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A SHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO

A1 SCHEDA SINTETICA LOTTO 1

Procedura RGE 103/2025

Lotto !

Dirifto oggetto di 1/8 piena proprietd

vendita

Tipologia immobile Appartcmento pigno terra e primo

Sup. commerciale mq 223

Autorimessa piano tera

‘ Sup. commerciale mq 50

Ubicazione Comune di Roverchiara (VR), via Casaline 22.

Dati catastali NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani,
sup cat. tot. 223 ma, sup. cat, totf, escluse aree scoperte 223 mq,
R.C. euro 437,44,

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 2, piano T, cat. C/6, cl. 2, consistenza 50 ma, sup.
tot. 531 mq, R.C. euro 77,47;

NCEU - Catasto Fabkbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 3, piano T, bene comune non censibile ai
subdlterni1 e 2;

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167, ente urbane diha. 0.15.30.

VALORE DI STIMA al € 9.706,25
netto delle decurtazioni

Stato di occupazione Occupato dalla ditta esecutata e dalla sua famiglia

Iregolaritd edilizie Presenti

Costi di regolarizzazione € 13.000 (gia scomputali nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Irregolarita catastali Presenti

Costi di regolarizzazione € 2.000 (gid scompuicati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Esistenza di formalita NO

non cancellabili

NOTE

frikunale df Verora E.L s 10372025 RE.
Giudice: dott ssa Paola Salmaso
Esperto stimatere: ing Monica Picchio
Custode, avy, Glovanni Merzari
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i daii e le valutazion riportali nelic scheda riepilogativa sene riferiti aflo data delfia perizic.

Linferessato all'ocquisto é oneroto di prendere coniallii con i custode giudiziaric per i visita
dell'immobile e per notizie inerenti o siato di occupazione del bene.

La sintesi informaliva & inserita per riassumere i dati maggiormente significafivi, tultavia non deve essere
considerata uno sirumento indipendente rispettc alla valutazione compleia.

Firmalo Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EL QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5ff8bff03acc2476e474dca0fd90312e
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A.2  SCHEDA SINTETICA LOTTO 2

Procedura

RGE 103/2025

Lotto

2

Diritto oggetto di vendita

1/8 piena proprietd

Tipologia immobile

Terreni agricoli
Superficie catastale 28.834 mq.

Ubicazione

Comune di Roverchiara (VR), via Casdlino

Dati catastati

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella
84, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.463, reddito
dominicale Euro 186.57. reddito agrario Euro 123,78:

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella
109, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 8.817, reddito
dominicale Euro 106,38, redditc agrario Euro 70,58;

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella
166, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito
dominicale Euro 54,95, reddito agrario Euro 36,44,

VALORE DI STIMA al netto

delle decurtazioni

€ 13.600,00

Stato di occupazione

A seguito di richiesta inoltrata presso I'Agenzia delle Enfrate risulta

un "contratto di affitto di fondo rustico”. Contratto registrato al N.
1874 serie 3T frasmessa il 12/02/2024 presso V'ufficio di DPVR UT
Verona 2.

II confratte di locazione & apparentemente opponibile alla
procedura esecutiva, in quanto avente data cerfa anteriore alla
notifica del pignoramento.

Danie causa:

Beni in affifto a:

Canone di affitfo: 2.402 Euro annui;
Durata contratto: dal 11/11/2023 al 10/11/2026.

Iregolaritd edilizie

Non presenti

Iregolarita catastal

Non presenti

Esistenza di formalité non

cancellabili

NO

NOTE

fribunale di Yeronpa Bl # 10372025 R £

Giudice: dott.sse Poola Salmasao

Esperto stimalere: ing. Monica Picchio

Custede. avv, Glovanal Merzari
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{ dati e le volutaziont riportali nefla scheda repilogativa sone riferili alla data della perizia.

Linferessato  of'acquisto € cnerato  di prendere ceniatli con il custede giudiziaric per lo- visita
del’immobile e per nofizie inereniilo sfafo di occupozione del bene.

La sinfesi informativa & inserita per riassumere i dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere
considerata uno strumenio indipendente rispetto afla valutfazione complefa.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA
Lotto 1

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprietd di abitazione ai piani terra e
primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Reverchicra, foglio 25,
particella 147 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot, 223
mgq. sup. cat. tot, escluse aree scoperte 223 mq, R.C. euro 437,44; autorimessa al
ptano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiarg, foglio
25, particella 167 sub 2, piano T, cat. C/é. cl. 2, consistenza 50 mg, sup. tot. 51 mq,
R.C. euro 77.47; corte distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di
Roverchiara, foglio 25, particella 1467 sub 3, piano T, bene comune non censibile
ai subalterni 1 e 2; ente urbano distinto al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune

di Roverchiarq, foglio 25, particella 147, enfe urbano di ha. 0.15.30.

Intestato a:

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprieic 1/8

Proprieta 1/8

Proprieta 1/8

Proprietd 1/8

Tribunale di Verona E.1.n, 10372025 R.F.
Givdice: doft s:q Paola Sulmase
Esperio stimatore: ing. Manica Picchio
Cystode, avy Gievanni Merzari
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Lotto 2

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprietd di terreno agricelo distinto al
NCT - Cataste Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, parlicella 84, qualita
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.463, redditc dominicale Eurc 186,57, reddito
agrario Euro 123,78; terreno agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di
Roverchiara, foglio 25, particella 109, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie
8.817, reddito dominicale Euro 106,38, reddito agrario Euro 70,58; terrenc agricolo
distinte al NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 146,
gualita SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito dominicale Eurc 54,95,
reddito agrario Euro 36,46.

Intestati a:

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprieid 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

fribunale di Verona E.L n. 10372025 R.E.
Giudice: dotft.ssa Paola Salmaeso
Esparto stimatere: ing Monica Picchio
Custode: avy. Giovanni Merzari
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C DIVISICNI IN LOTTI

La scrivente ha preceduto a dividere | beni oggetto di esecuzione in due differenti
lot.
Lotto 1 — Costituito da quota di 1/8 di beni immobili siti nel Comune di Roverchiarg

VR].

L'abitazione e le pertinenze si frovano in statoe manutentive mediocre e

abbisognerebbero di una ristrutturazione. State la tipologia edlilizia ed il coniesto
agricolo all'interno di cui & inserito it fabbricato non si ritiene interessante una
divisione delle parti stante la posizione isolata in cui si frovai i beni.

Tutti i beni sono ufilizzati dalla ditta esecutata e dalla sua famiglic.

La scrivente ritiene che i beni rivestanco maggiore appetibilita se dlienati tutti

insieme in virts di quanto sopra esposto.

Lotto 2 — Costituite da guota di 1/8 di terreni agricoli siti nel Comune di Roverchiarg

[VR).

I Lotto 2 & costituito da terreni agricoli siti nel Comune di Roverchiara [VR].

[ beni sono interessati da un contratto di locazione per la coltivazione dedli stessi.
[l contratto risulta essere apparentemente opponibile alla procedura esecutiva, in

quanto avente data certa anteriore alla notifica del pigneramento. || canone

locativo apparentemente risulta congruo.

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

insieme.

Tribunaie di Verona E.I n. 10372025 R.E.
Giudice: doll.ssa Pacla Salmaso
Esperto stimatore: ing. Menica Picchio
Custode, avv, Giovonni Merzari
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D DESCRIZIONE DEI SINGOLI LOTTI
D.1 LOTTO 1 — IMMOBILI SITI IN VIA CASALINO 22, COMUNE DI ROVERCHIARA (VR)
D.1.1 Proprieta

- Trascrizione in dafta 19 maggio 12467 al n. 8.180 R.G. e n. 6.2946 in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successicne regisfrata

al n. 41 vol. 312) in morte i [
N, o (< quota
pari a 1/7 {un settimo] di nuda proprietd contro _
_ per la piena proprieta Bene (olire alir} in Comune

di Roverchiara (VR) Catasto Terreni Sez. Un. Foglio XXV° part. 84, ha, 2.48.20.

Si precisa che la successione in oggetto & regolata da testamento olografo
pubblicate con verbale in dota 22 febbraio 19467 n. 11.051 direpertorio Notaio
Pio Agostino Salvatore. Si precisa altresi che in data 26 ottobre 1970, o seguito

del decesso |GG @ ¢ stofo il

ricongiungimento dell'usufrutto con la nuda proprietd;

- Trascrizione in data 6 maizo 1971 al n, 4,455 R.G. e n. 3.646 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione [dichiarazione di succeassione registrata

a tegnago al n. 70 vol. 329) in morte di ||| G
_, sopra generalizzata, per la quota pari o
1/7 {un settimo) di piena proprietd; _
_perlo piend proprietd Beni in Comune di Roverchiara (VR) Catasto
Terreni Sez, Un, Foglio XXV° part. 51 part. 83 part. 99 totale ha. 1.08.92.

- Trascrizione in data 1 giugno 1971 aln. 2.947 R.G. e n. 7.922 R.P. in forza di atto
di compravendita in data 8 maggio 1971 n. 31.163 di reperforic Notaio Pio
Agostino Salvatore a favore _ sopra generalizzata, per la quota pari
a é/7 (sei seftimi}) di piena proprietd; _
_per la gquota pari a 1/7 {un settimo) di piena proprietd:; -
_per la quota pari a 1/7 {un settimo) di
piena proprietd; B_ per la quota pari
a 1/7 [un seftimo] di piena proprietd; _

Tiibuncle di Verano E4. n. 163,72025 R.E.
Giudice: dott.ssa Paela Salmoso

Esperto stimatere: ing. Monica Ficchio
Cusicde: avvy Gievonni Merzari
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_ per la quota pari a 1/7 {un setfimo) di piena proprietd; -
_ per la guota pari a 1/7 (un settimo)
di piena proprietd:; |G - /<
quota paria 1/7 (un settime) di piena proprietcs; Beniin Comune di Roverchiara
(VR) Catasto Terreni $ez. Un. Foglic XXV° part. 84 ha. 1.54.63 part, 51 ha. 0.50.24
part. 83 ha. 0.10.40.

Trascrizione in data 18 offobre 1974 al n. 16.858 R.G. e n. 14.025 R.P. in forza di
atto di compravendita in data 30 settembre 1974 n. 44.356 di repertorio Notaio
Pio Agostino Salvatore o _ sopra generalizzata, per la piena
proprietd; contro _ sopra generalizzata, perla quota pari a 1/2 (un
mezzo) di piena proprietd:; — sopra generalizzato, per la quota
pari a 1/2 [un mezzo) di piena proprieta; Beni {oltre aliri) in Comune di

Roverchiara (VR}
Catasio Terreni $ez. Un, Foglio XXV° part. 99, are 43.21 part. 109, are 44.94.
Trascrizione in data 8 aprile 1977 al n. 6.731 R.G. e n. 5247 R.P in forza di

certificate di denunciata successicne [dichiarazione di successione registrata

a Legnago it 17 dicembre 1976 ol n. 68 vol. 3¢3) | KNG
I sooc
generalizzato, per la quota di 2/27 (due ventisettesimi} di piena proprietd;
contro _ sopra generalizzata, per la piena proprietd; Beni (clire altri)
in Comune di Roverchiara (VR) Sez. Un. Foglio XXV° part. 51 part. 83 part. 84
Sez. Un. Foglio XXV° part. 9% part. 109, |

Trascrizione in data 21 luglio 1995 al n. 22.607 R.G. e n. 16.377 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione {dichiarazione di successione registrata

a Legnago il 22 ottobre 1994 al n. 40 vol. 475} | GKGKGcGcNINGNGNGNGNGNGEGE
_ a favore {olfre altri] _ sopra generalizzato,

per la quota di 1/216 {un duecentosedicesimo) di piena proprietd; contro

_per la quota di 2/27 [due ventisettesimi); Bene in Comune di
Roverchiara {VR)

Immobile n. 1 Cafasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.

fribunale di Verona E.l. n. 103/2025 R.E
Giudice: dotl.ssa Paola Salmaso
Esperfo stimatore: ing Monica Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzari

12707
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51 Natura T - terreno; Consistenza 50 are 24 centiare;

Immchile n. 2 Cataste Terreni Comune H6G6 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.

83 Natfura T - terreno; Consistenza 10 are 40 cenfiare;

immobile n. 3 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA {VR} fg. 25, part.

84 Natura T - terreno; Consistenza 54 are 43 centiare;
Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg.25, part.
109 Nafura T - terreno; Consistenza 88 are 17 centiare;

- Trascrizione in data 6 maggio 2013 al n. 15.827 R.G. e n. 10.415 R.P. in forza di

certificato di denunciata successicne (dichiarazione di successione registrata

a Legnago il 27 marzo 2013 al n. 312 vol. 99%0) _
e eee——,

per la quota di 10/216 (dieci duecentosedicesimi) di piena proprietd; contro

_ perla quota di 10/27 (dieci ventisettesimi); Beni in Comune
di Roverchiara [VR)

Immobile n. T Comune Hé06 - ROVERCHIARA {VR] Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 1 Najura A3 - abitazione di fipo economico; Consistenza 11 vani;

Immobile n. 2 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 147 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistfenza 50
metri quadri;

Immobile n. 3 Catasto Terreni Comune Hé04 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.
84 Natura T - ferrene; Consistenza 1 etiari 5463 centiare;

Immobile n. 4 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part.
109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, parf.

184 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare,

_ era divenuto propriefario della quota di 10/27 in forza dei
seguenti fitoli: 9/27 (nove venfisettesimi) in forza di successione legittima alla

moglie-—}, trascrizione in data 8 aprile 1977 n.

6731 R.G, e n, 5247 R.P.; 1/27 [un ventisettesimo] in forza di successione alla

fribunale di Verona £ L. n. 103/2025 R.E.
Givdice: dotf.sse Pasle Safmase
Espedoe stimatore: ing. Moenicae Picchio
Custode: avv Giovanni Merzari
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figlia — trascrizione in data 21 luglio 8 22607

R.G.en, 18377 RP..

- Trascrizione in dafa 25 febbraio 2025 al n, 6664 R.G. e n. 4714 R.P. in forza di
sentenza di accertamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore - sopra generalizzato, per
la quota di 2/27 [due ventisettesimi) di piena proprieid contro _ sopra
generdlizzata, per la quota di 2/27 (due ventisettesimi) di piena proprietd.
Beniin Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.
84 Notura T - ferreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

Immeohile n. 2 Comune Hé06 - ROVERCHIARA [VR) Cataste Terreni fg. 25, part.
102 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

Immobile n. 3 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part.
164 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immaobile n. 4 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Cataste Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 1 Natura AS - abitazione di fipe economico; Consistenza 11 vani;
Immobile n. 5 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50
metr guadri;

Immobile n. 6 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

Immobile n. 7 Comune H&04 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Nafura EU - Ente Urbano;

- Trascrizione in dafta 25 febbraio 2025 al n. 6665 R.G. e n. 4715 R.P. in forza di
sentenza di accertamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato, per
la quota di 1/2146 (un duecentosedicesimo) di piena proprietd; contro -
- sopra generalizzata, per la quota di 1/216 (un dueceniosedicesimo)

di piena proprietd; Beniin Cormune di Roverchiara {VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg.25, part,

Trihunale di Verena £ n. 16342025 RE.
Givdice: doft.ssa Peola Saimase
Esperio stimatore: ing. Manica Picchio
Custode: avy. Giovanni Meriern
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84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;
Immobile n. 2 Comune Hé06 - ROVERCHIARA [VR} Catasto Terreni fg. 25, part.

109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

Immmobile n. 3 Comune H&06 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Terreni fg. 25, parf.
146 Natura T - terrenc; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati g.25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;
tmmobile n. 5 Comune H4G6 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati fg.25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50
metri quadri;

Immobile n. 6 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricatl fg. 25,
part. 167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

Immobile n. 7 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricali fg. 25,
part. 167 Naturg EU - Ente Urbano;

- Trascrizione in dota 25 febbraio 2025 al n. 6666 R.G. e n. 4716 R.P. in forza di
senfenza di accerfamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato, per
la quota di 10/216 [dieci duecentosedicesimi) di piena proprietd; contro -
- sopra  generdlizzato, per la  quota di 10/216  [dieci
duecentosedicesimi] di piena proprietd;

Beni in Comune di Roverchiara (VR)
Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H604 - ROVERCHIARA {VR] fg. 25, part.

84 Natura T - terreno; Consistenza 1 eftari 5463 centfiare;

Immobile n. 2 Comune Hé606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25, part.

109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

Immobile n. 3 Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Terreni fg. 25, part.

166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fakbricati fg. 25,

part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;

immobile n. 5 Comune Hé606 - ROVERCHIARA {VR] Catasto Fabbricati fg. 25,

Tribunole di Verona E4 n, 10372025 R.£.
Giludice: dotissa Paola Salmase
Ezperio stimatore: ing Monica Ficchio
Custade: avv Glovanni Merzari
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part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50
meitr quadri;
fmmmobkile n. é Comune H&06 - ROVERCHIARA {VR) Cataste Fabbricati fg. 25,

part. 167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

Immobile n. 7 Comune Hé04 - ROVERCHIARA ({VR] Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Natura EU - Enfte Urbano.

Sono state eseguite dalla scrivente ricerche storiche circa il titolo che ha
condotta all’acquisizione originale in favore di _ tuftavia lo stesso
non risulta riportato nei registri storici di Agenzie delle Entrate di cui si dllega

copia.

Si precisa che non risultano frascritte accettazioni facite di ereditd a favore di

Si riportanc in sequito un estratto di mappa attuale ed un esirafto di mappa
storico del 1905 per semplificare l'individvazione delle particelle oggetto delle

compravendite precedenti. Si evidenzia che la scrivente non é riuscita a

comprendere la variazione dellg superficie indicata per il mappale 84 in

guanto apparentemente a livello grafico la sug sagoma risulta invariata nel
tempoe e neppure a collocare in mappa la particella 99, oggetto di passaggi di

proprietd evidenziali in precedenza.

fribunale di Yerona E1 on, 10272025 RE
Givdice: dotl.ssa Paola Salmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchic
Cusiode: avyv, Glovanni Merzori
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D.1.1.1 Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Si riporta in seguito guanto indicato nei cerfificali rilasciati dal Comune di
Roverchiara [All, E.2 - E.3).

Tribunale di Yerona E1.n. 103/2025 R E.
Giudice: doti.sso Paola Salmaoso
Esperto stimatore: ing. Monica Picchie
Custode: avy, Glovanni Merzari
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Tribunale di Verona E.L. n. 183/202%8 R.E.
Giudice; deft.ssa Paola Salmase
Esperte stimatare: ing Monica Picchie
Cuystode: avv. Giovanni Merzarl
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della guota in successione G _nel 2013.

In estratto per rigssunto dell’atto di matrimonio non risulta specificato il regime

patrimoniale.

D.

—

.2 Identfificazione catastale dei beni oggetto della vendita

1/8 piena proprietd di:

1.a: Abitazione di piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del
Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 187 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2,
consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223 maq, sup. catl. tot, escluse aree scoperte 223
maq, R.C. euro 437,44;

1.b: Autorimessa al piane ferra distinta al NCEU - Catasto Fabbricaii del Comune
di Roverchiarg, foglio 25, particella 167 sub 2, piano T, cat, C/6, ¢l. 2, consisienza

50 mg, sup. tot. 51 mqg, R.C. euro 77.47;

1.c: Corte distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio

25, pardicella 147 sub 3. piano T, bene comune non censibile ai subalterni 1 e 2;

1.d: Ente urbano distinto al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiarg,
foglio 25, particella 167, ente urbano di ha. 0.15.30.

Intestato a:

Proprietd 1/8 |

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

ST ———— A W, 1

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Tribuncle dt Verona E.L n. 16372025 R.E.
Giudice: dott.sso Faola Salmuose
fsperio shmaotore: ing. Menico Ficchio
Custade avy. Gievanni Merzari
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Proprieid 1/8

Proprieid 1/8

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

c.c.. con particolare riferimento oll’area coperta e scoperta di perfinenza.
Ricostruzione delle variazioni catastali
1.a Abitazione sub. 1

Situazione dell'unitd immobiliare dal 16/10/2008

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. fof. 223 mq, sup. cat, tof,

escluse aree scoperte 223 mg, R.C. euro 437,44,

COSTITUZIONE del 16/10/2008 Prafica n. VR0393008 in atfi dal 16/10/2008
COSTTUIIONE (n. 5585.1/2008)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 16/10/2009

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub

1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat, tof. 223 mq, sup. cat. tof,

escluse aree scoperfe 223 mq, R.C. euro 437,44,

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2009 Prafica n. VR0384894 in afti dail
16/10/2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 49656.1/2009)

Mappali Terreni Comrelati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Parficella 167
Unitd immobiliare dal 09/11/2015

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchicra, foglio 25, particella 167 sub
1. pianc T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223 mq, sup. cat. tot,

escluse aree scoperte 223 mq. R.C. euro 437,44,
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie,

Mappdali Terreni Correlati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Particella 167

Tribunale di Verono EJ n, 103/2028 R.E,
Giudice: dotl.ssa Paola Salmuaose
Esperie stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Gisvanni Morzari

22 /7107

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

Firmato Da: MCNICA PICCH!IO Emeasso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5fiBbff03acc2476e474dcalfd90312e

=@



1.b Autorimessa sub. 2

Situgzione dell'unita immobiliare dal 14/10/2008

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
2, plano T, cat. C/6, cl. 2, R.C. eurc 77,47

COSTITUZIONE del 16/10/2008 Pratfica n. VR0393008 in atti dal 16/10/2008
COSTITUZIONE (n. 5585.1/2008)

Situazione dell'unitd immeoebiliare dal 16/10/2009

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchicra, foglio 25, particella 1467 sub
2. piano T, cat, C/é, ¢l. 2, R.C. euro 77,47

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2009 Pratfica n. VR0384894 in atti dal
16/10/2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 49656.1/2009)

Mappdadli Terreni Correlati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Particella 167
Unitd immobiliare dal 09/11/2015

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
2, piano T, cat. C/é, cl. 2, consistenza 50 mg, sup. tot. 51 mq, R.C. euro 77,47

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

Mappdli Terreni Correlati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Particella 167

Tribunale di Verona B[ n, 1832025 R &
Giudice: dottsso Poola Selmose
tsparto stimatore; ing Monica Picchio
Custoda: avyv. Giovanni Merzari
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Localizzazione

L'immobile e localizzato in Comune di Roverchiara {VR), accesso pedondle e

carraio da via Casalino N° 22,

<
3
[
=, |
@ o
[
= ol
E
ab

E possibile ricollegare i dali catastali indicatl nell'atto di pignoramento

all'immobile.

Confini da Nord in senso N.ES.O. per l'intero fabbricato: mappale 84, 166, 180, via

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

Le unita immobiliari cggetto di esecuzione costituiscono un fabbricato residenziale
ubicato nel Comune di Roverchiarg, compaoste da inparte da uno ed in parte da

due piani fuori terra.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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L'accesso pedonale e canaio ai beni oggetto di perizia avviene direttamente da

via Casaline, strada pubblica.
Caratteristiche zona: zona periferica con bassa presenza di servizi,

Collegamenti pubblici: stazione centrale dei freni (Verona Poria Nuova) a circa 33
km; Aeroporte di Verona a circa 37 km; ingresso autosirada A4 - MI-VE-Raccordo

Autostradaie Verona Sud a circa 31 km.

Nono sonc apparentemente disponibili servizi nel raggio di circa 2 km dal bene

oggetto di esecuzione:

Santn®
LaCattodica

Risultati

L E Scuole 0
o | Luoghi diristoro 3

‘u E Banche 0

O § saue 0

a Q Svago e cuitura 0
a E Centri commaerciali ¢
E ﬂ Traspodi )

a E Allaperlo a

Firmalo Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Senalf: 58bH03acc2476e474dcalid90312¢

i

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



D.1.3.2 Descrizione dell'unitd immobiliare e del fabbricato

1.a - Abitazione sub. 1

1/8 di piena proprietd di abitazione qi piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto
Fabbricati del Comune di Roverchiarg, foglio 25, particella 167 sub 1, piano T-1.
cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup caf, tot. 223 mq, sup. cat. tot, escluse aree
scoperte 223 mqg, R.C. euro 437,44,

L'unita & compeosta al piano terra da soggiomo, pranzo, cucina, disimpegno,
bagno e due camere e al piano primo e disimpegho e fre. Completa il bene

portico al piano terra.
Consistenza commerciale complessiva circa 223 maq.

1.b - Autorimessa sub. 2

1/8 di piena proprietd di autorimessa al piano terra disiinia al NCEU - Catasto
Fabbricati del Comune diRoverchiara, foglio 25, particella 167 sub 2, piano T, cat,
C/é, cl. 2, consistenza 50 mg, sup. tot, 51 mq, R.C, eurc 77.,47;

L'unita & composta da garage e due ripostigli al giano terra.

Consistenza commerciale complessiva circa 51 maq.

Non risultano pratiche edilizie o documentazione cartografica che consentana di
datare con precisione il fabbricato. Lo stesso si presenta tuttavia in stato

manutentivo scarso e datato.

La conformitd degli impianii non & stata verificata in quanio non & state possibile

reperire documentazione.

Tribunale gt Verone E.l n. 10372025 R.E.
Giudice: dofl.ssa Puola Salmaso
fsperto stimatere: ing. Monice Picchio
Cusiode. avy. Giovanni Marzari

24 7307
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Caratferistiche dei beni

Caratteristiche strufturali

Caratteristiche Descrizione Condizioni
Strutiure verticali Mattoni Sufficienti
Soiqi Legno conrivestimentiin perline in alcuni punti Sufficie'n’ri
Copertura Legno con manto di copertura in coppi Sufficienti
Facciate Intfonacate e finteggiate Sufficienti
Scala interna Struttura mista con rivesﬁmenfo inlegno Sufficienti

Caratteristiche edilizie e costruttive

1.a - Abitazione sub. 1
Carafteristiche Descrizione Condizioni

Infissi esterni Materiale: legno e pvce Sufficienti
Protezione: scuri in legno

Infissi interni Tipologia: a battente | sufficienti
Materiale: legno

Portone esterno d'ingresso  Tipologia: a battente Sufficienti

Materiale: alluminio e vetro

Pareti interne Materiale: intonacate e tinteggiate  Sufficienti
Pavimentazione interna Matericle: ceramica Sufficienti
Rivestimenti Materigle: ceramica Sufficienti

Ubicazione: bagno e cucina

Arredt sanitari Vasca, lavabo, bidet, water. Sufficienii

Tribunele di Verona E.|.n. 103/2025 R.E.
Giuvdice! dott.ssa Poaolag Salmaso
Esperio stimatore: ing Monica Picchio
Custode: avy. Glovanni Merzari
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Impianti Descrizione Condizioni  Conformita
Climatizzazione Non presenie

Gas Tipologia:  sottotraccia e Non verificabile  Non reperita

bombola per cucina

Alimentazione: gpl

Eleftrico Tipologia: sotfotraccia Non verificabile  Non reperita

Tensione: 220V

Fognatura Tipologia: cellegata allarete  Non verificabile  Nonreperita

fognaria comunale
Idrico Tipologia: pozzo Non verificabile  Non reperita

Termico Tipologia: caldaia Non verificabile  Non reperita

auvtonoma e stufa

Terminali: radiatori in ghisa

1.b - Autorimessa sub. 2

Caratferistiche Descrizione Condizioni
Infissi esterni Materiale: ferro Scarse
Portone esterno d'ingresso  Tipologia: a battente Scarse

Materiale: ferro
Pareli interne Materiale: mattoni Scarse

Copertura Materiale: eternit Scarse

Note: Eventuali costi di adeguamentc impiantistico dell' unita risultano quantificabili, o
parere della scrivenfe, solo previa progetiazione deftaglicta e modalita realizzafiva
degli stessi. La stima finale degli immobili tiene conto delle condizioni manutentive

degli stessi, pertanto anche dell'eventuale vetusta di impianti e finiture.

Tribunale df Verona B4 n. 10372025 R.E.
Giudice: dott.ssa Paola Salmase
Esperio stimotore: ing. Monico Picchio
Cusigde: avv. Gievonni Merzari
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Documentazione fotografica

Fotografie degli esterni

FOTO 1 - Cancello ingresso fronte sirada
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FOTO 3 - Fronte sud 1.0

FOTQ 4 - Fronte sud-ovest 1.a
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Fotografie degliinterni

il
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FOTC 4 - Pranzo piano fera 1.a

FOTO 2 - Portice 3.a

- Portico 1.a

FOTO 3 - Ripostigliol.b

FOTO 1
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FOTO 5 - Cucina

FOTO 7 - Bagno
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FOTO 8 - Camera

FOTO @ - Camera FOTO 10 - Scalainterna
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FOTO 11 - Soggiomo

FOTO 12 - Disimpegno FOTO 13- Camera

fAla ritmat Cing Lohio
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FOTO 14 - Camera

FOTC 15- Camera FOTC 14 - Portico
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FOTO 17 - Garage I.b

FQTO 19 - Portico
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Planimetrie catastali
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fsperto stimatore: ing Monice Picchio DO
Custode: avy, Giovenni Merrari ‘E
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Datw 26092015 - &. TI22897 - Richicdente: Telernalico

EEABORATO PLANIMETRICO Agenzia del Tenitorio
Coxpzlato da:
Pagliarinmi Armands CATASTO FABBRICATI
Isoritte ail'albo: Ufficio Provinciale di
Geometri Verona
Prov, Verona N. 29593
Comune 41 Roverchiara Protogolle n, VRU393008 dey 16/10/2008
Sezicne: Foglio: 25 Farticalla: 167 Tipo Mappale n. 251438 del 25/06/2008
Dimostrazicne grafica dedi subalterni Scala 1 : 500
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r?- ntrate':

Dala: 20082025

Direzione Provinciale di Varona O, 11:35:28
utficie Provinelale - Terrltorio Numears Pratica: T122893
Serviri Catastati Fag: 1 - Fine

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Camirs Csnune Foalic etz Ml Mz ppals dal:
DWVERCHIARA, i (LT STV ZD0B
Aub UBNCAZIONE wiaiplazza 1o Paani Sgala il DESCRIZIONE
| vin nasaling = T ARTTAZIONE DI TIPQ ECOMNCWICT
a vig Exsahng o) T AUTORIMESSA
3 via gasaling T {CORTEIBONC ALSUB 1 E 2

Visuites lolprmabic

Firmato Da; MONIGA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali: 5fi8bfi03acc2476e474dcalfdd0312e
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Data 26/09/2025 - n. T4559% - Richiedente: TNNSLVZSLA8L78IT
Dﬁ!i.\.éraz:one protoc;:ll'o - VKU}EB!X.JB déi 1DIIUI£UUES- -

Agenzia del Teritorio Planimstrza di u.1.u.:n Comune di Roverchiara

PIANC  ZRIMO

Via Casalan iy, 22
CATASTO FABBRICATI ° o=
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: | Compilata da:
Verona Sezione: i Pagliarinmy nde
Foglic: 2§ IG:er:.it;i all‘albe:
j Particella: 167 H
[5\_\1,51(-,9“0; 1 ' Prav. Verona N. 2099
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Tribunole di Verona F.i n. 183/2025 R.E.
Giudice dettsse Pacia Salmaso
Esperfo stimatore: ing. Monicae Picchio
Custode: avv. Giovanni Kerzari
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Datar 260972025 - n_ T45598 - Richiedente. TNNSLY751.48L78IT

4

- * BicErarasions proteteiis & VRO93005@eT TGTORO0S — =

Agenzia del Yemitorio Planimatria di u.L.d. in Comune di Roverchiara
CATASTO FABBRICATI via Casaline oiv. 22
Utficio Provinciate di Identificativi Catastald: Compilata da:
Verona Seziona: Pagliarini Armando
Foglaio: 25 Isoritto all'alko:
Geomatrl
Particella: 167 |
- Subalterno: 2 Prov, Verona N, 2099
dcheda n. 1 Sqala 1:200 ——— I e e i

[N - FITP T H—

Catasto de? Fabbricati - Siltiazione al 26008/2025 - Comure di ROVERCHIARA(HE06) - < Foglio 25 - Parecella 167 - Subalierno 2 >

VIA CASALING n. 22 Piano T

1
i

PIANG TERRA

Iima planimetna in ath

aty J/GG:3028 . n. T25598 - Richiedente. TNNSLY75LASLIRIT
otale xhede: | - Formate di scquisizions: A4(210x297) - Formata stamp

Tribunaie di Yereno E.f n. 10372025 BB,
Giudice: dott.ssa Foola Saimaso
Esperto stimatere. ing. Monica Picchio
Custode: avv, Gievanni Merzari
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D.1.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli idenfificalivi catastali

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprietd di abitazione di piani terra e
orimo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglic 25,
particella 167 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. fot, 223
mq, sup. cat. tof, escluse aree scoperte 223 mq, R.C. euro 437,44; autorimessa al
piano terra distfinta ol NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio
25, particella 167 sub 2, piano T, cat. C/4, cl. 2, consistenza 50 mg. sup. fot. 51 mq,
R.C. euro 77,47, corie distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di
Roverchiara, foglio 25, particella 167 suk 3, planc T, bene comune non censibile ai
subaltemni 1 e 2; enfe urbano distinfo al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di

Roverchiara, fogiio 25, particella 167, ente urbano di ha. 0.15.30.
Non & presente condominio.

L'accesso ai beni avviene attraverso il sub. 3, bene comune non censibile cortile

esterno raggiungibili direttamente da via Casalino.
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| beni comuni non censibili risultano individuati nella nota di frascrizione dell'atto

di pignoramento.

Tribunole di Verong E1. n. 10372023 R.E.
Gluvdice: dott.ssa Paola Saimaso
Esperlo stimatore: ing. Monica Picchio
Custede! avv. Giovanni Merzari
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D.1.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso ai beni avviene atfraverso il sub. 3, bene comune non censibile cortile

esterno raggiungibili direttamente da via Casalino.

NCEU - Catasio Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglic 25, particella 147 sub
3, piano T, bene comune non censibile ai subalterni 1 e 2.

| beni comuni non censibili risultanc individuati nella nota di frascrizione dell' atto

di pignoramento. L'accesso ai suddetti benii avviene diretiamente dalla pubblica

via.

Tribunale di Verone El.n. 10272025 R E
Giudice: dofl.ssa Poola Salmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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D.1.4 Situazione urbanistica della zona

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

Roverchiara in zona agricola.

Art. 20 Fascia di nspetto stradaic
————— Dlos 2851492 e DPR495/1002

Ari. 40 Zana agricola

At 15 Vincolo 5ismico
TE Y 7’91"‘,4, OPCM 3R19/20D06 @ e imssvr modiliche
{Corizidanta con Mmiter termtons consnalog
i

hmm® 1' Confine Comunale

Ambiti territoriali emegenci {(ATC)

COMUNE DI ROVERCHIARA - PI
TAVOLA 1
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D.1.5 Situazicne calastale dell'immobile

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

CRITICITA: BASSA

1.a - Abitazione sub. |

Sono state rinvenute delle difformitd di distribuzione interna della porzione
accatastata come portico, con la creazione di piv stanze distinte non
rappresentate in planimetria. Inolire, anche per quanto riguarda le gltezze in
planimetria ne sono indicate soltanto alcune mentre in sede di soprallucgo sono
state rilevate altezze differenti in sianze infeme non evidenziate in planimetria

catasiale.

1.b - Autorimessa sub. 2

A livello catastale non sono state rinvenute difformiia.

Costi previsti per la regolarizzazione: 2.000,00 €
D.1.6 Situazione edilizia del'immobile

Conformitd impianti
La conformitd degli impianti non & stata verificata in guanio non & stato possibile
reperire documentazione al riguardo.

Pratiche edilizie

A livello comunale & stata risconirata la iotale assenza di pratfiche edilizie

riguardanti i beni come da comunicazione allegata.

| costi stimati dovrebbero consenlire la sistemazione delle porzioni di copertura
apparentemente in_elernit e I'esecuzione di un rilievo intearale di fabbricati in
ottica di presentare eventuali pratiche di ristruturazione stante l'assenza di
documentazione presso gli archivi. La cifra indicata & una stima di massima &

necessita di essere perfezionata mediante analisi @ misurazioni che la scrivente

non erda in grade di compiere in questa sede.

Costi previsti per la regolarizzazione: 13.000,00 €

Per quanto riguarda la presenza del pozzo risulta inolirata al Genio Civile una

Tribunale di Verono E.1 n. 103:2025 R.E.
Giudice: dolf.ssa Poola Salmase
Esperte stimatore: ing. Monica Ricchie
Custode: uvv. Gievenni Merzari
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richiesta circa documentazione d'archivic aftestante I'avvenuta denuncia.
Qualora venissero consegnadi documenti pertinenti la scrivente provvederd ad
opportuna integrazione dell'elaborato presente.

Approfondite ricerche eseguite dal personale dell' Amministrazione Comunale e
dalla scrivente hanno escluso ulterion pratiche edilizie sull'immobile oggeftc di
procedura, tuftavia non si pud escludere in maniere asseluta 'esistenza oi gl
permessi edilizi in quanio gli archivi comunali risulfano spesso incomplefi e gli stessi
tecnici comunali non sempre sono in grado dinsalire alle informazioni richieste,
Conformita_urbanistico edilizig

| L

25ating di Sotto , -

addd

: \
ol
. = " S
: o, 8
- -
57 3 -
- . .
H g - ¥
\‘ Il‘ . A

Una porzione dell'immobile risulta rappresentata al catasto d'impiantce con data

dirilevo 1905.

A livello comunale & stata riscontrata la totale assenza di pratiche edilizie

riguardanti i beni come da comunicazione allegata.
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D.1.7 Stato di occupazione dell'immobile
D.1.7.1 State di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

Al momento del sopralluogo I'unitd risultava abitata dalla ditta esecutata e dalla
sua famiglia. All'interno delle stanze ed in particolare delle zone garage/ripostiglio
€ portico risultano presenti grandi quaniitativi di cose in parte apparentemente

anche rifiuti come visibile dalle fotografie inserite nel presenie elaboratc.

A seguito dirichiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entfrate non risultano contrati

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

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

D.1.8 Vincoli ed oneri giuridici

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

procedura
Iscrizioni

Iscrizione diipofeca givdiziale in data 20 novembre 2015 aln. 41.058 R.G. e n. 6.748

R.P.in forza di decreto ingiunfivo emesso dal Giudice di Pace di Verona in data 14

oftobre 2015 n. 3.8%97 di repertorio (ipoteca iscritia per euro 8.800,00} a favore

_, senza indicazione del domicilio ipotecario eleito, perla quota
di 1/8 {un oftavo} di piena proprietd:; _ sopra generalizzato, per
la quota di 1/8 (un ottavo) di piena proprietd;

Beni in Comune di Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Comune Hé04 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;

- Immobile n. 2 Comune H406 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metri

quadri;
- Immobile n. 3 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) fa. 25, part. 84

Natura T- terreno; Consistenza 1 ettari 54 are 43 centiare;

Tribunale di Verono E.f. n. 18372025 R.E.
Gigdice: dott 550 Paola Salmase
Esperte stimatore: ing. Monica flcchio
Custode: avv. Glovanni Merzari
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- Immobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasio Terreni fg. 25, part. 109
Natfura T - terreno; Consistenza 88 are 17 centiare;
-Immobile n, 5 Comune Hé606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 164
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 centiare.

Iscrizione di ipofeca conc. amministrativa / riscossione in data 12 ottobre 2017 al

n. 41.775 R.G. e n. 6.885 R.P. in forza di ruolo e avviso di debito esecutivo emesso

da Agenzia delle Entrate - Riscossione in data ¢ ottobre 2017 n. 1.775 di reperiorio

fipoteca iscritta per euro 134.567.86) a favore di Agenzia dele Enfrate -
Riscossicne, con sede in Roma (RM), codice fiscale 13756881002, domicilio
ipotecario eletto: Verona, via N. Giolfino n. 13, per la quota di 1/8 (un ottavo] di
piena proprietd; contro _ sopra generalizzato, per la quota di 1/8 {un
ottavo) di piena proprietd;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 54 are 63 cenftiare;

- Immobile n. 2 Comune H&04 - ROVERCHIARA {VR} Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - terreno; Consistenza 88 are 17 cenfiare;

- Immobile n. 3 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25, part. 164
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 cenfiare;

- lmmabile n. 4 Comune Hé04 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 sub - Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;

- Immobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati ig. 25, part.

167 sub 2 Natura C6 - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metri

quadri.

Pignoramenti

Pignoramento Immobiliare: TRASCRIZIONE NN. 2008%/14789 del 22/05/2025
nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 10/05/2025 Numero di
repertorio 3225/2025 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede VERONA/ A favore di

Tribunale di Verona E ! n. 103/2025 R.E
Givdice: dott.ssa Pacla Salmase
Esperto stimatore: ing. Monicu Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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Grava per la guota di 1/8 (un ottavo) di piena proprietd; beni in Comune di

Roverchiara [VR)

- Immobile n. 1 Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

- Immobile n. 2 Comune H&04 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 Natura EU - Ente Urbano;

- Immobile n. 3 Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 metri
quadr,

- Immobile n. 4 Comune Hé606 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 164
Nafura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

- Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - terreno; Censistenza 8817 cenfiare;

- Immobile n. 6 Catfasto Terreni Comune Hé046 - ROVERCHIARA {VR]) fg. 25, part. 84
Natura T - ferreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

= Immohbile n. 7 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 1 Natura A3 - abitazicne di tipo economico; Consistenza 11,

Pignoramento Immokbiliare: TRASCRIZIONE NN. 3207/2244 del 31/01/2025 nascente
da verbale di pignoramento in data 5 dicembre 2024 n. 9980/2024 di repertorio

Utficiale Giudiziario di Verona a favore _ sopra

qualificata (attuale parte procedente}, per la quota di 1/8 {un ottavo) di piena
proprietd; contro _ sopra generalizzato,

perla quota di 1/8 (un ottavo) di piena proprieid;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

- Immobite n. 1 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

Tribuncle df Verona B0 n, 10372028 RE.
Givdice: dott ssa Paola Saimuase
Esperto stimaiore: ing. Manica Picchio
Custode: avv, Giovanni Merzati
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-immebile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 Natfura EU - Ente Urbane;

- Immobile n. 3 Comune HéG6 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 metri

quadri;

- immobile n. 4 Comune H806 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 164
Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

- Immobile n. 5 Comune H604 - ROVERCHIARA {VR} Catasto Terreni fg. 25, parf. 109
Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

- Immobile n. 6 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5443 centiare;

- Immobile n. 7 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Cataste Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11
Altre trascrizioni

Nessuna.

Alfre limitazioni d'uso

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

Domande giudiziali o dlire frascrizioni pregiudizievoli

Nessuna.

Dirifti di assegharzione della casa familiare o favore del coniuge non debitore

frascritti successivamente all'iscrizione del creditore procedenie ipolecario di

primo gradeo

Nessuno,

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

dell'ipoteca del creditore procedente

Nessuno.

Fondi patrimonidli e negozi di destinazione ex art. 2é645-ter cod. civ.

Tribunale di Verono E4 n, 103,2025 R.E.
Giudice: doti.sso Poole Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custede: avy. Giovanni Merzari

13
o
=
oM
o
(=2}
2
(=]

8
e
~x
~
=

@
o
~
=
oy

(5

O

©
g
=
2
=
u
it
=

=

o
(97
-
(5]
<
Q
0
w
E
<
<
w
E
[14
w
[#]
o
w
L
P
A
=
=3
32
]
Q
w
[
<
[s1]
=)
x
<
o}
o

)

wn

[

@

=
w
o)
I
]
Q
o
<
o4
z
[=
=

@
o
k]

[]

£
=
'8

g1 /107

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



Nessuno.

Contraiti di locazione ultranovennali con canone giudicato vile

Nessuno.

Alfi di asservimento urbanistico

Nessuno,

Alire limitazioni d'uso

Nessuna.

Si dllegano ispezioni ipotecarie del 28/07/2025 & del 10/11/2025 effeirtuate
all'Agenzia delle Enirate, Ufficio Provinciale di Verona = Territorio, Servizi di
Pubblicita Immobilicre, con i nominativi dei soggetii esecutati da cui non

emergono dltre formalitd oltre a guanto sopra riportato {All. E.8).
D.1.8.3 Accertamento dei vincoli e degli onen giuridici che sono opponibili
Apparentemente non visono vincoli ed oneri giuridici opponibili alla procedura.

D.1.8.4 Accerlamenio di eventuali diritti di prelazione da parte di soggehii terzi

sull'immobile

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

sulllimmobile.
D.1.9 Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali
Amministratore condominiale: non presente.
D.1.10 Indicazioni utili qi fini del regime fiscale della vendita
Non si fratta di immobile strumentale all’esercizio dell’ attivitd d'impresa bensi di

fabbricato residenziale con autorimessa.

La ditta esecutata & divenuta proprietaria del bene con successioni con in seguiio

riportato:

Trascrizione in data 8 aprile 1977 aln. 6.731 R.G. e n. 5.247 R.P in forza di cerfificato

di denunciata successione [dichiarazione di successione registrata a Legnago il

17 dicembre 1976 al n. 68 vol. 363) in morte di ||| GG | 2! oivgno

1976;

Tribunale di Vereno E.1. n. 103/2025 R.E.
Giydice: dotl.ssa Paola Salmaso
Esperta stimatore ing Monica Picchio
Custode: avy. Giovanni Merzari
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Trascrizione in data 21 luglio 1995 al n. 22.607 R.G. e n. 16.377 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione [dichiarazione di successione regisirata a

Legnago il 22 ottobre 1994 ai n. 60 vol. 475) in merte <i || KGKTKTcGGGGE

Trascrizione in data 6 maggio 2013 al n. 15.827 R.G. e n. 10.415 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata a

Legnageil 27 marzo 2013 aln. 312 vol, 9990) in morte di _

D.1.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata
Non si tratta di immebile costruito in condizioni di edilizie convenzienaia,
D.1.12 Separazione in natura e progetio divisicnale

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprieid di abitazione di piani ferra &
primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 1, pigne T-1, cat. A/3, ¢l. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223
mq, sup. cat. tot, escluse aree scoperte 223 mq, R.C. euro 437.44; autorimessa al
piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio
25, particella 167 sub 2, piano T, cat. C/é, cl. 2, consistenza 50 mg, sup. tot. 51 ma,
R.C. euro 77,47; corte distinfa al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di
Roverchiarg, foglio 25, particella 167 sub 3, piano 7, bene comune non censibile ai
subalterni 1 e 2; ente urbano distinto al NCEU - Caotasto Fabbricati del Comune di

Roverchiara, foglio 25, particella 167, ente urbano di ha. 0.15.30.

L'abitazione e le perfinenze si trovano in stato manutentivo mediocre e

abbisognerebbero di una ristrutiurazicne.
Tutli | beni sono utilizzati dalla ditta esecutata e dalla sua famiglia.

Stante la tipologia edilizia ed il contesto agricolo all'infernc di cui & inserito il
fabbricato non si ritiene interessante una divisione delle parti stante la posizione
isolata in cui si frovano i beni e 'interesse pressoché assente per 'acquisizione di

un’autorimessa senza abitazione o il contrario,

La scrivente ritiene che i beni rivestano maggiore appefibiliia se alienati futti

insieme in virtu di quanto scpra esposto.

Tribunecle dt Verona Bl n. 10372028 R.E,
Giudice dott sse Pacia Sulmase
Esparto stimatore; ing. Monica Picchio
Custode: avy. Gigvanni Merzari
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"ID Immoble  Superficie  Valore

commercigle unitario Valore intero . Valore diitto
(m?) [€/m? - medio ponderato 1/8
1. Abitazione 223 439,52 9801210 12.251,51
b Auvtorimessa 50 21976 | 10.987.90 1.37349

i 1.d  Ente urbano - - - - o
T.a+1.b+l. ’ 109.000,00 1362500

L'areq esterna e l'area urbang, si considerano ricompresa nel valore dell'immobile

anche se non risultano conteggiate come superficie.

D.1.13 Valuvtazione del lofto
D.1.13.1 Consistenza

Consistenze complessive

LD Immobile : Superiicle commerclale (m?)
a’  Abitazione 223
1.b Autorimessa S0

1.a - Abitazione sub. 1

Consistenza commerciale complessiva di circa 223 m2.
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Superficie lorda Supeificie
Descrizione Coefficiente .
{m?) commerciale (m?)
Piano terra 114,05 ] 114,05
Portico 6%,12 0,50 34,56
Piano primo 74,04 1 74,04
Totale ' 257,21 222,65
fribunale di Verona E.J n. Y03/2025 RE
Giudice. dolt.ssa Paola Salmase
Esperto stimatere: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzarl
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Totale arrotondate 257.00 223,00

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature inferne e perimetrali
{oer intero o per la metd se a confine con altre proprietd). Il coefficiente riduttivo
sopra riportato per calcolare la superficie commerciale é state applicato in
ragione deila destinazione d'uso. I metodo adeottato fa riferimento ol D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguite il dettaglio dei vani intemi:

Tipor vano Alfezzd interna (m) Superficie neﬁd m(nf)

| Pidno"rerrc | | |
Letto 1 H 2,40 19,77
Sogéibmo o V H 2,50 1434
Disimpegno ' H 2,26 519
Letto 2 H 2,60 15,43
Pranzo - | 15.70
Bagne H 2,26 | 8,46
Cucina | | ‘H 2,50 IO,] 4
Vd-no scala . 4,40
Porfico | H2,15-5,00 40,00

Pidno prmo

Camera 1 - 13.81
Camera 2 H 2,40 14,90
Camera 3 H 2,63 15,73
Disimpegno-Vano scala - 14,28

Tribunaie di Verona E.l.n, 103/2025 R.L
Giydice: dott sso Paslg Selmase
Esparic stimatore: ing. Monica Ficchia
Custoder avv. Giovanni terzari
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1.b - Autorimessa sub. 2

Consistenza commerciale complessiva di circa 50 m2,

Superficie lorda Superficie
Descrizione Coefficiente
(m?) commerciale {m?)
Garage 40,75 1 40,75
Ripostigli 18,65 0.5 9.32
Totale 59,38 50,07
Totale arrctondato 59,00 50.00

N.B.: Per superficie lorda si intende comprensiva di murature f'nferhe e perimetrali
(per intero o per la metd se a confine con dltre proprietdl). If coefficiente riduttivo
sopra riportato per calcolare la superficie commerciale €& stato applicafo in
ragione della destinazione d'uso. Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R, 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguito il dettaglic dei vani interni:

Tipo vano | Altezza in’rérna (m) Supeirficie netta (m?)
Piano ferra
Garage H 2,60-3,00 35,01
Ripostiglio 1 H 2,50 9,47
Ripostiglio 2 H 2,50 513

D.1.13.1 Ciriteri di stima

Per quanto affiene alla determinazione del valore di mercato del bene oggetto
della procedura esecutiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si frafta di
determinare il piu probabile valore venale in comune commercio, quel valore
ciog che avrebbe la maggior prokabilitd, fra quelte possibil, 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

fribunale di Versne E4 on. 1632025 R.E
Giydice: doth.ssa Poola Saimaso
Esperto sfimatore: Ing. Monica Flcchio
Custode. auv. Glovanni Mayzarl
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pubblicizzato.

La tecnica estimativa pid indicata in questa sede € quella che fa riferimento ai
procedimenti diretti o sintetici per la determinazione del valore di mercaio del

bene.

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

mercato diriferimento.

Il valore parametrico, preso a riferimento, & quelio a metro guadrato di superficie
lorda del mercato immokbiliare del Comune di Roverchiara e dei comuni limitrofi.
Lo superficie degli immaobili computata & guella che comunemente viene ad
essere frattata nelle usuali compravendite immobiliar e cioé viene considerata al

lordo delle murature perimetrali.

La valutazione dei beni fiene confo 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 & comprensive di guello dell’area su cui

insistono e/o di pertinenza e delle parti comuni.

Vengono in seguito descritti fre immobili compravenduti utilizzati come beni

comparabili all'oggetto di analisi.

Le informazioni degii immobili compcarabili sono state tratte da atti di

compravendita ottenuti mediante consultazione del portale Stimatrix City.

L'areg esterng e l'area urbang, si considerano ricompresda nel valore dell’immobile

anche se non risultano conteggiate come superficie.

Tribunale di Verono E.b n. 103/2025 R E
Givdice: dotl.ssa Paola Salmose
Esperte stimatore: ing. Menico Ficchio
Custode avv. Giovanni Merzaori
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D.1.13.2 $tima

Comparabili compravendite

Comparabile A - Appartamento con pertinenze sito in Via Peschiera n. 5, Comune

di San Pietro di Morubio (VR)

COMPARABLE ' A
Comune San Pietro diMorubio (VR) | indirizzo | via Peschieranb

! \STE

Apporicmento posto al piano terra per comp assivi 6,5 vani cotastal, con annessa
corte scoperta di proprietd esclusiva e con perfinenziale autorimessa posta al piano
seminterrato.

Concessione ecifzic n4, prot. n. 251 gel 27 gennaio 1979. registrata a

Pratiche Legnage il 5 febbraio 1979 aln. 291 mod. Il;

edilizie Volturczione di concessione edilizic proi. n. 2481 del 30 oltobre 1982;
Permesso di abitabiita n. 587/84 del 7 marzo 1984,
-Superﬂcie commerciale cppartamenio ' 146 mg

Consistenze  _ — me e : -
Superficie commercicie cutorimessa 59 Mg

Foglic 11, particelle:

374 sub 2 graffala conlo particella 374 sub 12, plano T, cal. Af2, cl. 2,
vani 6,5, superficie totale mg 144, superficie totale escluse aree
scoperte mq 2%, RC ewro 3846.05;

374 sub P, piano S1. cat. C/é. cl. 3. mg 49. superficie fota'e mg 5%, RC
euro 104,29.

Dati Catastali |

Informazioni | Atto delnoicio Paolo Cherubino del 20/05/2024, reperiario n. 1499,

afto raccotarn. 1197, trascritto 1 28/C5/2024 ain. 21416 R.G. e 16255 R.P.
?up_erﬂcfe ; : ‘
commerciale| 1755 g:'?gpmve"d" 95.000.00 € 123:‘:?"0 541,31 €
(mq} £ * i i
shed de Varanm Edon 1030405 0
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Comparabile B - Abitazione con pertinenze sita in via Caracciclo, Comune di San

Pietro di Morubio {VR)

COMPARABLE | B
Comune | San Pietro ai Morupio {VR}  Indirizzo | via Caracciolo

Porzione di fabbrcato ad uso abitativo di due piani, in corpo staccato ripostigli e
servizie garage al piano terra con corte di pertinenza

= = e )

Le unitd immobiliari in oggetto & stato costruito in data anteriore al 1
seftembre 1967:

Perintervenuti abusi editizi & stata rilasciata dal comune di San Pietro di
Morubio concessione in sanatoria in data 14 lugtio 1994 n.2437 e
cerfilicato di abitabiitd in data 20 ottobre 1994 n. 271 4 prot.

Prafiche
edilizie |

'fSuperficEe?:ommerciale opporro-n';e'hf-é o 248 mg

Consistenze et .  p— -
Superficie commerciale autorimessa 13 mg
Fogio 11

Mapp. 163 sub 1 -picno T-1 cat. A/2 cl. 3 vani 10,5 RC 732,08
Mapp. 163 sub 2 -pianoTcat C/6cl. 2 mg. t3RC 24,17
Mapp. 163sub 3 -B.CNC.aisub 1 e 2 (corte]

Dati Catastali

Informazioni |Atto delnotaio Giuseppe Chiliberti del 16/01/2024, repertoric n. 95089,

atto raccolia . 19448, trascriito 131/01/2024 ain. 38468 R.G. e 2875 R.P.
Superficie — s <= = o — o
commerciale | 2545  Compravendit | oo 00 00¢ |FOArOMeNO | oos00€
(mq) a (€) | e/mq

£ s
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Compuarabile C - Abitazione con pertinenze sito in Via Giovanni Paolo Secondo

n.7, Comune di

San Pietro di Morubio (VR)

COMPARABLE |
——
Comune

Cc

‘ Via Glovanni Paclo

. : o 14 "
San Pietro di Morubio (VR)  |Indirizzo ¢aconde niDH

Una abitazione

garage perfinenziale ol piano terra ed annesse corti di pertinenza

composta da cucina. bagne e due vani al piano 1errg, un locale

Permesso di costruire n. prot, 3673 riasciato in data 11 agoste 2008,

Dali Catastali
|

informazioni |

Pratiche afla Denuncia di Inizio Attiviidi n. prot. 5365 presentata in data 12
edilizie novembre 2008 e che lo stesso venne dichiarate agibile con
certlificato di agiblita parziale n. 3942 riasciato in data 13 luglio 2010.
. 'Superficie commerciale apporiomento_ 83 mg
Consistenze — = - S a7
Superficie commerciale autcrimessa 14 mg

FOGLIC 1 7, mappal numeri:

241 sub. 3 - piano T, categoria A/2, classe 2, vani 4,5, RC Euro 267.27:
941 sub. 12 - pianoc T, categoria C/6, classe 2, metri quadrati 13, RC Eure
24.17.

Aftc delnotaio Claudio Berlini del 20/05/2024, repertorio n. 56442,

atto raccoitan. 34130, frascritto i 23/05/2024 cinn. 20540 R.G. e 15584 R P.

Superficie ' | e '

commerciale 90 COmprovendil | oooz noe | RFOMBIO 441,67 €
a (€) €/mq

(mq) ‘ ,

CAG?

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

.
=%

”'m- Firmale Da: MONICA PICCHIC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialy: 5(8bff03acc2478e474dcalidI0312e

v



Alfre fonti di informazione

Qsservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) di Agenzia delle Enirate, Agenzie

immobiliari, stampa specializzata. (Ricerca di mercaio All. F.1.7}.
Procedimento

I 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 fra l'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di
confronto simili, confrattati di recente ricadenti nello stesso segmento di mercato.
il MCA si basa sulla ritevazione dei dati reali di mercaic e delle caratteristiche dedl

immobili, quali termini di paragone nel confronfo estimativo.

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

beni.

Caratteristiche

» Superficie commerciale {SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia
nella quale sonc comprese la superficie principale e le superfici secondarie
dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti

mercantili noti nella pratica degli affari immobilian. Unitd di misura: mg;

* Autorimessa (AUTOY); sono caratteristiche fipologiche relative a una superficie
collegaia o annessa quando & venduta o cedutain uso insieme all' appartamento
o al’immohbile, per cui il loro prezzo o il lore canone di mercato scno compresi in
quelli dell'immobile principale. I| compito delle caratteristiche consiste nel tenere
conio della presenza del posto auto e del box nella stima del valore di mercato.
Unitd di misura: ma;

+ 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 inferne non esclusive nonché degli

impianti comuni del fabbricato.
Unita dimisura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

5 - buono - Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato

Trikunale di Yerono Ed. n. 183/2025 R.E
Giudice: dott.ssa Poola Salmaoso
Esperio stimatere. ing Monico Ficchio
Custode: avv. Glovannl Merzori
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originario e tali da non dover richiedere dlcuna opera di manutenzione né

ordinaria né straordinaria, in quanto rispondonc pienamente allo scopo.

4 - discreto - Le condizioni di conservazione del fabbricato sone generalmente
buone con esclusione di alcune parti che richiedone interventi di manutenziche

ordinaria

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

tali da dover richiedere opere di manutenzione ordinaria.

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

1 - scarso - Il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti
lesecuzione di un organico intervento di manutenzione sftraordinaria efo

ristrutfurazione per il ripristino delle originarie funzionalita.

» Stato di manutenzione dell'unitd immobiliare {STM): La caraiteristica stato di
manutenzione dell'unitd immobiliare rappresenta il grade di conservazione delle
finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impianti

dell'unitd immobiliare.
Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discretc 5=buono;

5 - buono - Le condizioni di conservazione dellunitd immobiliare sono nello stato
originario e tali da non dover richiedere alcuna opera di manufenzione né

ordinaria tanio meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente alio scopo.

4 — discreto - Le condizioni di conservazione dell'unitd sono generalmente buone
con esclusione di glcune parti che richiedono interventi di manutenziche

ordinaria.

3 - sufficiente - Lunitd immobiliore manifesta accettabili condizioni di
conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono
inferventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili alld normale

manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle

Tribunaie di Verone £ n. 103/2025 R E.
Giudice: dott.ssa Faola Salmaso
Ezperto stimatore: ing Monica Picchio
Custode, avv. Giovanni Merzari
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parti di specifica competenza.

2 - mediocre - L'unitd immobiliare manifesta cccettabili condizioni di
conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degradeo che richiedono
interventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili alla normale
manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato
dell'unita e delle sue parti pil esposte.

1 - scarso - L'unitd immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti

l'esecuzione di un organice infervento di manutenzione straordinaria per il ripristino

delle originarie di funzionalita,

Tabella dal dafi
Confratio o idah
Unhd A Unitd A UnltaC B
ComwnediSanPietrodi | Comune diSon Pielre T | Somune diSANPETIRC DI
Morubia [VR) via Paschienn Monblo (VRL Via MORUBIO, Yia Giovanni
Prezre d medcolo & caraderisica nS5 Caraccrio Paolg Secorndon. 7/B
. , " daota volutozione:
data atte: 20/05/2024 dota atlo: 16/01/2024 data alo: 20/05/2024 Nowerbre 2025
onno coslivz.fogbiia; 1984)|anna costiuz.fogibiita: 1994|onno costruz./ogiodita: 2010
Prorzo di marcato PRI(E) #5.000.00] 58.000.00 39.750.00
Superficie principole 51 (mg) 144| 248 a3 273
Aulotimessa AUT {ma} 59 13/ i4 50
Stato dimanuienzione del lobbncealo SMF |n) 3 | 2 3
Stato di manutonzono delunild immebiiare $IM (n) 2 i 2 3
Supericie commerciale SUP {mql 1755 254.5 ] 24

Andlisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie

Informazioni mercantili relative al segmento di mercato dell'immobile oggetto di
stima; Rapporto di posizione della superficie principale {S1) [Sigma]=1,00
Nella valutazione si pesano le superfici per l'uso e il grado di finitura. | balconi

vengono pesati al 30%, le cantine 25%. le autorimesse al 50% e le aree esterne «l
10%.

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i
teoremi mercantili riferiti alla Superficie principale ($1) degli immobili e con una
serie di corollaririferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio
massimo delia Superficie principale (S1] avviene mediante I'applicazione del
primo teorema mercantile, la cui formula &;

P1 = PRZ*Sigma/SUP

pA([S1) = $5.000,00%1,00/175,50 = 541,31 €/mq

Tribunale di Verena £ n, 10372025 R.E.
Givdice: dott.sso Paola Seimaso
Esperto stimatore: ing. Monigco Picchio
Custoder avy Giovanni Merzari
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PB(S1) = 58.000,00%1,00/254,50 = 227,90 €/mq

pC(S1} = 39.750,00*1,00/90 = 441,67 €/mq

Prezzo medio massimo Superficie principale = 541,31 €/mq
Prezzo medio minimo Superficie principale = 227,90 €/mq
Analisi dei prezzi marginali

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

Il prezzo marginale dei comparakbili rilevati risulfa allora:
PA[AUT) = 227,90 *0,50 = 113,95 £€/mq

PB{AUT) = 227,90 *0,50 = 113,95 €/mq

pC(AUT) = 227,90 *0,50 = 113,95 €/mq

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

I prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di
intervento per passare da un livello dllaltro secondo il nomenclatore.
| costi di infervento si riferiscono al costo di manutenzione {deperimento fisico] e
eventualmente al coste di adeguamente {deperimento funzionale). Il costo di
intervento & calcolaio con un computo andlitico, o con un preveniivo dispesa, o

in subordine stimato a forfait.
Da 1 {scarso) a 3 [sufficiente) si sono stimati € 10.000
Da 2 {mediocre) a 3 (sufficiente) si sono stimati € 5.000

Prezzo marginale della caratteristica $tato di manutenzione dell'unitd immobiliare
(STM)

Il prezzo margincle dello stato di manutenzione p{STM) & posto pari al costo di

interventc per passare da un livello all'aliro secondo il nomenclatore.

| costi di intervento si riferiscone al costo di manutenzione [deperimento fisico) e
eventuadimente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di
infervento & calcolato con un computo andlitico, o con un preventivo di spesa, o

in subordine stimato a forfait.

Tribunale di Verona E.l 6, 10320285 R E
Givdice: dott ssa Pacla Saimase
Esperio stimalore: Ing Meonica Picchio

Custode: avwy, Glovanni Merzari
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Dc 1 (scarso) a 3 (sufficiente] si sono stimati € 46.000

Da 2 (mediocre) a 3 {sufficiente) si sono stimati € 23.000

Tabello Prezzi Marginali

. . Contratte
Prezzo di mercato e caratierstica Unité A Units B Unia ¢
Prazzo medio dei controtti 5413 227.90 441,47
Superficie prncipate 51 {mq) 227.90 227.90 227.90
Aytoimessa AUT [maq) 113.95 113,95 113,95
Siato di manutenzione del labbncato STF (n) 5.000.00 5.000.00 5.000.00
Siato di manutenzione delfunitd immobiiare STM (n) 23.000.00 23.000.00 23.000.00

Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svelto un Aggiustamente (€) al
Prezzo totale (PRI} pari al prodotio della differenza dellammontare delle
caratterisiiche e il prezze marginale della caratteristica considerata. Il confronto
delle caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima (Subject) e

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

Prazzo dl mercoto & caraterlstica Unlta A Unita B Unita C

PRZ {€) 25.000,00 58.000.00 39.750.00
$1 [maq) 17.548,13 -5.697.45 31.805,70
AUT {mq) -1.025.54 421611 410216
STF [n} 0.00 10.000,00 5.000,00
STM n] 0.00 46.000,00 23.000,00
Prezzo correfio (€) 111.522,5¢9 112.518,4é6 103.757 .88

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere,
futtavia nellesperienza concreia cid & puramente casuale, anche se
generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi
corretti divergenti si accetta mediante l'analisi della divergenza percentudle
assoluta d% che si calcola tra prezzo massime (Pmax) e il prezzo minimo [Pmin) ed

esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.

Nel caso in esame € pari ¢

d%=[(Pmax-Pmin]*100]/Pmin = [(112.518,66 — 103.757,86)*100]/ 103.757.86= 8,44 %
< 10%.

Sintesi di stima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato
dalla media dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilitd, geril guale i

prezzi coretti hanno parl probabilitd, peso e dignitd di figurare nella sintesi

Tribunale di Verona £ n. 103/2025 R.E
Givdice: dotf.sso Pacla Salmase
fsperlo shimatore: ing. Manica ficchio
Cusicde: avy. Giovanni Merzan
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conclusiva.

Tale valore € uguale a (112.518,66 + 103.757,86 + 111.522,59)/3 = 109.266,37

I valore di mercato del bene arrotondato siritiene pari a 109.000,00 €, pari a circa
439,52 €/maq.

D.1.13.3 Adeguamenti e correzioni della stima

. 1D Immobile Superficie  Valore | !
; commercicle  unitario Valore intero ' Valere diritto
{m?) (€/m?) ' medio ponderato 1/8
1.0 . Abitazione 23U 43952 | 9801210 | 1225151
]_ b Autorimessa 50 7 219,76 10.987,50 1 37349

1d Enteurbano - - - ‘ -
. Tofale 1.a + 1.b+1.c+1.d _ o 10%.000,00 13.625,00

La valutazione estimativa € da ritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli

enti comuni del fabbricato.
Adeguamenii e correzioni della stima
o Spese tecniche di regolarizzazicne urbanistica e/o catastale: 15.000 Euro.

o Spese di cancellazione delle irascrizioni ed iscrizioni a carico dell' acquirente:

nessuna,

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene venduto;
2.043,75 Euro (valore diritto 1/8) - adeguamento del 15 %.

o Altri adeguamenti: nessuno.

o Oner giurdici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il trasferimento
dellimmobile sono a carico dell’aggivdicatario e saranno versati da
quest'ultimo, contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata dal

notaio delegato entro 10 giomi dall' aggiudicazione definitiva.
D.1.13.4 Valore di stima al nefto delie decurtazioni

Valore dell'immobile 1.a + 1.b+1.c+1.d per la quota di proprietd di 1/8 al nefto

delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si frovano: € 9.706,25.

Tribunale di Yerena E.f o n. 10372025 R.E.
Giydice: doft.sza Paola Saimaso
Esperto sfimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Glovanni Merrori
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La presente relazione viene predisposia ai scli fini della stima 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, 14/11/2025

NC.1.U.
Monica Picchio
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Tribunaie di Verong E.1 n. 10372025 R.E.
Givdice: dott sse Paola Solmase
Esperio stimatore; ing. Monicou Picchio
Custade' avy Giovanni Merzoen
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D.2 LOTTO 2 -TERRENI| AGRICOLI SITI IN ROVERCHIARA (VR)
D.2.1 Proprieta

o Trascrizione in data 19 maggio 1967 al n. 8.180 R.G. e n. 6.296 in forza di

certificato  di denunciata successione (dichiarazione di successione

registrata al n. 41 vol. 312} in morte di _ _
I - iovore (otre aitr) |
_ per la guota pari a 1/7 (un seftimo) di nuda proprietd coniro
I -« piena proprietd
Bene (oltre alir) in Comune di Roverchiara {VR) Catasto Terreni Sez. Un.
Foglio XXV° part. 84, ha. 2.48.20.

Siprecisa che la successione in oggetto é regolata da testamento olografo
pubblicate con verbale in data 22 febbraio 1967 n. 11.051 di reperiorio
Notaio Pio Agosting Salvatore. Si precisa altresi che in data 246 otfobre 1970,

a seguito del decesso |G N i  stcto i

ricongiungimento dell'usufrutto con la nuda proprietd;

¢ Trascrizione in data é marzo 1971 Ql n. 4.455 R.G. e n, 3.646 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione {dichiarazione di successione

registrata a Legnago al n. 70 vol. 329) _
_ a favore (oltre altri) _ sopra generdlizzata, per
la quota pari a 1/7 {un settimo) di piena proprietd; contro _
— per la piena proprietd Beni in Comune di
Roverchiara [VR) Catasto Terreni $ez. Un. Foglio XXV° part. 51 part. 83 part.
99 totale ha. 1.08.92.

« Trascrizione in data 1 giugno 1971 al n, 9.947 R.G. e n, 7,922 R.P, in forza di
atto di compravendita in data 8 maggio 1971 n. 31.143 di repertorio Notaio
Pio Agostino Salvatore a favore _ sopra generdlizzata, per la
quota pari a 6/7 {sei settimi} di piena proprietd; coniro _
_ per la quota pari a 1/7 {un settimo] di piena
proprietd; _ per la quota par a
1/7 [un settimo) di piena proprietd; _
-per la quota pari a 1/7 {un setlimo) di piena propriefd; _

Tribunale i Veronao E.l.n. 10272025 R.E.
Givdice: doft.ssa Poola Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avy, Glevanni Merzari
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I - (c ouota paria 1/7 {un setftimo) di
piena propriete:; NG -
quota pari a 1/7 [un settimo) di piena proprietd:; _
_ per la guota pari a 1/7 {un seftimo) di piena

proprieta; Beniin Comune di Roverchiara [VR) Catasto Terreni Sez. Un. Foglio
XXV° part, 84 ha, 1.54.63 part. 51 ha. 0.50.24 part, 83 ha, 0.10.40.

¢ Trascrizione in data 18 ottobre 1974 aln. 16.858 R.G. & n. 14.025 R.P. in forza
di atto di compravendita in data 30 settembre 1974 n. 44.354 di repertorio
Notdio Pio Agostino Salvatore o favore _ sopra generalizzatq, per
la piena proprietq; contro _ sopra generalizzata, perla quota pari
a 1/2 {un mezzo) di piena proprietd; _ sopra generalizzato,
per la quota par a 1/2 {un mezze) di piena proprietd; Beni (oltre alir) in
Comune di Roverchiara [VR) Catasto Terreni Sez. Un. Foglio XXV° part., 99,
are 43.21 part. 109, are 44.96.

¢ Trascrizione in dafa 8 aprile 1977 al n. 6.731 R.G. e n. 5.247 R.P in forza di
certificato di denunciata successione [dichiarazione di successione
registraia a Legnage il 17 dicembre 1974 al n. 68 vol. 343) in morte di -
_ a favore (olire altri] — sopra
generalizzato, per la quota di 2/27 [due ventisettesimi) di piena proprietd;
contro _ sopra generalizzata, per la piena proprietd; Beni (olfre
altri} in Comune di Roverchiara (VR) $ez. Un. Foglioc XXV° partl. 51 part. 83
part. 84 Sez. Un. Foglic XXV° part. 29 part. 109,

» Trascrizione in daia 21 luglic 1995 aln. 22.607 R.G. e n. 16.377 R.P. in forza di
cerfificato di denunciata successione ({dichiarazione di successione
registrata a Legnago il 22 oftobre 1994 ol n. 60 vol. 475) in morte -

I - fcore (oitre aitr) [ sopro

generadlizzato, per la gquota di 1/216 (un duecentosedicesime) di piena
propriet: contro |
_ per la quota di 2/27 [due ventisettesimi]; Bene

in Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,

Tribunale di Verona E.i.n. 1893/2025 p.E
Givdice: doti.ssa Pascla Salmoso
Esperto stimalore: ing Maonica Ficchio
Custode  avvy Giovanni Merzari
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part. 51 Natura T - terreno; Consistenza 50 are 24 cenfiare;

Immebile n, 2 Cataste Terreni Comune H406 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,
part. 83 Nafura T - terrene; Consistenza 10 are 60 centiare;
Immaobile n. 3 Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,
part. 84 Natura T - terreng; Consistenza 54 are 63 centiare;
Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) fg.25, part.
109 Natura T - terreno; Consistenza 88 are 17 centiare;

» Trascrizione in data 6 maggio 2013 al n. 15.827 R.G. e n. 10.415 R.P. in forza
di certfificato di denunciata successione (dichiarazione di successione
registrata a Legnago il 27 marzo 2013 al n. 312 vol. 9990} in morte -

I,  fcvore (oitre ffr) NN sopra

generalizzato, per la quota di 10/214 (dieci duecentosedicesimi] di piena
propriets; contro [
_, per la quota di 10/27 {(dieci
ventisettesimi); Beniin Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Comune H604 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11
vani;

Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Natura Cé4 - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza
50 metr quadri;

Imrmobile n. 3 Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA ([VR] fg. 25,
part. 84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

Immobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Temeni fg. 25,
part. 109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

immobile n. 5§ Comune Hé06 - ROVERCHIARA {VR} Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare,

Gobbi Secondo era divenuto proprietario della quota di 10/27 in forza dei
seguenti titoli: /27 {nove ventisettesimi) in forza di successione legittima alla

-, _.6-), frascrizione in data 8 aprile 1977

Tribunale ¢i Vergne E.i.n. 70372025 R.E.
Giudice, dott.ssa Peola Salmaso
Esperte stimatore. ing. Menica Picchio
Custede: avv. Glovanni Merrari
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n. 6731 R.G, e n, 5247 R.P.; 1/27 (un ventisettesimo) in forza di successione

B (cccccuta 10.4.1982), trascrizione in data 21 luglio

822607 R.G.en, 16377 R.P..

¢ Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 6664 R.G. e n. 4714 R.P. in forza di
sentenza di accerfamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato,
per la quota di 2/27 [due ventisettesimi) di piena proprietd contro -
-sopro generdlizzata, per la quota di 2/27 {due ventisettesimi) di piena
proprietd,
Beni in Comune di Roverchiara {VR)
Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,
part. 84 Nafura T - terreno; Consistenza ¥ ettari 5443 centiare;
mmaobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25,
part. 109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;
Immolkile n. 3 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;
Immeobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di fipo economico; Consistenza 11
vani;
Immobile n. 5 Comune H&606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, imesse, autforimesse; Consistenza
50 metri quadri;
Immobile n. 6 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricaii fg. 25,
part. 167 sub 3 Nafura E - Ente Comune:;
Immobile n. 7 Cemune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Natura EU - Ente Urbano;

» Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 6665 R.G. e n. 4715 R.P. in forza di
senfenza di accertamenio givdiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato,

per la quota di 1/2146 (un duecentosedicesimo) di piena proprietd; contro

Tribunele di Verona £ n. 10372025 R.E.
Giudice: dott.sso Paola Solmaso
Esperto stimatere: ing. Monlco Picehio
Custode: avy. Giovanni Meizeri
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B -0 oenelizato, per la quota di 1/216 (un

duecentosedicesimo) di piena proprietd; Beni in Comune di Roverchiara
(VR)

Immabile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg.25, part.
84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5443 centiare;

Immobile n. 2 Comune H&06 - ROVERCHIARA ({VR] Cafasto Terreni fg. 25,
part. 109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 cenfiare;

Immobile n. 3 Comune H406 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg.25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di fipo economico; Consistenza 11
vani;

Immobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Fabbricati fg.25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza

50 metri quadri;

Immobile n. 6 Comune H406 - ROVERCHIARA [VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

Immobile n. 7 Comune Hé606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Nafura EU - Ente Urbano;

» Trascrizione in data 25 febbraio 2025 aln. 6666 R.G. e n. 4716 R.P. in forza di
senfenza di accerfamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzaio,

perla guota di 10/216 (dieci duecentosedicesimi) di piena proprietd; contro

_ sopra generdlizzato, per la quoia di 10/216 (dieci

duecentfosedicesimi) di piena proprietd;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Catosto Temreni Comune H806 - ROVERCHIARA [VR) fg. 25,
part. 84 Natura T - ferreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Temeni fg. 25,

part. 109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 cenfiare;

Tribunale di Verons E.l n. 10372025 B.E,
Giudice. doit.ssa Paola Salmase
Esperte stimatore: ing Monica Ficchio
Custods. avv. Giovannl Merzari
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Immobile n. 3 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;
Immobile n. 4 Comune H&06 - ROVERCHIARA {VR] Catasto Fabbricatifg. 25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipe economico; Consistenza 11
vani;
Immokile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, auforimesse; Consistenza
50 metri quadri;
Immobile n. § Comune H606 - ROVERCHIARA {VR} Catasto Fabbricatifg. 25,
part. 187 sub 3 Natura E - Ente Comune;
Immeokile n. 7 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Nafura EU - Ente Urbano.
Sono stafe eseguite dalla scrivente ricerche storiche circa il titole che ha
condotta all'acquisizione originale in favore di _ tuttavia lo stesso
non risulta riportato nej registri storici di Agenzie delle Entrate di cui si allega
copia.

Si precisa che non risultano frascritte accettazioni tacite di ereditd a favore di

Si riportano in_sequite un estratto di mappa attuale ed un estratto di mappa

storico_del 1905 per semplificar l'individuazione delle particelle ogqgetto delle
compravendite precedenti. $i evidenzia che la scrivente non & riuscita a

comprendere la variazione della supedficie indicata per il mappale 84 in
quanto apparentemente a livello grafico la sua sagoma risulta invariata nel
fempo e neppure a cellocare in mappa la particella 99, oggetto di passagaqi di
proprietd evidenziali in precedenza.

Tribunale di Verano E.f.n. 10372028 R.E.
Givdice: dothsse Paolg Salmaso
Esparto stimatore: ing. Monico Picchio
Custode: avv. Glovanni Merzori
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D.2.1.1 Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

5 riporta in seguito quanto indicato nei certificati rilasciati dal Comune di
Roverchiara {All. E.2 - E.3}.

Tribunate di Verona E.l n. 1032025 K.E.
Giudice: doH.sca Paola Satmoso
Espertio stimalore ing Monics Picchie
Custede, avy, Gievanni Merzari
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Tribunale di Vereno Bl n. 103/2025 R.E.
Givdice: dott.sso Paola Salmase
Esperte stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avy. Giovonni Merzari
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della quota in successione _ nel 2013.

In estratto per riassunto dell'atto di matrimonio non risulta specificato il regime

patimoniale.
D.2.2 ldentificazione catustale dei beni oggetto della vendita
1/8 piena proprieta di:
2.a: Terreno agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara,

foglio 25, particella 84, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.463, reddito
dominicale Euro 186,57, reddito agrario Euro 123,78.

2.b: Terreno agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara,
foglio 25, particella 109, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 8.817, reddito
dominicale Euro 106,38, reddito agrario Euro 70,58.

2.c: Terrenc agricolo distinto al NCT - Cataste Terreni, Comune di Roverchiara,
foglio 25, particelia 168, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito

dominicale Euro 54,95, reddito agrario Euro 36,46,

infestati a;

Proprietd 1/8

Proprieta 1/8

Propriefd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Tribunale di Verenc Bl n 106372025 RF.
Giudice: doift s5a Peola Salmaso
Esperto stimatore. ing Monica Picchio
Custade: avvy Giovanni Merzari
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Alle unifd immobiliari sopra elencate compete 'indivisa, proporzionale quota di

comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune di cui all'articolo 1117

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

Ricostruzione delle variazioni catastali

2.a Terreno agricolo foglio 25, particella 84

Situazione dell'unitd immobiliare dallimpiante meccanegrafico

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25. parficella 84, qudlitc
SEMINATIVO, classe 2, superficie 15.463, reddito dominicale Eurc 151,75, reddito
agrario Euro 75,87.

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Situagzione deil'uniid immokiliare dal 09/03/2007

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, gualitd
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.463, reddito dominicale Euro 186,57, reddito
agrario Euro 123,78,

TABELLA DI VARIAZIONE del 09/03/2007 Pratica n. VR0126291 in afti dal 09/03/2007
TRASMISSIONE DATI Al SENSI DEL DECRETO 262 DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.
32135.1/2007)

di stadio: VARIAZIONE COLTURALE EX D.L. N. 262/06 - QUALITA™ DICHIARATA O
PARIFICATA A COLTURA PRESENTE NEL QUADRO TARIFFARIO

Situazione dell'unitd immobiliare dal 30/08/2007
NCT - Catasto Terreni. Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualita

SEMINATIVO, classe 2, superficie 15.463, reddito deminicale Euro 151,75, reddito

agrario Eurc 75,87

TABELLA DI VARIAZIONE del 30/08/2007 Pratica n. VRO398953 in afti dal 30/08/2007
RETTIFICA IN AUTOTUTELA D UFFICIO - DATI AGEA 2006 (n. 64678.1/2007)

Unitd immobiliare dal 10/12/2019

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualitd

Tribuncle di Verena E.l.on. 103/2825 R.E.
Givdice: dotf.sso Paola Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avy Giovanni Merzori
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SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.463, reddito dominicale Euro 186,57, reddito
agrario Euro 123,78.

TABELLA DI VARIAZIONE del 14/05/2019 Pratica n. VR0210260 in attidal 10/12/2019
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSIDEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 20609.1/2019]

2.b Terrene agricolo foglio 25, particella 109

Daill'impianto al 09/03/2007

Immobile attuale Comune di ROVERCHIARA [H6046] [VR] Foglio 25 Particella 109
Redditi: dominicale Euro 86,53 Lire 147.545 agrario Euro 43,26 Lire 83,762

I reddito dominicale & stato calcolatoe tenendo conto delle seguenti deduzioni:
BNC DS1R Particella con qualitd: SEMINATIVO di classe 02 Superficie: 8.817 m:
Partita: 3798

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Dal 069/03/2007 al 30/08/2007

immoebile attuale Comune di ROVERCHIARA (H606) (VR} Foglio 25 Particella 109
Reddiii: dominicale Euro 122,78 agraric Euro 70,58 Il reddito dominicale & stato
calcolaio tenendo conto delle seguenti deduzioni: BNC DSIR Parficella con
qualitd: SEMIN IRRIG di classe U Superficie: 8.817 m:

TABELLA DI VARIAZIONE del 09/03/2007 Pratica n. VR0126293 in atti dal 09/03/2007
TRASMISSIONE DATI Al SENSI DEL DECRETO 262 DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.
32137.1/2007])

Annotazioni: variazione colturale ex d.l. n. 262/06 - qualita’ dichiarata o parificata

a coltura presente nel quadro fariffario

Dal 30/08/2007 al 10/12/2019

immebile attuale Comune di RCVERCHIARA [H&06) (VR} Foglio 25 Particella 109
Redditi: dominicale Euro 86,53 agrario Euro 43,24 |l reddito dominicale & stato
calcolate tenendo conto delle seguenti deduzioni: BNC DS1R Particella con
gualitd: SEMINATIVO di classe 02 Superficie: 8.817 m.

TABELLA DI VARIAZIONE de! 30/08/2007 Pratica n. VRO398955 in atfi dal 30/08/2007
RETTIFICA IN AUTOTUTELA D UFFICIO - DATI AGEA 2006 (n. 64680.1/2007)

Annotazioni: rettifica in autotfutela d'ufficio della variazione colturale eseguita ai
fribunale di Yerona E.1. n. 10372025 R.E.
Giudice: dott ssa Poola Saimaso
Esperto stimataere: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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sensi del di 3.10.2006 n. 262 {decorrenza 1.01.2006) qualita dichiarafa o parificata

a coltura presente nel quadro tariffario del comune

Dal 10/12/2019

Immobile attuale Comune di ROVERCHIARA (H604) (VR) Foglio 25 Parficella 109
Redditi; dominicale Euro 106,38 agrario Eure 70,58

Il reddito dominicale & stato calcolato tenendo conte delle seguenti deduzioni;
BNC.,P1A. DS1R., Particella con gudlita: SEMIN IRRIG di classe U Superficie: 8.817 me.
TABELLA DI VARIAZIONE del 14/05/2019 Pratica n. VRO210265 in aftidal 10/12/2019
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 [n. 20614.1/2019)
Annotazioni: variazione colturale eseguifa @i sensi del df 3.10.2006 n. 262,
convertifo con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e successive
modificazioni {anno 2019} - eseguita a seguito di dichiarazione resa it 14/05/2019
allorganismo  pagatore  avepa con  ka domanda 4337804 (scheda
validazione/fascicolo proi. n. 7485162).

2.c Terreno agricolo foglic 25, particella 1464

Situazione dellunitd immobiliagre dallimpianto meccanografico

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 51, qualita
SEMIN ARBOR, classe 2, superiicie 5024, reddito dominicale Euro 49,31, reddifo
agrario Eurc 24,65,

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Situazione dellunitd immobiliare dal 09/03/2007

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 51, gqualitd
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 5024, reddito dominicale Euro 69,96, reddito
agrario Euro 40,22,

TABELLA DI VARIAZIONE del 09/03/2007 Pratica n. VR0O126286 in atfi dal 09/03/2007
TRASMISSIONE DATI Al SENSI DEL DECRETO 262 DEL 3 QTTOBRE 2006 [n.
32131.1/2007)

Situazicne dell'unitd immobiliare che ha originate il precedente dal 30/08/2007

NCT - Cataste Terreni, Comune di Roverchiarg, foglio 25, particella 51, qualita
SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 5024, redditc dominicale Euro 49,31, reddito

Tribunale di Yerono E1. n. 103,/2025 B E.
Giudica: dottssa Paota Salmoso
Esperio stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Giavannt Metzari
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agrario Euro 24,65,

TABELLA Dt VARIAZIONE del 30/08/2007 Pratica n. VR0398949 in atti dal 30/08/2007
RETTIFICA IN AUTOTUTELA D UFFICIO - DATI AGEA 2006 (n. 64674.1/2007)

Situazione dellunita immobiliare dal 26/06/2008

NCT - Cataste Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 166, qualita

SEMINATIVO, classe 2, superficie 4554, reddito dominicale Euro 44,69, reddito

agrario Euro 22,34,

FRAZIONAMENTO del 26/06/2008 Pratica n. VR0251438 in atti dal 26/06/2008 [n.
251438.1/2008]

Unitd Immebiliare dal 10/12/2019

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiarg, foglio 25, particella 166, qualita
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito dominicale Euro 54,95, reddito
agrario Euro 36,46,

TABELLA DI VARIAZIONE del 14/05/2019 Pratica n. VR021026% in attidal 10/12/2019
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.70.2006 N. 262 {n. 20618.1/2019)

di stadio: Variazione colfurale eseguita ai sensi del DI 3.10.2006 n. 262, convertito
con medificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e successive modificazioni {anno
2019) - Eseguifa a segquito di dichiarazione resa il 14/05/2019 alfOrganismo
Pagatare AVEPA con la domanda 4337804 (Scheda validazione ffascicolo prof. n.
7485162)

Tribunale di Verono BB n. 183/2025 R.E.
Gludice. dolt.zsaq Paola Salmaso
Esperto stimatere. ing Monico Picchia
Custede, avy. Giovanni Merzari
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Localizzazione

i tferreni sono localizzati in Comune di Roverchiara (VR), accesso pedonale e

carrgio ai beni avviene da via Casaling, strada pubblica, attraverso una “viabilitd

rurale interna” evidenziata con tratteggio blu sull'immagine sottostante.,

E possibile ricoliegare | dati catastali indicaii nell' atto di pignoramento ai beni.
Confini da Nord in senso N.ES.O. per I'infero bene:

7.a - Terrenc particella 84

Mappali 127, 161, 109, 53, 166, 147, via Casalino.

2.b - Terreno particellg 109

Mappali 134, 46, 100, 54, 53, 84, 161,

2.c -Terreno particella 186

Toubuwote v Yaroon £ 1 f Q& #6238 E

Hodicd dedl o’ Fedla folmoid
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Mappal 84, 53, 52, 63, 164, 180, 147,

D.2.3 Descrizione dei beni

D.2.3.1 Contesto
Le unitd oggetio di esecuzione sono costituite da terreni agricoli coltivati siti nel
Comune di Roverchiara [VR].
L'accesso pedonale e carrqio ai beni avviene da via Casalino, sirada pubblica.
Caratteristiche zona: zona periferica con scarsa presenza di servizi,

Collegamenti pubblici: stazione centrale dai freni (Verona Porta Nuova) a circa 33
km; Aeroporto diVerona a circa 37 km; ingresso autostrada A4 - Ml -VE - Raccordo

Autostradale Verona Sud a circa 31 km.

Nono scnc apparentemente disponikili servizi nel raggio di circa 2 km dal bene

oggetto di esecuzione:

Risultati

a i,,' t Scuole ]

v f‘_ © Luoghi di ristaro 3

o m Svago e cultura 0
e E Centrl commerciali g
u E Trasporti 0

e g All'agertc 0
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D.2.3.2 Descrizione dell'unitd immobiliare e del fabbricato

1/8 piena proprietd di terreni agricoli siti nel Comune di Roverchiara (VR].
Supericie catastale di 28.834 maq.

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

coltivati.

Da CDU del Comune di Roverchiara i terreni in analisi ricadono in zona territorio

agricolo.

2.d - Terreno foglio 25, particella 84

1/8 di piena proprieta di tereno agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune
di Roverchiara, foglio 25, particella 84, gualita SEMIN IRRIG, classe U, superficie
15.443, redditc dominicale Eure 186,57, reddito agrario Euro 123,78,

2.b - Terreno foglio 25, particella 109

1/8 di piena proprietd di ferrenc agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune
di Roverchiarq, foglio 25, particella 109, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie
8.817, reddito dominicale Euro 104,38, reddito agrario Euro 70,58.

2.c - Terreno foglio 25, particella 164

1/8 di piena proprietd di terreno agricolo disfinto al NCT - Catasto Terreni, Comune
di Roverchiara, foglio 25, particella 164, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie
4.554, reddito dominicale Euro 54,95, reddito agrario Euro 36,46,

Tribuncie di Verona E.L on. 10372025 R.E.
Givdice: dotft.sso Poola Selmase
Esperto stimatore: ing. Maonice Ficchio
Custode: avy. Giovenni Merzon

@
o
=
Iy
<
S
=
=1
8
o
=T
~
~
i)
©
~
=
o
]
o
o]
2
=
2
=
B
3
.o
T
0
(&)
4
&)
w
i}
[=
<L
Q
e
=
[t
[ri]
(5]
[a]
w
[
=i
<
s |
&)
o
it
|9
w
L
o
=
14
<
P
[=]
-3
[
o
o
£
[
e
by
Q
Q
o
-4
Q
=z
=]
=
[+
[m]
2
@
E
=

85 /107

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



Documentazione fotoqgrafica

FOTO 1 - Tereni agricoli
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FOTO 3 - Tereni agricoli
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Planimetrie catastali
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D.2.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

Trattasi di terreni aariceli, non sono presenti beni comuni non censibili e pertinenze.

D.2.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

2.a -Terreno foglio 25, particella 84

L'accesso ai suddetti beni avviene direttamente dalia via asfaltata posta a ovest

dell'areq.

2.b - Terreno fodglic 25, pariicella 109

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

mappale n. 84 Apparentemente non risultano presenti servitu di passo.

2.c - Terreno foglio 25, particella 1466

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

mappale n. 84. Apparenfemente non risuliano presenti servitu di passo.

Tribunafe di Verona EJl n. 10372025 R.E.
Givdice: dott.ssa Pacta Salmaso
Esperto stimatore: ing Monico Ficchio
Custode avvy Giovanni Merzaid

O
o
=
[=3
(=23
=2
(=]

&
-
=t
M~
=T

O
[=]
M~
T
g

(&)

o
3
£
2
=
"2
-3
5

=

7]
0
o
V]
<
3]
o0
]
=
<
Q
.
E
r
]
[5)
0o
w
s
4
<
3
[}
=1
m
&1
i}
g
=]
4
z

©

a

(=]

o

w

-]

S
]
]
I
]
[5]
[
<
2]
4
o
=

p
a
2

o

£
£

[

89 /107

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



D.24 Situazione urbanistica della zona

Siriporta in seguitc compia del CDU rilasciato in data 06/10/2025 prot. n. 7774,

W COMUNE DI ROVERCHIARA

PROVINCIA D! VERONA
Via Vittorio Verelo, 7 — 37050 Roverchiara (VR)
Codice Fiscole 82002370235 - Partita IVA 01703080232 Imposta di bollo
. Tol. {0442) 689014 — Fax (1442) 835027 assoita con marca
Pac; protocolio.comuneroverchiors. vri@icgalmail it da bollo da € 36,00
Numero serale
AREA TECNICA . 1231241632067

del 01.10.2025

Roverchiara li, 06.10.2025
Prot. n. 7774
OGGETTO:  Dichiaraziane ai sensi art, 30 del D.P.R. 380/200% g 5.m.i.
Egr. Ing.
PICCHIO MONICA

Via G. Marconi, 68
37122 VERONA (VR)

L RESPONSABILE DELL'AREA TECNICA

- Visla la richiesla prot. n. 7477 del 26.08.2025 e successive integrazioni e allegati;

- Vislo quanioc stabilito alfart. 30 comma 2 del DPR 38072001 “GK atti tra vivi, sia in farma pubbhca sia in forma
privala, aventi ad oggeltc irasfarimento o costituzions o scicglimento della comunione of diritti resli relativl a terreni sono
nulli @ non possono essere stipwiati né traserilli pai pubblici registri immabifiar ove &gl atti stessi non sia altegato il
certificato di destinazione urbanistica contenente le prescnzioni urbanistiche riguardanti faraa interessata. Le disposizioni
di cui 8l presente comma non si applicano quando i lerreni costituiscano pertinenze di edifict censit! nel nuovo calasto
edilizio urbano, purché la superficie complessiva deli'area di pertinenza medesima sia inleriore a 5.000 motn quadral’;

- Visto Part. 15 comma 4 del REC vigente, che stabilisce che || Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.)
conserva validitd per un anno dalla data del rilascio, se non siano intervenute modificazioni degli strumentt
urbanistici;
Visti gli atti d'ufficio;
Visti i seguenti strumenti urbanistici comunali:
> Piana degli Inlerventi approvalo con delibera del C.C. n. 2 del 21.03.2012, e pubblicato all'albo preforio del
Comune, ai sensi dell'art. 18 della LR. 11/2004 ¢ s.m.i., in data 29.03.2012, quindi efficace a partire dal
14.04.2012;
> 14 variante al Piano degli Interventi approvata con provvedimente ded C.C. n, 7 del 19.02.2013 pubblicalo
alfalbo pretoric del Comune, ai sensi dell'art 18 della L.R. 11/2004 e s.m.i., in data 21.02.2013, quindi
efficace a partire dal 07.03.2013;
> 2* variante al Piaro deqli Interventi approvata con provvedimento del C.C. n, 20 del 30.07.2014, pubblicala
al'albo pretorie del Comune in data 12.08.2014, quindi efficace a partire dal 27 agosto 2014;
> 3* variante al Piano degli Interventi vigente - Varianli verdi per 1a riclassificazione di aree edificabdi previste
dall'art. 7 dellg L.R. n, 4 del 16.03.2015, approvata con provvedimento del C.C. n. 43 det 31.07.2017,
> 4* variante al Piano degli Interventi vigente, approvata con provvedimento del C.C. n. 51 del 28.11.2017;
> 14 variante al PAT approvata con delibera dei C.C. n. 24 del 13/11/2019;
= 57 variante al Piana degll Interventi vigente - Varianti verdi per fa riclassificazione di aree edificabili previsie
dalt'art, 7 della L.R. n. 4 del 16.03.2015, approvala con provvedimento del C.C. n. 06 del 08.08.2020;
> 7 variante al Piano cegli Interventi vigente, approvata con provvedimento del C.C. n. 29 del 22.07.2021;
> 8" variante af Piano degli Interventi vigente - Varianti verdi per la riclassificazione di aree edificabili previste
dall'art. 7 della L.R. n. 4 del 16.03.2015, approvala con provvedimento del C.C. n. 49 del 20.12.2021;
> @ variante 3l Fiano degli Interventi vigente, approvata con provedimento del C.C. n. 50 del 20.12,2021;
> 10" varianle al Piano degli Inlervenyi vigente, adottata con provvedimento det C.C. n. 7 del 28.01.2025;

- Vislaia L.R. 23 aprile 2004, n. 11; ’

DICHIARA

che l'area, sita in Comune di Roverchiara, identificala catastalmente sulla base degli elementi presentati con la
domanda e dalle risultanze degli athi in possesso deil'Ufficio, come alla distinta indicata, ha la destinazione

Trilzunole di Verona B0 on 10372028 R.E
Giudice, doellsse Paola Soimaso
Esperte stimalore: ing Monice Pigcchio
Custede. avv. Giovanni Merzaii
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urbanistica a fianco riporiala, ed é soggetla alle Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi citale,
depositate presso FUfficlo Tecnico Comunale e consultabili anche presso il sito web del Comune di Roverchlara,
aliindirizzo: www.comune. roverchiara.vr.il,

—
Fogl. | Mapp. P.L PAT.
an TAV. 1 - Carta dei Vincoli ePianif, Termit:
AT.0. SISTEMA ﬁ:MBulENTALE L K7
SOTTOSISTEMA A2 - AMBWO Pianificazione di Livelio Superiore
AGRICOLO ~ ATG A[2|2 - Ambito agricale | piano d'Area Planure e Valli Grand)
cccidentale o . Veronesi (intero territario) (art. 7.1)
Vincoli_ pianificazione lerriloriale superiore | Fasce di rispetto € zona di futela
6 fasce dirispetio Parzialmante in viabilita/asce di ispetto Dlgs.
Piano d'Area Pianure e Grandi Valli | 2851992 {art. 8.3}
Veronesi (intero territorio) (arl. 17) Parzialmente ldrografia — zona di lutela art, 41
Vincolo Sismico ZONA 3 OP.CM. (LR. 11/2004 (art. 8.1} '
3274/2003 e s.m. e DGRV n. 244 del |TAV.2 - Cada delle invarianti:
25 84 | 9.3.2021 (intero tesitorio) (art. 15) TAV. 3 - Carta dalla Fragilita:
Parzizimente in fascia di rispetio stradale | ParZialmente in Area nen idonea (arl. 10.1)
D.igs. 285/1992 e DPRA495/1992 (arl. 20) Area |donea a Condizione llp_q 2' {art. 10.1)
Parzialmente in Idrografia - Seritd ;A.:." 'g - %I‘é%%“&;rm:;:géﬂ%m e
idraufica RD 368/1904 e RD 523/1904 (art. | o~ Pt -
18) SOTTOSISTEMA  "A2 - AMBITO
Sistema ambientale & paesaggislico ASC'.:;[C?LiO - ATO Aj2{2 — Ambito agricolo
n occidentale
ﬁo:;ae:gncgig: -40) TAV, 8 - Allevamenti °
—‘D—Mcf.“é consolidata e citth pubbiica in fascia di rispetto per Allevamenti g
Cilta delia lrasformazions zeotecnici intensivi — L.R. 11/2004 & s.m. ]
per {'allevamento n. 36 2
TAV. 1 - Carta dal Vinceli e Pianif. Territ: 8
AT.O. SISTEMA AMBIENTALE *A" - | vincoli ) z
SQTTOSISTEMA  *A2° - AMBITO | pPianificazione i Livello Supsriore 5
AGRICOLO - ATO A|2]2 —~ Ambito agricolo | Piano d'Area Pianure e Valli Grandi 2
occidentale Veronesi {intero territorio) (ant. 7.1) %
Vincoli, pianificazione territoriale superiore | Fasce dirispelto e zona dl tutela g
g fasce di rispetto TAV. 2 - Canta delle Invarianti: 8
Piano d'Area Pianure e Grandi Valli | TAV. 3 -Cana delle Fragilita: 2
Veronesi {intero territorio) {art. 17) Area ldonea a Condizione tipo 2 (art. 10.1} 5
25 109 |vincolo  Sismico ZONA 3  OP.CM. | TAV. 4 - Carta delle Trasformabilita: #
3274/2003 e s.m, e DGRV n. 244 del AT.0. SISTEMA AMBIENTALE A" — 5
9.3.2021 (intero territorio) (art. 15) SOTTOSISTEMA = "A2" -  AMBITO d
Sistema ambientale e paesaqqistico AGRICCLO ~ ATO Al2|2 — Ambito agricolo o
Zona agricola (art. 40) occldentale ; i}
i paesagaio urbang TAV. § - Allevamenti @
Citta consolidata e cilta pubblica In fascia di rispetio per Allevamenti =~
Citta deifa trasformazione zootecnici intensivi ~ L.R. 11/2004 e s.m.i e
per l'allevamenio n. 36 E
AT.O. SISTEMA AMBIENTALE “A" - |TAV.1-Cara det Vincoli e Pianil. Teerit: &
SOTTOSISTEMA AZ - AMBITO g;gﬁ?iéiaziona di Livello Superore %
2;?;;?;? {IQ Ai212 — Ambito agricolo Piane d'Area Pianure e Vall Grandi g’
Vincoli, pianificazione territoriale_superiore | YErones! (Intero lerritario) (art. 7.1) =}
@ fasce di rispetio Fas;e di rispefto e zona di tutela 2
Piano d'Area Pianure e Grandi Vali E;ﬁ?gégftgf’g%ﬁa ~ zona i tulela art. 41 g
25 | 1es |Veronesi(intero territario) art. 17) TAV. 2 - Carta delle invarianti: %
Vincole  Sismico  ZONA 3 O.PCM. |7av. 3- Carta dells Fragilita: =)
3274/2003 e s.m. e DGRV n. 244 del | Area Idonea a CondiZiona tipo 2 (art. 10.1) E
9.3.2021 (intero territorio} {art. 15} TAV. 4 - Carla delle Trasformabifita: B
Sisterma ambientale & paesaggistico ATO. SISTEMA AMBIENTALE "A" - g
Zona agricola {art. 40} SOTTOSISTEMA  "A2" - AMBITO ]
1l paesagaio urbang AGRICOLO — ATO AJ2|12 - Ambito agricolo E
Cilta consolidata e cilta pubblica occidentate 0
Citta deffa trasformaziona TAV. 5 - Allevamenti 5
g
g
=
Triburale di Verona B0, n, 103/2025 R.E. 2
Givdice: dotl.sso Poola Salmaso g
Fsperto stimatore: ing Monico Ficchio )
Custeder avv. Giovanni Mearzun g
('
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|A.7.0. SISTEMA AMBIENTALE "A° -

| SOTTOSISTEMA  "A2" - AMBITO

| AGRICOLO - ATO A|2|2 — Ambito agricclo

| pecidentale

!'r.""-""fl'"....-'?&"ﬂ&?:’--’.'m'": ferricriae superorg

| o fasze o ioetfa

|Flanc  d'Area Pianure e Grandi Valli

Yarones: [inlero termtoric) (ant. 17)

Vincoto Sismico ZONA 3 OP.CM.

3274/2003 e s.m. ¢ DGRV n, 244 cel
167 19.3.2021 (intero lerritorio) {art. 15)

Parzialmente in fascla di rispetto siradale

| D.lgs. 285/1992 c DPR495/1982 (arl. 20}

| Parziaimente in  Idrografia -  Servitl

| ldraulica RD 368/1904 e RD 523/1904 (art
18)

Citth consolidata & cittd pubblica
Ciltd della trasformazione

TAV. 1= Canla dai Vincoli a Planif. Terril
Vineal
Pranificazione & Livelo Superian
Piano d'Arza Pianure e Valll Grandi
Veronesi {intero terrilario) {art. 7.1}
Fasce di rispetto & zona di tutefa
Parzialmants in vialiihiasce di dspetto D.igs.
| 285/16962 (an. 8.3)
Parziaimants ldrogmafa - zona di tutela ant. 41 ‘
LR 11720844 farl. 8.7)
TAV. 2 - Carta d v arianti-
TAV, 3 - Carta dalle Fraglith:
Area ldonea a Condiziona lipoe 2 {arl. 10.1)
TAV 4 - Carta deln Trssformabilita:
ATO. SISTEMA AMBIENTALE A" -
SOTTOSISTEMA v - AMBITO
AGRICOLO - ATO Aj2|2 — Ambito agricolo
accidentale
TAV, § - Allevameniti

Sirllaacia il presente certificato in carta resa legaie per gli us! consentiti dalla iegge.
Ai wansi dell'art. 15 della L. 183/2011, il presente certificato non pud essere pradatto agli organi delia pubblica
amministrarione o @ privali gestori di pubblici esercizi.

IL RESPONSABILE DEL
PROCEDIMENTO AMMINISTRATIVO
- ;:3{::1.“. MFCDE tto

Dodt o
— e 1 i

| &
2

ALLEGATI:

Siralcic planimetrie catastali allegate alla richiesla;

D.25

Si attesta la conformita tra gli intestaiar catastali dellimmebile e quelli risultanti

Situazione catastale dell'immobile

dalle visure ipotecarie.

Z2.a - Terreno foglio 25, particella 84

iL RESPONSABILE DELLU'AREA TECNICA
MIRKO FREDDO

Documents fimaio dgitatmenta

A livello catastale non sono state rinvenute difformité.

2.b - Terreno foglio 25, particella 109

A livello catastale non sono state rinvenute difformita.

2.c - Terreno fodiic 25, parficella 1466

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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A livello catastale non sono staie rinvenute difformitd.
D.2.4 Situazione edilizia dell'immobile

Conformitd impianti
Trattasi di terreni agricoli senza presenza di impianti.
Conformita urbanistico edilizia

2.a - Terreno foglio 25, particella 84

Non sono state rinvenute difformitd. La destinazione & coerente con quanto

indicato a livello urbanistico.

2.b - Terreno foglio 25, parficella 109

Non sono state rinvenute difformitd. La destinazione & coerente con quanto

indicato a livello urbanistico.

2.c - Terreno foglio 25, particellg 166

Non sono state rinvenute difformitd. La destinazione & coerente con guanto

indicato a livello urbanistico.
D.2.7 Stato di occupazione dell'immobile
D.2.7.1 Stato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli cccupanti

Al momenta del soprallucgo i terreni risultavano coltivati.

A seguito dirichiesta inolfrata presso I' Agenzia delle Entrate risulta un “contratto di
affitto di fondo rustico”. Contratto registrato al N. 1874 serie 3T trasmessa |l
12/02/2024 presso ['ufficio di DPYR UT Verona 2.

Il contratto dilocazione & appdarentemente opponibile alla procedura esecutiva,

in guanto avente data certa anteriore alla notifica del pighoramento.

La copia del contratio allegata risulta fornita dalla proprietd in quante non risulia

depositato presso gli archivi di Agenzie delle Entrate.

pante causo: |
Beni in affitto o |

Tribunaie di Verona El. n. 10372025 R.E.
Giudice: doti.ssa Paola Salmase

Esparie stimatoie: ing. Monica Ficchio
Custode: avv. Giovanni Merzori
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52;

Canocone di offitto: 2.402 Euro annui;

Durata conifratio: dal 11/11/2023 al 10/11/2026.

Sulla base dell'analisi di mercato svolia, per i beni oggetto di andlisi si rifiene di
mercato un canone medio di affitto complessivo pari a circa 2.000 €/anno. Tale
canone di locazione tiene conto della dimensione dei terreni in analisi, della

diversa tipologia di colfivazione e della localizzazione.

Pertanto, il canone riportato nel contratto di affitto, pari a 2.402 €/anno & congruo,

in quanto fale canone di affitfo non é& inferiore al giusto canone di offitfo.
Sirimanda alla ricerca di mercate allegaia {Allegato F.2.8). Vedasi inoltre copia
contratto dilocazione e comunicazione Agenzia delle Enfrate {Allegato E.11).

D.2.7.2 Opponibilitd o inopponibilitd dello stato d’occupazione dellimmobile

I contratto di locazione sopra espositc & dapparentemente opponibile dlla
procedura esecutiva, in quanto avenie data certa anterore alla nofifica del

pighoramento,

Tribunale di Verona £ n. 18372025 R.E.
Givdice: dolt ssa Paosla falmass
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode. avv. Giovanni Marzari
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D.2.8 Vincoli ed oneri giuridici

D.2.8.1 Vincoli e oneri givridici che sarannc cancellati a cura e spese della

procedura

Iscrizioni

Iscrizione diipoteca givdiziale in data 20 novembre 2015aln. 41 058 R.G. e n. 6.748
R.P.inforza di decreto ingiuntivo emesso dal Givudice di Pace di Veronain data 14
ottobre 2015 n. 3.897 di repertorio [ipoteca iscritta per euro 8.800,00] a favore
e
_, senza indicazione del domicilio ipotecario eletto, perla quota
di 1/8 (un oftavo) di piena proprieid; coniro _ sopra generalizzato, per
la queta di 1/8 {un oftavo) di piena proprietd;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

- Immaobile n. 1 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipe economico; Consistenza 11 vani;

- Immobile n. 2 Comune H604 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metri
quadri;

- Immobile n. 3 Catasto Terreni Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR]) fg. 25, part. 84
Natura T- terreno; Consistenza | ettari 54 are 63 centiare;

- Immohbile n. 4 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR Catasto Terreni fg. 25, pari. 109
Natura T - terreno; Consistenza 88 are 17 centiare;

- Immebile n. 5 Comune H&806 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 1646
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 centiare.

Iscrizione di ipoteca conc. amministrativa / riscossione in data 12 ottobre 2017 dl
n. 41.775 R.G. e n. 6.885 R.P. in forza di ruolo e avviso di debito esecutivo emesso

da _ delle - - _ in data 9 ottobre 2017 n. 1.775 di repertorio

lipoteca iscritfta per euro 134.567,86] a favore di _
I, 'oicilio
ipotecario eletto: — per la quota di 1/8 [un ottavo} di

Tribunale di Verong F.| n. 103/2025 R.E.
Giudice: dottsse Poola Salmaso
Espero stimatore: ing, Monico Picchio
Custode: avv. Glovanni Merzari

@
™~
b
=1
=31
D
5
8
h]
-
m~
e
o
©
N
-
™
i3
o
..
g
2
=
b
3
&
3
o
2]
s
&)
4]
=
<«
e
=
=
s 4
W
[¥]
[a]
w
o
5
<
=)
[¢]
-
w
Q
1
o
<
1]
2
i
<
©
a
g
24
w
@
E
w
!
ey
[%]
=4
Q.
<
=]
=4
=]
=
a
[m}
=]
©
£
&

§5 /107

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



piena proprietd; contro _ sopra generalizzato, per la quota di 1/8 {un
ottavo) di piena proprietd;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 54 are 63 centiare;

- Immobsile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Terrenifg. 25, part. 109
Natura T - ferrenc; Consisienza 88 are 17 centiare;

- Immobile n. 3 Comune H604 - ROVERCHIARA (VR} Catasio Terreni fg. 25, part. 164
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 centiare;

- Immobile n. 4 Comune H404 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricali fg. 25, part.
167 sub - Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;

- Immobile n. 5 Comune H&06 - ROVERCHIARA [VR} Catasto Fabbricati fg. 25, part.
147 sub 2 Natura C6 - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metri

quadri.

Pignoramenti

Pignoramento Immobiliare: TRASCRIZIONE NN. 20089/14789 del 22/05/2025
nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL! del 10/05/2025 Numero di
repertorio 3225/2025 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede VERONA/ A faveore di

I i<ceve:
e

Grava per ia queta di 1/8 (un ottavo] di piena proprieta; beni in Comune di

Roverchiara {VR]

- Immobile n. 1 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Caiasto Fabbricati fg. 25, part.

147 sub 3 Natura E - Ente Comune;

- Immobile n. 2 Comune H4606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 Natura EU - Ente Urbano;

- Immobile n. 3 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fablbricati fg. 25, part.

167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 meiri

Tribunale di Verona E.l.n 103/2025 R.E.
Giudice: dotl.ssa Pacla Saimase
Esperto stimalore: ing Monica Picchio
Custode: avv. Glovannl Merzarl
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quadri;

- Immobile n. 4 Comune H&04 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25, part. 1646
Naiura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

- Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg, 25, part, 109
Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

- Immobile n. é Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA [VR} fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

- Immobile n. 7 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11,

Picgnoramento Immobiliare: TRASCRIZIONE NN. 3207/2244 del 31/01/2025 nascenie
da verbale di pignoramento in data 5 dicembre 2024 n. $980/2024 di repertorio

Ufficiale Giudiziario di Verona a favore _ sopra

qualificata {aftuale parte procedente}, per la quota di 1/8 {un oftavo) di piena
proprietd; confro _ sopra generalizzato,

per la guota di 1/8 {un oftavo) di piena proprietd;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fablbricati fg. 25, part.
167 suk> 3 Natura E - Ente Comune;

- Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 Natura EU - Ente Urbano;

- Immobile n. 3 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricafi fg. 25, part.
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 metri

quadri;

- Immobile n, 4 Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Nafura T - ferreno; Consistenza 4554 centiare,

-Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - ferreno; Consistenza 8817 centiare;

- Immobile n. 6 Cataste Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84

Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5443 centiare;

Tribuncle di Verono E1 n. 103/2025 R.E.
Givdice: dotf.rsa Poota Saimaso
Esperto stimatore: ing. Monice Ficchie
Custode: avv. Giovanni Mecrori
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- Immobile n. 7 Comune H406 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 1 Natura A3 - akitaziene di tipo economico; Consistenza 11
Altre trascrizioni

Nessund.

Altre limitazieni d'uso

Nessuna.
D.28.2 Vincoli e oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli

Nessuna,

Diritti di assegnazione della_casa familiare a favore del coniuge non debitore

trascritti_successivamente all'iscrizione del creditore procedente ipotecario di

prim¢e grado

Nessuno.

Diritti d'uso, abitazione, servitl ed usufrutio trascritti successivamente all'iscrizione

dellipoteca del creditore procedente

Nessuno.

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

Nessuno.
Contratii di locazione ultranovenngli cen canone giudicaito vile
Nessuno.

Atti di asservimento urbanistico

Nessuno.

Altre limitazioni d’uso

Nessund.

Si dllegano ispezioni ipotecarie del 28/07/2025 e del 10/11/2025 effeftuate
all'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Verona - Territorio, Servizi di
Pubblicitad Immobiliare, con i nominativi dei soggetti esecutati da cui non

emergono altre formalita oltre a quanto sopra riportato (Al E.8).

Tribunale di Verono EL.n 10372025 R.E.
Giudice: dott.sso Paglo Saimaso
Esperfo sfimatore: ing Monica Picchio
Custode: avv, Giovanni Merzari
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D.2.8.3 Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili
Apparentemente non vi sone vincoli ed oneri giuridici opponibili alla procedura.

D.2.8.4 Accertamente di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immobile

Apparentemente non vi sono dirtti di prelozione da parte di soggefti terzi

sullimmobile,
D.2.9 Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali
Amministratore condominiale: non presente.
D.2.10Indicazioni viili i fini del regime fiscale della vendita

Per guanto riguarda i beni da2.a g 2.c

| beni sono oggetto di locazione con "CONTRATTC DI AFFITTO DI FONDO RUSTICO
AI'SENS] DELLARTICOLO 23 DELLA LEGGE 11 FEBBRAIO 1971, N. 11 COME SQSTITUITO
DALL'ARTICOLO 45 DELLA LEGGE 3 MAGGIO 1982, N. 203.".

La ditta esecutata é divenuta proprietaria del bene con successioni con in seguito

riportate:

Trascrizione in data 8 aprile 1977 al n. 6.731 R.G. e n. 5.247 R.P in forza di cerfificato

di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata a Legnago |l

17 dicembre 1976 al n. 68 vol. 363) in morte di ||| Gz TGN

Trascrizione in data 21 luglio 1995 al n, 22,607 R.G. e n. 16.377 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata a

Legnago il 22 ottobre 1994 ain. 60 vol. 475) in morte —

Trascrizione in data 6 maggio 2013 ai n. 15.827 R.G. e n. 10.415 R.P. in forza di

cerfificato di denunciata successione (dichiarazione di successione regisirata a

Legnago il 27 marze 2013 atn. 312 vol. 9950 [ GG

Tribunale di Yercag E.1 n, 16372025 R.£
Givdice: dettssu Paolag Salmasa
Esperto stimatore: ing. Monmica Ficchio
Custode avv. Giovanni Merzari
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D.2,.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata
Trattasi di terreni agricoli.
D.2,12 S$eparazione in natura e progetto divisionale

f Lotto 2 & costituito da terreni agricoii sifi nel Comune di Roverchiara {VR}.

| beni sono interessati da un contratto dilocazione per la collivazione degli stessi.
Il contratto risulta essere apparentemente opponibile alla procedura esecutiva, in
quanto avente data certa anteriore alla nofifica del pignoramento. Il cancne

locativo apparentemente risulta congruo.

Superficie Valore Valore intero | Quota di
iD Immobile commerciale ! unitario medio diritto 1/8
{m?) (€/m?) ponderato
2.a Terreno foglic 25, pariicella 84 15.463 €4,44 68.643,41 € 8.580,43 €
2.b | Terreno foglio 25, parficella 109 8.817 € 4,44 39.140,46 € 489256 €
2.c |Terreno foglio 25, parhicella 166 4.554 €444 20.216,13 € 2.527,02 €
Totale 2.a+2.b +2.c 128.000,00 € 146.000,00 €

Come visibile nella tabella soprariportata il valore di ciascuna delle particelle in

piena proprietd & superiore a quello della quota di diritto pignorata inoltre stante
la tipologia di bene che subisce un decremento di valore al ridursi della superfice
coltivabile in quanto si rendeno meno efficienti gli interventi da esequirsi in aree
piv piccole e alla luce de! contratto d'dffitto in essere la scrivente ritiene che | beni
rivestano maggiore appetibilita se alienati tutti insieme.

D.2.13 Valutazione del lotto
D.2.13.1 Consistenza

Consistenze complessive

ID Immobile - Superficie commerciale (m?)
2.4 Tereno foglio 25, particella 84 15.463
2b  Temeno foglio 25, parficella 109 8817 :

Tribunale di Verano El. n. 103:2025 R.E.
Giudice, dott.ssa Peola Salmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchie
Custode: avv, Giovanni Merzari
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. 2.c  Terreno foglio 25, parficella 166 4.554

2.a - Terreno foglio 25, particella 84

Consistenza commerciale complessiva di circa 15.463 m?,
2.b - Terreno foglio 25, particella 109

Consistenza commeiciale complessiva di circa 8.817 m2,
2.c - Terreno foglio 25, particella 164

Consistenza commeirciale complessiva di circa 4.554 m?,
D.2.13.2 Criteri di stima

Per quanto atfiene alla determinazione del valore di mercato del bene oggetto
della procedura esecufiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si frafta di
determinare il piu probakile vclore venale in comune commercio, quel valore
cloé che avrebbe la maggior probabilita, 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.

Considerando la naturg dei beni da valutare, I'assenza di compravendite
rinvenute per beni simili e comparabili 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 ['applicazione del metodo estimativo reddituale
considerando quall comparabili anche immobili localizzati in zone limitrofe
considerate appartenenti allo stesso segmento di mercato e dati bibliografici
reperiti mediante I'andlist del portale Crea — Consiglio per la ricerca in agricoltura

e I'analisi dell'economia agraria.

La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di manutenzione, dell'ubicazione

e della loro consistenza,
Stima terreni agricoli

La valutazione secondo il metodo reddituale & stata condotta adottando g

Tribunale di Verona E.fon. 10372025 R.E
Giudice: dott.sse Paola Ssimoso
Esperto stimaiore: ing. Monico Picchio
Custede’ avv. Giovanni Merzari
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media dei canoni di locazione ritenuti maggiormente pertinenti dalla scheda
CREA Esempi di canoni annui di affitto nel 2024 per tipi di azienda e per qualita di

colftura {euro per effaro].

Canone annuo mMassimo

200

Canone gnnuo minimo

400

Confrattiin deroga per seminativi nella
ianura di Legnago [VR)

2A
Gozzo Veronese (VR) |Indinzzo i

DATO IMMOBILIARE
Comune

via Frassino

Proponiomo in vendita un lereno agricolo di forma regolare, sitvate o Maccacari.
Questo Ioto rappresenta un'ottima opportunita per chi cerca un investimento in un
ferreno agricolo con caratterisfiche idecli per ottivita agricele produttive,
Caratteristiche Principali
Superficie: ¥ campi vercnesi, garantendo ampio spazio per una varieta di colture e
atlivith agricele.

Forma: Regolare, che facililo le operazioni di coltivazione e gestione,
Imigakbile: # terreno & imgabile, permetiendo una gestione offimale delle colhure e
assicurendo rese elevate.

Accessibilita: Situato in una zona facilmente raggiungibile, con buona accessibilitd
alle principali vie di comunicazione

hitps:/fwww.immobiliare.it/annunci/11 iDala
Fonte 4148341/ annuncio ago-25
Superficie Prezzo Parametro
commerelale (mq) 27284 richlesto(€ 114.000.00 € €/mq 4,18 €
DATO IMMOBILIARE 28
Comune Legnago (VR) Mndiﬂ'zzo i via Almerini Vecchia

Km. dal capoluogo de! Comune di Legnago.

LEGNAGO [VR]. localiia Cuasetle - In vendila lotto di terreno di complessivi ma. 21000,
attualmente a destinazione seminativo, con accesse diretto su fronte siroda. La zona @
servita da fonti naturali di imigazione. Trattasi di unico appezzamento di terreno
agricolo, posto a ridesso dello zona residenzicle del quartiere di Cosefte, a circa 1

hittps:/ feeww immebiliare.itfennunci/ 11 iData :
Fonfe 4094045/ annuncio ago-25
Supesficie Praxzo Parametro
commerciale {mq) 21000 richiesto{€) $0.000,00 € €/mg 429 €
DATO IMMOBILIARE 2.

Comune " Gazzo Veronese (VR)

Proponiame in vendita terreno agricole di forma regotare sito a Roncanova di Gozzo
Vercnese. il loto corrisponde a circa 5 campi veronesi.
Irrigabile, con zona di passaggio e produzione di due collivazioni allanno.

i[hﬁps:I/www.ideal]src.i1fimmobilei2095 Dafa
Fonte i 4281/ annunclo gen-24
Supeificie | ’Prezzo Pargimnetio
commerciale (mq) ! 16216 -}richieslofﬂ 65.000.00 € [€/mq 401 €

Tribunale di Verena E.1.n. 10272025 R.E.
Giudice: dotf.ssa Pouole Satmaso
Esperio sfimatore: ing Monica Picchio
Custede: ovv. Gievanni Me:zari
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La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di conservazione e
manutenzione, dell'ubicazione, della lore consistenza e della destinazione d'uso.
La valutazione secondo il metodo reddituale e stata condotfa adottando un
canone di locazione desunto dall'analisi di mercato compiuta su terreni o
destinazione agricola localizzati nel Comune di Roverchiara e nei comuni limitrofi.
! valore medio €/mg/anno ottenuto dall’analisi di mercato & pari a circa 0,07
£/mg/anno.

La scrivente ha rifenuto congruo applicare un valore medio €/maq/ anno pari a
0.07.

Utilizzando il saggio di capitalizzazione rilevato sul mercato pari a 1,56 % il valore
complessivo dei beni secondo il metodo reddituale risulta pari a 128.324,3% €.

Il valore di mercato del bene arrotondato si ritiene pari o 128,000,00 €, pari a circa
4,44 €/mq.

Siriporta la valutazione a reddito.

| comparabili ed i dati immobiliar utilizzati o fine della valutazione sono visibili nelle

schede presentate in precedenza nel presente elaborato,

Superficie Ropporte /S
Comparable locazlone commerciale Redditi medi
€/mese €/anno mq €/mg/anno
Contoffi in derogo per seminotivi nella pianuro o
Legnago (VR] - 2024 - volora mir £ 3333 | € 400,00 10.0C0 0.04¢€
Conkuliiin deroga per seminativi nefia plonura di | ¢ 75.00 | € 900.00 | 10.000 009 €
Legnago [VR] - 2024 - valore massimo
€ 108,33 | € 1.300.00 20.000 € Q.07
Superficle Rapporto V/5
Comparable Vendila commerckale Frezzi med|
€ ma €/ma
Dato immobiiare 2.4 € 114.000.00 27.284 € 4,18
Dato immaobiiore 2.8 £ $0.000.00 21.600 € 4,29
Dato immebiicre 2.C € 65.000,60 16.214 € 4,01
€ 26%.000,00 &4.500 € 4,17
1l Saggio Reddi] e Prezz] di nwecalo 1.56%
é povf ol rapporto frd | Reddill med] e | Prezzl medt .
Supadicie commerciole locariene Rendimenio | Valore di Mercalo
mq £/mese €/anno soggio % valofe €
£ 166.67 | € 2.000.00 1.56% € 128.324,39
2B8.834.0C £/mq/mese €/mq/anro valore €/mq
13 001 (€ Q.67 € 4.45

Stante il valore del contrattc di locazione superiore @ guanto riscontrato_del

Tribunaie di Verona E.1 n. 1032025 R.E.
Giudice: dotlssa Paola Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monico Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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mercato e |la durata ridotta_del contratto stesso che andrd ad estinguersi nel

novembre 2026 la scrivente ha reputato di non applicare nessuna decurtazione

per la presenza di contratti.

D.2.13.3 Adeguamenti e comrezioni della stima

Superficie Valore Valore intero Quola di
ID iImmobile commerciale | wunitario medio diritto 1/8
{m?) (€/m3) ponderato
2.a: Terreno foglic 25, particella 84 15.463 € 4,44 68.643,41 € 8.580,43 €
2.b i Terreno foglio 25, particella 109 8.817 € 4,44 39.140.46 € 4.892,56 €
2.c i Terreno foglio 25, particelia 164 4,554 €4,44 20.216,13 € 2.527.02€
Totale 2.0 +2b+2.c 128.000,00 € 16.000,00 £

Valore dell'immobile 2.a + 2. + 2.c per la quota di 1/8 al netto delle decurtazioni

nello stato di fatto in cui si trovano: € 13.600,00.

Adeguamenti e correzioni della stima

o Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: nessuna.

o Spese di cancellazione delle ftrascrizioni ed iscrizioni o carico

dell’acquirente: nessuna,

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene
venduto: 2.400,00 Euro (valore diritto quota di 1/8) - adeguamento del
15%.

o  Alfri adeguamenti: nessuno.

o Oneri givridici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il frasferimento
dell'immobile sono a carico dell'aggivdicatario e saranno versati da
quest'ultimo, contestualmente al saldo del prezze, nella misura indicata

dal notaio delegato entro 10 giorni dall’aggiudicazione definitiva.
D.2.13.4 Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile 2.0 + 2.b + 2.c per la quota di 1/8 dei beni al netto delle

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trovano: € 13.600,00.

fribunale di Verona E.I. n_ 103/2025 R.E.
Giudice: dott.ssa Pacla Salmase
Esperio stimatore: ing Monica Plcchio
Cusiode: avy. Giovanni Merzari
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La presente relazione viene predisposta ai soli fini dellg stima del bene ai sensi
dell'art. 568 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente - a propria cura —

verificare il bene softo ogni profilo.

Verona, 14/11/2025

I C.T.U.
Monica Picchio

Ingegnere
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Tribunole di Vereona Ed.n, 10372025 R.E.
Giudice: doft.ssa Paola Saimaso
Esperfo stimatore: ing. Monica Picahio
Cusfode avy. Glevanni Merzari
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E ALLEGATI GENERALI

E1— HOLO-DIPROVENIENZA-DEL BENE

E.2  ESTRATIO PER SUNTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO DELL'ESECUTATO
E.3  CERTIFICATO DI RESIDENZA E STATO DI FAMIGLIA DELL'ESECUTATO
E4— STATO-DI-FAMIGLIA

E-5— CERHHCATO-ANAGRAFICO RELATNVO-AGLEVENTUALTHTOLARL DI-BIRIH-REAL
D-GODIMENTO SULBENE FIGNORATC

E:6— PLANIMETRIE CATASTAL
E-7—ESTRATIOSTORICO-DEL CATASTO

E.8  ISPEZION!I IPOTECARIE AGGICENATE

E9— GCERHFICATO-BHRESHNAZIONE-URBANISTICA
E10 TTOLFABHH-ATIV]

E.11 CONTRATII IN FORZA DEi QUALI IL BENE E OCCUPATO DA UN TERZO (LOCAZIONE,
COMODATO, AFFITTO)

E12—FOTOGRAFIE DEGHHNTERN!

E13—FOTOGRAFIE BEGLI-ESTERNI

Tribunale di Veronu E.L n. 1023/2025 R.E,
Givdice: doft.esa Pasla Salmase
Ezperio stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv, Giovanni Merzari
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F ALLEGATI PER SINGOLI LOTTI

F.1  LOTTO 1- IMMOBILI IN ROVERCHIARA (VR)
F.1.1 Titolo di provenienza del bene

F.1.2 Planimetrie catastali;

F.1.3 Estrattc storico del Catasto;

F.1.4 Titoli Abilitativi

F.1.5 Fotografie degli interni

F.1.6 Fotografie degli esterni

F.1.7 Dati comparativi acquisiti e fonte

F.1.8 Documentazione aggivntiva

F.2  LOTTO 2 - TERRENI IN ROVERCHIARA (VR)
F.2.1 Titole di provenienza del bene

F.2.2 Planimefrie catastali;

F.2.3 Estraito storico del Catasto;

F.2.4 Ceriificato di Destinazione Urbanistica
F.2.5 Fotografie degli esterni

F.2.6 Dali comparativi acquisiti e fonte

F.2.7 Documentazione aggiuntiva

Tribunate di Yerono ELon. 10372028 R.E.
Giudice. dotft.ssa Poola Salmase
Fsperto stimatore: ing Monics Picchio
Custode: avy, Glovanni Marzari
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