobiliare dal 01/01/1994

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.

2, categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita euro 298,25 L. 577.500.
VARIAZIONE del 01/01/1994 Variazione del quadro tariffario
Situazione dell'unitd immobiliare dal 28/09/2012

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.

2, categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita euro 298,25.

VARIAZIONE del 28/09/2012 Pratica n. VR0290807 in otti dal 28/09/2012 VRU-
BONIFICA PIANI (n. 41983.1/2012)

Situazione dellunitd immobiliare che ha originato il precedente dal 22/08/2013

Comune di San Giovanni Lupatoto sezione urbana A Foglio 15 Particella 479, sub.

2, categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita euro 298,25.

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/08/2013 Pratica n. VR0298473 in atti dal
22/08/2013 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
177099.1/2013)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 28/10/2013

Comune di San Giovanni Lupatoto Foglio 9 Particella 1506, sub. 2, categoria A/4,
classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita euro 298,25.

Variazione del 28/10/2013 Pratica n. VR0360026 in atti dal 28/10/2013 BONIFICA
IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 209572.1/2013)
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Unita immobiliare dal 09/11/2015

Comune di San Giovanni Lupatoto Foglio ¢ Particella 1504, sub. 2, categoria A/4,

classe 3, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 89 mq, rendita euro 298,25.

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
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Locgalizzazione

L'immobile € localizato in Comune di San Giovanni Lupatoto {VR), accesso

pedonale e carraio da vicolo Ospedale N° 12 A.
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€ possibile ricollegare i dati catastali indicati nell’atto di pignoramento

all'‘immobile.
Confini da Nord in senso N.E.S.O. per I'intero fabbricato:

mappale 512, vicolo Ospedale, 1663, 1486, 4111 1482.
D.1.3 Descrizione dei beni
D.1.3.1 Contesto
Le unita immobiliari oggetto di esecuzione costituiscono un fabbricato residenziale

ubicato nel Comune di San Giovanni Lupatoto, composto da due piani fuori terra.

L'accesso pedonale e caraio ai beni oggetto di perizia avviene direttamente da

via vicolo Ospedale, strada pubblica.
Caratteristiche zona: zona centrale con buona presenza di servizi,

Collegamenti pubblici: stazione centrale dei treni (Verona Porta Nuova) a circa 10

km; Aeroporto di Verona a circa 15 km; ingresso autostrada A4 - MI-VE - Raccordo
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Autostradale Verona Sud a circa 10 km.

Nono sono apparentemente disponibili servizi nel raggio di circa 1km dal bene

oggetto di esecuzione:

Risultati

8 5 scuoke 5

-}’.'-,‘jguogmdiﬁstom 17
Bsamm 4
: § seute 2
N gweum 1
y -‘. aanﬁwﬂmﬂdﬂll 4
mTruspnﬂl 13

g Al'aperio 1
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D.1.3.2 Descrizione dell'unita Immoblliare e del fabbricato

1.a - Abitazione sub. 1

1/2 di piena proprietd di abitazione ai piani temra e primo distinta al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di San Giovanni Lupatoto, foglio 9, particella 1504, sub. 1,
categoria A/4, classe 3, consistenza 6.5 vani, superficie catastale 0 mq, rendita
Euro 352,48.

L'unitd & composta da soggiomo, sala da pranzo, lavanderia, cucina e due
ripostigli al piano tera e due camere e bagno ¢l piano primo.

Consistenza commerciale complessiva circa 90 ma.

1.b - Abitazione sub. 2

1/2 di piena proprietd di abitazione ai piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di San Giovanni Lupatoto, foglio 9, particella 1506, sub. 2,
categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 89 mq, rendita
Euro 298,25.

L'unitd & composta da soggiomo, camera, ripostiglio, bagno e antibagno
lavanderia al piano terra e due camere e bagno al piano primo.

Consistenza commerciale complessiva circa 89 ma.

L'edifico risulta apparentemente edificato anteriormente al 1947. L'abitazione
identificata al punto 1.a sub 1 & stata oggetto di successive modifiche e
sistemazioni probabilmente risalenti agli anni 80/90 mentre I'abitazione identificata
al punto 1.b sub. 2 risulta ancora allo stato manutentivo originario.

La conformita degli impianti non e stata verificata in quanto non & stato possibile

reperire documentazione al iguardo e le utenze risultavano staccate.

Caratteristiche del beni

Caratfteristiche strutturall

I Caratteristiche Descrizione Condidoni
| S’rfut?ure verticali | Mattoni Ol B Sufficienti
%olai Legno S_ufEcienﬁ
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" Copertura Legno con manto di copertura in coppi \ Sufficienti
| Facciate Intonacate e tinteggiate | Sufficienti

Scala interna | Struttura mista con rivestimento in marmo \ Sufficienti

Caratteristiche edilizie e costrutlive

1.a — Abitazione sub. 1

Ea ratteristiche Descrizione Condizioni

| Infissi esterni Materiale: legno Sufficienti

' Protezione: avvolgibili in pve

| Infissi interni Tipologia: ¢ battente Sufficienti

Materiale: legno

| Portone estermo d'ingresso | Tipologia: a battente Sufficienti

| . .
Materiale: alluminio e vetro

\ Pareti interne Materiale: infonacate e tinteggiate | Sufficienti
[ Pavimentazione interna Materiale: ceramica Sufficienti
i Rivestimenti Materiale: ceramica Sufficienti

Ubicazione: bagno e cucina

| Arredi sanitari Vasca, lavabo, bidet, water. Sufficienti

Implanti Descrizione Condizionl | Conformita
Climatizzazione Non presente

Gas Tipologia: sottotraccia | Non verificabile | Non reperita

Alimentazione: metano

| Elettrico | Tipologia: sottotraccia | Non verificabile | Non reperita

Tensione: 220V
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Fognatura Tipologia: collegata alla rete | Non verificabile | Non reperita

fognaria comunale

drico Tipologia: sottofraccia Non verificabile | Non reperita
| - —
Termico Tipologia: caldaia Non verificabile | Non reperita
autonoma

Terminali: radiatori in ghisa

Ascensore Non presente
Allarme | Non presente
volumetrico '
Allorme Non presente
Domotica | Non presentfe |
| |
TV / TV sat. | Presente | Non verificabile | Non reperita

1.b - Abitazione sub. 2

Caratteristiche Descrizione | Condizioni

Infissi esterni Materiale: legno Scarse

Protezione: avvolgibili in pve

Infissi intemi Tipologia: a battente Scarse

Materiale: legno e vetro

Portone esterno d'ingresso | Tipologia: a battente Scarse
Materiale: alluminio e vetro
Tipologia: a bascula

Materiale: metallo

Paretiinteme Materiale: infonacate e finteggiate | Scarse

Pavimentazione interna Materiale: graniglia e tavolato in | Scarse

legno al piano primo
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Rivestimenti Materiale: ceramica Scarse
Ubicazione: bagno
Arredi sanitari Vasca, lavabo, bidet, water. | Scarse
Implanti Descrizione Condizionl | Conformita
Climatizzazione Non presente
Gas | Tipologia: sottotraccia Non verificabile | Non reperita
Alimentazione: metano
| Blettico | Tipologia: sottotraccia T Non verificabile | Non reperita
Tensione: 220V
Fognatura | Tipologia: collegata alla rete;- Non verificabile | Non reperita
fognaria comunale
| Idrico ! Tipologia: sottotraccia Non verificabile | Non reperita
_T_ermTco —Hpc;og%: t_boier per acqua "ﬁon veﬁcc_big _ ﬁon reperi_ia
calda
_Ascensbre | Non presente
| Allarme | Non presente |
volumetrico
| Allarme | Non presente
Domotica E Non preser%

L'edifico risulta apparentemente edificato anteriormente al 1967. L'abitozione
identificata al punto 1.a sub 1 & stata oggetto di successive modifiche e
sistemazioni probabilmente risalenti agli anni 80/90 mentre I'abitazione identificata

al punto 1.b sub. 2 risulta ancora allo stato manutentivo originario.

Almomento del sopralluogo il funzionamento degliimpianti non e stato verificabile
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in quanto le utenze risultavano scollegate. La conformita degliimpianti non & stata
verificata in quanto non & stato possibile reperire documentazione al riguardo.

Note: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell'unita risuftano
quantificabili, a parere della scrivente, solo previa progettazione deftagliota e
modalita realizativa degli stessi. La sfima finale degli immobili tiene conto delle
condizioni manutentive degli stessi, pertanto anche deli‘eventuale vetustg di

impianti e finiture.
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Documentazione folografica

Fotografie degli esterni

fOTO 1 - Fronte est, vicolo Ospedole

FOTO 2 - Fronte est, vicolo Ospedole
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FOTO 3 - Ingresso da vicolo Ospedale

FOTO 4 - Cottile interno FOTO 5 - Terrazzo
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FOTO 6 - Terrarzo

FOTO 7 - Fronte est su cortile interno FOTO 8 - Terrazzo
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FOTO 9 - Fronte sud su corlile infemo

FOTO 10 - Ingresso da vicolo Ospedale

Tribunale di Verona E.l. n. 13/2023 R.E.
Gludlce: Dott. Paola Saimaso

Esparto stimatore; arch. Francesca Piantavigna
Custode: |.V.G. di Verona

Firmato Da: PIANTAVIGNA FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥#: Sfaf155148c001390ad6c21edbbe1¢

Pubblicazione ufficiale ad uso 28d1l&Rko personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-




Fotografie degli interni

FOTO 1 - Comera piano terra sub. 2 FOTO 2 - Soggiorno uso outoimesss piano terns sub. 2

FOTO 3 - Ingresso sub. 2 FOTO 4 - Bagno sub. 2
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FOTO 5 - Lavandeiio sub. 2 FOTO 6 - Ripostiglio sub. 2

FOTO 7 - Comero piono primo sub. 2 FOTO 8 - Camera piono primo sub. 2
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FOTO 10 - Bogno piano prmo sub. 2 FOTO 11 - Soggiorno piano {erra sub, 1
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FOTO 12 - Riposiiglio piono lemrd sub. | FOTO 13 - Lavanderia piano terro sub. |

FOTO 14 - Cucina piano tera sub. | FOTO 15 - Ripostigho picno terra sub. 1
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FOTO 16 - Scala interna sub. 1

JARM

FOTO 17 - Ingresso piano tero sub. | FOTO 18 - Bagno piano primo sub. 1
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FOTO 19 - Camera piono primo sub. | FOTO 20 - Comera piano primo sub. |
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Planimetrie catastall

Terrilorlo - Direllore MARIAN] DANIELE Yis el (0 90 eara)

A

A

11 =Dy e-3

11000

LBT.000 x 189 000 metdroleolla prolice

or g il

1
Heala

llimens jone coEmice

10VANK] LU ?'_\1'1;]‘{}

00
WAN G
1]

Ha
o oAl

bt

[

o ne

Foglia

TE-3700 Y Parlicella 1506

Tribunale di Veronz E.). n. 13/2023 R.E.
Giudice: Doit. Paola Salmaso

Esperto stimatore: areh. Francesca Piantavigna
Custode: 1.V.G. di Verona

Pubblicazione ufficiale ad uso &8d1l&ko personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FIANTAVIGNA FRANCESCA Emessa Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serlal#: 5faf1b5146c00f380a06c21edbble1t

-



Drata presentazione: 1801987 - Dats: 11/1272023 - 0. T370621 - Richiedeote: TNNSLV?5L4A8LI8IT
(A } ; 4

MINISTERO DELLE FINANZE

A BECLITO-LEO0X 1) APRILE 2, B, s

Plan{, T ! wl Comumr di

DIRELIONE GENERALE DEL CATASTO £ DE] SERVIZI TECNICI ERARIALI
T NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

Allogata alla dickiaraxioor proscatata wll'UfSclo Tecalco Beariale di YEROHA. ... e i

Now. § (Naswe Caman Edlice (friana)

Vis OCOLD akamiea o re AR,

LY 2N

- VR N

e
H Ll -
( “I
i e

[ | g: 3 e
(g |
. ®a

1 i

PUANTA DA o PRinO

DASe (Lol 24 D0

Soca

i
b
§
| [ Ym_ - N

Vitorn oyXbax
MANTA PraNo TERAA

ATA-Votisd .unun.tu/._

774 e e

ORJENTAMENRTO

e

SCALA D) 12800,

$PAZIO RISEAVATO PER LE ANNOTAZION] D’ DFY1Q0

Y A-POSLIO 15-HAPD. 4334

DAT4

£ 87
POT. AR 18 5EL ®

Ulima planimcirigdin atti

Dzls treseatamene: 18409/1987 - Data: 11/12/2023 - 5. T370621 - Rachicdente TANSLVTSLLELIBIT
Tomale schede: | - Farmato i xquisizon: fuon smndard (250X375) - Formato tampa nzhiesto: A4(210x297)

: cEoX. Alnd 20
Compiless dal HuRA

(Mon e o s o

locrime s Albe LI CEOHETRI =~

Sls Preiooa AVERONA ., ®_

Bard M_.,:‘ARL_ — .._.x._l_'.._

wmaw g|

Carasio dei Fabbricati - Siteanone al 1171272023 - Comune di SAN GIOVANNT LUPATOTO(H924) - < Foglio 9 - Pasticella 1506 - Subalterno 2 >

VICOLO OSPEDALE Pavo T-1

Tribunale 8\ Verona E.l. n. 13/2023 R.E.
Gludice: Dol Paola Salmaso

Esperto stimatore: arch. Francesca Plantavigna
Custode: i.V.G. d1 Verona

Pubblicazione ufficiale ad uso ?‘e]sélﬂjg?vo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PLANTAVIGNA FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P A. NG CA 2 Sedal#: 5/at1b5148c00390adBc21edbbla€

=0



Dala presentazione: 18/09/1987 - Date: 11122023 - n. T170622 - Richiedente: TNNSLV75L48LI81T

(S urrdl. L | £ =ell 11 M1/ QAERd 1% e -

-

—— o i
DIREZIONE GEERALE DEL CATASTO E DEI SERWIZ TECNICI ERARIAL |

NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

1A DACANFO-LEQST L AFALE pm, 7. sty

Planimeria dailinewbils viniato s Comane & 3, LMYANHE LURATOTG  Via YICOLD SEREDALD 2P e .. |

Allagun wlls dichiomxions presentatn all'UMeio Tecales i i oNA_ .

1 3 'I ' ;irz‘lirm:o-a’-mn‘tlu/l @b&\
CEET st UL

[FINATEG

Catasio dei Fabbrican - Situzzione al 11/12/2023 - Comune di SAN GIOVANNI LUPATOTO(H924) - < Foglio 9~ Particells 1306 - Subaltemo | >

VICOLO OSPEDALE Piano T-1

[
}

AP ata eitta

Tasa haw PReoD

DT LO0RR. DO

DA Peorao

)
e

!

I

ORIENTAMENTO

i AR <

$C4L4 bt (200

SPAZI0 RISEBRVATO PER LE AWNOTAZIONT D' UPFICIO Campilata de} QEOM. ALDO NURARO

o, s 1 s £od ity
- -Ha
DAta | & SET. 1387 &2 4-Foovia 43 4“'/‘/ Jicrims o Afbe doi CEOMETE|
ez, e LAY dulls Prosincia diVEQaHA /T s

!

i

Ulgma plasimemna i aitl

Dalo presemazione: £809/1987 - Data: N 22023 - 0, T370622 - Richicdeme: TNNSLVIS(ASLISIT
Totale schede: | - Formaro di acquisizione. foort standard (248X374) - Forumto stampa richicsto: A4(210x297)

L - fu — 3= 1 i

Tribunale di Verona E.l. n. 13/2023 R.E.
Gludice: Dott. Paola Salmaso

Esperto atimatore: arch. Francesca Piantavigpa
Custode: I.V.G. di Verona

Pubblicazione ufficiale ad uso &d10é&Ro personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PIANTAVIGNA FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial¥#: Sfaf155148c001390ad6c21edbbe1¢

-



D.1.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

Indicazione degll identificativi catastall

Costituiscono beni in vendita nel Lotto 1 1/2 piena proprietd di abitazione ai piani
tera e primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di San Giovanni
Lupatoto, foglio 9, particella 1506, sub. 1, categoria A/4, classe 3, consistenza 6,5
vani, superficie catastale 90 mq. rendita Euro 352,48 e abitazione ai piani temra e
primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di San Giovanni Lupatoto,
foglio 9, particella 1506, sub. 2, categoria A/4, classe 3, consistenza 5.5 vani,

superficie catastale 89 ma, rendita Euro 298,25.
Non & presente condominio.

L'edificio bifamiliare prevedere la condivisione tra le due unita diun cortile esterno
al piano terra, da dove avviene anche I'accesso ai beni e di un terazzo al primo
piano. Queste aree rsultano attualmente rappresentate su entrambe le

planimetrie catastali € non risultanc frazionate ne accatastate come beni comuni.
D.1.3.4 Individuazione dell'accesso o degll accessl del bene Immoblle

L'accesso ai beni avviene direttamente dalla pubblica via con transito nel cortile
esterno comune alle due unita attualmente non frazionato e rappresentato nelle

planimetrie di entrambi i subalterni.

Tribunale di Verona E.(. n, 13/2023 R.E,
Gludlce: Dott. Paocla Salmaso

Esperto stimatore: arch. Francesca Piantavigna
Custode: [.V.G. dl Verona

Pubblicazione ufficiale ad uso ‘é%&&%?vo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PIANTAVIGNA FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 5faf1b5148c00f390adBc21edbbdet

@



D.1.4 Sltuazione urbanistica della zona

| beni oggetto di perizia sono urbanisticamente inquadrati nel Pl del Comune di San

Giovanni Lupatoto in ZTO B — Area urbana di completamento edilizio.

Art, 53 ZT0O B Area urbana di completamento edilizio
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D.1.5 Situazione catastale dell'immobile

Si aftesta la conformita tra gli intestatari catastali dell'immobile e quelli risultanti
dalle visure ipotecarie.

CRITICITA: BASSA

1.0 - Abitazione sub. ]

A livello catastale non sono state rinvenute difformita.

1.b - Abitazione sub. 2

La stanza posta ad est del piano terra risulta identificata come soggiorno ma
veniva invece utilizata come autorimessa con la variazione delle aperture sulla
via Vicolo Ospedale ed il posizionamento di un portfone basculante.

Costi previsti per lo regolarizzazione: 1.000,00 €

Il rilievo effeftuato in sede di sopralluogo consente la verifica della regolarita
catastale, edilizia e della consistenza del bene. Tale analisi non permette
l'esclusione tofale di diversita non rilevate, la cui rilevanza non ha comungue

carattere essenziale e non inficia sull' abitabilitd e consistenza del bene stesso.
D.1.6 Situazione edilizia dell'immobile

Conformita implanti

Al momento del sopralluogo il funzionamento degliimpianti non & stato verificabile
in quanto le utenze risultavano scollegate. La conformita degliimpianti non & stata
verificata in quanto non & stato possibile reperire documentazione al riguardo.
Pratiche edilizie

o Licenza di costruzione n. 96/62 del 28/05/1962 per "sistemazione e

sopraelevazione di fabbricato preesistente”.
o Cerftificato di abitabilita del 20/10/1962 n. 96/62.
o Concessione per [‘esecuzione di opere prot. N. 3486/88 Registro

costruzioni n. 126/88 AM/cs del 09/05/1988 per "mutamento di

destinazione d'uso e modifica prospettica di un fabbricato”.
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o Concessione edilizia in sanatoria con domanda di condono presentata
in data 20/06/1987 prot. N. 15651/87 - 15143 n. Reg. Condono 1415/86
nlasciata in data 31/05/1997
o D.LA. prot. N. 9234 del 15/04/1995 per "opere interne al fabbricato”.
Approfondite ricerche eseguite dal personale dell’ Amministrazione Comunale e
dalla scrivente hanno escluso ulteriori pratiche edilizie sull'immobile oggetto di
procedura; tuttavia non si pud escludere in maniera assoluta I'esistenza di altri
permessi edilizi in quanto gli archivi comunaii risultano spesso incompleti e gli stessi

tecnici comunali non sempre sono in grado dirisalire alle informazioni richieste.

Conformita urbanistico edilizia

L'edificio risulta rappresentato in parte nelle mappe catfastali di impianto di

Verona e Provincia, le quali sono state rese pubbliche nel 1905, sulla base di una

campagna dirilievi topografici condotta dal 1880 al 1890.

Una porzione dell'immobile, visibile nella pratica edilizia del 1962, primo elaborato
grafico riscontrato dal Comune, non & rappresentata al catasto d'impianto e non

risulta quindi possibile datarne ['edificazione.
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Dalla verifica del progetto depositato in Comune (All. F.1.4) e dallo stato di fatto
emergono lievi difformita fra quanto depositato e regolarmente dichiarato agibile
e lo stato attucle.

CRITICITA: BASSA

1.a - Abitgzione sub. 1

Con Dia del 15/04/1995 risultava dichiarata la demolizione della parete divisoria al
piano termra tra zona pranzo e soggiomo. Al momento del sopralluogo & stata
ancora rilevata la presenza di tale parte. Lo stato di luoghi risulta coerente con
quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati olla Concessione edilizia in

sanatoria del 1987.

1.b - Abitazione sub. 2

A livello catastale non sono state rinvenute difformita.

D.1.7 Stato di occupazione dell'immoblle

D.1.7.1 Stato dl occupazione delllmmobille ed Identificazione degli occupanti

Al momento del sopralluogo entrambe le unita risultavano libere da persone ed in
parte occupate da arredi ed oggetti vari.

A seguito dirichiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate non risultano contratti

di locazione stipulati relativi ai beni in analisi {All. E.11).

D.1.7.2 Opponlbliita o Inopponibllita dello stato d'occupazione dell'lmmoblie

Nessuna.

D.1.8 Vincoll ed onerl gluridicl

D.1.8.1 Vincoll e onerl gluridici che saranno cancellatl a cura e spese della

procedura

Iscrizionl

lpoteca giudiziale ISCRIZIONE NN. 2751/409 del 28/01/2021 IPOTECA GIUDIZIALE
nascente da DECRETO INGIUNTIVO del 27/12/2020 Numero di repertorio 4026
emesso da TRIBUNALE DI VERONA Sede VERONA A favore di CEREABANCAI1897
CREDITO COOPERATIVO SOC. COOP. Sede CEREA (VR) Codice fiscale
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00326500238 (Domicilio ipotecario eletto AVV. MARCQO BERTASO VERONA V.LE

nivo sixio). [
. Copitale €

91.830,86 Totale € 110.000,00.

Grava su Buttapietra Foglio ¢ Particella 514 Sub. 5 Particella 514 Sub. 6 Particella
514 Sub. 9, Buttapietra Foglio 9 Particella 437, Buttapietra Foglio 9 Particella 568
Particella 569 Particella 72 Particella 78, San Giovanni Lupatoto Foglio ¢ Porticella
1506 Sub. 1 Particella 1506 Sub. 2.

lpoteca giudiziale ISCRIZIONE NN. 19601/2973 del 06/05/2021 [POTECA GIUDIZIALE
nascente da DECRETO INGIUNTIVO del 06/04/2021 Numero direpertorio 4279/2020
emesso da TRIBUNALE DI VERONA Sede VERONA. A favore di BANCO 8PM
SOCIETA" PER AZIONI Sede MILANO Codice fiscale 09722490969 (Domicilio
ipotecario eletto AVY. MASSIMO CALDANA VERONA VIA SAN MAMASO N.), confro

I Canpitale € 198.377.72 Totale

€ 200.000,00.

Grava su Buttapietra Foglio 9 Particella 514 Sub. 5 Particella 514 Sub. 6 Particella
514 Sub. 9, Buttapietra Foglio 9 Particella 437, Buttapietra Foglio ¢ Particella 568
Particella 569 Particella 72 Particella 78, San Giovanni Lupatoto Foglio 9 Particella
1506 Sub. 2 Particella 1506 Sub. 1

Planoramenti

Picnoramento Immobiliare: TRASCRIZIONE NN. 3108/2297 del 31/01/2023 nascente
do VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 19/12/2022 Numero di repertorio
8394/2022 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede VERONA/ A favore di AURELIA
SPV S.R.L. Sede ROMA Codice fiscale 15502861006 (Richiedente: AVV. MASSIMO
CALDANA CODICE FISCALE CLD MSM 858L13 L781 Y VERONA VIA SAN MAMASO N.

4), contro |
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Grava su Buttapietra Foglio ¢ Particella 514 Sub. 5 Particella 514 Sub. 6 Particella
514 Sub. 9, Buttapietra Foglio 9 Particella 437, Buttapietra Foglio 9 Particella 568
Particella 569 Particella 72 Particella 78, San Giovanni Lupatoto Foglio 9 Particella
1506 Sub. 2 Particella 1506 Sub. 1.

Alire trascrizionl

Nessuna.

Alfre limitazionl d'uso

Nessuna.

D.1.8.2 Vincoll e onerl giuridicl che resteranno a carico dell’'acquirente

Domande giudiziali o glire trascrizioni pregivdizievoli

Nessuna.

Dirtti di assegnazione della casa familiare a favore del coniuge non debitore

frascritti_successivamente all'iscrizione del creditore procedente ipotecario di

primo grado

Nessuno.

Oiritti d'uso, abitazione, servitu ed usufrutto trascritti successivamente all'iscrizione

dell'ipoteca del creditore procedente

Nessuno.

Nessuno.

Confratti di locazione ultranovennali con canone giudicato vile

Nessuno.

Atti di asservimento urbanistico

Nessuno.

Altre limitazioni d'uso

Nessuna.
Sicllegano ispezioniipotecarnie del 11/12/2023 effettuate all' Agenzia delle Entrote,
Ufficio Provinciale di Verona - Territorio, Servizi di Pubblicitd Immobiliare, con i

nominativi dei soggetti esecutati da cui non emergono altre formalitd oltre a
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quanto sopra riportato (All. E.8).
D.1.8.3 Accertamento del vincoll e degll onerl gluridicl che sono opponlbiil
Apparentemente non vi sono vincoli ed oneri giuridici opponibili alla procedura.

D.1.8.4 Accertamento di eventuall diriti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immobile

Apparentemente non vi sono dirtti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immobile.

D.1.9 Indicazionl acquisite In ordine agli onerl condominiall
Amministratore condominiale: non presente.

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

Non si frafta di immobile strumentale all'esercizio dell' attivitd d'impresa. La difta
esecutata & divenuta proprietaria del bene con atto di compravendita del
01/12/1987 Repertorio numero 9900/933 Notaio LUCIO LOMBARDI Sede ISOLA
DELLA SCALA trascritto il 18/12/1987 nn. 30815/21930 e con conseguente riunione

di usuirutto in morte o [

D.1.11 Immobile in regime di edllizia convenzionata
Non si tratta diimmobile costruito in condizioni di edilizie convenzionota.
D.1.12Separazione In natura e progetto divislonale
Il Lotto 1 & costituito da quota di 2 ciascuna di due abitazioni site nel Comune di
San Giovanni Lupatoto (VR).

Le abitazioni si frovano entrambe in stato manutentivo scarso e abbisognano di
interventi per rendere fruibili inoltre condividono wun'area esterna di
ingresso/cortile ed un terrazzo al piano primo che risultano rappresentanti in
entrambe le planimetrie catastali senza essere provvisti di un proprio identificativo

catastale anche se di fatto rappresentano dei beni comuni.
Tutti i beni sono liberi da persone.

La scrivente ritiene che i beni rivestano maggiore appetibilitad se alienati tutti

insieme in virtu di quanto sopra esposto tuttavia risulterebbe possibile provvedere
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alla separazione degli stessi previo frazionamento catastale dell’'unitd e

costituzione di beni comuni non censibili {Stima costo sistemazione catastale:

1.000,00 €).
D Immobile Superficie Valore
commerciale | unitario Valore intero Valore diritto
{m?) (€/m?) | medio ponderato Y
1.a | Abitazione 90 860,33 77.430.17 38.715,08
1.b | Abitazione 89 860,33 76.569.83 38.284,92

La scrivente ritiene che Il valore affribulblle a clascuna delle due unlta possa

ritenersi equivalente.

D.1.13 Valutazione del lotto

D.1.13.1 Conslistenza

Consistenze complessive

ID Immoblle ( Superficle commerclale (m?)

1.a Abitazione ’

90

1b Abitazione [

89

1.a - Abltazione sub. 1

Consistenza commerciale complessiva di circa 90 m2.

Superficle lorda
Descrizlone
(m?)
Piano terra | 46,32
Ripostigli piane tera H
POsTial P 10,20
1.30
Piano primo 43,91
Totale 100,42

Coefficiente

commerciale (m?)

Superficle

4_613-_2-_ o

43,91

90,23
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Totale arrotondato 100,00 90,00

IN.B.: Per superficie lorda si intende comprensfvd di murature interne e perimetrali
(per intero o per la meta se a confine con altre proprieta). Il coefficiente riduttivo
sopra riportato per calcolare la superficie commerciale € stato applicato in
ragione della destinazione d'uso. Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguito il dettaglio dei vani intemi:

Tipo vano Altezza interna (m) Superficie netta (m?)
| Piano tera |
Pranzo H 2,65 12,47
| Soggiomo H 2,65 12,31
| Disimpegno - 2,15 |
Ripostiglio 1 o H 1,30 2,52
| Ripostiglio 2 - 525
Lavanderia - 4,33
Cucing H 2,50 4,76
Piano primo
Camera | | H275 12,60 |
Camera 2 | H275 12,43
Bagno r H 2,50 2,58 |
| Vano scala I - 980 ]

1.b - Abltazione sub. 2

Consistenza commerciale complessiva di circa 89 m2.

Superficie lorda Superficle
Descrizione Coefficlente
(m?) commerciale (m?)
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Piano terra 48,06 48,06
Piano primo 40,87 40,87
Totale 88,93 88,93
Totale arrotondato 89,00 89.00

N.B.: Per superficie forda si infende comprensiva di murature interne e perimefrali

(per intero o per la meta se a confine con altre proprietd). Il coefficiente riduttivo

sopra riportato per calcolare la superficie commerciale é stato applicato in

ragione della destinazione d'uso. I metodo adottato fa riferimenfo al D.P.R. 23

marzo 1998, n. 138.

Di seguito il deftaglio dei vani interni:

\ Tipo vano Altezza interna (m) Superficie netta (m?)
‘ Piano terra |
[ Ingresso - 0,86 \
| Soggiorno H 2,65 16,08
Camera H 2,65 15,37

Ripostiglio - 1,61

Lavanderia H 2,44 2,05 :
| Bagno H 2,44 2,70 |

Piano primo

Camera H275 15.71

Camera H275 15,15

Bagno - 0,85

Vano scala - 2,36 |
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D.1.13.1 Criteri di stima

Per quanto atfiene alla determinazione del valore di mercato del bene oggetto
della procedura esecutiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si fratta di
determinare il piv probabile valore venale in comune commercio, quel valore
cioé che avrebbe la maggior probabilitd, fra quelle possibili, di segnare il punto di
incontro fra domanda e offerta in una libera contrattazione di una pluralitd di
operatori economici in un dato mercato, per un immobile adeguatamente

pubblicizzato.

La tecnica estimativa piv indicata in questa sede & quella che fa riferimento ai
procedimenti diretti o sintefici per la determinazione del valore di mercato del

bene.

Si tfrotta quindi di attribuire al bene I'equo valore, in analogia ai prezzi di mercato
gia praticati ad altri beni dello stesso genere, avvalendosi di opportune analisi di

mercato di riferimento.

Il valore parametrico, preso a riferimento, € quello a metro quadrato di superficie
lorda del mercato immobiliare del Comune di San Giovanni Lutatoto. La superficie
degli immobili computata & quella che comunemente viene ad essere trattata
nelle usuali compravendite immobiliari € cioé viene considerata al lordo delle

murature perimetrali.

La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di conservazione e
manutenzione, della vetustd di finiture ed impianti, dell'ubicazione e della loro

consistenza.

Si precisa che il valore attribuito ai beni € comprensivo di quello dell'area su cui
insistono e/o di pertinenza e delle parti comuni.

Vengono in seguito descritti tre immobili compravenduti utilizati come beni
comparabili all'oggetto di analisi.

Le informazioni degli immobili comparabili sono state tratte da atti di

compravendita ottenuti mediante consultazione del portale Stimatrix City.

L'area esterna e il teraozzo al piano primo_costituendo zona di passaggio, si
considera ricompresa nel valore dell'immobile anche se non risulta conteggiato
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come superficie.
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D.1.13.2 Stima

Comparabili compravendite

Comparablle A — Appartamento con canfina sito In Via IV Novembre n. 44a,

Comune di San Glovanni Lupatoto (VR)

COMPARABLE A

Via Quattro Novembre n.

Comune San Giovanni Lupatoto (VR) |indirizxo 44/a

Appartomento posto ol piono primo gi 4,5 vani cotastaii & perdinenziate cantina al
plano scantinato dicirco mq. 22,

Iniziato in dolq anterore ol primo settemire 1967

Profich DA n. 03807(%0. prot. 15117, det 27 moggio 2003
che
edilide Cerlificato di agibiité prot. n. 29144 del 15 ottobre 2003

CILA in sanatorio tramite SUAP prot. REP_PROV_VR/VR-SUPRO /0490347
del 27 ottobre 2022

Svuperficie commerciale oppartamento 76 mq
Supetficle commercicle cantina 25 mq

Foglio 9 - moppuale 955 - sub. 28 {ex sub. 26}. p. 1. categorio A/3, closse 3,
voni 4,5, supetficle cotastate mq. 76, totale escluse aree scoperte mq.
Dati Carastal) i7),r.c.e. 371,85

Foglio 9 - moppale 955 - sub. 29 (ex sub. 24), p. 51, categoda C/2, classe
|, consistenzo mq. 22, superficie cotastale mq. 25, r.c.e. 21,59.

informarlon! | Alto del notaio Ludovica Piro del 07/12/2022, tepertorio n. 4413, roccolic

Consisfenze

affo n. 3485

Superficle

commerciole | 8225  |[COMProvendita | o c000€ | IO | qa s
(ma) © €/mq
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Comparablle B - Appartamento sito In Plazza Umberto | n. 101/f, Comune di San

Glovannl Lupatoto (VR)

COMPARABLE B
Comune San Giovannl Lupatoto (VR] lindirizzo { Piozza Umberto (n. 101/f
] . " e VPR T

Sl

Intera piena proprietd delle seguenti unitd facenti parte del fabbiricoto residenziole sito
in Comune di Son Giovanni Lupototo (VR) Praz2za Umbesto I n. 101/ due unitd ad uso

abitotivo
Licenzo edilizic n. 43/63 rlasciata dal Comune di San Giovann! Lupatoto
in dola 1 morzo 1963

Prafiche - T

edilizie in data 20 wgho 2023 & stata presentata SUAP Protocollo REP-PROV-
VR/VR-SUPRO /0359229, Codice Protico INNGCR24P078152U-20072023-
0941

Consistenze |Superficie commeicicle oppartomento - 208 mq

bail Catastall Foglio 9 mappale n. 1976 sub 2 Piono 1 Cat. A/3 Cl. 3vani SR.C.E. 413,17

Faglio ? mappate n. 1976 sub 3 Plono 2 Cat. A/3 CL.3 vanl 5 R.C E. 413.17.
informaxdoni |Aito del notaio Lavra Curzet del 31/10/2023, repertorio n. St908. raccolta

offo n.1772)

Superficie Compravendiia Parameftro

commerciole 208 210.000.00 € 1.009,62 €
(ma) © €/mq
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Comparablle C - Abitazlone con autorimessa sito In Via Adige n.19, Comune di

San Glovanni Lupatoto (VR)

COMPARABLE

C

Comune

San Giovanni Lupatoto (VR) |indirizzo i Via Adige n.19

A

Unitd immobilion facenli porte del fabbiicalo sito in Comune di San Giovonni Lupaioio
(VR), Vic Adige n.19: obilazione con accessod rpostiglio e garage

Prafiche
edilizie

Costruito anteriomente al primo settembre 1947

In data 16 aprile 1997 | Comune di San Giovanni Lupatoto ho rilasciato
la concessione in sanatoria Prot. n. 7875 - 30529/10514, Pratica n. 334/94
Reg. Condonl

Conslstenze

Superficie commerciale appanamento 21 5E
Superiicie commerciole autodmesss 28 mq

Datl Catastall

Fogio 9 mappole n. 583 sub 2 Piono T-1 Cat. A/4 CL.3vam 8.5 R.C.E.
352,48;

Foglo ¢ mappate n. 583 sub 3 Picno T Cat. C/6 Cl.3mq. 15R.C.E. 38,73.

Foglio 9 mappole n. 583 sub 1 Piono T-) Cot. A/4 CL. 3 vani 5,5R.C.E.
298,25;

Fogiio 9 mappale n. 583 sub 4 Piono T Cat. C/6Cl. 3mq. 13 R.C.E. 33.57.

Informazioni
atfo

iAllo del notaio Lauvrc Curzel del 24/10/2022, repertorio n. 51126, raccolta
In, 17191
i

Superficie

(mq}

commerciale |

Compravendiia Paramefro

229 180.000,00 € 786,03 €
@ €/mq
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Allre fonti di informazione

Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) di Agenzia delle Entrate, Agenzie

immobiliari, stampa specializzata. (Ricerca di mercato All. F.1.7).

Procedimento

Il Market Comparison Approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato degli immobili che si svolge
attraverso il confronto tra I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente ricadenti nello stesso segmento di mercato.
Il MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli

immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo.

Nel prossimo capitolo si descrivono le caratteristiche prese in esame. Si precisa che
alcune caratteristiche non sono considerate perché non differenziali sul valore dei

beni.

Caratternistiche

* Superficie commerciale (SUP): La supeificie commerciale € una misura fittizia
nella quale sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie
dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti

mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari. Unitd di misura: mq;

« Autorimessa (AUTO): sono caratteristiche tipologiche relative a una superficie
collegata o annessa quando € venduta o cedutain uso insieme all' appartamento
o all'immobile, per cui il loro prezzo o il loro canone di mercato sono compresi in
qguelli dell'immobile principale. I| compito delle caratteristiche consiste nel fenere
conto della presenza del posto auto e del box nella stima del valore di mercato.
Unita di misura: mg;

* Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di
manutenzione generale del fabbricato rappresenta il grado di conservazione
delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché degli

impianti comuni del fabbricato.
Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

5 - buono - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato
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originario e tali da non dover richiedere alcuno opera di manutenzione né

ordinaria né straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.

4 - discreto - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente
buone con esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione

ordinaria

3 - sufficiente - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e

tali da dover richiedere opere di manutenzione ordinaria.

2 - mediocre - |l fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione,
seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manutenzione specifici e limitati iconducibili alla normale manutenzione ordinaria
necessaria al cometto mantenimento in buono stato del fabbricoto e delle sue
parti piu esposte.

1 - scarso - Il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti
lesecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaric e/o

ristrutturazione per il ripristino delle originarie funzionalita.

« Stato di manutenzione dellunitd immobiliare (STM): La caratteristica stato di
manutenzione dell'unita immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle
finiture inteme, dei seramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impianti

dell'unitd immobiliare.
Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;
5 - buono - Le condizioni di conservazione dell'unitd immobiliare sono nello stato

originario e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né

ordinaria tanto meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.

4 — discreto - Le condizioni di conservazione dell'unitd sono generalmente buone
con esclusione di alcune parti che richiedono interventi di manutenzione
ordinaria.

3 - sufficiente - Lunitd immobiliare manifesta accettabili condizioni di
conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono
interventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale

manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle
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parti di specifica competenza.

2 - mediocre - L'unitad immobiliare manifesta accettabili condizioni di

conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono
interventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili alla nomale
manutenzione ordinara necessaria al comrefto mantenimento in buono stato

dell'unita e delle sue parti piu esposte.
1 - scarso - L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti

I'esecuzione di un organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino

delle originarie di funzionalita.

Tobella del dotl
Contiatto
Tris & U B U5 C Sublect
co Lm‘}fbvom Cormune di $an Giovann! Carnune di San Giovanni
2 Lupatoto (VR) Piazza Lupatolo [VR), Via Adige
Guattro N X
Merzo di mercato & caratierisfica i 2 Bl Umberio In. 101/1 PEY)

44/a

data atto: 07/12/2022 data valtazione:

data atto: 31/10/2023 dota ofto: 24/1072022

Gennalo 2024

anno cosine Jogblitd: ante |anno costnz./agiblld: ante |anno costruz/ogiolild: ante

196772003 194772023 1947

Prenzo di mercoto PR2(€] 124.500.00 210.000,00 180.000,00
Superlicie principale §) (ma) 8225 208 21§ 179
Autofimessa AUT ima) 0 0 28 0
State di manuienrone dal ladhricolo SMF (n} 2 2 1 2
Stato di monutenpone delunitd immobdare $TM (n) 3 2 | |
Superficie commerciole SUP (ma) 8225 208.00 229.00 179.00

Andalisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie

Informazioni mercantili relative al segmento di mercato dell’limmobile oggetto di

stima: Rapporto di posizione della superficie principale (S1) [Sigma]=1,00

Nella valutazione si pesdano le superfici per 'uso e il grado di finitura. | balconi
vengono pesati al 30%, le cantine 25%, le autorimesse al 50% € le aree esterne al
10%.

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i
teoremi mercantili riferiti alla Superficie principale (S1) degli immobili € con una
serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio
massimo della Superficie principale (S1) avviene mediante I'applicazione del

primo teorema mercantile, la cui formula é:
P1 = PRZ*Sigma/SUP
PA(S1) =124.500,00%1,00/82,25= 1.513,68 €/mg
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pB{S1) =210.000,00*1,00/208 = 1.009.62 €/mqg

pC(S1) = 180.000,00*1,00/229 = 786,03 €/mq

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.513,68 €/mq
Prezzo medio minimo Superficie principale = 786,03 €/mqg
Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Autorimessa (AUT)
[i{AUT)]) = 0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
PA({AUT) = 786,03*0,50 = 393,01 €/mq

PB{AUT) = 786,03*0,50 = 393,01 €/mq

pC(AUT) = 786,03*0,50 = 393,01 €/mq

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del
fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) € posto pari al costo di
intervento per passare da un livello alloltro secondo I nomenclotore.
| costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e
eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di
intervento € calcolato con un computo andlitico, o con un preventivo di spesa, o

in subordine stimato a forfait.

Da 1 {scarso) a 2 (mediocre) si sono stimati € 10.000

Prezzo marginale della caratteristica Stato dl manutenzione dell'unita Immobillliare
(STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) & posto pari al costo di

intervento per passare da un livello all'altro secondo il nomenclatore.

| costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e
eventualmente al costo di adeguamento {deperimento funzionale). Il costo di
intervento & calcolato con un computo andlitico. o con un preventivo di spesa, o

in subordine stimato a forfait.

Da 1 {scarso) a 2 (mediocre) si sono stimati € 25.000
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Da 1 (scarso) a 3 (sufficiente) si sono stimati € 50.000

Yabella Prezzl Marginall

. " Confrallo
Prenzo dimercate e coratteristico Undta A _ Unité: B Unifa ¢
Prezo medio dei conlratti 1.513.68 1.009.62 786,03
Superficie principale §1 (mq) 786.03 786.03 784.03
Avtorimasso AUT (mq) 393.01 393,01 393.0)
Stato dl monutenzione del tabbricarto STF (n) 10.000,00 10.000.00 10.000,00
Stato di monutenzione dell'unita immobiiare STM {n) 25.000.00 25.000,00 25.000.00

Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica e svolto un Aggiustamento (€) al
Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della differenza dellammontare delle
caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto
delle caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima (Subject) e

limmobile di confronto (A, B...}.

Prezzo dl mercato e caratteristica Unita A UnitaB Unita C

PRZ (€) 124.500.,00 210.000.,00 180.000,00
$1 (maq) 76.048,03 <22.794.76 -28.296,94
AUT (ma) 0.00 0.00 -11.004,37
STF {n) 0.00 0.00 10.000,00
ST™M (n) -50.000,00 -25.000,00 0.00
Prexzo comeatto (€) 150.548,03 162.205,24 150.698.,6%

In linea teorica i prezzi coiretti degli immobili di confronto devono coincidere,
tfuhavia nellesperienza concreta cid e puramente casuale, anche se
generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi
corretti divergenti si accetta mediante I'analisi della divergenza percentuale
assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax) e il prezzo minimo (Pmin) ed

esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.
Nel caso in esame & pari d

Ad%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(162.205,24 — 150.548,03)*100]/ 150.548,03 = 7,74 %
< 10%.

Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject é rappresentato
dalla media dei prezzi comretti secondo il principio di equiprobabilitd, per il quale i
prezzi corretti hanno pari probabilitd, peso e dignita di figurare nella sintesi

conclusiva.

Tale valore € uguale a (162.205,24 + 150.548,03 + 150.698,69)/3 = 154.483,99
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Il valore di mercato del bene arotondato si ritiene pari a 154.000,00 €, pari a circa
860,33 €/maq.

D.1.13.3 Adeguamenti e cofrezioni della stima

ID Immobile Superficie Valore 1
commerciale | unitario Valore intero Valore diritto |
{m?) (€/m?) | medio ponderato A
1.a | Abitazione 90 860,33 77.430,17 38.715,08
1.b | Abitazione 89 860,33 76.569,83 38.284,92
Totale 1.a+ 1.b 154.000,00 77.000,00

La valutazione estimativa € da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli

enti comuni del fabbricato.

Adequament e correzioni della stima

o Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: 1.000 Euro.

o Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente:
nessuna.

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene venduto:
11.550,00 Euro (valore diritto 1/2) (circa 64,52 €/mq)} - adeguamento del 10 %.

o Alin adeguamenti: nessuno.

o Oneri giuridici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il trasferimento
dell'immobile sono o carico dell'aggivdicotario e saranno versati da
quest'ultimo, contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata dal

notaio delegato entro 10 giorni dall'aggivdicazione definitiva.
D.1.13.4 Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile 1.a + 1.b per la quota di proprieta di 2 al netto delle

decurtazioni nello stato di fatto in cui si frovano: € 70.725,00.

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi

dell‘art. 568 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente — a propria cura —
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verificare il bene sotto ogni profilo.

Verona. 23/02/2024

IIC.T.U.
Francesca Piantavigna
Architefto
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D.2 LOTIO 2 - FABBRICATI E TERRENI AGRICOLI SITI IN BUTTAPIETRA (VR)
D.2.1 Proprleta

Per quanto riquarda | beni da 2.0 a 2.c

A _ la quota pari a 1/4 di piena proprieta in
regime di comunione legale dei beni ciascuno degliimmobili Buttapietra Foglio 9
Particella 514 Sub. 1 Particella 514 Sub. 2 Particella 514 Sub. 3 Particella 514 Sub. 4
Particella 77 Sub. 2, Buttapietra Foglio 9 Particella 17 Particella 18 Particella 19
Particella 44 Particella 514 € pervenuta per atto di permuta del 17/09/2010
Numero di repertorio 82539/20910 Notaio LOMBARDI LUCIO Sede ISOLA DELLA

SCALA (VR) frascritto il 23/09/2010 nn. 37414/22871 da potere | EGTcTcGN

A ' cyuota par

a 1/4 di piena proprietda ciascuno degliimmobili originari degli attuali Buttapietra
Foglio ¢ Particella 514 Sub. 5 Particella 514 Sub. 6 Particella 514 Sub. ? & pervenuta
per atto di compravendita del 12/05/1980 Numero di repertorio 43632 Notaio
CESARE PELOSO Sede VERONA ftrascritto il 10/06/1980 m. 14171/10462 da potere

NOTA: non risulta possibile ricostruire I'esatta corrispondenza dei beni tra quanto
indicato in atto di provenienza e quanto riportato in cerfificazione notarile e

nell'attuale catasto.

Per quanto riquarda i benlda 2.d a2.h

- Al (« cuota paii a 1/2 di nuda proprietd
ciascuno, _ la quota dellintero in usufrutto degli immobili
Buttapietra Foglio 9 Particella 437, Buttapietra Foglio 8 Particella 450,
Buttapietra Foglio 9 Particella 101 Particella 437 Particella 438 Particella 487
Particella 72 Particella 78 era pervenuta per successione, in morte di -
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I << duto il 18/03/2014 registrata il 26/09/2014 al Numero
di repertorio 2015/9990 VERONA 2, trascritta il 29/10/2014 ai NN. 34518/23979

devoluta per legge e successivo RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del
23/09/2018.

Risulta trascritta in data 15/04/2014 ai nn. 11762/8243 accettazione espressa di
eredita di BOGON| ANGELO Nato il 04/06/1927 a MONTEFORTE D'ALPONE (VR}
Codice fiscale BGNNGL27H04FS08K, da parte degli eredi || G

I noscente da atto Notoio

Lombardi Lucio Sede ISOLA DELLA SCALA (VR) del 11/04/2014.
- Alsig. Bogoni Angelo i terreni erano pervenuti:

In parte giusto otto di divisione in Notar Zordan Nicodemo del 24/09/1970
registrato a Soave il01/10/1970 al n. 1359 vol. 108 e trascritto il05/10/1970 ai nn.

18272/14109, da compropriets con [ N
In parte giusto atto di vendita in Notar Anzi Carlo del 16/03/1957 trascritto il
01/04/1957 ainn.4424/3332, [

NOTA: le indicazioni di trascrizione riportate per il suddetto atto risultano definite

in cerificazione notarile. Da documento reperito dalla scrivente in Agenzia

delle Entrate si evince esclusivamente trascritto nel 1957 RP 3382.

In parte per successione in morte di _ deceduto il

19/07/1956 (den.69 vol.870 dellUfficio del Registro di Verona) trascritto il
08/02/1957 ainn. 1971/1480;

In parte giusto atto di vendita in Notar Beghini Walter del 09/11/1954 trascritto

il 08/12/1954 ai nn. 12868/10355, da potere || KNG
In parte giusto atto di cessione di quota Notar Anzi Carlo del 23/11/1959
trascritto il 14/12/1959 ai nn. 15787/12418, da potere |GGG

Ed in parte giusto atto di vendita in Notar Zamboni Lino del 08/11/1948
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rep.n.7667 trasciitto il 26/11/1948 ai nn. 784076914, |GGG
Non & possibile ricostruire la continuitd tra l'identificazione dei beni presenti nei
suddetti afti e gli attuali identificativi catastali, in quanto la scrivente non € riuscita

a reperire planimetrie storica e le stesse non risultano allegate agli atti.
D.2.1.1 Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Si riporta in seguito quanto indicato nei certificati rilasciati dal Comune di
Buttapietra e di San Giovanni Lupatoto (All. E.2 - E.3 - E.4).

Da documentazione reperita la ditta esecutata al momento della nofifica
dell'atto di pignoramento e al momento dell'acquisto del diritto risultava
coniugata.

In estratto per riassunto dell'atto di matrimonio non risulta specificato il regime
patrimoniale. In atto di compravendita del 01/12/1987 Repertorio numero
9900/933 Notaio LUCIO LOMBARDI Sede ISOLA DELLA SCALA frascritto il 18/12/1987

nn. 30814/21929 viene riportato che essi sono coniugati in comunione legale.
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D.2.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

1/1 plena proprieta dI:

2.a: Abitazione aqi piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune
di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 5, categoria A/2, classe 2, consistenza
5.5 vani, superficie catastale 119 mq, rendita Euro 355,06.

2.b: Deposito al piano interrato distinto al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di
Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. é, categoria C/2, classe 2, consistenza 30
mgq, superficie catastale 35 mq, rendita Euro 41,83.

2.c. Deposito al piano primo distinto al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di
Buttapietra, fogllo 9, particella 514, sub. 9, categoria C/2, classe 2, consistenza 26

mgq, superficie catastale 29 mq, rendita Euro 36,26.

Intestati a:

Proprietd 1/2in |
regime di
comunione dei beni |

Proprietd 1/2in
regime di
comunione dei beni

Nota: l'indicazione "intestati” sulla visura catastale sembra non cormretta.
Alle unita immohbiliari sopra elencate compete I'indivisa, proporzonale quota di
comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune dicuiall'articolo 1117

c.c., con particolare riferimento all'area coperta e scoperta di pertinenza.

1/2 piena proprieta di:

2.d: Deposito al piano terra distinto al NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di
Buttapietrq, foglio 9, particella 437, categoria C/2, classe 3, consistenza 117 mq,
superficie catastale 96 mq, rendita Euro 193,36.

2.e: Tereno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Buttapietra, foglio 9,

particella 72, qualitd ORTO IRRIG, classe U, superficie catastale 9.457 ma, reddito

Tribunale di Verona E.(. n, 13/2023 R.E,
Gludlce: Dott. Paocla Salmaso

Esperto stimatore: arch. Francesca Piantavigna
Custode: [.V.G. dl Verona

Pubblicazione ufficiale ad uso &8éIlsho personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PIANTAVIGNA FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: 5faf1b5148c00f390adBc21edbbdet

@



dominicale euro 185,11, reddito agrario euro 105,01,

2.f. Tereno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Buttapietra, fogllo 9,
particella 78, qualitd ORTO IRRIG, classe U, superficie catastale 4.176 mg, reddito

dominicale euro 83,68, reddito agrano euro 46,37.

2.g: Terreno distinto al NCT - Catasto Tereni, Comune di Buttapietra, fogllo 9,
particella 548, qualitd VIGNETO, classe 1, superficie catastale 499 maq. reddito

dominicale euro 6,19, reddito agrario euro 3,61.

2.h: Terreno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Buttapietra, foglio 9,
particella 569, porz AA, qualitd VIGNETO, classe 1, superficie catastale 2.040 mq,
reddito dominicale euro 25,29, reddito agrario euro 14,75, porz AB, qudlita
SEMINATIVO, classe U, superficie catastale 8.290 mq. reddito dominicale euro
57,80, reddito agrario euro 40,67.

Intestati a:

Proprieta 1/2

Proprieta 1/2

Alle unita immobiliar sopra elencate compete l'indivisa, proporzionale quota di
comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune dicui all’articolo 1117

c.c., con particolare riferimento all'area coperta e scoperta di pertinenza.

Ricostruzlone delle varlazionl catastall

2.a Abitazione foglio 9, particella 514, sub. 5

Situgzione dell'unita immobiliare dal 15/06/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 5, categoria A/2, classe 2,

consistenza 5,5 vani, rendita Euro 355,06

VARIAZIONE del 15/06/2015 Pratica n. VRO097747 in atti dal 15/06/2015 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n, 32633.1/2015)

Situazione dellunitd immobiliare dal 09/11/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 5, categoria A/2, classe 2,
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consistenza 5,5 vani, superficie catastale 119 mq, rendita Euro 355,06.
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Unita immobiliare dal 15/06/2016

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 5, categoria A/2, classe 2,

consistenza 5,5 vani, superficie catastale 119 mq, rendita Euro 355,06.

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 15/06/2016 Pratica n. VR0107207 in attfi dal
15/06/2016 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 39597.1/2016)

2.b Deposilto foglio 9, particella 514, sub. é

Situazione dell'unitd immobiliare dal 15/06/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 6, categoria C/2, classe 2,

consistenza 30 mq, rendita Euro 41,83.

VARIAZIONE del 15/06/2015 Pratica n. VR0O097747 in atti dal 15/06/2015 DIVERSA
OISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 32633.1/2015)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 09/11/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 6, categoria C/2, classe 2,

consistenza 30 mq, superficie catastale 35 mq, rendita Euro 41,83.
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Unitd immobiliare dal 15/06/2016

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 4, categoria C/2, classe 2,

consistenza 30 mq, superficie catastale 35 mq, rendita Euro 41,83.

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 15/06/2016 Pratica n. VRO107207 in atti dal
15/06/2016 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 39597.1/2016)

2.c Deposito foglio 9, particella 514, sub. 9

Situazione dell'unitd immobiliare dal 15/06/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 7, categoria C/2, classe 2,

consistenza 52 mq, rendita Euro 72,51.

VARIAZIONE del 15/06/2015 Pratica n. VR0O097747 in atti dal 15/06/2015 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 32633.1/2015)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 09/11/2015
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Comune di Buttapietra, foglio 9, porticella 514, sub. 7, categoria C/2, classe 2,

consistenza 52 mq, superficie catastale 64, rendita Euro 72,51.
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dafi di superficie.

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 15/06/2016

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 7, categoria C/2, classe 2,

consistenza 52 mq, superficie catastale é4, rendita Euro 72,51.

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 15/06/2016 Pratica n. VR0107207 in atti dal
15/06/2016 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 39597.1/2016)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 02/02/2018

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 9. categoria C/2, classe 2,

consistenza 26 maq, superficie catastale 29 mq, rendita Euro 36,26.

DIVISIONE del 01/02/2018 Pratica n. VRO0146999 in atti dal 02/02/2018 DIVISIONE (n.
7148.1/2018)

Unitd immobiliare dal 02/02/2019

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 9, categoria C/2, classe 2,

consistenza 26 mq, superficie catastale 29 maq, rendita Euro 36,26.

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 02/02/2019 Pratica n. VRO013579 in atti dal
02/02/2019 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 2826.1/2019)

2.d Deposlto foglio 9, particella 437

Situazione dell'unita immobiliare dal 14/12/1999

Comune di Buttapietra, foglio 9. particella 437, categoria C/2, classe 3,

consistenza 117 mq, rendita L. 374.400.
COSTITUZIONE del 14/12/199% in atti dal 14/12/1999 (n. D03114.1/1999)

Situazione dell'unita immobiliare dal 14/12/2000

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 437, categoria C/2, classe 3,
consistenza 117 mgq, rendita Euro 193,36 L. 374.400.

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 14/12/2000 Pratica n. 33169/ in afti dal
14/12/2000 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 16118.1/2000)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 09/11/2012
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Comune di Buttapietra, foglio 9. parficellc 437, categoria C/2, classe 3,
consistenza 117 mq, rendita Euro 193,346.

VARIAZIONE del 09/11/2012 Pratica n. VR0340230 in aotti dal 09/11/2012
INSERIMENTO ANNOTAZIONE (n. 59449.1/2012)

Unitd immobiliare dal 09/11/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, parficella 437, categoria C/2, classe 3,
consistenza 117 mgq, superfice catastale 96 mq, rendita Euro 193,36.

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
2.e Terreno foglio 9, particella 72

Situazione dell'unitd immobiliare dall'impianto meccanografico

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 72, qualitd SEM IRR ARB, classe 1,
superficie catastale 9.457 ma, reddito dominicale euro 99,64 L. 192.923, reddito
agrario euro 61,05 L. 118.213.

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Situazione dell'unitd immobiliare dal 19/09/2003

Comune di Buttapietra, foglio 9, particellc 72, qualitd FRUTT IRRIG, classe 2,
superficie catastale 9.457 mq, reddito dominicale euro 143,59, reddito agrario
euro 95,24.

TABELLA DI VARIAZIONE del 19/09/2003 Pratica n. 290904 in atti dal 19/09/2003 (n.
65.1/1990)

Unitd immobiliare dal 04/12/2018

Comune di Buttapietra, foglio 9, paricella 72, qudlitd ORTO IRRIG, classe U,
superficie catastale 9.457 mqg, reddito dominicale euro 185,11, reddito agrario
euro 105,01.

TABELLA DI VARIAZIONE del 08/06/2018 Pratica n. VRO167047 in atti dal 04/12/2018
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 10090.1/2018)

2.f Terreno foglio 9, particella 78

Situazione dell'unita immobiliare dallimpianto meccanografico

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 78, qualitd SEM IRR AR8, classe 1,
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superficie catastale 4.176 mq, reddito dominicale euro 45,94 L. 88.949, reddito
agrario euro 26,96 L. 52.200

Impionto mecconografico del 01/01/1975

Situazione dell'unitd immobiliare dal 19/09/2003

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 78, qualitd SEM IRR ARB8, classe 2,
superficie catastale 4.176 mq, reddito dominicale euro 65,35, reddito agrario euro
42,06

TABELLA DI VARIAZIONE del 19/09/2003 Pratica n. 290964 in atti dal 19/09/2003 (n.
65.1.1/1990)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 04/12/2018

Comune di Buttapietrq, foglio 9, particella 78, porz AA, qualitd FRUTT IRRIG, classe
2, superficie 465 mq, reddito dominicale euro 7,28 reddito agrario euro 4,68, porz
AB, qualita ORTO IRRIG, classe U, superficie catastale 3.711 mq, reddito dominicale
euro 74,36, reddito agrario euro 41,21.

TABELLA DI VARIAZIONE del 08/06/2018 Pratica n. VRO167050 in atti dal 04/12/2018
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 10093.1/2018)

Unitd immobiliare dal 19/11/2020

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 78, gqudlitd ORTO IRRIG, classe U,
superficie catastale 4.176 mq, reddito dominicale euro 83,68, reddito agrario euro
46,37

TABELLA DI VARIAZIONE del 03/06/2020 Pratica n. VR0O156218 in atti dal 19/11/2020
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 6840.1/2020)

2.g Terreno fogllo 9, particella 568

Situazione dell'unitd immobiliare dall'impianto meccanografico

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 21, qualita VIGNETO, classe 1, superficie
catastale 14.250 mq, reddito dominicale L. 342.000, reddito agrario L. 199.500.

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dal 18/10/1990
Comune di Buttapietrq, foglio 9, particella 21, qualitd VIGNETO, classe 1, superficie
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catastale 13.749 mq, reddito dominicale L. 326.976, reddito agrario L. 192.486.
FRAZIONAMENTO in atti dal 18/10/1990 (n. 78780)

Situagzione dell'unita immobiliare dal 18/10/19%0

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 152, qualitad VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 13.367 mq, reddito dominicale L. 320.808, reddito agrario L.
187.138.

FRAZIONAMENTO in atti dal 18/10/1990 (n. 365682)

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 09/09/1999

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 152, qualitad VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 13.272 mq, reddito dominicale L. 318.528, reddito agrario L.
185.808.

FRAZIONAMENTO del 09/09/1999 in atti dal 09/09/1999 ATTO IN DEROGA (n.
4842.1/1999)

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 02/11/19%99%

Comune di Buttapietra, foglio 9. particella 436, qualitad VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 12.050 mq, reddito dominicale euro 149,36 L. 289.200, reddito
agrario euro 87,13 L. 168.700.

FRAZIONAMENTO del 02/11/1999 in atti dal 03/11/1999 (n. 6775.1/1999)

Situazione dellunita immobiliare che ha originato il precedente dal 14/10/2004

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 487, qualitd VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 10.829 mq. reddito dominicale euro 134,23, reddito agrario
euro 78,30.

FRAZIONAMENTO del 14/10/2004 Pratica n. VR0202325 in afti dal 14/10/2004 (n.
202325.1/2004)

Unitd immobiliare dal 08/06/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 568, qualitd VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 499 mgq, reddito dominicale euro 6,19, reddito agrario euro
3,61

FRAZIONAMENTO del 08/06/2015 Pratica n. VR0093438 in atti dal 08/06/2015
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presentato il 08/06/2015 (n. 93438.1/2015)
2.h Terreno fogllo 9, particella 569, porz AA, porz AB

Situazione dell'unitd immobiliare dallimpianto meccanografico

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 21, qualitd VIGNETO, classe 1, superficie
catastale 14.250 mq. reddito dominicale L. 342.000, reddito agrario L. 199.500.

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 18/10/1990

Comune di Buttapietrq, foglio 9, particella 21, gualitd VIGNETO, classe 1, superficie
catastale 13.749 mq, reddito dominicale L. 329.976, reddito agrario L. 192.486.

FRAZIONAMENTO in atti dal 18/10/1990 (n. 78780)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 18/10/1990

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 152, qualita VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 13.367 mg, reddito dominicale L. 320.808, reddito agrario L.
187.138.

FRAZIONAMENTO in atti dal 18/10/1990 {n. 365682)

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 09/09/1999

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 152, qualitd VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 13.272 mq, reddito dominicale L. 318.528, reddito agrario L.
185.808.

FRAZIONAMENTO del 09/09/1999 in afti dal 09/09/1999 ATTO IN DEROGA (n.
4842.1/1999)

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 02/11/1999

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 436, qualitd VIGNETO, classe 1,
superficie catastale 12.050 mq, reddito dominicale euro 149,36 L. 289.200, reddito
agrario euro 87,13 L. 168.700.

FRAZIONAMENTO del 02/11/1999 in alti dal 03/11/1999 (n. 6775.1/1999)

Situazione dell'unitd immobiliare che ha originato il precedente dal 14/10/2004

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 487, qualitd VIGNETO, classe 1,

superficie catastale 10.829 mq, reddito dominicale euro 134,23, reddito agrario
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euro 78,30.

FRAZIONAMENTO del 14/10/2004 Pratica n. VR0202325 in atti dal 14/10/2004 (n.
202325.1/2004)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 08/06/2015

Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 569, qualitd VIGNETO, classe 1,

superficie catastale 10.330 mq, reddito dominicale euro 128,04, reddito agrario
euro 74,69.

FRAZIONAMENTO del 08/06/2015 Pratica n. VR0093438 in atti dal 08/06/2015
presentato il 08/06/2015 (n. 93438.1/2015)

Unitd immobiliare dal 04/12/2018

Comune di Buttapietra, toglio 9, particella 569, porz AA, qualitd VIGNETO, classe
1, superficie catastale 2.040 mq, reddito dominicale euro 25,29, reddito agrario
euro 14,75; porz AB, quadlita SEMINATIVO, classe U, superficie catastale 8.290 mq,

reddito dominicale euro 57,80, reddito agrario euro 40,67.

TABELLA DI VARIAZIONE del 08/06/2018 Pratica n. VRO167060 in atti dal 04/12/2018
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 10102.1/2018)
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Locallzzazione

| terreni sono localizzatiin Comune di Buttapietra (VR), accesso pedonale e canaio

ai beni avviene da via Alpone, strada pubblica.

€ possibile ricollegare | dati catastali indicati nell’ atto di pignoramento ai beni.
Confini da Nord in senso N.E.S.O. per 'intero bene:

2.a0-b-c — Abitazione e depositi particella 514

Mappcali 77, 515, 568, 569, 437, 438, 21, 101, 466.

2.d - Deposito particella 437

via Alpone, mappali 438, 514, 569.
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2.e - Temeno pairticella 72

via Alpone, mappali 541, 539, 537, 92, 91, 389, 551, 76, 440.

2.f - Terreno particella 78

Mappali 467, 541, 75, via Alpone, mappali 569.

2.9 - Tereno particella 568

Mappoali 498, 497, 569, 514, 515, 464,

2.h - Tereno particella 569

Mappali 437, 514, 568, 497, 467, 78, via Alpone, mappale 499, via Alpone.
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D.2.3 Descrizione del benl
D.2.3.1 Contesto

Le unita immobiliari oggetto di esecuzione sono costituite da fabbricati in parte
ad uso deposito ed in parte ad uso residenziale e terreni agricoli coltivati siti nel
Comune di Buttapietra (VR), in frazione Alpone.

L'accesso pedonale e camraio ai beni avviene da via Alpone, strada pubblica.
Carotteristiche zona: zona periferica con scarsa presenza di servizi.

Collegamenti pubblici: stazione centrale dei treni (Verona Porta Nuova) a circa 18
km; stazione locale dei freni (Buttapietra) a circa 3 km; Aeroporto di Verona a
circa 13 km; ingresso autostrada A4 - Ml -VE = Raccordo Autostradale Verona Sud

a circa 8 km.

Servizi disponibili nel raggio di circa 2 km dal bene oggetto di esecuzione:

3

' Centrt commerciall g

avaoﬂi

9 3 Arepero
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D.2.3.2 Descrizione dell'unita Immoblliare e del fabbricato

2.a - AbHazlone foglio 9, particella 514, sub. 5

1/1 di piena proprieta di abitazione ai piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub. 5, categoria A/2,

classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 119 mq, rendita Euro 355,06.

L'appartamento & composto al piano temra da cucina/pranzo, ingresso,

disimpegno, camera, bagno ed al piano primo da camera e bagno.

La porzione di bene al plano primo non é risultata accessiblle, non e stato quindi

possiblle verificarne la conformita e lo stato manutentivo.
Consistenza commerciale complessiva circa 119 mag,.

2 b - Deposito foglio 9, particella 514, sub. é

1/1 di piena proprietd di deposito al piano interrato distinto al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di 8uttapietra, fogllo 9, particella 514, sub. 6, categoria C/2,
classe 2, consistenza 30 maq, superficie catastale 35 mq, rendita Euro 41,83.

Consistenza commerciale complessiva circa 35 mq.

2.c - Depostto foqgllo 9, particella 514, sub. 9

1/1 di piena proprietd di deposito al piano primo distinto al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di 8uttapietra, fogllo 9, particella 514, sub. 9, categoria C/2,

classe 2, consistenza 26 maq, superficie catastale 29 mq, rendita Eurc 36,26.
Consistenza commerciale complessiva circa 29 mq.

Lo spazio non é risultato accessiblle, non é stato quindl possiblle verificarne la
conformita e lo stato manutentivo.

II compendio immobiliare di cui fanno parte fra altre le unitd oggetto di
esecuzione risulta edificato probabilmente intomo agli anni 60 ed in seguito mai
ristrufturato interamente ma oggetto di puntuali riparazioni. In generale le

condizioni manutentive dei beni sono mediocri.

2.d - Deposito foqlio 9, pardicella 437

1/2 di piena proprieta di deposito al piano terra distinto al NCEU - Catasto

Fabbricati, Comune di Buttapietra, fogllo 9, particella 437, categoria C/2, classe
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3, consistenza 117 ma, superficie catastale 96 mq, rendita Euro 193,36.
Consistenza commerciale complessiva circa 117 ma.

Il deposito risulta realizzato nella seconda metd degli anni 90. Lo stato manutentivo

dello stesso & conforme alla sua epoca costruttiva.,
Y2 piena proprieta di terreni agricoli siti nel Comune di Buttapietra (VR).
Supefrficie catastale di 24.462 mq.

Terreni con orografia piana, di forma regolare, non recintati. | terreni risultano
coltivati.

Da CDU del Comune di Buttapietra i terreni in analisi ricadono in zona termitorio

agricolo.

2.e - Terreno foglic 9, paricellg 72

1/2 di piena proprietd di terreno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di
Buttapietra, foglio 9, particella 72, qualitd ORTO IRRIG, classe U, superficie
catastale 9.457 mq, reddito dominicale euro 185,11, reddito agrario euro 105,01.

2.f - Terreno foglio 9, particella 78

1/2 di piena proprietd di terreno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di
Buttapietra, foglio 9, particella 78, qualitd ORTO IRRIG, classe U, superficie

catastale 4.176 mq, reddito dominicale euro 83,68, reddito agrario euro 46,37.

2.q - Terreno foqllo 9, particella 548

1/2 di piena proprieta di tereno distinto al NCT - Catasto Temreni, Comune di
Buttapietra, foglio 9. particella 568, qualita VIGNETO, classe 1, superficie catostale

499 mq, reddito dominicale euro 6,19, reddito agrario euro 3,61.

2.h - Terreno foqllo 9, particella 549, porz AA, porz AB

1/2 di piena proprietd di terreno distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di
Buttapietrq, foglio 9, particella 569, porz AA, qualita VIGNETO, classe 1, superficie
catastale 2.040 mq, reddito dominicale euro 25,29, reddito agrario euro 14,75; porz
AB, qualitd SEMINATIVO, classe U, superficie catostale 8.290 mag. reddito

dominicale euro 57,80, reddito agrario euro 40,67.
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Cargtteristiche dei beni

2.a-b-c — Abitazione e deposiil particella 514

Le caratteristiche riportate si riferiscono alle porzioni di immobile che sono risultate

visibili.
Caratteristiche strutturali
Caratteristiche Descrizione Condizlonl |
Strutture verticali | Mista Scarse |
|
Solai | Latero cemento Scarse
|
_Cc;perturo Latero cemento con pannelli coiber_\’ro‘ri Scarse |
Facciate | Intonacate e tinteggiate _' Scarse

Caratteristiche edilizie e costruttive

Caratteristiche Descrizione | Condizionl |

Infissi esterni Materiale: pvc Discrete

Protezione: tende

Infissi intemi Tipologia: a battente Scarse

Materiale: legno

Portone esterno | Tipologia: a battente Scarse
d'ingresso Materiale: legno e coibetato
Paretiinterne Materiale: parte intonacate e tinteggiate | Discrete

e parte rivestite con pannelli coibentati

Pavimentazione Materiale: ceramica Scarse
interna
Rivestimenti Ubicazione: bagno; Scarse

Materiale: ceramica

Amredi sanitan Doccia, lavabo, water. Scarse
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Implanti Descrizione

Climatizazione Presente
|

Condizionl

Non verificabile |

Elettrico Tipologia: sottofraccia

Tensione: 220V

i] Fognatura Tipologia: fossa biologica

‘i. Idrico “ TTpologio: sottofraccia

f Termico Terminali; stufette elettriche

" Ascensore Non presente |
1

Non verificabile

Non verificabile

Non verificabile

| Non verificabile

IMS1=71 A MIF

Conformita

Non reperita

| Non reperita

Non reperita

' Non reperita

| Non reperita

Note: Eventuali costi di adeguamento impiantistico dell’'unitd risultano

quantificabili, a parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e

modalitd reclizzativa degli stessi. La stima finale degli immobili fiene conto delle

condizioni manutentive degli stessi, pertanto anche dell'eventuale vetusta di

impianti e finiture.

2.d - Deposito foglio 9, particella 437

Caratteristiche strutturali

" Strutture verticali | Cemento
|

‘. Solai Latero cemento
|

! Copertura | Latero cemento
| WSt

! Facciate I Cemento

Caratteristiche edllizle e costrultive

‘ Caratteristiche Descrizione

\ Infissi esterni ‘ Materiale: metallo

\ Cardﬂeﬂsﬂche ‘ Descrizione

Condizionl
Discrete
Discrete
Discrete

Discrete

Condizionl |

Discrete
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Portone esterno | Tipologia: scomrevole Scarse
d'ingresso Materiale: ferro e vetro
I;oreﬂ interne | Matericle: cemento ¢ vista i _Discrete

| Pavimentazione Materiale: battuto in semento Discrete
interna

Implanti | Descrizione ' Condizioni Conformita
Elettrico Tipologia: sottotraccia - Non verificabile | Non reperita
Tensione: 220V |

Nofe: I;/enfuoli “ costi  di odeguomenfcﬁ irﬁpionﬁsfico dell'bnité risulfono“
qguantificabili, a parere della scrivente, solo previa progettazione dettagliata e
modalitd realizzativa degli stessi. La stima fincle degli immobili fiene conto delle
condizioni manutentive degli stessi, pertfanto anche dell'eventuale vetusta di

impianti e finiture.
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Documentazione folografica

Fotografie degli esterni

|
|
|
|

FOTO 1 - fronte sud-ovest, deposito part. 437

FOTO 2 - Accesso fronte ovest da via Alpone
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FOTO 4 - Fronte sud-est, deposito par. 437 FOTO 5 - Tettoia port. 437
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5 e o

FOTO 7 - Fronte ovest particello 514
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FOTO 10 - Fronte nord fabbricati part. 514
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FOTO 11 - Pan. 569

FOTO 12 - Fronte ovest FOTO 13 -Part. 72
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NZIARIE

FOTO 15 - Part. 569 ¢ 78
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Fotografie dedli intemi

FOTO 1 - Deposito part. 437

FOTO 3 - Deposito pan. 437
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FOTO 5 - Bogno port. 514 sub. 6 FOTO 4 - Disbrigo part. 514 sub. é

FOTO 7 - Porzione non gutorizzate ingresso paort. FOTO 8 - Cucina/pranzo part. 514 sub. § picno terra
514 sub. 5 piano terra
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FOTO 10 - Bagno partt. 514 sub. 5 piano terro FOTO 11 - Ingresso part. 514 sub. 5 piono tera
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Planimetrie catastall

Si segnala che da portale di Agenzia delle Entrate per la particella 437 &
disponibile solo una planimetria parziale, durante le operazioni di accesso agli atti
e stata reperita una planimetria completa riportata in sotto che non nisulta perd

provvista di barra informativa ma di timbro e firma del tecnico.
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Daw: 11/12/2023 - n, T346244 - Richiedenie: Telematico
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Dimcstrazione grafica dei subalterni
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Aderzia @)

«mmsnNtratess
Data: 11/12/2023

Ora: 17:23:58
Dlrezlone Provinclale dl Verona Numero Pratica: T346246
Ufticlo Provinclale - Territorio Pag: 1 - Fine
Servizi Catastalt

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
BUTTAPIETRA 9 514
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
1 SOPPRESSO
2 SOPPRESSO
3 SOPPRESSO
| e TSR
5 via alpone T-1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
8 via alpone S1 LOCALE DI DEPOSITO
7 SOPPRESSO
8 via alpone T DEPOSITO CON CORTE ESCLUSIVA
9 via alpone 1 DISBRIGO CON WC

Visura lelematica
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D.2.3.3 Individuazione del benl condominiall o delle pertinenze con speclifica

indicazione degll identificativi catastaill

map 101 w3 816

m.518 | BENE PIGNORATC

SUB. 5
4 |
mag.436 4 gs, meg, 87
1

g 74

SUB. dcort |
p 23 BCNC AliSU
5eé
PIANO TERRA
BENE PIGNO}
SUB. 9
o
|
PIANO PRIMO
6 ENE PIGNORATI(
<o SUB. 6
PIANO PRIMO SOTTOSTRADA

Beni condominiali comuni a tutti i subaltemi desunti da elaborato planimetrico.
NCEU - Catasto Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub 4 -

bene comune non censibile ai sub 5 e 6 corte comune.

| beni comuni non censibili non risultano individuati nella nota di trascrizione

dell'atto di pignoramento.
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D.2.3.4 Individuazione dell’accesso o degll accessi del bene immobille

| beni comuni non censibili non risultano individuati nella nota di trascrizione

dell’ atto di pignoramento.

Il compendic immobiliare in area agricola di cui fanno parte fra altre le unita
oggetto di esecuzione coniraddistinte alla particella 514 risulta edificato
probabilmente intorno agli anni 60 ed in seguito frazionato in piu unitd con
assegnazioni a diversi soggefti. Le aree esterme ad oggirisultano ancora collegate

ed in buona parte senza recinzioni.
Sono state eseguite dalla scrivente ispezioni ipotecarie telematiche sui mappali
515. 514, 438, 437 e 101 al Catasto temreni e fabbricati per individuare la presenza

di eventuali servity di passo trascrite non riscontrandone alcuna oltre quelle

inserite negli atti di provenienza allegati.

2.0 - Abitazione foglic 9, particella 514, sub. 5

L'accesso ai suddetti beni avviene dagli altri beni oggetto di perizia attraverso |l
mappale n. 437 e attraverso il bene comune identificato al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub 4 - bene comune

non censibile aisub 5 e 6 corfe comune.

La porzione di bene al piano primo attualmente non risulta accessibile in quanto

non € stato possiblle accede al vano scala sito al plano terra In quanto la porta

risultava chlusa e da quanto riferito, 1| vano scalq, risulia utillzzato da altra
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proprietd.

2.b - Deposito foglio 9, particella 514, sub. 6

L'accesso ai suddetti beni avviene dagli alfri beni oggehto di perizia afttraverso |l
mappale n. 437 e atfraverso il bene comune identificato al NCEU - Catasto
Fabbricati, Comune di Buttapietra, foglio 9, particella 514, sub 4 - bene comune
non censibile ai sub 5 e 6 corte comune. Apparentemente non risultano presenti

servitu di passo.

2.c - Deposito fodlio 9, particella 514, sub. ¢

L'accesso ai suddetti beni avviene dagli alfni beni oggetto di perizia attraverso il

mappale n. 437. Apparentemente non risultano presenti servitu di passo.

Il bene attualmente non risulta accessibile in guanto non é stato possiblle accede

al vano scala sito al plano terra del sub. 5 In quanto la porta risutava chiusa e da

quanto rifertto, Il vano scala, risulta utllizzato da alira proprieta.

2.d - Deposito toglio 9, particella 437

L'accesso ai suddetti beni avviene sia direttamente dalla pubblica via, via Alpone.

2.e - Tereno foglio 9, particella 72

L'accesso ai suddetti beni avviene direftamente dalla via asfaltata posta a nord
dell'area o dalla via battuta posta a sud, da quanto comunicato dal Comune di
Buttapietra strade private accessibili  direttaomente da  via  Alpone.

Apparentemente non risultano presenti servitu di passo.

2.1 - Terreno foglio 9, paricella 78

L'accesso ai suddetti beni avviene dagli alfri beni oggetto di perizia attraverso il

mappale n. 437 e 569. Apparentemente non risultano presenti servitu di passo.

2.g - Terreno foglio 2, particella 548

L'accesso ai suddetti beni avviene dagli altri beni oggetto di perizia attraverso |l

mappale n. 437, 514 e 569. Apparentemente non risultano presenti servity di passo.

2.h - Tereno foqglio 9, paiticella 569, porz AA, porz AB
L'accesso ai suddetti beni avviene direttamente dalla via asfaltata posta a sud

dell'area, da guanto comunicato dal Comune di Buftapietra strada privata
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accessibile direttamente da via Alpone oppure dagli altri beni oggetto di perizia
attraverso | mappale n. 437. Apparentemente non risultano presenti servitu di

passo.
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D.2.4 SHuazlone urbanistica della zona

Si nporta in seguito compia del CDU rlasciato in data 14/12/2023 prot.
13667/2023.

COMUNE DI BUTTAPIETRA I
ares
Provincia di Verona Eseme a sensi cel
Piazza ¢ Novembre 1 - CAP 37060 'Z:’;‘ 2:{& ‘gfﬁ:
[UFFICIO EDILIZLA PRIVATA E URBANISTICAI 16
CF. SDUISIROINS - PAVA 01361440030 - Tol. O45686047T —
Prot. n. 13667/2023 Buttapietrs, 14/12/2023

Oggetto; Certificato di Destinazione Urbanistica, Art. 30 D.P.R. 06/06/2001 n. 380.
IL RESPONSABILE AREA TECNICA

Vista la richiesta dell’Arch. Francesca Piantavigna, residente in Via N. Ormanetto n. 32/A, CAP 37139 Verona (VR),
Prot. 13048 del 29/11/2023, in qualitd di CTU in esecuzione immobiliare 13/2023 Tribunale di Verona, Intesa ad
ottenere il Centificato di Destinazione Urbanlstica del terreno sito in Comune di Buttapietra e catastalmente
distinto alla Sezxlone Unilea, Fagllo 9, Mappall n. 72, 78, 568, 569 e 437.

Visto che, Il Comune di Buttapietra & dotato di PRC costituito da:

- PAT approvato nelle Conferenze di Servizi in data 06.10.2016 e In data 07.11.20186, ratificate con DPP n. 164 del
18.11.2016;

- PAT Varlante n. 1 "adeguamento alla LR 14/2017 — DGR 668/20187, finalizzata al contenimento del consumo di
suolo, adottata con DCC n. 37 del 28.05.2020 e approvata con BCC n, 23 del 07.06.2021;

- Primo Plano degll Interventi “allineamento PAT/PRG con recepimento accordi pubblico-privato art. 6 LR
11/2004 e modifiche cartografiche/normative di interesse comunale”, adottato con OCC a. 36 del 28,09.2020 e
approvato con DCCn. 22 det 07.06,2021;

- Plano degli Interventi - Variante n. 1 - "Registro comunale elettronico dei crediti edilizi - RECRED - art. 17 ¢. S
lett. e) LA 11/2004 - art. 4 ¢. B LR 14/2019", adottata con delibera C.C. n. 54 del 15/11/2021 e approvata con
delibera C.C. n. 2 del 21/02/2022;

- Piano degli Interventi - Variante n. 2 - “Adeguamento NTO al REC e al PAT", “, adottata con delibera C.C. n. S5
del 15/11/2021 e approvata coan delivera C.C. n. 3 del 21/02/2022;

- Piano degli Interventl - Variante n. 3 - "Rimodulazione Manifestazione di Interesse n. 68 - Ditta Antico Molino
Rosso Srl”, adottata con delibera C.C. n. 4 del 21/02/2022, approvata con delibera C.C. n. 41 del 29/09/2022;

CERTIFICA

che il terreno censito nel Catasto Terreni nel Comune censuario di Butapietra, alla Sezione Unica, Foglio 9,
Mappall n. 72, 78, 568, 569 e 437, (come 83 planimelrie catastall altegate all’istanza), nel vigente Primo Plano
degll Interventi Comunale adottato con delibera di Consiglio Comunale n. 36 del 28.09.2020 ed approvato con
delibera di Giunta Comunale n. 22 del 07.06.2021 s.m.i., & ricompreso come segue:

FOGLIO 9

Mappalln.72-78

Ricadenti in “Territorio agricolo”, art. n. 58 delte NTO del Pi;

Ricadenti in "Ambiti di rieguilibrio dell’ecosistema”, art. n. 57 delle NTO del P;
Ricadenti in “Aree di connessione naturalistica® art. 54 delle NTO del Pt;

Ricadenti in “Ambiti prigritari per la protezione del suolo™ art. 57 delle NTO del PI;

Mappale n. 568

Ricadente in "Tersitorio agricolo”, art. n. 58 delle NTO del P);

Ricadente in "Ambiti di riequilibrio dell’ecosistema, art. n. 57 delle NTO del PI;

Ricadente parzialmente in “Elettrodotti/Fasce di rispetto — DPCM 08/07/2003", art. n. 39 delle NTO del P);
Ricadente in "Aree di connessione natucalistica” art. 54 delle NTO del PI;

Ricadente in "Ambiti prioritari per |2 protezione del suolo" ant. 57 delle NTO del Pi;

Centificato di Destinazione Urbanistica — Richiesta Prot. 13048 del 29/11/2023 Pagina1di3
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COMUNE DI BUTTAPIETRA

Provincia di Verona
Piazza IV Novembre, | - CAP 37060

[UFFICIO EDILIZ1A PRIVATA E URBANISTICA
C.F. 80025{80235 - P.TVA 00361440231 - Tel. 0456860477

Mappall n. 569 - 437

Ricadenti in “Territorio agricolo", art. n. 58 delle NTO gel Pt;

Ricadenti in “Ambiti di rieguilibrio dell’ecosistema®, art. n. 57 delle NTO del PI;

Ricadenti parzialmente in "Viabilita D.Lgs 285/1992/Fascia di rispetto”, art. n. 36 delle NTO del Pi;
Ricadenti parzialmente in "Percorsi pedonali e ciclo-pedonali®, art. n. 95 delle NTO del PI;

Ricadenti parzialmente in "Elettrodotti/Fasce di rispetto — DPCM 08/07/2003", art. n. 39 delle NTO del PI;
Ricadenti parzialmente in "Palecalvei’, art. n. 49 delle NTO del PI;

Ricadenti in "Aree di connessione naturalistica" art. 54 delle NTO de! PI;

Ricadenti in "Ambiti pcioritari per la protezione del suolo” art. 57 delle NTO del PI;

Le principall norme tecniche di attuazione relative a tali zone urban(stiche sonp a retro riportate.

Con Deliberazione di C.C. n. 49 del 21/12/2015 é stato adottato il P.A.T,, ratificato con Deliberazione n. 164 del
18/11/2016, del Presidente della Provincia di Verona.

L'area nel P.A.T. corrispondente alla Sezlone Unica, Fogllo 9, Mappall n. 72, 78, 568, 569 e 437, ricade nelle
seguenti aree:

Tavola 1 - Carta dei vincoli e della Pianificazione Territoriale
L'area di cui al mappale sopracitato ricade parzialmente in:
“Elettrodotti — LR 27/1993", Art. 7.6 delle NT del PAT;

Il P.AT. precisa, inoltre, che l'intero territorio comunale & classificato in zona sismica 3 ai sensi O.P.C.M.
3519/2006 e che & compreso allinterno del Piano d’Area PIANURE E VALLI GRANDI VERONES), {Artt. §, 7, 12, 13,
21, 23, 26, 27, 28, 30, 31 Piano d'Area), approvato con D.C.R. n. 108 del 02/08/2012.

Tavola 2 - Carta delle Invarianti
L'area di cui al mappale sopracitato ricade parzialmente in:
"Paleoalvei”, Art. 10.4 delle NT del PAT;

Tavola 3 - Carta delle Fragilita
L'area di cui al mappale sopracitato ricade in:
"Yerreni buoni con ridotta soggiacenza della falda freatica” - Tipologia di condizione 2, Art. 12 delle NT del PAT;

Tavola 4 - Carta della Trasformabllitd

L'area di cui al mappale sopracitato ricade in:

“Aree di connessione naturalistica (buffer zone)”, Art. 19 delle NT del PAT;

e parzialmente in “Percorsi ciclopedonali di progetto”, Art. 33 delle NT del PAT;

Come Ambito Territoriale Omogeneo, I'area ricade nell™ATO A 1.3 ~ Occidentale”, Art. 50.3 delle NT del PAT;

Per quonto riguardo gli estratti di mappa e relative nocme tecniche di attvazione, relative al P.A.T. e al P.i. sono consultablli
sul sito internet del Comune di Buttapietra: “htto://www.comune. buttapietro.vr.it/” sezione "Amministrazione Trosparente”,
"Pianificazione e Governo del Territorio”, "P.A.T." e "P.I.",
Il presente certificato non pud essere prodotto ogii organl dello pubblica arnministrazione o ol trovatl gestori di pubblici
servizi,
IL RESPONSABILE DI AREA
Edilizia Privata e Urbanistica

Arch, Alessandra Pravato
firmato digitalmente
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COMUNE DI BUTTAPIETRA

Provincia di Verona
Piazza IV Novembre, 1 - CAP 37060

JUFFICIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA|
C.F. 80025180235 - P.TVA 0136144023) - Tel. 04356860477

ESTRATTO P.I.
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| beni oggetto di perizia sono urbanisticamente inquadrati nel PI del Comune di

Buttapietra in Zona agricola.
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D.2.5 Situazione catastale dell'immobile

Si attesta la conformitd tra gli intestatan catastali dell'immobile e quelli risultanti

dalle visure ipotecarie.

CRITICITA: BASSA

2.0 - Abitazione porticella 514, sub. 5

Al momento del sopralluogo sono state rilevate alcune difformita di distribuzione
interna consistenti nel tamponamento di alcune porte in prossimitd della scala
interna che consentiva l'accesso al piano primo rendendolo quindi non
accessibile ed ispezionabile. Inoltre, sono state demolite due piccole framezze

poste nella camera al piano fterra.

In prossimita dell'ingresso & presente un corpo di fabbrica realizzato con pannelli
sandwich non rappresentato in planimetria.
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La porzione di bene al piano primo non é risultata accessibile, non & stato quindi

possiblie verificarne la conformita.

2.b - Deposito particella 514, sub. 6

A livello catastale non sono state rinvenute difformita.

2.c - Deposito particella 514, sub. 9

Lo spazio non e risultato accessibile, non é stato quindi possibile verificarne la

conformita.

2.d - Deposito particella 437

Le aperture sui fronti sud ed est sono disposte diversamente rispetto a quanto
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rappresentato in planimetria catastale. In particolare, sul fronte sud non sono
presenti porte ma solato una finestra, mentre I'apertura posta sul fronte est si trova
in posizione piu a sud rispetto a quanto rappresentato e presenta una apertura
maggiore, inolire sul fronte est € presente un fabbricato in lamiera addossato al

capannone non rappresento in planimetria.

Anche alla luce di quanto depositato a livello edilizio in seguito esposto le si ritiene
che vi sia stato un errore grafico consistente nell’aver rappresentato le finestre

presenti con la grafica comunemente in uso per le porte.

Infine, la tettoia posta a nord ha una superficie maggiore rispetto a quanto

rappresentato.
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Il deposito presenta un'altezza minima di 6,27 m e massima di 7,28 me non 5m

come indicato in planimetria.
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2.e - Temeno particella 72

Nella zona nord del tereno € presente un capannone in lamiera e plastica non

rappresentato a livello catastale.

2.f - Temeno particella 78

A livello catastale non sono state rinvenute difformita.

2.0 - Terreno particella 568
Parte dell’area risulta occupata da un capannone in lamiera e plastica non

rappresentato a livello catastale. Vedasi immagine al punto 2.h.

2.h - Tereno particella 569

Parte dell'area a nord risulta occupata da un capannone in lamiera e plastica

non rappresentato a livello catastale.
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Costi previsti per la regolarizzazione: 5.000,00 €

Il nlievo effettuato in sede di sopralfluogo consente la verifica della regolarita
catastale, edilizia e dello consistenza del bene. Tale analisi non permette
I'esciusione totale di diversitd non rilevate, la cui rlevanza non ha comunque
carattere essenziale e non inficia sull' abitabilitd e consistenza del bene stesso.

D.2.4 Shuazione edilizia del'immoblile

Conformita implant

Al momento del sopralluogo il funzionamento degdli impianti, ove presenti, non &
stato verificabile in quanto le utenze risultavano scollegate. La conformita degli
impianti non € stata verificata in quanto non €& stato possibile reperire
documentazione al iguardo.
Pratiche edilizie

o Licenza di costruzione n. 7/69 n. 832 di prot. del 17/03/1969 per

"“costruzione di un rustico".

Non risulta possibile ricostruire la comrispondenza tra i fabbricati oggetto
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di perizia allo stato attuale e quelli rappresentati nelle tavole di progetto
gllegate alla pratica.
o Licenza di costruzione n. 16/70 n. 1569 di prot. del 25/06/1970 per

"costruzione fabbricato”.

Non risulta possibile ricostruire la comispondenza tra i fabbricati oggetto

di perizia allo stato attuale e quelli rappresentati nelle tavole di progetto
dllegate alla pratica.

o Licenza di costruzione n. 34/74 n. 2258 di prot. del 09/10/1974 per “la

costruzione di nuovo fabbricato".

La pratica non & provvista di elaborati grafici. Si allega comunicazione

del comune.

o Licenza dicostruzionen. 7/77 n. 3176 di prot. del 17/02/1977 per “variante

a nuovo fabbricato".

Non risulta possibile ricostruire la comispondenza tra i fabbricati oggetto

di_perizia e guelli rappresentati nelle tavole di progetto _allegate alla
pratica.
o Licenza di costruzione n. 39/77 n. 640 di prot. del 28/04/1977 per "la

costruzione di nuovo fabbricato".

o Concessione di eseguire attivitd ediliziia o di trasformazione urbanistica n.
1/80 Reg. costruz. Edil. N, 255 di Prot. del 03/01/1980 per "la costruzione di

un fabbricato rurale ad uso civile abitazione'.

Apparentemente |la pratica edilizia non riguarda direttamente i beni

oggefto di perizia ma il fabbricato limitrofo, facente parte dello stesso
contesto di corte ma non oggetto di esecuzione.
o Permesso di abitabilita n. 10/79 del 12/08/1982 per "la costruzione del

fabbricato di civile abitazione".

La pratica non presenta allegati. Non & quindi possibile avere certezza
che riguardi i beni oggetto di perizia.
o Permesso di abitabilita n. 1783 del 09/09/1982 per "la costruzione del

fabbricato uso abitazione”.
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La pratica non presenta allegati. Non & quindi possibile avere certezza
che riguardi i beni oggetto di perizia.

o Concessione di eseguire attivita edilizia o di trasformazione urbanistica n.
58/83 Reg. costruz. Edil. N. 883 di Prot. Prat. Edil. 26/83 del 21/07/1983 per
“la costruzione di una tettoia a copertura di una ferrazza®.

La pratica non presenta allegati. Non & guindi possibile risalire alla natura
dell'intervento né avere certezza che riguardi i beni oggetto di perizia.

o Concessione edilizia n. 56/96 pratica edilizia n. 39/96 protocollo n. 1634
del 10/09/1996 per “cosfruzione di una teftoia e di un ricovero attrezzi
agricoli".

o Concessione edilizia n. 17/97 pratica edilizia n. 21/97 protocollo n. 1150
del 09/04/1997 per "vanante alla concessione edilizia n. 56/96 per la

costruzione di una tettoia e di un ricovero attrezzi agricoli”.

o Permesso di agibilita n. 9721/99 prot. 9721 PE n. 21/97 "Relativo alla
cosfruzione di una tetfoia e di un ricovero atirezzi agricoli di cui alle
conc.ed. n®56/96 del 10.09.1996 e n° 17/97 del 9.04.1997" del 30/12/1999.

Approfondite ricerche eseguite dal personale dell' Amministrazione Comunale e
dalla scrivente hanno escluso ulteriori pratiche edilizie sull'immobile oggetfo di
procedura; tuttavia non si pud escludere in maniera assoluta I'esistenza di altri
permessi edilizi in quanto gli archivi comunali risulfano spesso incompleti e gli stessi

tecnici comunali non sempre sono in grado dirisalire alle informazioni richieste.

Conformita urbanistico edllizia

Dalla verifica del progetto depositato in Comune (All. F.2.5) e dallo stato di fatto
emergono difformitd tra quanto depositato e regolarmente dichiarato agibile e lo
stato attuale.

Il compendio immobiliare in area agricola di cui fanno parte tra altre le unita
oggetto di esecuzione contraddistinte alla particella 514 risulta edificato
probabimente infomo agli anni 460 ed in seguito frazionato in piv unitd con
assegnazioni a diversi soggefti. Le aree esterne ad oggirisultano ancora collegate

ed in buona parte senza recinzioni. La ricerca eseguita presso i pubblici uffici ha
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riscontrato la presenza di diverse pratiche intestate alla ditta esecutata ed ci suoi
predecessori tuttavia, essendo 1o sviluppo avvenuto in un arco temporale ampio
ed essendo lo qualita grofica e dei dettagli delle pratiche degli anni 60-70 bassa
non & possibile per la scrivente risalire alla piena corispondenza tra quanto

rappresentato nelle tavole di progetto e lo stato attuale.

Ilcompendio di edifici non risulta rappresentato nelle mappe caotastali diimpianto
di Verona e Provincia, le quali sono state rese pubbliche nel 1905, sulla base di una

campagna dirilievi topografici condotta dal 1880 al 1890.
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Apparentemente _da quanto vislblle nelle tavole di progetto depositate Il

compendio é stato edificato a parlire dal 1947,

2.0 - Abitazione particella 514, sub. 5

La porzione di bene al piano primo alHualmente non risulta accessiblle In quanto

non é stato possiblle accede al vano scala sito al plano terra In quanto la porta
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risultava chiusa e da quanto riferito durante il sopralluogo, il vano scala, risulta

utilizzato da alira proprietd.

Il volume contenente caomera e baogno al piano temo risulta edificato
apparentemente con la Licenza di costruzione n. 39/77 n. 640 di prot. del
28/04/1977. Non state riscontrate alcune difformita di destinazione in quanto la
licenza prevedeva lI'edificazione di un deposito e di distribuzione interna
consistenti nella realizzazione di un bagno e nel differente posizionamento delle
finestre. Inolfre, e stata rilevata un'altezza interna H min 2,12 - H max 2,57 mentre

nella pratica edilizia vengono indicati come alteza massima 2 m.

Per quanto riguarda le alire porzionl del bene non risulta possibile ricosiruire la

conispondenza del voluml fra quanto visionato e quanto rappresentato nelle

tavole progettyali.

2.b - Deposito particellg 514, sub. 6
Il volume risulta edificato apparentemente con la Licenza di costruzione n. 39/77
n. 640 di prot. del 28/04/1977. Non state riscontrate alcune difformita di

distribuzione interna consistenti nella redlizazione di un bagno e nel

posizionamento nella finestra sul lato est invece che su quello sud.

2.c - Deposito particella 514, sub. 9

Il bene attualmente non risuta accessibile in quanto non é stato possibile accede

al vano scala sito al plano terra del sub. § In quanto la porta risultava chlusa e da

quanto riterito _durante il _sopralluogo, 1l vano scala, risuto ulllizzato da alira

by

proprieta,

Non risulta possiblie ricostrulre la comrispondenza del voluml fra quanto vislonato e
auanto rappresentato nelle tavole progettuall,

2.d - Deposito particella 437

Sul fronte est si trova un portone non rappresentato negli elaborati grafici
progettuali, inolire sempre sul fronte est &€ presente un fabbricato in lamiera
addossato al capannone non rappresento in planimetria. Infine, la tettoia posta a

nord ha una superficie maggiore rispefto a quanto rappresentato.

Il deposito presenta un’altezza minima di 6,27 m e massima di 7,28 m nedli
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elaborati & indicata esclusivamente I'altezza sottotrave paria 5 m.
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2.e - Terreno particella 72

Nella zona nord del temreno & presente un capannone in lamiera e plastica

apparentemente non dichiarato a livello edilizio.

2.f - Tereno particella 78

Non sono state rinvenute difformitd.

2.0 - Terreno patticella 568

Parte dell’area risulta occupata da un capannone in lamiera e plastica
apparentemente non dichiarato a livello edilizio. Da dialogo intercorsa con il
Comune non sembrano sussistere i presupposti per la regolarizzazione della
struttura ne per tipologia edilizia ne per il suo posizionamento in prossimita

dell’'infrastruttura per I'alta tensione.

2.h - Terreno particella 569

Parte dell'area a nord risulta occupata da un capannone in lamiera e plastica
apparentemente non dichiarato a livello edilizio. Da diclogo intercorsa con |l
Comune non sembrano sussistere i presupposti per la regolarizzazione della
struttura ne per tipologia edilizia ne per il suo posizionamento in prossimita

dell’'infrastruttura per I'alta tensione.

Costi previsti per la regolarizzazione: 10.000,00 €
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D.2.7 Stato di occupazione dell'immobile
D.2.7.1 Siato dl occupazione dell'lmmoblle ed Identificazione degll occupanti

2.0 - Abitazione foglio 9, particella 514, sub. 5

La porzione dl bene al plano primo alualmente non risulta accesslblle In quanto

non & stato possiblle accedere al vano scala sito al plano terra del sub. 5 in quanto

la porta risultava chlusa e da quanto riferito, Il vano scala, risulta utllizzato da altra

proprieta.

Al momento del sopralluogo I'unita risultava utiizata dalla ditta esecutata.
All'interno dell'unita sono presenti elementi di aredo o oggefti di utilizzo
guotidiano.

A seguito dirichiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate non risultano contratti

di locazione relativi a questo bene.

2.b - Deposito foglio 9, particella 514, sub. 6

Al momento del sopralluogo I'unitd risultava ufiizzata dalla ditta esecutata.
All'intemo dell’'unitd sono presenti elementi di amedo o oggefti di utilizzo
quotidiano.

A seguito di richiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate non risultano contratfti

di locazione relativi a questo bene.

2.c - Deposito foglio 9, particella 514, sub. 9

Il bene agttyaimente non risylta accessibile in guanto non & stato possibile

accedere al vano scala slto al plano terra del sub. 5 In guanto la porta risultava
chiusa e da quanto riferito, Il vano scala, risulta utilizzato da alira proprieta.

A seguito dirichiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate non risultano contratti

di locazione relativi a questo bene.

2.d - Deposito foglio 9, particella 437

Al momento del sopralluogo I'unitd risultava utiizzata dalla dita esecutata.
All'interno dell'unitd sono presenti attrezzi agricoli e mezzi.
A seguito dirichiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate non risultano contratti

di locazione relativi a questo bene.
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2.e-f-g-h - Terreno foglio 9, particella 72-78-568-569

Al momento del sopralluogo i terreni risultavano coltivati.

A seguito dirichiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate risulta un “contratto di
affitto di fondo rustico ai sensi dell'articolo 45 della legge 3 maggio 1982 n.203".
Conftratto registrato a Legnago al n. 350 serie 3T in data 05/02/2018.

Il contratto di locazione & apparentemente opponibile alla procedura esecutiva,

in quanto avente data certa anteriore alla notifica del pignoramento.

Dante causa: G

Beni in affitto o |

Canone di offitto: 2.075 Euro annui:

Durata contratto: dal 15/01/2018 al 10/11/2027.

Il contratto include oltre ai beni oggetto di pignoramento anche ['‘area
contraddistinta al Catasto Terreni Comune di Buttapietra Foglio 9 particella 438 di
ha 0.04.96 RD € 6,15.

Sulla base dell'analisi di mercato svolta, per i beni oggetto di analisi si ritiene di
mercato un canone medio di affito complessivo pari a circa 2.600 €/anno. Tale
canone di locazione tiene conto della dimensione dei terreni in analisi, della
diversa tipologia di colfivazione e della localizzazione.

Pertanto, i| canone riportato nel contratto di affitto, riparametrato sui temeni
oggetto di esecuzione, pari a 2.033 €/anno & congruo, in quanto tale canone di
affitto non & inferiore di un terzo al giusto canone di affitto (valore medio=2.600

€/anno; 1/3=866 €/anno; canone inferiore di 1/3=1.733 €/anno).

Si rimanda alla ricerca di mercato allegata (Allegato F.2.8). Vedasi inoltre copia

contratto dilocazione e comunicazione Agenzia delle Entrate (Allegato E.11).

D.2.7.2 Opponibllita o inopponibllita dello stato d'occupazione dell'lmmobile

Il contratto di locazione sopra esposito &€ apparentemente opponibile alla
procedura esecutiva, in quanto avente data certa anteriore alla notifica del

pignoramento.
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D.2.8 Vincoli ed oneri giuridici

D.2.8.1 Vincoll e onerl gluridicl che saranno cancellatl a cura e spese della

procedura

Iscrizionl

Ipoteca giudiziale ISCRIZIONE NN. 2751/409 del 28/01/2021 IPOTECA GIUDIZIALE
nascente da DECRETO INGIUNTIVO del 27/12/2020 Numero di repertorio 4026
emesso da TRIBUNALE DI VERONA Sede VERONA A favore di CEREABANCA1897
CREDITO COOPERATIVO SOC. COOP. Sede CEREA (VR) Codice fiscale
00326500238 (Domicilio ipotecario eletto AVV. MARCO BERTASO VERONA V.LE

nino aixio ). [
. Capitale €

91.830,86 Totale € 110.000,00.

Grava su 8uttapietra Foglio ? Particella 514 Sub. 5 Particella 514 Sub. 6 Particella
S14 Sub. 9, Buttapietra Foglio 9 Particella 437, Buttapietra Foglio 9 Particella 568
Particella 569 Particella 72 Particella 78, San Giovanni Lupatoto Foglio ¢ Particella
1506 Sub. 1 Particella 1506 Sub. 2.

Ipoteca giudiziale ISCRIZIONE NN. 19601/2973 del 06/05/2021 [POTECA GIUDIZIALE
nascente da DECRETO INGIUNTIVO del 06/04/2021 Numero direpertorio 4279/2020
emesso da TRIBUNALE DI VERONA Sede VERONA. A favore di BANCO BPM
SOCIETA' PER AZIONI Sede MILANO Codice fiscale 09722490969 (Domicilio
ipotecario eletto AVV. MASSIMO CALDANA VERONA VIA SAN MAMASO N.), contro

Y . Carpitale € 198.377,72 Totale

€ 200.000,00.

Grava su Buttapietra Foglio 9 Particella 514 Sub. 5 Particella 514 Sub. 6 Particella
514 Sub. 9, Buttapietra Foglio 9 Particella 437, Buttapietra Foglio 9 Particella 568
Particella 569 Particella 72 Particella 78, San Giovanni Lupatoto Foglio ¢ Particella
1506 Sub. 2 Particella 1506 Sub. 1
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Plgnoramenti

Picnoramento Immobiliare: TRASCRIZIONE NN. 3108/2297 del 31/01/2023 nascente
do VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 19/12/2022 Numero di repertorio
8394/2022 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede VERONA/ A favore di AURELIA
SPV S.R.L. Sede ROMA Codice fiscale 15502861006 (Richiedente: AVV. MASSIMO
CALDANA CODICE FISCALE CLD MSM 58L13 L781 Y VERONA VIA SAN MAMASO N.

4). contro I

/!

Grava su Buttapietra Foglio ¢ Particella 514 Sub. 5 Particella 514 Sub. 6 Particella
514 Sub. 9, Buttapietra Foglio 9 Particella 437, Buttapietra Foglio 9 Particella 568
Particella 569 Particella 72 Particella 78, San Giovanni Lupatoto Foglio 9 Particella
1506 Sub. 2 Particella 1506 Sub. 1.

Alire trascrizionl

Nessuna.

Alire limitazion! d'uso

Nessuna.
D.2.8.2 Vincoll e onerl gluridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli

Nessuna.

Diritti di assegnazione della casa familiare a tovore del coniuge non debitore
trascritti_successivamente all'iscrizione del creditore procedente ipotecario di
primo arado

Nessuno.

Diritti d'uso, abitazione, servitu ed usufrutto trascritti successivamente all'iscrizione

dell'ipcteca del creditore procedente

Nessuno.

Fondi patrimonidli e negozi di destinazione ex art. 2645-ter cod. civ.

Nessuno.
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Contratti di locazione ultranovennali con cancone giudicato vile

Nessuno.

Atti di asservimento urbanistico

Sisegnala che in atto di permuta del 17/09/2010 Numero direpertorio 82539/20910
Notaio LOMBARDI LUCIO Sede ISOLA DELLA SCALA (VR) trascritto il 23/09/2010 nn.
37414/22871 é riportato: “servitu esistenti per destinazione ed in particolare quella
di passo a favore degli originari mappali nn. 77 sub. 2 e 12 del Fg. 9. da cui
derivano i mappali nn. 77 subb. 2 e 5, m.n 514 e 515, ed a carico def m.n. 101 e
quella di passo carico dell'originario m.n. 123 da cui derivano i predetti mappali
ed a favore della proprietda di terzi, citate nelf'atto di compravendita ricevuto dal
Notaio Cesare Peloso di Verona in data 12 (dodici) maggio 1980
{millenovecentottanta) rep. n. 43632, trascritto presso 'Ufficio Territorio di Servizio di
Pubblicita Immobifiare di Verona in data 10 (dieci) giugno 1980
(millenovecentottanta) aln. 14171 R.G. e n. 10462 R.P.".

In atto del notaio Cesare Peloso del 12/05/1980 rep. 43632 raccolta 6363 non &
possibile comprendere quanto detto circa la servity dalle note scritte in maniera
manuale, tuttavia, si riporta gquanto stampato nella nota di trascrizione del
medesimo atto: “si confermavano le servity esistenti per destinazione e in
particolare quella di passo a favore degli immobili compravenduti sul mapp.no:
101, e quella di passo a carico degli immobili compravenduti sul mapp. no 123".

Non & tuttavia possibile comprendere per la scrivente, anche analizzando |'atto
citato 'esatta natura della servity, date le variazioni_catastali_intercorse fino

all’ attualita.

Alire limitazioni d'uso

Nessuna.

Si allegano ispezioniipotecarie del 11/12/2023 effettuate all' Agenzia delle Entrate,
Ufficio Provinciale di Verona - Territorio, Servizi di Pubblicitd Immobiliare, con i
nominativi dei soggetti esecutati da cui non emergono altre formalitd oltre a

quanto sopra riportato (All, E.8).
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D.2.8.3 Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili
Apparentemente non vi sono vincoli ed oneri giuridici opponibili alla procedura.

D.2.8.4 Accertamento di eventuall dirti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'lmmoblle

Apparentemente non vi sono diritti di prelozione da parte di soggetti terzi

sull'immobile.

D.2.9 Indicazionl acquisite In ordine agli onerl condominiali
Amministratore condominiale: non presente.

D.2.10 Indicazdonl ufili al finl del regime fiscale della vendha

Per quanto riguardai benida20a2¢

In atto di provenienza del 1980 & riportato; "La parfe acquirenfe chiede i benefici
fiscali di cui alla legge 6.8. 1954 N. 604 e 26.5.1965 N.590, loro proroghe e modifiche,
frovandosi nelle condizioni di legge per godere di quanto previsto dalle citate
disposizioni". In atto di permuta del 2010 non & fatto espresso riferimento ad
agevolazioni di qualsivoglia natura.

La ditta esecutata & divenuta proprietaria del bene con atto di permuta del
17/09/2010 Numero direpertorio 82539/20910 Notaio LOMBARDI LUCIO Sede ISOLA
DELLA SCALA (VR) frascritto il 23/09/2010 nn. 37414/22871 e con offo di
compravendita del 12/05/1980 Numero di repertorio 43632 Notaio CESARE
PELOSO Sede VERONA trascritto il 10/06/1980 m. 14171/10462.

Per quanto riquarda | beni da 2.d a 2.h

| beni sono in parte oggetto di locazione con “contratto di affitto di fondo rustico
ai sensi dellarticolo 45 della legge 3 maggio 1982 n.203". Il deposito,
contraddistinto al punto 2.d, conteneva attrezzature per lo svolgimento

dell' ottivita agricola.

La ditta esecutata € divenuta proprietaria del bene con successione, in morte di

I = c<cuto il 18/03/2014 registrata il 26/09/2014 al Numero di

repertorio 2015/9990 VERONA 2, trascritta il 29/10/2014 ai NN. 34518/23%979
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devoluta per legge e successivo RICONGIUNGIMENTO Ol USUFRUTTO del
23/09/2018.

D.2.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata
Non si tratta di immobile costruito in condizioni di edilizia convenzionata.
D.2.12 Separazione in natura e progetto divisionale

Il Lotto 2 & costituito da beni immobili e terreni agricoli siti nel Comune di
Buttapietra (VR). In particolare, quota di 1/1 di piena proprietd dei beni
contraddistinti ai punti da 2.0 a 2.c e quota di % di piena proprietd dei beni
contraddistinti dai punti da 2.d a 2.h.

| beni da 2.0 a 2.d, fabbricati, risultano utilizzati direttamente dalla ditta esecutata

e dalla sua famiglia.

| beni tereni agricoli, da 2.e a 2.h, interessati da un confratto di locazione per la
coltivazione degli stessi che include anche un'area non pignorata. I confratto
risulfa essere apparentemente opponibile alla procedura esecutiva, in quanto
avente data certa anteriore alla notifica del pignoramento. Il canone locativo

apparentemente risulta congruo.

La scrivente ritiene che i beni rivestano maggiore appetibilita se alienati tutti
insieme, inoltre, la scrivente non ritiene conveniente un frazionamento del lotto
data la promiscuita di accessi ai var beni e la necessita, nei casi di separazione di
trascrivere una serie di servitu necessarie per I'accesso alle varie unita, per

esempio, attraverso il mappale 437.

evidenziando che in ogni caso sarebbero necessarie la trascrizione di glcune

servitu perl'accesso ai beni.
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Quota di 1/1
Superficle Valore | Valore intero d:;b::l d:rf: Quota
ID Immoblle commerciale | unitario medio quo.ia dip‘ /. dei di
2'
(m?) (€/m?) ponderato Banidasda diritto
2.h
9. |Deposito . foglio 9, 17 €31624 | 37.00000€ | 18.500,00€ | 1/2
" | particella 437 ’ e AR
2.0 ;‘;"em foglio 9. petticefla||7| A k57 €6,46 | 6108274€ | 3054137€ | 1/2
24 ;‘;"e"" fogio 9, parficela] €646 | 2697277€ | 1348639€ | 1)2
2.9 Ligem foglio 9, parficella 499 €646 | 322304€ | 1611,52€ | 12
b fp1erencfoglio 9, particellal ., pq0, €646 | 66721.45€ | 3336072€ | 1/2
"1 569, porz AA, porz AB < i St
79.000,00 €

Valore quota di diritto 2 dei beni considerato ol punto 2.d| 18.500 €

(capannone)

Valore quota di diritto Y2 dei beni considerati ai punti 2.e a 2.h (terreni | 79.000 €
agricoli)

Differenza da compensare 60.500 €

Nell'ipotesi di divisione e stato considerato il pieno valore dei beni valutati.

D.2.13 Valutazione del lotto
D.2.13.1 Conslistenza

Consistenze complessive

ID Immoblie _ Superficle commerciale (m3)
2.0 | Abitazione foglio 9. particella 514, sub. 5 119
2.b | Deposito foglio 9, particella 514, sub. 6 35
2.c | Deposito foglio 9, particella 514, sub.9 | 29
2.d | Deposito foglio 9, particella 437 117
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2.e | Temeno foglio 9. particella 72 9.457
2.f | Tereno foglio 9, particella 78 4.176
2.g | Tereno foglio 9. particella 548 499

2.h | Tereno foglio 9, particella 569, porz AA, porz A8 10.330

2.a - Abltazione foglio 9, particella 514, sub. 5

La porzione di bene al piano primo non é risyltata accessibile, non e stato quindi

possiblle verlficarne la conformlta ed effettuare un rilevo. Le Informazlonl riporiate

circa la superfice sl riferiscono a quanto dedotto da planimetria catastale.

Consistenza commerciale complessiva di circa 119 m2,

Superficie
Descrizione Superficie lorda (m?*)  Coefficiente
| commerciale (m?)

Appartamento J

A 82,08 1 82,08
piano tera
Appartamento

. ) 37.38 1 37,38
piano primo
Totale 119,46 DT 119,46
Totale amrotondato 119,00 | 119.00

N.B.: Per superficie lorda si infende comprensiva di murature inteme e perimetrali
{perintero o per la meta se a confine con alire proprieta). Il coefficiente riduttivo
sopra riportato per calcolare la superficie commerciale € stato applicato in
ragione della destinazione d'uso. | metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguito il dettaglio dei vani interni:

i Tipo vano _ Altezza Interna (m) . Superficie netta (m?)
A\ I )

Piano terra
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Cucina-pranzo H 2,45 14,76
Ingresso H 2,45 14,62
Disimpegno - 2,37
Camera Hmin 2,12 - H max 2,57 26,79
Bagno - 2,77
Vano scala e - 7.12
ripostiglio
Piano primo
Camera H min 2,35 - H max 3,60 27,03
| Bagno - 2,96
2.b - Deposito foglio 9, particella 514, sub. é
Consistenza commerciale complessiva di circa 35 m2,
Descrizlone Supeifficle lorda (m?) | Coefficlente Superficle
commerciale (m?)
Deposito 34,69 " i 34,69
Totale 34,69 | 34,49
Totale arrotondato 35,00 35,00

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature inteme e perimetrali

(per intero o per la meta se a confine con altre proprietd). Il coefficiente riduttivo

sopra riportato per calcolare la superficie commerciale é stato applicato in

ragione della destinazione d'uso. | metodo adoftato fa riferimento al D.P.R. 23

marzo 1998, n. 138.
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Di seguito il dettaglio dei vani interni:

Tipo vano Allezza Interma (m) Superficle netta (m?)

Piano interrato

Disbrigo ; H 2,26 | 26,08

Bagno | - | 3.23

2.c - Deposlto fogllo 9, particella 514, sub. ¢

Lo spazio non e risultato accessibile, non & stato quindi possibile verificarne Ig

conformita. Le Informazionl rportate clrca la superfice s! rferlscono a quanto

dedotto da planimetria calastale.

Consistenza commerciale complessiva di circa 29 m2

Superficle
Descrizione Superficie lorda (m?) | Coefficiente |
commeyciale (m?)

| Deposito 28,76 o | 28,76

| |
‘ Totale 28,76 28,76
‘ ;fa; arro_fongaf_o 29, 29,00
|

N.B.: Per superficie lorda si infende compre.nsivo di murature interne e perimefrclhi-
(perintero o per la meta se a confine con alire proprietd). Il coefficiente riduttivo
sopra riportato per calcolare la superficie commerciale € stato applicato in
ragione dello destinazione d'uso. Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguito il dettaglio dei vani intemi:

ol

Tipo V;II'.I;“ . Altezza Interna (m) | Superficie l{ei-f_au(r_'r_\.’)_
Piano primo | |
Disbrigo H min 2,35 - H max 3,60 | 22,12
|
Bagno - | 3,11
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2.d - Deposiio foglio 9, particella 437

Consistenza commerciale complessiva di circa 117 m2.

Superficie
Descrizione Supeificie lorda (m?) Coefficiente |
commerciale (m?)
| » : |
Deposito i 101,14 1 101,14
Tettoia 14,06 0.30 4,22
Corte esclusiva 584,85 002 | 1,70
Totale 700,05 | 117,05
Totale arrotondato 700,00 GIUDIZIARII 117,00
|

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature inteme e penmetrali
(per intero o per la metd se a confine con altre proprietd). Il coefficiente riduttivo
sopra riportato per calcolare la superficie commerciale & stato applicato in
ragione della destinazione d'uso. I| metodo adottato fa riferimento al D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguito il dettaglio dei vani interni:

Tipo vano _ Altezza interna (m) ‘ Superficle neftta (m?)
Piarfo e L ]
Deposito H min 6,27 - H max 7,28 \ 90,88
Tettoia H375 \ 14,06

Nota: sono state conteggiate ai fini dello valutazione esclusivamente le superfici

autorizzate,

2.e - Terreno foglio 9, particella 72

Consistenza commerciale complessiva di circa 9.457 m2.
2.f - Terreno foglio 9, particella 78

Consistenza commerciale complessiva di circa 4.176 m2.

2.g - Terreno foglio 9, particella 568
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Consistenza commerciale complessiva di circa 499 m2.
2.h - Terreno foglio 9, particella 589, porz AA, porz AB

Consistenza commerciale complessiva di circa 10.330 m2.
D.2.13.2 Crlteri dl stima

Per quanto atfiene dlla determinazione del valore di mercato del bene oggetto
della procedura esecufiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si fratta di
determinare il piu probabile valore venale in comune commercio, quel valore
cioé che avrebbe la maggior probabilitd, fra quelle possibili, di segnare il punto di
incontro fra domanda e offerta in una libera contrafttazione di una pluralita di
operatori economici in un dato mercato, per un immobile adeguatamente

pubblicizzato.

Date le differenti destinazioni d'uso dei beni costituentiil lotto 2 e la presenza di un

coniratto di locazione riguardante parte di essi la scrivente ha ritenuto comretto

esequire differenti valutazioni maggiormente coerenti con la natura dei beni ed il

loro utilizzo.

Per quanto riguarda i beni da 3.a a 3.d, abitazione e depositi, considerando lo
stato manutentivo dei beni e ['assenza di compravendite rinvenute per beni simili
e comparabili la valutatrice ha ritenuto opportuno procedere alla definizione del
valore di mercato mediante I'applicazione del metodo estimativo reddituale
considerando quali comparabili anche immobili localizati in zone limittofe

considerate appartenenti allo stesso segmento di mercato.

Per quantoriguarda i beni da 3.e a 3.h terreni agricoli, considerando la natura dei
beni da valutare, l'assenza di compravendite rinvenute per beni simili e
comporabili e la scarsa presenza di terreni in vendita ed in locazione presenti in
zone assimilabili appartenenti allo stesso segmento di mercato la valutatrice ha
ritenuto opportuno procedere alla definizione del valore di mercato mediante
I'applicazione del metodo estimativo reddituale considerando quali comparabili
anche immobili localizzati in zone limitrofe considerate appartenenti allo stesso
segmento di mercato e dati bibliografici reperiti mediante I'andlisi del portale

Creqo - Consiglio per la ricerca in agricoltura e I'anaiisi dell’economia agraria.
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La valutazione dei

beni tiene conto del

loro stato di

conservazione e

manutenzione, della vetusta di finiture ed impianti, dell'ubicazione e della loro

consistenza.

Si precisa che il valore attribuito ai beni & comprensivo di quello dell’area su cui

insistono e/o di pertinenza e delle parti comuni.

Stima terrenl agricoll

La valutazione secondo il metodo reddituale & stata condotta adottando la

media dei canoni di locazione ritenuti maggiormente pertinenti dalla scheda

CREA Esempi di canoni annui di affitto nel 2022 per tipi di azienda e per qualita di

coltura (euro per ettaro).

Canone annuo minimo

Canone annuo massimo

Orticole nel Polesine onentale

900

1.300

DATO IMMOBILARE

2A

Comune

CasteldAzzano (VR)

Net comune di Caslel dAzzano proponiomo un terreno agricolo attualimente ad uso
seminativo dicirco 21.000mq. il terreno é difacile occesso in quanio vicino allo strodo

principale.

hiips:/fwww idedista it immotie /238345 |

PATO IMMOBIUARE

Fonfe 56/ Data annuncio  feb-24
Superficle
commerclale 21000 {f7€XX0 110.000,00 € {Farametro 524 €
(maq) richlesto (€) €/mq

2B

Comune

Son Giovanni Lupatoto (VR)

RALDON dli SAN GIOVANNI LUPATOTO (VR) vendesi ferreno agricolo dello superficie o

mq 10.500 cvca diforma regolare.

hitps://www idedliste.it/immobila/2816 10|

Fonie 92/ EDufa annunclo  sel-23
Superficle Ptexrxa EPaw ofy

commerciale 10500 " 78.000,00 € { _Jromeire 7.43 €
(ma) richlesto(€) zc,lmq

DATO IMMOBILIARE 2.C

Comune Buttapiefro (VR)
BUTTAPIETRA: Proponiomo in vendita terreno agricolo seminativo di 55,000 mq,
https://www.immobiicre it/onnunci/1051 i .
Fonle 21065/2entryPoint=mop Data annuncio  dic-23
Supetficie {
commerciale | 55000 {F78ZO 430.000.00 ¢ (Foramefro 7826
(mg) richiesto(€) i€/mq

La valutazione dei

beni ftiene conto del

loro stato di

conservazione e
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manutenzione, dell'ubicazione, della loro consistenza e della destinazione d'uso.

La valutazione secondo il metodo reddituale & stata condotta adoftando un
canone di locazione desunto dall'andlisi di mercato compiuta su temreni a

destinazione agricola localizzati nel Comune di Buttapietra e nei comuni limitrofi.

Il valore medio €/mag/anno ottenuto dall'analisi di mercato & pari a circa 0,11

€/mqg/anno.

La scrivente ha ritenuto congruo gpplicare un valore medio €/mq/ anno pari
0.11.

Utilizzando il saggio di capitalizazione rilevato sul mercato pari a 1,54 % il valore

complessivo dei beni secondo il metodo reddituale risulta pari a 1468.870,20 €.
Si riporta la valutazione a reddito.

| comparabili ed i dati immohbiliari utilizzati al fine della valutazione sono visibili nelle

schede presentate in precedenza nel presente elaborato.

. Superficle Rapporta /S
Comparablie Locazione coml:tmctule legfml rnal:ll
€/mese €/anno mq €/ mg/anno
Orlicole nel Polesine orientale - 2022 - Volore minimo € S00.00 1000000 € 0.09
Orticole nel Polesine orientole - 2022 - Valore massimo € 1.300.00 10000,00 € 0,13
] € - € 220000] 2000000 | € 0.
Comporoblie Vendito comedide, |Aapeodo Ve
€ mg €/mq
Dato immobliare 2.A € 110.000,00 21000,00 € 524
Dato immohbiliare 2.8 € 78.000,00 10500,00 € 2,4
Dato immaobiliare 2.C € 430.000.00 55000.C0 € 7.82
| € 418.000.00 8650000 | € 7.)4
il Saggio Reddii e Prexd di mercato
3 pod al rapporto tra | Redditt med e | Prexd medi 1.54%
Superficle commerciate Locadons Rendimanio Walore 4l Mecato
mg &/mese €/onno 1o0ggle % volore €
€ 218,67 | € 2.600.00 1,54% € 148.870.20
24462.00 €/mq/mese €&/mg/onno valore €/mg
€ 0,0) | € 0.1 € 6.90

Riduzione valore terreni locati

I compendio agricolo di terreni oggetto della presente perizia risulta locato con

contratto d'affitto con durata residua 3,66 anni.

La tecnica ed i tassi applicati al fine di valutare I'incidenza del contratto d’affitto
residuo sul valore del bene tengono conto del fatto che il bene per un eventuale
acquirente riveste principalmente un interesse nell’ufilizzo diretto e non in quanto

investimento immobiliare.
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La stima del valore dei temeni locati & stata prima condotta con il metodo
reddituale con temreni liberi, che ricadono nello stesso segmento di mercato, € poi
applicando una riduzione che tiene conto della durata residua della locazione,
del canone di locazione effettivamente pagato e del canone di locazione di

mercafo.
Ai fini della decurtazione viene applicata la seguente formula:

e Ecm+ V(1+s)"
= T asy (1+i)"

dove:

VI & il valore dell'immobile locato;

V e il valore di mercato dell’immobile libero;

C e il canone lordo effettivamente conisposto;

Cm e il canone lordo di mercato;

i eilsaggio disconto;

s & il saggio di variazione annuale dei prezzi previsto nel tempo residuo della

locazione;
n & la durata residua della locazione, espressda in anni.
Tali dati sono riferiti alla data della stima.

Questa formula considera la finalita di utilizzo personale del bene da parte
dell'acquirente, che ha la necessitd, pertanto, di sostituire quello acquistato con
uno analogo per la durata residua della locazione. Il saggio di sconto esprime la
convenienza gdell'investimento da parte dell’acquirente e puod essere determinato

da immobili comparabili icadenti nello stesso segmento di mercato.
Al fini della decurtazione vengono utilizzati i seguenti dati:

C = 2.033 €/annui (come da confratto allegato ragguagliato in funzione delle
superfici oggetto di pignoramento)

Cm = 2.600 €/annui (come da ricerca di mercato)

i = 1.5%

0%

S

n 3,66 anni.
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Applicando la formula sopra descritta, il valore di mercato del terreno locato &
pari a 158.055,43 €, arrotondato a 158.000 €. Pertanto, la condizione di locazione

comporta una riduzione del valore di mercato del bene pari a circa il 6%.
Stima fabbricatl

Considerando la natura del bene da valutare e la discreta presenza di immaobili
commeirciali e produttivi in vendita ed in locazione presenti in zone assimilabili la
valutatrice ha ritenuto opportuno procedere alla definizione del valore di mercato
mediante |'applicazione del metodo estimativo reddituale considerando qucli
comparabili anche immobili localizzati in zone limitrofe considerate appartenenti
allo stesso segmento di mercato.

La vaolutazione secondo il metodo reddituale & stata condotta adottando canoni
di locazione desunti dall’analisi di mercato compiuta su immobili localizati nel
Comune di Buttapielra e limitrofi.

La valutazione dei beni fiene conto del loro stato di conservazione e
manutenzione, della vetusta di finiture ed impianti, dell'ubicazione e della loro

consistenza.

Vengono in seguito descrittii bene in offerta sul mercato utilizzati ai fini della stima.
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Dali immobillarl ofterte in affitto

Dato Immobiliare 2.D — Magazzino sito in Comune di Castel d'Azzano [VR)

|pato wAmOBIIARE | 2D
| _ Castal d'Arano (VR)

Siuato In 2000 shategico & &i focile acceno. a 4.5 km dalla kangenole & aol cotello
outosnaadie. pordons Gl coponnone ldecle come magawne deposlo lactmenre
raggivngivite In qualoasi orario m besa alie adgerre IGvoIotive. Limmobie & posto o
plan tereno con olkezia memo di cirea 430 medr @ con possbillla af accsste onehe a

merd pesanti.

xonte ;hﬂp:l[\wwjdedis;?}llﬂmblleﬂlwu o et gen2d
Superficie ] | [
Prexzxo | Poromairo
dak { 300 } | 700.00 € 233 €
) .Iftlﬁednm | |€’mq

Dato Immobiliare 2.E — Magazzino sito in Comune di Erbé (VR)

Propaniomo In altilo capannons d mMq 33 di olhmo fattiuro o Dan lenwto con vificio,
bagno e soppolco d Mg L. Possibilitd di overe ol 330 MQ di copannone a fianco ¢
posibilild gl complslare I'oflerta immobiliare con ampio 1pazio estemo aggiuntivo,

p nﬂm://wm.idedlsgg/.ﬂllmmblIe/291 154 & | gena24
|
Supeificie [ [
Prexxo Poramedro |
ommerchal 30 1.100, :
cm merciale ichiesto( | oooot‘“ 333¢
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Dali immobillarl ofterte in vendHia

Dato Immobiliare 2.F — Abitazione sita in Comune di San Giovanni Lupatoto [VR)

DATO IMMOBILARE| - 2F . |
Comimar i clovarml lupgiols [VE).

SAN GIOVANNI LUPATOTO: A Skm dal poese oflriamo caso singola con giardino &
5poO2ioso porlico, complatamenis abilgbile e gid suddivisa in dus unild obilolive, con lo
possibilitd df feavame un'alfre. Magozzine di 200mq circa.

I
Fonte hnps:I/www.ldeohs:;:/_n/irnn'robne/?éééﬁd 'Dofa annunclo dic-23
Supeificie |
Prezxo Paramedro
?;:)mmlalo S0 richiesto(Q | 250.000,00 € ¢/mq 500,00 €

Dato Immobiliare 2.G — Magazzino sito in Comune di Nogarole Roccd [VR)

E‘O LAMOBIUARE 2.6
Comune | Nogarole Roceo (VR]
Y | i )J

A Bognolo di Nogorole Rocca, in 1ono cenlrals, mogazino/loboratonio di circo 130 mq.
dalato a buone ollenze (5.30 mahi) con annesso giordina/contile di proprietd esclusiva,

Fonte hIlp;;/lww.ldeollsat:)’.lt/lmmobue/2730!9 anbindi | mog-23

B e R M 4 acoms ¥
pest |Prexxo | Parametro

commuerciole 130 lrichiestor9 | 42.000.00 € umq “ 323.08¢

m . J

La valutazione secondo il metodo reddituale e stata condotta adottando
un canone di locazione desunto dall’andlisi di mercato compiuta su immobili
a destinazione commerciale/terziaria e a destinazione produttiva o residenziale
con caratteristiche simili ai beni oggetto di pignoramento localizzati nel Comune

di Buttapietra e nei comuni limitrofi.

Il valore medio €/mg/mese otftenuto dall'analisi di mercato € pari a circa 2,83

€/ma/mese.

Alla luce dello stato di conservazione e manutenzione, della vetustd di finiture ed
impianti, dell’ubicazione, della consistenza dei beni in analisi, la scrivente ha
ritenuto congruo applicare un valore medio €/mq/mese pari a circa 1,97

€/mg/mese per i beni identificati al punto 2.d.
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Alla luce dello stato di conservazione e manutenzione, della vetusta di finiture ed
impianti, dell'ubicazione, della consistenza dei beni in andalisi, la scrivente ha
ritenuto congruo applicare un valore medio €/mg/mese pari a circa 2,32

€/mq/mese per i beni identificati ai puntida 2.a a 2.c.

Il reddito medio del compendio nel suo complesso risulta pertanto pari @
circa 2.760.00 €/anno e 230 €/mese per i beni identificati al punto 2.d e
circa 4.200,00 €/anno e 350 €/mese per i beni identificati ai punti da 2.a a 2.c.
Utiizando il saggio di capitalizazione rilevato sul mercato pari 0 7.40 % il
a 37.311,11€,
arrotondato a 37.000 € per i beni identificati ol punto 2.d e 56.777,78 €, arrotondati
a 57.000,00 € per i beni identificati ai puntida 2.aa 2.c.

valore del bene secondo il metodo reddituale rsulta pari

| comparabili utiizzati al fine della valutazione sono visibili nelle schede

presentate ai paragrafi precedenti del presente elaborato.

u I L d
Comparabile Locodone c:mfne:f(:le Ruppm:_.e‘/:l ReddH
€/mese €/anno mq €/mgfanno €/mg/mese
Dalo immobiliare 2.D 6.“ a ----?50{5 € 3_40000 3?00 !€. 28.00 B 233 ¢
Dato immobillare 2.E € 1.100.00 | € 13.200,00 330,00 € 40,00 3.33€
| 3 180000 € 21.600,00 000 e 34,29
Comparabie Vendita c::,"j;"‘:le "“"p"“':;/l‘ Prezz
€ mq €/mq
Dato immobiliare 2.F € 250.000.00 500,00 € 500.00
Dato immobillore 26 | ¢ 42.000.00 130,00 € 323,08
€ 292.000.00 630.00 | € 463,49
1l Sagglo Redditi e Prexzl dl mercato 7.40%
& pari al rapporto fra | Reddill medi e | Prezd medl :
Benl Identificatl al punto 2.d
Superficle commerciale Locozone | Rendimento | Valore dl Mercato |
mq €/mese J' €/anno saggio % valore €
€ 230,00 | € 2.760,00 7.40% € 3731111
117,00 €/mq/mese €/mq/anno valore €/mq
€ 197 [ € 23,59 € 318,90 |
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Benl identificati al punti da 2.a a 2.c

Superflcle commerclale locozZione Rendimento Valore di Mercato
mq €/mese €/anno sagglo % valore €
€ 350,00 | € 4.200,00 7.40% € 56.777.78
151,00 €/mqg/mese €/mq/anno valore €/mq
€ 232]¢ 27,81 € 374,01
D.2.13.3 Adeguamentl e correzion! della stima
Quota di 1/1

del benlda 2.0

. Superficie Valore | Valore intero a2ceperla Quota
ID | Immobile commerciale | unitario | medio | | p‘ di
- (m?) (€/m?) | ponderato | duotadiZadel | iy,
[ benida2.da
2.h
2. |Abitazione - foglio 9, 19 €377.48 | 4492053€ | 4492053€ | 1/
| porticella 514, sub. 5 ’ e e
Deposito foglio 9.
2b parficella 514, sub. 6 35 €188,74 | 6.60596 € 6.605,96 € | 1/1
Deposito foglio Y. :
2.c oarficella 514, sub. 9 . 29 €188,74 | 5.473,51 € 5.473,51 € | 1/1 |
2.4 |Deposito - foglio 9, 17 €31624 | 37.00000€ | 18.50000€ | 1/2
particella 437
2 |Jorenofogio®.particelal g5, €646 | 61.08274€ | 30.54137€ | 1/2
2. -;g"er‘o foglio 9. particella 4,4 €646 | 2697277€ | 13.48639€ | 1/2
29/ Tsiger‘o foglio 9, particella 499 €646 | 322804€ | 1611526 | 12
Terreno foglio 9, particella
2.h 1569, porz AA, porz AB 10330 € 6,46 66.721,45 € 33.340,72 € 1/2
Totole2.a+2b+2.c+2d+2e+2f+2g+2h 252.000,00 € | 154.500,00 €

La valutazione estimativa & daritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli

enti comuni del fabbricato.

Valore del'immobile 2.a+2b +2.c+2d+2.e+2f+2.g+ 2h perlaquotadil/]

dei beni da 2.a a 2.c e per la quota di 2 dei beni da 2.d a 2.h al netto delle

decurtazioni nello stato di fatto in cui si frovano: € 124.050,00.
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Adeguamenti e correzioni della stima

(o]

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 15.000,00
Euro.

Spese di cancellozione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: nessuna.

Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene
venduto: 15.450,00 Euro (valore dirtito quota di 1/1 dei benida 2.0 a2.¢
e per la guota di Y2 dei beni da 2.d a 2.h) - adeguamento del 10%.

Alin adeguamenti: nessuno.

Oneri giuridici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il trasferimento
dellimmobile sono a carico dell'aggiudicatario e saranno versati da
quest'ultimo, contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata

dal notaio delegato entro 10 giorni dall' aggivdicazione definitiva.

Tribunale di Verona E.(. n, 13/2023 R.E,
Gludlce: Dott. Paocla Salmaso
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D.2.13.4 Valore dl sima al nelto delle decurtazionl

Valore del'immobile 2.a+2.b+2.c+2.d+2e +2f+2.g+ 2hperlaquotadil/]
dei beni da 2.0 a 2.c e per la quota di 2 dei beni da 2.d a 2.h al netto delle

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trovano: € 124.050,00.

La valutazione estimativa € da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli

enti comuni del fabbricato.

La presenfe relomone viene prednsposto ai soI| fini dellc shmo del bene ai sensi
dell’art. 568 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente - a propria cura -

verificare il bene sotto ogni profilo.

Verona, 23/02/2024

IIC.T.U.
Francesca Piantavigna
Architetto
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E ALLEGATI GENERALI

E—F1QLO- DI PROVENIENZA-DELBENE

E.2  ESTRATTO PER SUNTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO DELL'ESECUTATO
E.3  CERTIFICATO DI RESIDENZA DELL'ESECUTATO

E.4 STATO DI FAMIGLIA

E—CERHFICATO-ANAGRAFICORELATIVG-AGL-EVENTUAL-THOLAR-BHBIRIH-REAH
LBHGODHAENTO SULBENE PIGNORATD

Ee— TLAPIAETRIE CATASTALL

E B STORI SO DELC AT TD

E.8  ISPEZIONI IPOTECARIE AGGIORNATE

B CERHEICATO-DEDESTMNALOMNE URBANISHEA
EH0—TTOLLABIITATS

E.11 CONTRATII IN FORZA DEI QUALI IL BENE E OCCUPATO DA UN TERZO (LOCAZIONE,
COMODATO, AFFITTO)

B FOTOCRAEIE-DECLHATERR

E13— FOTOGRAFIE DEGLIESTERNI
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F ALLEGATI PER SINGOLI LOTTI

F.1 LOTTO 1 — IMMOBILI IN SAN GIOVANNI LUPATOTO (VR)
F.1.1 Titolo di provenienza del bene

F.1.2 Planimetrie catastall;

F.1.3 Estratfto storico del Catasto;

F.1.4 Titoll Abilitativi

F.1.5 Fotografie degli interni

F.1.4 Fotografie degll esterni

F.1.7 DaH comparativi acquisiti e fonte

F.1.8 Documentazione aggiuntiva

F.2 LOTTO 2 — IMMOBILI E TERRENI IN BUTTAPIETRA (VR)
F.2.1 Titolo di provenienza del bene

F.2.2 Planimetrie catastali;

F.2.3 Estratto storico del Catasto;

F.2,4 Ceriificato di Destinazione Urbanistica

F.2.5 Titoli Abilitativi

F.2.6 Fotografie degll interni

F.2,7 Fotografie degll esternl

F.2.8 Dafi comparativi acquisiti e fonte

F.2.9 Documentazione aggluntiva
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