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A.  SCHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO
A1 SCHEDA SINTETICA LOTTO 1

Procedura RGE 191/2024
Lotto 1
Diritto Oggetto di Vendita Piena Proprietd dellintero

Compendio agricolo con ferreni e immabil ruraii:
Casa Abitazione e perfinenze ma.284
Capannone e fereni funzionali mp.99-100 ma.591
Terreni a prato-pascolo-bosco mq. 57396 (SAUR)
Capiino Veronese (VR), Localita MOIE 7

Tipologia Immobiliare:

Wblcazione. Ferrara Monte Baldo (VR)
NCEU Fg.4 mp867-1 A3 & mp977-2 D/10; [CV]
Dati Catastali NCT Fg.4 mp.101-102-10-1-2-3-4-5-; cv)

NCT  Fg.15 34-36-37-39-40-42-45-46-59; (FMB)
Casa Rurdle di Abitazione Euro 77.000

Valore di Stima al netto delle decurtazioni]  Capannone e terreni Funzionali Euro 103.000
Terreni agricoli Euro 51.000

Stato Occupazione Occupato da cose e persone
Imegolarita Edilzie presenti

Inegolarita Catastall presenti

Esistenza di Formaita non cancellablll Senvifd - Vincolo di confine

‘accesso al capannone consentito solo con mezzi

Note ecoe
piccoli

I dati e e valutazioni riportati nelia scheda riepilogativa sono rferif alla data della perizia.
L'interessato all'acquisto & onerato di prendere contatti con il custode giudiiario per la visita
dell'mmobile e per nofize inerenti lo stato di occupazione del bene. La sintes informativa &
inserita per riassumere i dafi maggiommente significativi, futtavia non deve essere considerata uno

ispe i
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A.2 SCHEDA SINTETICA LOTTO@

Procedura RGE 191/2024

Lotto [ )

Dirtto Oggetio di Vendita [ ——

Tipologia Immobiliare L]

Ublcazione L —
S

Doti Catastali - I

Valore di Stima al nefto delle decurtazioni| (I

Stato Occupazione Libero do cose e persone.
Imegolarita Edilizie
Irregolarita Catastali

Esistenza di Formalita non cancellabill R

Idofi e le volutazion riportati nella scheda riepilogativa sono riferit alla data della perizio.
Linferessato all'acquisto & onerato di prendere contatti con il cusmde giudiziario per la visita
dell'immobile e per notizie inerenti o stato i occupazione del ben:

La sinfesi informativa & inserita per fiassumere i dati magg:cﬂneme significativ, fuftavia non deve

essere uno strumento rispetto alla
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

PIENA PROPRIETA per il diritto di 1/1 intestato ol (I D
N

C. DIVISIONIIN N. 2 LOTTI

1 beni esecutati si compongono  di Fondi rustici con immobili pertinenzial ad uso agricolo

costituiti da casa di abitazione, fabbricato rurale adibito a stalla e terreni dislocati infomo

alla Localitts Moie, in parte nel comune di Caprino Veronese e in parte nel Comune di
Ferrara di Monte Baldo, per una superficie complessiva di oltre 6 Ettari. L'abitazione, la
stalla e una parte dei terreni risuitano vicini o nelle immediate vicinanze e sono fra loro
funzionall; i terreni in prossimita: della localith Omaner risultano invece piv distaccati e
funzionaimente autonomi. A questi infatti si accede direttamente dalla strada asfaltata,
mentre per gii alfri faccesso avviene da sentieri interni su particelle di altre proprieta. Si
individ quindi istiche di ibilités e ferreni differenti fra loro.

Altro aspetto in merito alla comoda accessibilita si rileva nei fabbricati rurali. La casa di

abitazione gode di un accesso diretto dalla corte comune e di questa detiene una quota
di comproprieta, L'accesso al capannone rurale avviene sempre dalla corte comune ma
& consentito in forma indiretta in quanto in capo alla stessa ditta della casa di abitazione.
Inolire, il capannone rurale rappresenta con le particelie n.99-100 una unitd funzionale e
solo affraverso questa & possibile accedere anche alle particelle n.101-102. | terreni
invece posti a nord della Loc. Moie in comune di Caprino Veronese e di Ferrara M.8aldo
rappresentano lalpeggio e sono accessibill, come sopra riportato, indirettamente.

Per la vendita degli immobili esecutati si & quindi dato maggiore importanza allintegrita
dellazienda, come risulta costituita, separando solo i ferreni che sono funzionalmente
indipendenti. A al fine sono stafi cosituiti due Lotti cosi disfinti :

0 Lotto costituito da:

NCEU Fg.4 mp. 867 Fabbr. Rurale Casa Abitazione in Loc. Moie Caprino Veronese;
NCEU Fg.4 mp. 977 Fabbr. Rurale Stalla in Loc. Moie Caprino Veronese;

NCT Fg.4 mp.99-100 Terreni in Loc. Moie Caprino Veronese funzionii alla Stallo;
NCT Fg.4 mp.10-101-102 Temeni in Loc. Moie Caprino Veronese;

NCT  Fg.4 mp.1-2-3-4-5-6 Terreni alpeggio in Loc. Moie Caprino Veronese;

NCT  Fg.4 mp.34-36-37-39-40-42-45-46-59 Terreni alpeggio in Ferrara Monte Baldo;

- Secondo Lotto costituito da:
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D. DESCRIZIONE DEI SINGOLI LOTTI
D.1.LOTIO 1 - COMPENDIO AGRICOLO SITO IN LOCALITA' MOIE
D.1.1. Proprieta

RICOSTRUZIONE DELLA PROVENIENZA
In ordine a quanto in oggetto, nel ventennio preso in esame, alla data del 18/10/2024, si
rilevano le seguenti formaiita:

IMMOBIL :  CAPRINO VERONESE NCT FG.4 MP.1-2-3-4-5-6-10-99-100-101-102 & NCEU
MP.867-977; FERRARA DI MONTE BALDO NCT FG.15 MP.34-34-37-39-40-42-45-46-59.
-G - oroprietd & pervenuta, per atto notarile di DONAZIONE ACCETTATA
con Atto pubbiico di Compravendita a rogito di PAOLUCCI LUCA Notaio in SONA (VR)
del 03/05/2021 Rep. n. 47487 - Trasciitto presso |'Agenzia del Teritorio-Servizio di Pubblic
Immobiliare di Verona con Modello Unico n.13936.1/2021 Reparto Pl di VERONA in atti dal
04/05/2021, dal

In forza della presente donazione, il
gia propriefario della quota di 1/6 (un sesto) della
piena proprietd, diviene pieno proprietario degliimmobil in oggetto.

IMMOBILI :  CAPRINO VERONESE NCT FG.4 MP 1-2-3-4-5-6-10-99-100-101-102 e NCEU
MP.867-977; FERRARA DI MONTE BALDO FG.15 MP 34-36-37-39-40-42-45-46-59.

gli immobili sono pervenuti per SUCCESSIONE LEGITTIMA in morte de! (D

con
DENUNCIA DI SUCCESSIONE registrata @ Verona il giomo 21/10/2016 al n.1499 vol.9990, ivi
trascritta il giormno 20/12/2016 ai nn.50304/32661 a favore di

- TRASCRIZIONE per accettazione tacita di eredita a Verona in data 12/10/2017 ai nn.
41616/27619;

IMMOBILI : CAPRINO VERONESE NCEU FG.4 MP. 977 sub2 (ex mp.98)

az
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gli immonbili sopra citati sono pervenuti da COSTITUZIONE del 15/12/2011 Pratica n. VR
VRO0477768 15/12/2011 COSTITUZIONE (n. 8836.1/2011)

IMMOBILI : CAPRINO VERONESE NCEU FG.4 MP 867 sub1 (ex mp.14)

gli immobili sopra citati sono pervenuti da COSTITUZIONE del 08/07/2004 Pratica n. VR
0208143 in atti dal 08/07/2004 COSTITUZIONE (n.2849.1/2004)

IMMOBIL : FERRARA DI MONTEBALDO NCT FG.15 MP 40-42

mediante ATTO PUBBLICO DI COMPRAVENDITA del
07/06/1983, rep. n.9182 del Notaio Angelo lacobelii di Caprino Veronese (VR), registrato a
Caprino Veronese (VR) il 13/06/1983 al n.387 atti pubblici, e trascritto a Verona in data
15/06/1983 ai Nn.12722/9593

IMMOBILI : CAPRINO VERONESE NCT FG.4 MP 1-2-3-4-5-6-10-14-98-99-100-101-102

gli immobili sopra citati sono pervenuti da
mediante ATTO PUBBLICO DI COMPRAVENDITA
del 26/06/1981 rep. n.27716 del Notaio Dario Innoceni di Verona (VR), registrato a Verona
in data 14/07/1981, n. 7972.1/1981 in ot dal 30/12/1996.

IMMOBILI : FERRARA DI MONTEBALDO NCT FG.15 MP 34-36-37-39

gli immobii sopra citati sono pervenuti da
@ < cicnte ATTO PUBBLICO DI COMPRAVENDITA del 26/06/1981 rep. n.27716
del Notaio Dario Innoceni di Verona (VR), registrato a Verona in data 14/07/1981, Voltura
n.797181 in atti dal 17/10/1990.

IMMOBIL : FERRARA DI MONTEBALDO NCT FG.4 MP 45-46-59

|
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gli immobili sopra citati sono pervenuti do (NG
) < clicnfe ATTO PUBBLICO DI COMPRAVENDITA
del 26/06/1981 rep. n.27716 del Notaio Dario Innoceni di Verona (VR), registrato a Verona
in data 14/07/1981, n. 7972.1/1981 in ot dal 30/12/1996.

REGIME PATRIMONIALE DELL' ESECUTATO

Allatto dellacquisto del diritto di proprietd e della nofifica dellatto di pignoramento il
regime patrimonidle dellesecutato era ed & rimasto di stato Libero.

1. Ricerche presso gli uffici demografici - Camera di Commercio

CERTIFICATO DI STATO CIVILE,
In data 11/10/2024 si cerfifica che allanagrafe della popolazione residente nel comune
di Caprino Veronese|

CERTIFICATO DI RESIDENZA STORICO
In data 11/10/2024 si certifica che allAnagrafe della Popolazione Residente il (S D

CERTIFICATO DI STATO FAMIGLIA STORICO
In base alle risultanze dell'archivio anagrafico, si certifica che la famiglia de! (D
@ componeva come sotto indicato:

Immigrazione
(da comune non subentrato) dal 22-12-1955 da Ferrara Di Monte Baldo (V) - prat. 1
deceduto a Bussolengo il 4.12.2015.

Iscrizione nucleo
famigliare in data 24.06.2004.

VISURA CAMERALE

azjc
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N << gistro Imprese data
iscrizione del 16/03/05 con qualifica di piccolo imprenditore codice 01.41 allevamento di

Bovini e Bufale da latte dal 01/03/2005. (G
D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

DATI CATASTALI AGGIORNATI

- COMUNE DI CAPRINO VERONESE (8709) [VR) - DAL 1987 AD OGGI

NCT Foglio 4 Particella 1 Superficie: 2.138 mq

Classamento: Totale parficella: Reddifi: dominicale Euro1,28 agrario Euro 0,56
Particella divisa in 2 porzioni:

AA =mQq.500 PASCOLO cl.1, Redditi: D. Euro 0,77 A. Euro 0,39;

AB =mq.1.638 INCOLT. PROD cl. 2; Redditi: D. Euro 0,51 A. Euro 0,17;

NCT Foglio 4 Particella2 Superficie: 2.078 mq

Classamento: Totale particelia: Reddifi: dominicale Euro 2,15 agrario Euro 0,64
Particella con qualif: BOSCO CEDUO di cl. 2

NCT Foglio 4 Particella 3 Superficie: 868 mq

otale particelia: Redditi: dominicale Euro 115 agrario Euro 0,50
Particella divisain 2 porzioni:

AA =mg. 500 PASCOLO cl.1, Reddifi: D. Euro 0,77 A. Euro 0,39;

AB =mq. 368 BOSCO CEDUO cl. 2; Redditi: D. Euro 0,38 A. Euro 0,11;

NCT Foglio 4 Particella 4 Superficie: 6.101 mq

jominicale Euro 9,45 agrario Euro 4,72

Classament

Classamento: Totale particella: Redd
Particella divisa in 2 porzioni:
AA=mq.5311 PASCOLO cl.1, Redditi: D. Euro 8,23 A. Euro 4,11;

AB=mq. 790 PASCOLO ARB cl. U Redditi: D. Euro 1,22 A. Euro 0,61;

NCT Foglio 4 Particella 5 Superficie: 1.212 mq

Classamento: Redditi: D. Euro 3,44 Lire 6.666 A. Euro 1,88 Lire 3.636 Part. a PRATO cl.3
NCT Foglio 4 Particella 6 Superficle: 9.194 mq

Classamento: Totale particella: Redditi: dominicale Euro 19,65 agrario Euro 9,82
Particella divisain 2 porzioni:

AA =ma. 2.090 PRATO cl.2, Redditi: D. Euro 8,64 A. Euro 4,32;

AB =mq. 7.104 PASCOLO cl. 1; Reddifi: D. Euro 11,01 A. Euro 5,50;

NCT Foglio 4 Particella 10 Superficie: 1.603 mq

Classamento: Reddifi: D. Euro 4,55 Lire 8.817 A. Euro 2,48 Lire 4.809 Part. a PRATO cl. 3
NCT Foglio 4 Parlicella 99 Superficie: 174 mq

Classamento: Reddifi: dominicale Euro 0,15 Lire 296 agrario Euro 0,04 Lire 87

Particella con qualitd: BOSCO CEDUO cl. 3 -
Pubblicaz
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NCT Foglio 4 Parficella 100 Superfice: 1.435 mq
: Totali particella: Reddii: dominicale Euro 1,56 agrario Euro 0.78
sain 2 porzioni:
AA=ma. 634 PASCOLO cl.1, Redditi: D. Euro 0,98 A. Euro 0.49;

AB =mq. 801 PASCOLO CESPUG cl. U; Reddifi: D. Euro 0,58 A. Euro 0,29;

NCT Foglio 4 Particella 101 Superficle: 123 mq

Classamento: Reddifi: D. Euro 0,19 A. Euro 0,10 Part. a PASCOLO ARB di classe U
NCT Foglio 4 Parficella 102 Superficle: 2.268 mq

Classamento: Total particelia: Redditi: dominicale Euro 8,68 agrario Euro 4,32

Particella divisa in 2 porzioni:
AA=mq.2.000 PRATO cl.2, Reddifi: D. Euro 8,26 A. Euro 4,13;

AB =maq. 268 PASCOLO cl. 2; Reddifi: D. Euro 0,42 A, Euro 0,19

NCEU Foglio 4 Parficella 867 Subalterno 1

Categoria A/3a, Cl. 2, Consistenza 11 vani, Rendita: Euro 568,10 LOCALITA' MOIE Piano T-
1-2, supericie Totale: 290 ma, Totale escluse aree scoperte 268 mq

NCEU Fogllo 4 Parficella 977 Subalterno 2

Categoria D/10a, Rendifa: Euro 3.996,00 LOCALITA' MOIE n. SNC Piano T.

- COMUNE DI FERRARA DI MONTE BALDO (D549) (VR) - DAL 1987 AD OGGI

NCT Foglio 15 Particella 34 Superficie: 35 mq

Classamento: Totali porticella: Reddifi: dominicale Euro 0,12 agrario Euro 007

Particella divisa in 2 porzioni:
AA=mq. 6 PASCOLO cl.2, Reddifi: D. Euro 0,01 A. Euro 0,01
AB =mq. 29 PRATO cl. 3; Reddifi: D. Euro 0,11 A. Euro 0,06
NCT Foglio 15 Particella 36 Superficie: 342 mq

Classament

otali particella: Reddifi: dominicale Euro 1,07 agrario Euro 0,54
Particella divisa in 2 porzioni:
AA=mq. 144 PASCOLO cl2, Reddifi: D. Euro 030 A. Euro 0,13;

AB =ma. 198 PRATO cl. 3; Redditi: D. Euro 0,77 A. Euro 0,41

NCT Foglio 15 Particella 37 Superficie: 5.346 mq

Classamento: Redditi: D. Euro 9,66 A. Euro 1,66 Part. @ BOSCO MISTO cl.1

NCT Foglio 15 Particella 39 Superficie: 4.196 mq

Classamento: Redditi: dominicale Euro 16,25 Lire 31.470 agrario Euro 8,67 Lire 16.784
Particella con qualifa: PRATO cl.3

NCT Foglio 15 Particella 40 Superficie: 5.158 mq

Classamento: Redditi: dominicale Euro 14,65 Lire 28.369 agrario Euro 7.99 Lire 15.474
Particella con qualitd: PRATO cl.4

NCT Foglio 15 Particella 42 Superficie: 160 mg

Classamento: Redditi: dominicale Euro 0,21 Lire 400 agrario Euro u,osﬁij b bl | caz
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Particella con qualifa:: BOSCO CEDUO cl.1

NCT Foglio 15 Particella 45 Superficie: 2.672 mq

Classamento: Redditi: dominicale Euro 7,59 Lire 14.696 agrario Euro 4,14 Lire 8016
Particella con qualita: PRATO cl.4

NCT Foglio 15 Particella 46 Superficie: 5.992 mq

Classamento: Totali particella: Redditi: dominicale Euro 10,58 agrario Euro 1,85
Particella divisa in 2 porzioni:
AA=mq. 5.500 BOSCO MISTO cl.1, Reddifi: D. Euro 9.94 A. Euro 1.70;

AB =maq. 492 BOSCO CEDUO cl. 1; Reddifi: D. Euro 0.64 A. Euro 0,15

NCT Foglio 15 Particella 59 Superficie: 8.032 mq

Classamento: Redditi: dominicale Euro 31,11 Lire 60.240 agrario Euro 16,59 Lire 32.128
Particella con qualita: PRATO cl. 3

INTESTATI

STORIA CATASTALE

La particella 977 Cat. D/10c, posta in LOCALITA' MOIE n. SNC P. T deriva da "COSTITUZIONE
del 15/12/2011 Prat. n.VR0477768 in atti dal 15/12/2011 COSTITUZIONE n. 8836.1/2011.

In origine la particelia 977 corispondeva alla particelia 98.

- Con Tipo Moppale del 10/08/2012 Prat. n. VR0240468 in atti dal 10/08/2012 presentato
il 10/08/2012 (n. 240468.1/2012) la part.98 & stata soppressa e costituita la part.977 sub.1.

- Con VARIAZIONE del 28/08/2012 Prat. n.VR0248548 in atfi dal 28/08/2012 DICHIARAZIONE
UIU ART.19 DL 78/10 (n. 31837.1/2012) la part.977 sub.1 & stata soppressa e sosfituita con la
part977 sub.2, & stato inoltre variato lindirizzo da Localita Spiazzi Piani a Localita Moie.

La particella 867 deriva da "COSTITUZIONE del 08/07/2004 Pratica n. VR0208143 in ati dal
08/07/2004 COSTITUZIONE (. 2849.1/2004)". In origine la parficella 867 corispondeva alle
parficelle n.14en.15

- Con Variazione del 02/07/2004 Pratica n.VR0193052 in atti dal 02/07/2004 (n.193052.1 /
2004), vengono soppresse le particelle n.14 e n.15 e viene costituita la particella 867 con i
subalterni n.1-6-7-3.

DATI CATASTALI DI PIGNORAMENTO
Vi corispondenza fra i dati catastali aggiornati e queli di Pignoramento.

DATI CATASTALI NOTA DI TRASCRIZIONE
Vi & corrispondenza fra i dati catastali aggiornati e quelii della Nota di Trascrizione.
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DICHIARAZIONE DI CORRISPONDENZA

Sirileva la perfetta i tra il pignoramento notificato e i dati catastali che
le singole Unita iliori esecutate

Si softolinea tuttavia che i sensi delfarticolo 1117 del Codice Civile, alla particelia

oggetto di stima & attribuita una quota di comproprietd sulle parti comuni delledificio,

indivig conil 3e cosl

NCEU Foglio 4 Particella 867 Sub. 3 - Bene Comune non censibile LOCALITA' MOIE Piano T,

LOCALIZZAZIONE IMMOBILI

Gli immobili esecutati si collocano nel Comune di Caprino Veronese in Localita Moie sul
versante orienfale del Monte Baldo e nel Comune di Ferrara di Monte Baldo ad una
quota di circa 760-800 metri s..m. fra la sorgente Bergola e la zona poco piv a valle.

Di seguito la posizione degli immobili esecutati:

e 897

Vot e
wo.99100
/ et

o Yot 10z

- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.13-11 in ditta

Q=1
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.7 in ditta a:
Q=11

- Caprino Veronese Fg3 mappale n.131 in ditta a:
COMUNE DI CAPRINO VERONESE (D QUOTA 1/1
- Ferrara di Monte Baldo Fg.15 mappale n.33-58 in ditta a:
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- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.867 in proprietd o (D (csecutato)
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n. 38 indittaa:

- Caprino Veronese Fg.4 mappalen9 indittaa:

- Caprino Veronese Fg.4 mappalen. 7indittaa:

- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.13indittaa:

Caprino Veronese : Fg.4 mappale n.977-99-100 terreni nellinsieme confinanti con :
- Caprino Veronese Fg.4 - strada
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.94-95-82-80 in ditta a:

-
- Caprino Veronese Fg.4 mp. n981 Fabbricato, mp. n.1003 Fobbricato, mp. n.1032
Fabbricato, mp. . 677 Fabbricato, mp.n. 908 Fabbricato.
Caprino Veronese : Fg.4 mappale n. 101-102 terreni nellinsieme confinanti con :
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.94-95-82-103in ditta a -

-
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.676inditta a:

-
Caprino Veronese : Fg.4_ mappale n. 867 i i con:
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.10in ditta o : (D (esecutato)
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.38indittaa:

- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.1019 fabbricato

- Caprino Veronese Fg.4 mappoale n. 25 Benc

- Caprino Veronese Fg.4 mappale n. 924-878 fabbricati
- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.13indittaa:

Ferrara di Monte Baldo. 5 mapilin.

37-39-40-42-45-46-59 terreni nellinsieme

confinanti co

- Ferara di Monte Baldo Fg.15 sentiero -
Pubblicaz
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- Ferrara di Monte Baldo Fg.15 mappale n.58inditta a:

- Ferrara di Monte Baldo Fg.15 mappale n.38-60-43-61-24 in ditta a :

- Ferrara di Monte Baldo Fg.15 mappale n.48-47 in ditfa 't

- Caprino Veronese Fg.4 mappale n. 7 2 senfiero in ditta a :

- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.8 2 senfiero in ditia a :

- Caprino Veronese Fg.4 mappale n.37 2 senfiero in ditfa a :

D.1.3. Descrizione dei Beni
D.1.3.1. Contesto

Si fratta di un contesto montano alle pendici del Monte Baldo cicondato da prati e
boschi con piccoli aggregati rurali collegati ra loro da strada asfaltata ad una corsia o
da strada vicinale. Gli immobili esecutati si trovano in localit Moie, frazione del comune
di Caprino Veronese, situata a circa 800 m. di dliitudine dal livello del mare e distante
circa 9 km dal comune capoluogo.

Il borgo & cosfituito da un agglomerato insediativo rurale con poche abitazioni che
conserva nellassetto delle strutture ediizie presenti i segni fipici di corti ruraii di vecchio
impianto. Presenta una densita abitativa bassa, aleuni edifici risultano completamente
fisfrutturati, alfri invece sono visibimente segnati dal tempo. La fipologia abitativa &
prevalentemente rurale con case in pietra infonacate con cortii e terreni agricoli annessi,
disposte infomo ad uno spazio comune identificato come “corte".

La strada che comunica con il paese di Caprino & asfaltata percorribile a due corsie fino
alla Localité Braga mentre gli ultimi due Kilometri si restringe ad una sola corsia. Non ci
sono servizi per la residenza e sono difficili i collegomenti destinati ad attivita agricole e/o
di allevamento. | servizi primari e secondari sono nel Comune Capoluogo.
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D.1.3.2 Descrizione degli immobili esecutati
FABBRICATO COMUNE

Descrizi 1 io i iliare cui iene limmobile esecutato & costituito

da due fabbricati di fipo rurale di cui uno abitato e uno disabitato in condizioni di fotale
abbandono, posti in aderenza e con accessi indipendenti. | due fabbricati sono
accomunati da una piccola orea estema posta a cavallo di entrambi, che consente
ingressi separati per ciascun fabbricato.

Finiture : fipiche dellambiente rurale

Struttura portante: muri portantiin piefra

Impionti comuni : non rilevati

Stato manutenzione : I'edificio in aderenza versa in condizioni fatiscenti, totalmente da

ristrutturare mentre quello abitato versa in buone condizioni.

AAREA COMUNE

Descrizione: Si fratta di una piccola area antistante I' ingresso di circa mq.9 delimitata in
parte dal cancello diingresso e in parte da refe.

Finiture : la pavimentazione & in terra battuta e cemento, il cancelio & del fipo carabile in
ferro a due ante, la recinzione & in rete su pali conficcati a terra.

Impianti comun : nessuno, il cancello risulfa con opertura manudle.

Stato manutenzione : discreto
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ELABORATO PLANIMETRICO DELLE PARTI COMUNI
Piano Terra Piono Primo Piono Secondo

MN 1D

Ve

i =

(3 rabbriveato esecutato ) Area comune 3 Fabbricato non oggetto di esecuzione

Tabella C FG.4 - MP.867 Sub 1-6-7-3
'COMPENDIO Descrizione: Condizioni
[Fobbrcaiogb ) - buons |
Fobbricatdsub 67 [sosiiato fatisconts
Stutwe portant | Descrtdons " Condiont
Fabbricato'sub 1. Thuiiin pieira. buone
Fabbicolo b 67 sl e fatscents
AREA COMUNE sub 3 Descrizione Condizioni
medocrs
Recingone Retesu pctet a oo conicea a o mediocte |
Cancolo e
mpiant sub 3 Descridons Condidoni

UNITA' IMMOBILIARE

Descrizione: Esterno - Il fabbricato di civile abitazione posto allinterno del contesto rurale
& cosfituito da tre piani fuori tera e copertura a doppia falda inciinata, parzialmente
disallineata, con canali di gronda e pluvidli. Sono presenti tre parefi perimetrali con
affaccio su area di proprieta e una parete in aderenza ol fabbricato diroccato con cui
condivide alcune parfiin comune quali

muro di spina, il cancello, parte della recinzione
& la piccola area cortiva

Einiture : Il fabbricato oggetto di esecuzione & stato fistrutturato o metd degli anni 80 e si
caratterizza per la presenza di murature in pietra infonacate, di contomi in pietra sulle
aperture di porte e finestre, i oscuranti in legno e di gronda in calcestruzzo.

Impianti : E' presente in facciata un puno luce.

Stato manutenzione : nel complesso buono. .
S Pubblicaz
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Fabbricato : prospetto sul retro

Descrizione: Intemo - Al piano terra sono presenti due locali di forma regolare costituiti da
vano cucina e vano soggiomo della superficie rispettivamente di circa ma.18 e ma.17.
ocali sono tra loro. icanti allarea estema attraverso
una porta dingresso: la porta della cucin ha un'altezza pari a m.1.80 mentre quelia del
soggiomo di circa m.2; entrambi i locali sono dotati di finestra.  Sono altresi presenti i
vano cantina di ¢irca ma.15 dotato di porta comunicante con la cucina e il vano scala
che sale i piani superior. Enframbi | vani sono aredtt, il primo con finestra alfinterno di una
bocca da 1upo ficavata nel terreno e i secondo con finestra sullarea pertinenziole. Lo
cantina & un vano con volta a botte realizzato in calcestuzzo, e pareti non sono
intonacate e il pavimento & in ceramica. La cucina ¢ dofata di camino con canna
fumaria e stufa. Attuaimente il camino & in disuso e la canna fumaria & utiizata per
convogliare gl scarichi della stufa. L'altezza dei locali & pari a circa m.2,30. Al piano fera
& presento inoife una superficie (non accessbie] cosftita da un ferrapieno e una
fientranza el fabbri icata come portico che izza futt | piani in alfezza.

- Al piano primo si accede dal soggiomo atfraverso il vano scala comunicante. Sono
presenti tre locali adibifi a camera da letto e un bagno. Il bagno e due locali con
accesso dal pianerottolo, il ferzo locale (invece) ha faccesso da una delle due camere
da letto. I locali con accesso dal pianerottolo hanno rispettivamente la superficie di circa
ma.15 e ma.18. Il primo dotato di due finestre con affaccio sul terrapieno retrostante, il
secondo di una finestra con affaccio sullarea cortiva antistante il fabbricato. If locale
comunicante con la prima camera da lefto ha una superficie di cica ma.20 e una
finestra sullarea cortiva. Dei tre locall due sono alti circa m.2.20 mentre i terzo & alto circa

m2,10. Il bagno ha una superficie di circa mq.4, alto circa M.2.30 con rivestimento
ceramico infomno alle pareti & dotato di piatto doccia, we, bidet, lavandino, attacco
lavatrice e finestra con affaccio sul portico.

- Al piano secondo, o sottotetto con soffitto inclinato, sono presenti ergod bb1 | caz
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camera da letto e un ripostiglio. Il ipostiglio e due locali hanno faccesso dal pianerottolo,
il terzo locale (invece) ha laccesso da una delle due comere da letto. | locall con
accesso dal planerottolo hanno rispettivamente la superficie di circa ma.15 e ma.18. I
primo dotato di una finestra con affaccio sul ferrapieno refrostante, il secondo di una
finestra con affaccio sulfarea cortiva antistante i fabbricato. Il locale comunicante con la
prima camera da letto ha una superficie di circa mq.20 e una finestra sulfarea cortiva. Dei
e locali due hanno un'altezza media di circa m.2,35 mentre il terzo ha un'altezza media
di circa m.2,60. I ripostiglio & un vano softotetto completamente al grezzo con un'altezza
media inferiore a m.1.80.

Finiture : Gii infemi sono finfeggiati e infonacati, ad eccezione della cantina e del
fipostiglio, i pavimenti sono in mamette di cemento e ceramica, i rivestimenti sono in
ceramica. Le porte inteme sono di per tipologia e dimensione, quelle pid

datate sono in legno con specchiatura in vetro, quelle cieche nelle camere da letto
fisultano alcune di recente fattura alfre di recupero. | seramenti sono di recente fattura in
legno e doppio vetro.

Struttura portante: Le murature sono portanti in pietra, i solai dei piani e della copertura
sono in laterocemento e calcestruzzo, la prima rampa di scala in calcestruzzo mentre
quella che sale al piano secondo in legno.

Impianti: Uimpianto di riscaldamento & alimentato da una stufa a legna che, atfraverso
un circuito-chiuso, distribuisce acqua calda oi radiator in ghisa presenti in ogni locale.
L'acqua calda sanitaria & aiimentata da Boiler eletiiico posto nel sottotetto sopra il
bagno. L'approvvigi e awviene da comunale mentre lo
smaltimento dei refiui avviene in Pozzo Nero. Limpianto elettrico & soffotraccia dotato di
contatore a 3kw e salvavita.

Stato. jone : Nel lo stato di ione risulta buono. Si osserva
tuttavia che alcune porte sono prive delle comici coprifilo, alcuni cavi eletirici presenti in
una stanza e vicino al contatore risuitano scoperti mentre parte della canalizzazione della
lacqua calda risulta esterna.

FOTO - Interno
PT cucina
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P1° lefto |

P2° letto 2
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/AREA ESTERNA DELL' UNITA' IMMOBILIARE
Descrizione: L'area estema  perfinenziale si sviluppa su tre lati intormno al fabbricato
seguendo il declivio del ferreno. Sul refro del fabbricato i presenta come un
terrazzamento posto @ quota superiore rispetto al piano tera dell'abitazione, sul fianco
del fabbricato il ferreno degrada verso la zona dingresso, mentre davanti alfabitazione &
quasi piano. Il terrazzamento & un tratto di ferreno pianeggiante completamente inerbito
utiizzato sopratutto come passaggio, anche dai confinanti, per accedere alle porzioni di
terreno interciuso. Posto esternamente alla recinzione (di proprietd) confina su un lato con
la marogna di sassi, su quello opposto con il muro dei fabbricati e la- recinzione, sul ferzo
lato con la part. 10 chiusa da un cancello manuale che si apre senza chiave. L'area di
esclusiva perfinenza @ invece delimitata dalla recinzione e si estende dalla linea di
confine con i ferazzamento, prosegue lungo i fianco del fabbricato a confine con la
part.10 e fino alfingresso dellabitazione al confine con larea comune. La superficie sul
fianco & degradante con pendenza significativa mentre quelia antistante fabitazione &
quasi planeggiante e rappresenta farea cortiva del fabbricato. Nellarea degradante
sono presenti I'annesso rustico e n.4 baracche costruite in muratura e lamiera.

Finiture : La recinzione & fatta con refe e pali conficcati nel tereno, sono presenti due
cancelletti in ferro che accedono al terrapieno, I'area antistante l'abitazione & trattata a
cemento, quella sul pendio & una superficie in parte inerbita con sassi e in parte con
cemento, quella del terapieno & totaimente inerbita.

Impianti : presenza di un punto luce sulla facciata principale dellabitazione.

Stato manutenzione : Nel complesso le condizioni risultano discrete. Il terreno nella parte
inclinata i presenta poco agevole per lo pi smosso dal passaggio di animali.

L'area antistante 'abitazione e quelia sul retro risultano in buone corpitr]‘.b bl i (\ az
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FOTO

ANNESSO RUSTICO E BARACCHE PERTINENZIALI

Descrizione: Tutte le strutture presenti sono staccate dallabitazione e dislocate nellarea
degradante. L'annesso rustico & costituito da un fabbricato in pietra isolato, staccato
dallabitazione, mentre le baracche sono costruite con elementi prefabbricati di cui tre

con muri in blocchetti di cemento e lamiera e una fotalmente in lamiera.

Il Rustico & un manufatto ad unico piano di forma reftangolare delle dimension esterne di
m.7.703,00 e alfo circa m.3, i muri sono in pietra e la copertura con falda inclinata in
coppi dotata di canale di gronda. Interamente & suddiviso in due vani accessibili
dalfestemno uno destinato a ripostiglio e uno destinato a legnaia.

Le baracche sono disposte in un unico aggregato e seguono il disiivello del terreno. Nella
parfe alta & presente il garage e la legnaia mentre nella parte bassa, raggiungibile
mediante scaletta di sasso, sono presenti due manufatti per il ficovero di piccoli animaii.
garage & un vano della dimensione di m.8,10x4,60 e altezza media di circa 2,40, dotato di
porfone a due ante di m.2,75xn1.80 & costruito con blocchetti di cemento e sassi mentre
la copertura & in lamiera. La legnaia & un manufatto totaimente in lamiera delle
dimensioni di m.2,50xms, 10, del tipo box, e altezza media di m:2,15 dotato di portone. |
manufatti pid bassi sono adibiti per il ficovero i piccoli animaii e costruiti con strutture del
fipo prowvisorio. Una parte delle baracche insiste sul mp. 867 e una parte sul mp.10.
Finiture : U'annesso Rustico & costifuito da materiali del ipo piefra, legno e cemento, una
baracca ¢ costifuita da stuttura prefabbricata in lamiera, mentre le alfre sono
caratterizzate essenziaimente da strutture precarie con carattere di provvisorietd.

Impianti : presenza di un punto luce nel garage.

Stato manutenzione : nel complesso mediocre, buona invece la struttura in lamiera.
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Interno Interno Box in lamiera

STRALCIO PLANIMETRIE CATASTALI - CASA DI ABITAZIONE E ANNESSO RUSTICO

||l
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Tabella Caratteristiche FG.4 - MP.867 Sub.1
RESIDENZA

Descrizione Conditont
Porefi esteme Infonacate jone.
Por Infonacae e finfeggiote wone
Porla ingresso Legno e veiro wone
povimenti i eramica one.
jone.
Inlegno direcupero, buone.
Porapefio scal Ferro e legno. buone.
Porte Inlegno, recenti buone.
Sirfure portantt Descrizione Conditont
Sirutture vertical Murotura in piefia buone.
solai 1 o duefolde buone.
buone
Implanti Descrizione Condifont
Impianto Beffico Soffofraccia 3w affivo
aftivo
Fognature Pozzo Nero aftivo
fufo o Boler attivo
Rediotor fundonant’
AREA ESTERNA Esclusiva Descrizione
Recinzone Rl & palefl conficcatl nel ferreno discrefe.
Pavimento Cementoe. discrete.
Concelett Foro discrete
TERRAZIAMENTO Descrizione.
buone.
Delimitazioni buone
INESSI Descrizione. Condiiont
Rusfico mediocre
mediocre
Box buone.
mediocre

CCAPANNONE ADIBITO A STALLA

Descrizione: §i fratta i un Fabbricato rurale posto sul versante sud del Borgo Moie,
paralielo la colinetta, con i lato lungo rivolto a valle e quello corto perpendicolare la
strada di accesso. Il fabbricato rurale & stato realizzato nel 1984 per il ricovero di 40 capi
bovini da latte e consta di una stalla, un portico e una concimaia.

- Lastalla & un vano della dimensione di circa m.25x14 in cui vengono staggiati gl animali
Nella parte centrale & presente la corsia di alimentazione, sui due lafi sono presenti le
canalette per le mangiatoie e lo spazio in cui vengono collocati gli animali separato da
un parapetto in ferro. Infine due canalette per la defecazione che convogliano il letame
nella concimaia alfesterno della stalla. Sono presenti due portoni centrali uno di entrata e
uno di uscita dotati di seramento in ferro e due portoni laterali privi di semamento.

La stalla & dotata di areazione naturale sulle pareti e sul tetto.

- Il porfico & uno spazio coperto antistante la stalla collocato sul prospetto principale di

ingresso. La struttura & divisa in due zone principali, una chiusa e p ijquz] iO(D\aaZ

Tbunole di Verona EJ. n.191/24
Gludice : Doftss0 PAOLA SALMASO

mm i ripubblicazione o ripr

Custode: VG - Verona

24/99

(
D




chiusa comprende tre vani accessori con parefi in mattoni di cemento accessioili
dalfarea aperta del portico tramite porte in ferro. | vani sono areati da finestre dotate di
serramento e destinati a specifici usi: un locale con dimensioni di m. 3,3x3,30 e alto m.2,85
ad uso vasca refrigerazione latte, un locale con dimensioni di m.3,75x4,70 alto m.4,60 ad
uso deposito mangimi e un servizio we delle dimensioni di m.1,25x3,30 alto m.2,85 dotato
di vaso alla turca, lavandino e attacco doccia. La zona aperta comprende una parte
destinata al ricovero e alla movimentazione dei mezzi agricoli e una parte ( inaccessibile)
posta a ridosso del versante collinare. L'accesso principale avviene framite un portone in
fermo collocato sul muro di famponamento che chiude il porfico sul lato di ingresso fronte
strada, i lati fronfe colina invece sono aperti e privi di tamponamento. Estemamente
sono presenti inoltre due Silos per o stoccaggio del foraggio.

- La concimoaia & una vasca scavata a terra della dimensione m. 10x10 per circa m.1 di
profonditd, posta allesterno e staccata dalla stalla di circa m.10.

Finiture : Tutfe le pareti sono intonacate, i soffitto della stalla e del porfico & in laterizio a
vista mentre quello deilocali accessori & intonacato. La pavimentazione di stalla e portico
& in cemento quella dei locali accessori @ in granigiia di cemento e ceramica, i
ivestimenti del we. sono in ceramica. Le Porte e i portoni sono in ferro mentre i semamenti
delle finestre sono in alluminio con plexiglass per la stalla e con vetro refinato per i vani.
Struttura portante: Tutto il fobbricato & costruito con elementi prefabbricati costituiti da
fravi e pilostr in calcestruzzo di grandi dimensioni con inferasse di circa m.5.85 . il solaio di
copertura & in laterocemento dotato di colmo areato naturalmente, mentre i fampona
menti sono in mattoni.

Impianti : E' presente limpianto eletfrico con contatore a ékw, limpianto di iluminazione
della stalla, dotato di punti luce a soffitto e a parete, dei locali accessori e del portico. E'
presente limpianto di riscaldamento dellacqua calda sanitaria costifuito da un bolitore
eletirico nel locale refrigerazione, e una caldaia murale a gas del fipo Vaillant con tubo
comugato per lo scarico dei fumi nel locale mangimi. E' presente limpianto idrico sanitario
con approvvigionamento dallacquedotto comundle e lo scarico dei refiui in Pozzo Nero.
Tuth gl impianti e collegamenti risultano fuor fraccia.

Stato manutenzione : Allinterno della struttura non si fileva lattrezzatura zootecnica quali
mangiatole, bacinelle etc. necessaria per la funzionalita, attuaimente la stalla risulta
ferma e il fabbricato viene utiizzato come ricovero di atirezzi agricoli. Alcuni semamenti di
finestre sono rotti e manca la chivsura di due portoni sul refro. Limpianto eleffrico &
esterno con fil volanti sistemati in modo prowisorio, mentre linstaliazione della caldaia e
del bollitore elettrico appare datata con tubazioni a vista e canna fumaria in alluminio
fiessibile. Nonostante cid la struttura nel suo complesso & ancora in buono stato di
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FOTO
Ingresso dalla parte del portico
TRy

__ prospetto sl retro
2

Locale mangime

AREA ESTERNA PERTINENZIALE

Descrizione: La pertinenza si sviuppa su un temeno imegolare che comprende larea
pianeggiante, su cui sorge ledificio , quella degradante verso la particella n.100 e l'area
della colinetta. Nella zona pianeggiante si estende Iattivita della stalla distinta fra
fingresso il cortidoio laterale e la zona sul refro per la gestione dei reflui. Lingresso & uno

slorgo senza recinzione che si apre sulla strada sterata, qui sono preF’ UBB"?‘ 71 (

Tribuncle df Verona EL. n.191/24 RE

S 22 e LiPUDDlicazione o nprg;
R

26/99



fidosso del portico e uno allincrocio con lo sterrato. Sul refro & presente la concimaia con
le canalette di scarico suddivisa fra zone erbose e zone cementate. L'area verso valle, sul
fianco del capannone, costituisce invece il corridoio di collegamento tra le due aree.

La coliinetta & un pendio erboso che si inerpica fino al borgo Moie e accessibile in modo
agevole solo da  un passaggio estemo, laterdle alla strada vicinale. Su quest'area &
presente una baracca prefabbricata realizzata con materiole di recupero.

Al tempo di costruzione della stalla la collinetta era stata oggetto di osservazione in
quanto con lo sbancamento aveva manifestato piccoli cedimenti franosi. Per questo era

prevista la ione di un muro di i in mai realizzato.
Destinazione d'Uso : Secondo il piano AVEPA del 2024 la part.977 si caratteriza per la

presenza di ma. 669 per Uso non agricolo Tare  di mq. 2342 per uso Manufatti.

Finiture : L'orea circostante risulta totalmente inerbita ad eccezione dellingresso che si
presenta in ferra battuta e la pavimentazione sul refro che & in cemento. Non si rileva
alcuna recinzione e I'area & delimitata solo dalla morfologia del terreno.

Impianti : Limpianto eletirico & presente con due punii luce a parete.
Stato_manutenzione : In discrete condizioni nonostante Iinattivita delle operazioni
quotidione relative alla funzione della stallo. A questo proposito si segnala il mancato
svuotamento della concimaia e il tagiio dell'erba infomno alla piazzola cementata.

lllato degradante della colinetta, paralelo al lato lungo del capannone, & caratterizzato
da erba e sassi e laccesso ditetto risulta poco agevole.

FOTO
Area antistante il porfico della Stalla
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Tabella Caratteristiche FG.4 - MP.977 Sub.2

PORTICO Descrizione. Conditont
Porel esteme Infonacate jone.
Porefi infeme. Infonacate / avista cemento jone.
ortoni Al wone
Poviment! Cemento one.
Soffifto. jone.
Semoments n ollomini frangisole. discref
Coimo Como areato buone.
VANI ACCESSORI Descrizione. Conddont
Porett Infonacate e Tinfeggiate discrefe
Soffitto Agrezo discrefe
Povimenti Granigia/ceramica discrete.
Aluminio od unanta discrefe
Semoment o i s discrefe
Descrizione. Condiont
i i buone.
Solaio di copertura Iniaterocemento buone.
9 buone
Implanti Descrizione.
i Esterno nonanoma
Fognatura Pozzo Nero / concimaia. nonanoma
[ Fiscalgomento nonanoma
AREA ESTERNA Descrizione. Conddont
Recinzone.
Terreno e bottuta, cements discrefe.
Cancll
Attrezzotura distoccaggio discrefe
Vinco Presonza di 1984 inesere
ANNESSI Descririone. Stoto
Boracche i incongni

TERRENO FUNZIONALE FG.4 - MP. 99
Descrizione: Area di terreno identificata come "scarpata” non utiizzata per aftivita
agricola. Si estende sullato sud del capannone a confine con il corridoio della particella
977, & totaimente in pendenza ed in parte tappezzata di rovi.

Desfinazione d'Uso : Secondo il piano AVEPA del 2024 la part.99 si caratterizza per la
presenza di ma. 219 per uso non agricolo Tare. Terreno classificato con potenziale non
imiguo" e "senza rotazione”.

Impianti : Nessuno

Stato manuten

ne : buono

TERRENO FUNZIONALE FG.4 - MP. 100
Descrizione: Terreno che si imposta sul prolungamento della particella 977 e 99 sul lato

sud-ovest e scende degradando sino alla parficelia 95, E' prevol%b bimz

M @ oo Bl 191/ &

smmeilii”  ripubblicazione o ripr

Esperlo Estimatore: architetio i RS

(
D

Cuslode: VG - Verona
29/99



con alberi del tipo carpini lecci e dotato di sentiero intemo percorribile anche con mezi
agricoli. Allarea si accede esclusivamente dal capannone, porticelia n.977.
Desfingzione d'Uso : Secondo il piono AVEPA del 2024 la part.100 si caratterizza per la
presenza di ma. 465 a Bosco e ma.942 di Uso non agricolo-Tare. Terreno classificato con
poteniale ‘non imiguo” e “senza rotazione”.

Impianti : Nessuno

Stato_manutenzione : Presenza di n2 baracche incongrue a carattere prowvisorio
costruite con materiale di recupero.

PIANO COLTURALE 2024
D el T

S it v
e e

[ om0 oese mm, 1 v (emmemem usonowssmcoro T TaRE
R I I ]

boww s eeese 0 um ssmmmmman  bosco-AsRDAGSD

STRALCIO MAPPA CATASTALE

. Pubblicaz
s eatieso - [ipubblicazione o ripr

Custode:  IVG - Verona
30/99

1~

D




Tabella Caratteristiche FG.4 - MP. 99-100

Descrizione. Conditont

Gioctura Temeno n forte Pendenza buono.
Cotture Tore. improautiive
Formo. Imegolare alungota =
Ampiezo Piccolo —
Conidocaua Nessuno -
Accesso, Dalla particela 977 Infercluso
sovit) Nessuna
Vincoil Vincolo di confine sfipuiato nel 1984 Inesere

Implanti Descrizione Presenza
Eleftico, idico, pozi nessuno —_—

MP 100 Descrizione Conditont
Gioctura
Colture Tore e Bosco improgutiive
Forma. Inegolore allungata =
Ampieza Medio-Ficcolo =
Consl dacaua Nessuno =
Accesso, infercluso
Sonvity Presenza Senvit i passo sfipuiata nel 1998 Inesere
Vincol Pre: 1984 Inesere

Impianti Descrizione. Presenzo
Eleftico, i i nessuno —

TERRENI FG.4- MP. 101-102 Caprino Veronese

Descrizione: Le particelle n. 101102 costituiscono un appezzamento di terreno di forma
reftangolare pianeggionte collocato ad una quota pit bassa fispetto alla parficelia n.977.
Il temeno & raggiungibile da un sentiero intemo alla particella n.100 e aftraversa lo
porticella n.95 in ditta ad alira proprietd. L'accesso & consentito in virtd di una servity di
passo sottoscritta nel 1998 a carico delle particelle n.100 e n. 95. Dal punto di vista della
gestione non si individuano restrizioni sulluso del campo nonostante non sono presenti
corsi d'acqua. Il terreno & delimitato su un lato (iato lungo) dalla presenza di una
marogna che segna il disiivello con il terreno confinante, sul lato opposto dalia presenza
di una staccionata, sul lato corto a sud-est dalla corfina di bosco a fidosso della scarpata,
mentre a Nord-est & delimitato dalla cortina di bosco in ditta ad altra proprietd a ridosso
della strada vicinale.

Destinazione d'Uso : Secondo il piano AVEPA del 2024 la part.101 si caratterizza per la
presenza di mq.100 di Bosco e mq.25 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON
AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI; la part. 102 si caratterizza per mq.58 di Bosco e per
mQq.2157 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON AVVICENDATO PER ALMENO 5
ANNI. Terreni classificati con potenziale "non imiguo” e “senza rotazione".

Impianti : nessuno.

Stato manutenzione : Buono P b bl H C
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[—=1 Fabbricati Comune di Caprino Veronese
=1 Terreni nel Comune di Caprino Veronese
=3 terreni nel Comune di Ferrara dii Monte Baldo
FOTO

Part. 101,102 Sentiero di accesso
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STRALCIO MAPPA CATASTALE
Percorso di Accesso

al mp.101-102 dall

particella 977-100

Tabella Carafteristiche FG.4 - MP.101-102
MP 101-102

Descrdone. Condiont

Goctwa | Pianeggiante buono
Cotura ProfoBosco improduttvo
foma Refiongoiare
Ampieza Medo
Cosidocaua nessuno =
Acceso, | potaparceton. Inferciuso
Senvity 0 siplofa nel 1998 nesser
Vincol Nessuno —

Implonti Descridone Presenza
Eetiico, i Nessno s

TERRENO FG.4 - MP. 10 - Caprino Veronese

Descrizione: Si fratta di tereno incolto destinato alfalimentazione del besfiame. Si colloca
sul prolungamento dellarea perfinente la casa di abitazione, identificata con la particella
867, con cui condivide la recinzione di confine.

Il teeno presenta una forma allungata e regolare, il lato pib lungo & caratterizzato da
una pendenza significativa delimitata @ 'valle” da una staccionata e da una corfina di
piante di soffobosco, a monte da  un tratto pianeggiante totaimente inerbito, utiizzato
per fatiraversamento del ferreno. I confini sono aperti e di libero passaggio.

sul fereno insistono in parte anche le strutture femporanee precedentemente rilevate

sié

alfinfemo della particella 867 & annessi del f
potuto accertare che la recinzione presente & di fatto spostata fispetto al confine reale
inglobando il sedime dii futti gli annessi anche quell presenti sulla particelia in questione.
La recinzione in questo caso & costituita da rete con pali in ferro conficcati nel tereno e
chiude con il cancello in ferro posto sul Terazzamento.

Destingzic d'Uso : Secondo il piano AVEPA del 2024 la part.10 si cuﬂtmhgaz
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superficie di mq.1432 di PASCOLO POLIFITA - DA FORAGGIO - PASCOLO MAGRO NON
AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI, per la superficie di mq.30 PRATO POLIFITA - DA
FORAGGIO - MISTO- NON AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI e per la superficie di
ma.130 con presenza di manufati. Tereni classiicati con potenziale "non irigua” e "senza
rotazione"

Impianti : Nessuno. A poca distanza dal confine Est scome il torente Bergola che
cosfituisce una fonte di acqua potabile per fabbeveraggio.

Stato manutenzione : Aftualmente & incolto. Si rileva una significativa presenza di solchi
dovuta al passaggio di cinghiali.

o

.
&

Fabbricati Comune di Caprino Veronese
Terreni nel Comune di Caprino Veronese
Terreni nel Comune di Ferrara di Monte Baldo.
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STRALCIO MAPPA CATASTALE

Abitazione

Tabella Curc“enshche FG4.- MP 10

Condiiont
Giaciura Tenreno in Pendenia - buono.
Pascolo improgutiive
=y Regolare, —
Ampiezza Medo
Corsl dacaua =
Accesso Dala particela 687 infercluso
Sevity
Vincol Nessun vincolo dichiorato. e
Impianti Descrizione. Presenzo
Eleftico, Idico. pozi nessuno —

TERRENI FG.4 - MP. 1-2-3-4-5-6 - Caprino Veronese

Descrizione: Le particelle in oggetto cosfituiscono un appezzamento di tereno di forma
imegolare collocato nella parte pit a nord della localita MOIE. i fondo & caratterizzato
prevalentemente da prati a pascolo con buona ferfilita e produtiivita posti in pendenza e
atfraversati centralmente dalla canaletta Bergola, di proprieta del consorzio ACQUE
INVESTITE. | temeni confinano con un sentiero sulla particella n.131, in ditta al comune di
Caprino Veronese, con il forrente Bergola che separa il comune di Caprino Veronese con
quello di Ferrara di Monte Baldo e con alfre proprieta nel comune medesimo. i rileva
inoltre che il forrente i prossimita della particella n.3 & faciimente attraversabile in quanto

il fondo & piatto e lacqua bassa. L'accesso ai tereni avviene dal ﬁmﬁr?‘eaz
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proviene dalla strada asfaltata in Localita Binde per circa 400 metri amivando fino ai piedi
della sorgente che corisponde con la punta della particelia n.1.

I confini sono aperti e di libero passaggio.

Destinazione d'Uso : Secondo il piano AVEPA del 2024 la part.] si caratterizza per la
presenza di mq. 1845 di Bosco e ma.205 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON
AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI; la part.2 si caratterizza per mq.1388 di Bosco e per
ma.604 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - non avvicendato per almeno 5 anni.
Lo part3 si caratterizza per mq.688 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON
AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. per mq.149 di Uso non agricolo - TARE e per ma.39 di
Bosco. La part.4 si coratterizza per la presenza di mq.387 di Bosco e mq.5597 di PRATO
POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNL. La part.5 si
caratterizza per la presenza di ma.1184 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON
AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. La part.6 si caratterizza per la presenza di mq.316 i
Bosco e mq.8755 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON AVVICENDATO PER
ALMENO 5 ANNI. Per un totale complessivo di mq.17.033 a prato, mq.3.975 a bosco e
ma.149 a fare e incolti. | Temreni sono classificati con potenziale "non iriguo” e “senza
rotazione'.

Impianti : Nessuno. £ presente il forrente Bergola che costituisce una fonte di acqua
potabile per [abbeveraggio.

Stato manutenzione : Buone, le condizioni sono quelle di tereno dedito al passaggio di
animali e non si filevano particolari crificita. Si fa presente che la canaletta "acque
investite” attualmente & chiusa ma & possibile la riapertura mediante convenzione con il
Consorzio di Bonifica Veeronese. Si rileva inolire che lappezzamento & gravato da una

servitt dovuta al passaggio pianto Comunale di appr che porta
facqua della sorgente alle case del Borgo. La tubazione risulta interata sotto la
canaletta.

/ werdo
e 7102

Fabbricati Comune di Caprino Veronese
Terreni nel Comune ci Coprino Veronese

Terreni nel Comune dii Ferrara di Monte Baldo.
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Tabella Caratteristiche FG.4_MP 1-2-3-4-5-6
TERREN!

Descrizione Caraftersiche.
Giacitura Pendente buono
Coltura Prafo -Bosco produttivo
Forma. Inegolare allngafo p—
Amplezza Medio gronde. —
Cosidacqua | Confine concoso dacqua -vicnonza fsorgive ofimo
Acceso e di Capi Infercluso
semity W Cangletia demanidie e softoserviz comunail =
Vincoll Nessun vincolo dichiorato

Implonti Descrizione
Befiico, i Nessuno =
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TERRENI MP. FG.15 MP. 34-36-37-39-40-42-45-46-59 Ferrara di Monte Baldo

Descrizione: Le particelle in oggetto costituiscono un appezzamento di terreno di forma
imegolare, sifo nella parte pid a nord della localits MOIE nel Comune di Ferrara di Monte
Baldo. L'appezzamento si colloca a confine con la particella FG.4 n.3, in ditta allo
esecutato, da cui risulta separato dal forrente esattamente nel punto di maggior guado.
Linsieme di particelle cosfifuisce un tereno esteso carafterizzato prevalentemente da
prati a pascolo con buona ferfilita e produttivita posti in pendenza e in prossimita delle
risorgive. L'appezzamento infatti si estende allinterno di due corsi d'acqua che si uniscono

nel torrente Bergola poco pit a'sud. I confini sono aperti e di libero
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Dal punto di vista di femeno & raggiungibile dalla proprieta
nel Comune di Caprino Veronese atfraversando il guado. Dal punto di vista delluso del
campo non si individuano parficolari restrizioni a riguardo.

Desfinazione d'Uso : Secondo il piano di utiizzo del 2024 la part.34 si caratterizza per la
presenza di mq.31 di Bosco e mq.6 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON
AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI; la part.36 si caratterizza per mq.158 di Bosco e per
ma.180 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON AVVICENDATO PER ALMENO 5
ANNI. La part.37 si caratterizza per mq.5247 di Bosco e per mq.162 di PRATO POLIFITA - DA
FORAGGIO - MISTO - NON AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. La part.39 si caratterizza
perla presenza di ma.12 di Bosco e di mq.4213 di PRATO POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO
NON AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. La part.40 si caratterizza per la presenza di
mq.236 di Bosco e mq.5008 di PRATO POLIFTA - DA FORAGGIO - MISTO - NON
AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. La part.42 si caratterizza per la presenza di maq.171
di Bosco. La part.45 si caratterizza per la presenza di mq.555 di Bosco @ mq,2178 di PRATO
POLIFITA - DA FORAGGIO - MISTO - NON AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. La part.46 si
caratterizza per la presenza di mq.5875 di Bosco e ma.322 di PRATO POLIFITA - DA
FORAGGIO = MISTO - NON AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. La part.59 si caratterizza
per la presenza di mq.1390 di Bosco e mq.6772 di PRATO POLIFTA - DA FORAGGIO -
MISTO - NON AVVICENDATO PER ALMENO 5 ANNI. Per un fotale complessivo di ma.18.841
a prato, ma.13.675 a bosco. Tutti i terreni sono classificati con potenziale "non imiguc” e

"senza rofazione".

Impianti : Nessuno. E' presente il torente Bergola che cosfituisce una fonfe di acqua
potabile per 'abbeveraggio.

Stato. : Buono. le condizioni sono quelle di terreno dedito al

passaggio di animai.

Google Maps - Individuazione sito appezzamento di Terreno
S
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Tabella Caratteristiche FG.15 MP 34-36-37-39-40-42-45-46-59
TERRENI Descrizione

Caraherisiche
Gociua Penderie buono
o Proto_Bosco produfiive
oma Insgoiore —
mpiezza —
facau Compreso o due conl dlocqua - vicnanza fsorgive ofimo
Accesso, Dola portcelo G 4 mp.3 inferciuso
ervit Nessuna —
Vincol —
Tmpianit } Descridione Fresenza
Fetico, o Nesuno =
D.1.3.3. dei beni o delle con specifica

indicazione degli identificativi catastali

FABBRICATO RESIDENZIALE MP.867 Subl - Dallatto di Donazione a nome del Notaio Luca
Paolucci Rep.47487 del 30/05/2021 le parti comuni si evidenziano nella quota di
‘comproprietd sulla “corte” distinta nel CT del Comune di Caprino Veronese col FG.4 Mp.

25 e nel Bene Comune Non Censibile identificato con il Mp. 867 sub. 3.

Estratfo di Mappa - Individuazione parti comuni
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TERRENO MP.10 - Non fisultano trascritte pertinenze o beni comuni legati al temeno in
questione.

CAPANNONE MP.977 - Alla particella non & stato attribuito alcun Bene Comune non
Censbile. Le pertinenze possono essere individuate alfinfemo della propriets e con
particolare riferimento ai Mp.i 100-99 in quanto terren funzionali alfattivita.

TERRENI  MP.100-99 - Non risultano frascritte pertinenze o beni comuni legati ai tereni in
questione. | terreni sono funzionali al Mp. 977 e quindi pertinenziali allo stesso.

TERRENI MP.101-102 - Non risultano rascritte pertinenze o beni comuni legati ol terreno in
questione.

TERRENI MP.1-2-3-4-5-6 - Non fisultano trascritte perfinenze o beni comuni legat ol ferreno
in questione.

TERRENI MP.34-36-37-39-40-42-45-46-59 FG.15 Ferrara di Monte Baldo - Non risuitano
frascritte pertinenze o beni comuni legati ol tereno in questione.

D.1.3.4. Individuazione degli accessi dei beni immobili

FABBRICATO RESIDENZIALE MP. 867 SUB. 1 - L'accesso al fabbricato residenziale avviene
dalla corte comune identificata con la particella .25 e, atfraverso il cancello carraio,
passando sullarea comune identificata con i sub3;

TERRENO MP.10 - L'accesso al fondo avviene per via diretta dallarea esclusiva del
fabbricato residenziale (confinante) identificato con la port. 867. Per via indiretta dalia
corfe Mp.25 atiraverso il sentiero posto sul refro dei fabbricati che attraversa i mappali
n.455 e n.13in capo ad alira ditta e il Mp. 867 in capo allesecutato.

CCAPANNONE STALLA MP 977 - Al capannone si accede dalla corte comune Mp.25 e
successivamente dalla strada vicinale che scende fino alla Localita Omaner. I primo
#ratto fino al capannone & uno sterrato camabiile poi diventa un sentiero solo pedonale.
TERRENI MP. 100-99 - Ai ferreni in questione si accede esclusivamente dalla parficelia 977.
TERRENI MP. -101-102 - Al terreni in questione si accede esclusivamente dalla particella
977. Il percorso si effettua dall'area di ingresso lungo il corridoio laterale del capannone e
proseguendo sul Mp. 100. Poi il percorso si sviluppa sulla particella Mp. 95 in ditta ad altra
proprieta ivi confinante.

TERRENI MP. 1-2-3-4-5-6 FG.4 Caprino Veronese - Ai terreni in questione si accede dal
sentiero che proviene dalla strada asfaltata in Localita Binde sul Mp.131 in ditta ol
Comune di Caprino Veronese e proseguendo poi sulla linea di confine che divide le due

proprietd.
TERRENI MP. 34-36-37-39-40-42-45-46-59 FG.15 Ferrara di Monte Baldo - Ai ferreni in
questione si accede dai Mp.li 1-2-3 al FG.4 nel comune di Caprino Veronese e

attraverso il torrente Bergola nel punto di maggior guado. .
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D.1.4 situazione urbanistica della zona

I beni immobil sifi nel Comune di Caprino Veronese ricadono in ambito teritoriale
Omogeneo "ATO 2", secondo il Piano di Assetto del Teritorio (P.AT.) approvato dalla
Conferenza dei Serviziin data 25.11.2015 e con ratifica avvenuta mediante deliberazione
della Giunta Regionale, n. 2139, del 30.12.2015, ai sensi dell'art. 15, comma ¢°, della Legge
Reg. . 11, del 23.04.2004. Gii stessi sono identificati allinterno del I° Piano degli Inferventi
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 13, del 22.04.2022 allinterno delle
seguenti Zone :

- Temeno part. 1-2-3-4-5-6 in Zona classificata "E" - Rurale ART.35. Su tuti vige il Vincolo
idrogeologico-forestale RD N.3267/1923 ART.73. Sulle particelle n.1-2-3 vige il Vincolo
paesaggistico-Teritori coperi da foreste e boschi D.gs. 42/2004 (art, 142, lett. g) ART.54.
~Temeno part.10 in Zona classificata *E" - Rurale ART.35. Sulla particelia vige il Vincolo idro
geologico -forestale RD N.3267/1923 ART.73.

- Terreno part.99-100 in Zona classiicata "E" - Rurale ART.35. Su tutfi vige il Vincolo
idrogeologico-forestale RD N.3267/1923 ART.73. La part. 100 & fotalmente alfinterno del
Vincolo paesaggistico Corsi d'acqua ART.53, mentre la part. 99 lo & solo in piccola parte.
- Temeno part.101-102 in Zona classificata "E" - Rurale ART.35. Su tutti vige il Vincolo
idrogeologico-forestale RD N.3267/1923 ART.73. La part. 101 & fotaimente allinterno del
Vincolo paesaggistico Corsi dlacqua ART.53, mentre la port. 102 lo & solo parziamente.

- Capannone rurale part. 977 in Zona classificata E" - Rurale ART.35. Su futta larea vige i
Vincolo idrogeologico - forestale RD N.3267/1923 ART.73. La particella rientra solo marginal
mente nella zona sottoposta a Vincolo paesaggistico Corsi dacqua ART.S3, mentre il
capannone & quasi fotalmente esterno.

- Fabbricato di abitazione part. 867 ricade alfinfemo delle zone significative classificate
"Zona A - centro storico e corti rurali - ART.21, con gradi di protezione per le corti rurali, Non
fientra nel vincolo paesaggistico dei Corsi d'acqua.

Gii sirumenti legislativi di riferimento per il Comune di Caprino Veronese sono:

PRG, 2° Piano degli Inferventi, Tavola Vincoli, Regolamento Ediizio, NTO, NTA.

Con riferimento alle Particelle n. 1-2-3-4-5-6 n. 10 n.867 n.977 n.99-100-101-102
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Zone stabili suscettibili di amplificazioni locali
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TAV - Trasformabilitd :
Vi

NTO - ART, 21 - Zong A C
Il fabbricato residenziale con annesso rusfico sito in Locaiites Moie & parte di un borgo che
conserva nellassetto delle strutture ediizie presenti i segni tipici di corti ruraii di vecchio
impianto. Per questo & sfato inserifo a partire dal 1992 alfinfemo del piano Urbanistico del
Comune di Caprino Veronese nellarea classificata Centro Storico, soggetto a futela. 1i
fabbricato residenziale e I'annesso rustico sono stati oggetto di schedatura che ha
identificato i manufatti conla lettera B-A/6 rispetiivamente n.7 e n.é .

Dalle schede si evince che: il fabbri idenziale & stato ri dopoil 1981ed &
presente a parfire dalla mappe del catasto austroungarico; fannesso rustico risale
alfepoca di costruzione compresa fra il 1845 ¢ il 1906 ed & presente a partice dalle mappe
di Impianto risalenti al 1906.

NTO - Gradi di Protezione e interventi ammessi

Per enframbi il grado di Protezione corrisponde a 5 ed & prevista la Ristrutturazione
globale.

9) In misura del maggiore o minore valore accertalo, & stalo assegnato a ognl unita edilzia uno del
seguent gradi di protezione.
Grado 1 - Restauro filologico;
Grado 2 - Risanamento conservativo;
Grado 3 - Restauro propositivo;
Grado 4 - Restauro parziale
Grado 5 - Ristrutturazione globale;
Grado 6 - Demolizione e ricostruzione;
Grado 7 - Demolizione senza ricostruzione;
Grado 8 - i

Duhhkb
FUDDIIC
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NTO - CORTI RURALI_E GRAD] DI PROTEZIONE

e Gioun e

NTO - ART. 53 - VINCOLO PAESAGGISTICO D. LGS. 42/2004, ART. 142, COMMA 1, LETTERA C]

..Nelle fasce di rispetto dei corsi d'acqua del presente arficolo, sottoposti a tutela
Iattivits di i roanistica ed edizia & soggetta al rispetto

delle norme specifiche di cui al D.lgs. 42/04 ed & soggetta ad Autorizzazione

paesaggisica secondo quanto previsto dall'art. 142 ivi contenuto.

NTO - ART. 54 - VINCOLO PAESAGGISTICO D.LGS. 42/2004, ART. 142, COMMA 1, LETT. G) -

BOSCHI

ono aree futelate per legge sottoposte alle disposizioni di futela paesaggistica

di cui alle Parti Terza, Quarta e Quinta del D. Lgs. . 42/04 e su di essi & consentito i nor-

ma solo il taglio colturale, la forestazione, I'mpianto di nuove colture, e alire opere
ive, preché i i secondo i disposti della

sopraccitata LR. n.52/78 e sm.. e dagli enfi competenti. L'attivita di trasformazione

urbanistica ed edilzia & soggetta al rispetto delle norme specifiche di cui ol D.Lgs. 42/04

ed & soggetta ad Autorizzazione paesaggistica secondo quanto previsto dall'art. 142 ivi

contenuto.

NTO - ART, 73 - ZONE DI VINCOLO IDROGEOLOGICO FORESTALE

..... Per il lascio di qualsiasi permesso di cosfruire per manufatti ricadenti all'interno di tali

ambifi & previsto il preventivo parere del competente Corpo Forestale.

..Aree idonee a condizione per problematiche di versante, in parii vuﬁb_h_c_az
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all'acclivita (non superiore ol 60%); anche in riferimento alle caratteristiche geotecniche e

geomeccaniche, gli inferventi edificatori specie se prevedano sbancamenti e riporti,

devono essere approfonditamente verificati in funzione delle possibili interazioni con le

condizioni di stabilitd locale e globale del versante ed eventualmente previsti

eventuali opere di consolidamento;

INT- ART. 52.1 - AREE BOSCHIVE DESTINATE A RIMBOSCHIMENTO

e su di essi & consenfito solo il faglio colturale, la forestazione e altre opere
i i i secondo | disposti della

sopraccitata Legge regionale 13 settembre 1978, n. 52 € s.m.i

Per quanto conceme le aree boscate riportate in tav. 1 le risultanze delle analis
effettuate che definiscono i perimetri individuati come Vincolo Paesaggistico D.igs
42/2004 - zone boscate; sono perfanto aree boscate quelle occupate da boschi di
qualsiasi fipo, destinate alla loro colfivazione e alla  protezione  del teritorio e
comprendono boschi di versanfe, boschi su rupi e versanti fipidi, boschi collinari,
boschi lungo le val e i corsi o' acqua; e boschi ripariali.

'COMUNE DI FERRARA DI MONTE BALDO

Con rifefimento alle Parficelle 34-36-37-39-40-42-45-46-59 FG.15 . | beni immobili siti nel
Comune di- Ferrara  di-Monte Baldo sono identificati allintemo della Zona "E* rurale
denominata sotfozona E1 ‘Boschi’. La zona non & interessata dal regime dei Beni
Ambientdli. Lo strumento Vigente & tuttora il PRG, Regolamento Ediizio e Norme di Zona
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-1l Comune di Caprino Veronese cerfifica che : gli immobil sifi nel Comune di Caprino
Veronese, distinti in mappa al Foglio n. 4, particelle n. 1-2-3-4-5-6-10-99-100-101-102,
ficadono in zona classificata “E - Rurale”, nel 2° Piano degl Inferventi, approvato
con deliberazione del Consiglio Comunale n. 13, del 22.04.2022; che gli immobi sifi nel
Comune di Caprino Veronese, disfinti in mappa ol Fg. n.4, particelle n.1-2-3-4-5-6-
10-99-100-101-102, ricadono in Ambito Teriforile Omogeneo - "AT.O. 2", nel Piano
di Assetto del Tertitorio (P.AT.) approvato dalla Conferenza dei Servizi in data 25.11.2015
e con ratifica avvenuta mediante deliberazione della Giunta Regionale, n. 2139, del
30.12.2015, ai sensi dell'art. 15, comma ¢°, della Legge Reg. . 11, del 23.04.2004.

-1l Comune di Ferrara di Monte Baldo cerfifica che: i terreni disfinti al Catasto Terreni del
Comune di Ferrara di Monte Baldo Foglio .15 moppale n.34-36-37-39-40-42-45-46-59 nel
vigente Piano Regolatore Generale sono classificati in ZONA BOSCHI.

D.1.5 Sitvazione catastale dell'immobile

CONFORMITA' INTESTATI
- Dalla visura Catastale gli immobill esecutati nel Comune di Caprino Veronese di cui al
Foglio 4 Particella 1-2-3-4-5-6-10-99-100-101-102, Particella 867 Subaltemole Particella 977
Subaitemo 2 ; gli immobil esecutati nel Comune di Ferrara di Monte Baldo (D549) di cui ol
Foglio 15 Parficella 34-3¢-37-93-40-42-45-46-59 sono futfi infestati a

per la quota pari a
100/100.
- Dalla visura Ipotecaria gli immobil esecutati nel Comune di Caprino Veronese di cui al
Foglio 4 Parficella 1-2-3-4-5-6-10-99-100-101-102, Parficella 867 Subaltemol e Parficella
977 Subaltemo 2 ; gli immobili esecutati nel Comune di Ferara di Monte Baido (D549) i
cui dl Foglio 15 Parficella 34-3¢-37-93-40-42-45-46-59 sono tutti intestati a

per la quota
pari a 100/100.
La ditta i ia dei Beni catastali di cui sopra corti alla ditta infestatarie della
Visura Ipotecaria.

CCONFORMITA' STATO DI FATIO
FABBRICAT - Si & provveduto a richiedere copia della planimetiia catastale dei beni
oggetto di pignoramento presso gli uffici dell Agenzia del Territorio di Verona.

- La planimetria part. 867 sub 1 & cosfituita da una scheda in cui sono rappresentat i

piano terra, il piano primo, il piano secondo, la corte esclusiva e “annp)ﬁb‘jﬁﬁ?g az
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I'unité i iliare censita in data

- La planimetria part. 977 sub 2 & costituita da una scheda del piano terra in cui sono
rappresentati o stalla, il porfico con disbrigo, i vani accessori e la corte esclusiva.
Insieme rappresentano funita immobiiare censita in data 28/08/2012.

Dalla verifica effettuata sulla 1° scheda allo stato di fatto risultano le seguenti difformita :

1) La porta esistente sul muro di spina al Piano Terra, & stata tamponata.

2) La parete che chiude il piccolo coridoio allintemo del locale soggiomo non fisulta.

Per le difformita riscontrate serve laggiomamento catastale.

Dalla verifica effettuata sulla 2° scheda allo stato di fatto risutano le seguenti difformitd :

1) Nellarea esterna perfinenziale non risulta delimitata la concimaia.

2) Diversa destinazione d'uso del disbrigo.

In enframbi | casi serve faggiomamento catastale.

TERRENI - Dalla visura catastale dei terreni pignorati messa a confronto con il Piano
AVEPA di Utiizzo del Fascicolo AZIENDE AGRICOLE 2024 o nome di
risultano piccole differenze nella tipologia di coltura. Da un‘indagine effettuata presso
IEnte preposto & emerso che: laddove viene dichiarato annualmente dal conduttore

agricolo un Piano colturale ad Avepa per il rilascio dei Contributi PAC comunitari, i dafi
vengono frasmessi in automatico ad AGEA e allAgenzia delle Entrate. La comunicazione,
in bose alla normativa n.286 del 2006, & equiparata ad un aggiomamento catastale con
le fispettive rendite.

ADEGUAMENTO CATASTALE
part. 867 sub 1 - Si prevede fadeguamento catastale della prima scheda mediante la
redazione di una pratica docfa che prevede una spesa comprensiva di istruzione pratica
pari a Euro 800 e diriti di segreteria pari a Euro 100 per complessivi Euro 900.

part. 977 sub 2 - Si prevede ladeguamento catostale della seconda scheda mediante la
redazione di una pratica docfa che prevede una spesa comprensiva di istruzione pratica
pari a Euro 800 e diriti di segreteria pari a Euro 100 per complessivi Euro 900.

D.1.6. Situazione edilizia dell'immobile

TITOLI ABILITATIVI : Fabbricati Rurall
Da verifica effettuata presso I'fficio Tecnico del Comune di Caprino Veronese provincia
di Verona sono stati reperit | seguenti titol ediz
Sez. C Fg.1° mp 14 (atiucle Fg4mp8é7) PRATICA EDILIZIA N.66 DEL 1981 a nome di (il
@ o< i| consolidamento e manutenzione e restauro fabbricato ad uso civile

itazione sito in Localités MOIE .
1) 28/08/1982 LICENZA EDILIZIA N.66 DEL 1981 P u b bl |ICaZ
THbuncle di Verona E1. n.191/24 RE . . . .
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2) 28/08/1982 AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N.66 DEL 1981

3) 22/11/1983 VARIANTE AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N.66 DEL 1981/2

4) 22/09/1983 VARIANTE IN CORSO D'OPERA N.66 DEL 1981/2

5) 28/12/1983 Pos.n.1981/83 CERTIFICATO DI COLLAUDO

6) 08/10/1984 ABITABILITA' N.66/81

7) 08/03/1986 Prot. 2650 DICHIARAZIONE del SINDACO che il fabbricato rurale distinto in
catasto alla Sez. C Fg. 1° mp 14-15-17 sono stati realizzati anteriormente alla data del
01/09/1967

1° mp, 98.99-1 0] PRATICA EDILIZIA N.41/1983 o nome di
@ o1 (o costruzione di una stalla fienile e imaig sita in Localitd MOIE
1) 08/11/1983 "AUTORIZZAZIONE - NULLA OSTA FORESTALE " Prot. 5292 Pos IV-2/7 per
interventi su terreno con VINCOLO IDROGEOLOGICO in Localita MOIE allo scopo di
provvedere alla costruzione di una stalla su terreno Prativo.

2) 18/01/1984 ALLEGATO AL PROGETTO Morfologia Terreno

3) 22/02/1984 ATTO COSTITUZIONE VINCOLO "DECENNALE D'USO" Rep.N.9924 Notaio
lacobelliregistrato e Trascritto.

4)  22/02/1984 "AUTORIZZAZIONE @ costruire a distanza dai confini inferiore a quella
regolamentare’ Rep. N.9923 Notaio lacobell registrato e Trascritto.

5) 06/03/1984 PROGETTO N.41/83/2

6) 27/03/1984 AUTORIZZAZIONE Prot. N.3785 E 4569 DELL' ISPETTORATO PROVINCIALE
DELLA AGRICOLTURA DI VR alla costruzione del fabbricato completo di Stalla, Concimaia
© Fienile da eseguirsi a servizio del fondo della superficie di HA 12.57.48.

7) 27/03/1984 AUTORIZZAZIONE Prot. N.4569 E 45761 IPA montagna veronese VR.

8) 06/03/1984 AUTORIZZAZIONE N.41/83/2 per la costruzione di stalla-fienile e concimaia
sitain Localit MOIE Sez. C Fg. 1° mp 98-99-100 (purché distante dalla strada m.25 )

9) 18/12/1984 PROGETTO di VARIANTE N.41/83/3.

10) 29/01/1985 CONCESSIONE DI VARIANTE N.41/83/3.

11) 25/03/1985 AGIBILTA' N. 41/83/2-3

12) 04/03/1985 Pos. n.3512/1984 CERTIFICATO DI COLLAUDO strutture in C.A. del
fabbricato ad uso Stalla sito in Localitts MOIE del Comune di Caprino Veronese.

Sez. C Fg.1° mp.98 (attudle Fgd mp977)  PRATICA EDILIZIA 2000 o nome di er
costruzione Muro di C: i terreno_in Loc. MOIE

1) 01/10/2000 NULLA OSTA VINCOLO IDROGEOLOGICO rilasciato dal setfore Edilzia
Privata Pianificazione e Territorio del Comune di Caprino Veronese.

2) 10/10/2000 PROGETTO PER LA COSTRUZIONE DI UN MURO DI SOSTEGNO a profezione

annesso rustico di proprieta (I -
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TITOLI ABILITATIVI : Terreni

2, 1° mp.1-2-3-4- 4 A PRATICA r_interventi termren:
sottoposto a VINCOLO IDROGEOLOGICO in Localit BINDE - a nome o (S D
1) 14/09/1983 ISPETTORATO RIPARTIMENTALE DELLE FORESTE DI VERONA " NULLA OSTA
FORESTALE " PROT. 4198 POS IV/2/7 per "D i i e livellament
diterreno agrario adibito a prato stabile’.

Fg.1° mp.100-101-102 (gttude Fg4 mp,100-101-102) PRATICA per interventi di sistemazione
strading esistente
1) Nulla Osta Forestale del 10/07/1997 Prot.n.3812 e 3811

ABITABILITA / AGIBILITA'

Sez. C Fg.1° mp 14 (attudle Fg4 mpg67). Il Fabbricato rurale ad uso civile abitazione &
Abitabile dal 08/10/1984.
Sez.C_Fg1® mp, 98.99-100 [atfucle Fad mp977-99-100). Il Fabbricato rurale adibito a stalla per

bovini con fienile e concimaia & Agibile dal 25/03/1985

CONFORMITA’ AI TITOLI
Sez. C Fg.1° mp 14-10 (attudle Fg.4 mp847-10) - Confrontando lo stato attuale dellabitazione

con l'uitimo stato autorizzato del 1983 si riscontrano le seguenti difformita:

Al piano fera la zona del portico & stata occupata parzialmente dal terrapieno; la
porfa che accede al ripostigiio & stata tamponata:; la parete che chiude il piccolo
cortidoio allintemno del locale soggiomo non risulta realizzata; faltezza interma dei
locali abitati risulta pari @ m. 2,32 anziché m.2,40.

2. Al piano primo la camera da letto con affaccio sul terazzamento & dotata di due
finestre anziché una; il bagno & stato rimpicciolito mediante lo spostamento della
parete esterna perimetrale con affaccio sul portico; 'altezza intema dei locali abitafi
& pari am.2,20 anziché m.2,10.

3. Al piano secondo il softotefto non praticabile sopra il bagno é stato reso accessibile
ad uso ripostiglio mediante la chiusura della parete esterna e I' aperta di una porta.
4

Area Esterna mp.867 e terreno mp.10. Esternamente, a cavallo delle due particelle,
sono presenti n.4 baracche non autorizzate di cul: una in lamiera e muratura, una

interamente in lamiera e due in muratura destinate al ricovero di piccoli animali.
ini della regolarizzazione i osserva che non sono emersi aumenti di volume rispetto a

quanto i per il i idenziale. Il vano ripostiglio, ricavato con la
chiusura della parete estema nella zona portico, & un vano accessorio al grezzo con

altezza media inferiore a m.1,80. Le difformita riguardanti le opere impel_ij B’bﬂ?{ca b
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posizione dei solai rientrano nelle tolleranze stabilite dal Decreto "Salvacasa’, quelle
presenti sui prospetti estemi non sono soggette al regime dei Beni Ambientali. Perfanto,
con riferimento ai punti 1-2-3 le difformita riscontrate sono tutte sanabili in base allart.9bis
del DPR 380 e la sanatoria prevede il pagamento di un‘unica sanzione oftre lle spese del
professionista per listruzione della pratica e quelle dei Dt di Segreterio. Quelle di cui al
punto 4 risultano aumenti di volume, quindi abusi non sanabili e come tali saranno rimossi.

Sez.C Fg1°mp. 98.99- 100) Io stato attuale con I'ultimo

stato autorizzato del 1984 siiscontrano le seguenti difformita:

1. ll porfico & chiuso sul lato fronte strada da un muro in mattoni di cemento intonacato
su cui & stato realizzato un portone dotato di seramento con porta scomevole in fero
a due ante. Lunghezza muro m.10 per altezza media m.6.

2. llmuro di contenimento in calcestruzzo che doveva mettere in sicurezza la colinetta

in fianco alla stalla non & stato realizzato, & stato invece realizzato o sbancamento

del terreno con conseguente i ione naturale del manto erboso.

Il ferreno mp. 977 e mp. 100 & gravato da fre baracche in materidle prefabbricato ad

Uso ricovero dii vario genere non autorizzate.

Si osserva che non sono previsti volumi al di fuor di quelli autorizzati. Il muro antistante il

portico di fatto modifica o spazio utiizzabile al suo intemo e viene considerato aumento

di volume mentre dal punto di vista stutturale (invece) risulta incoerente fispetto alle

attuali normative antisismiche. Tale difformita rappresenta un abuso non sanabile e dovra

essere fimossa. Le Baracche per [o stesso mofivo dovranno essere demolite. Si prevedono

in enframbii i casi i costi per la demolizione.

La omessa costruzione del muro di contenimento del ferreno colinare rappresenta una

diversa rimodulazione del terreno, ed essendo sottoposto a Vincolo Idrogeologico tale

difformitas necessita di nuova autorizazione mediante sanatoria.

Per la sanatoria si prevede il pagamento di una sanzione oftre alle spese del professionista

per listruzione della pratica con le richieste preventive dei pareri di Vincolo idrogeclogico

forestale e paesaggistico-Corsi d'acqua, mentre per gli abusi non sanabil i prevedono i

costi per larimozione.

w

ADEGUAMENTO EDILIZIO / URBANISTICO E RIPRISTINO

- CASA ABITAZIONE. Le spese connesse alla sanatoria della casa di abitazione sono
quantificabiin Euro 3.932

pari a ¢ E. 1.032 per sanzione, E. 2.500 spese del professionista e E.400 per Diit di Segreteria.
La spesa per la rimozione e o smalfimento delle baracche & stata quantificata a Forfet in
Euro 2.400, per una media di E.600 a baracca.

Sommano Euro (3.932+2.400)=Euro 6.332 P u b bl | caz
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- CAPANNONE. Le spese connesse alla sanatoria per la mancata realizzazione del muro
di contenimento del terreno sono quantificabil in Euro 2732 pari a : E. 1.032 per sanzione,
E. 1500 spese del professionista inerente la pratica amministrativa, la prafica di vincolo
la relazione i jica, E. 200 per Dirit di Segreteria.
Le spese connesse alla demolizione del muro di mattoni in cs. & stata quantificata in Euro
4000 comprensiva di: fmorione porione in fero, demolzone el muro, oneri di sicurezza,
fipristino delfi dopo la izione e smalti . Le spese connesse
alla rimozione delle baracche & stata quantificata a Forfet in Euro 1.800, per una media di
£.600 a baracca.
Si segnala che la rimozione del muro allinterno del Portico comporta di conseguenza
anche llaggiomamento della planimetria catastale e la spesa & stata confabiizzata nel
precedente capitolo.  Sommano Euro (2.732+4.000+1.800)=Euro 8.532

CONFORMITA' IMPIANTI E RIPRISTINO
- CASA ABITAZIONE. - Gli impianti installati sono stati redlizzati in conformita alle norme
vigenti allepoca di ristrutturazione ma non sono state reperite le relative cerfificazioni i
conformites. Limpianto elettrico e limpianto icrico sono presenti sottotraccia e funzionanti;
si osserva futtavia che limpianto. elettico, in comispondenza del contatore, & stato
adattato con modifiche. prowvisorie. Tali modifiche non sono conformi e perfanto
limpianto andrebbe ispezi Uimpianto di i
legna presenta molte crificita e non & adeguato alle normative attuali. E' fondamentale
la sostituzione della stufa, la verifica dello stato delle tubazioni, del loro isolamento e della

dalla stufa @

canna fumaria. Anche i sistema di smalfimento refiui non rispetta la normativa vigente e
quindi va adeguato; il pozzo va sostituito con una biologica.

- CAPANNONE.  Gli impianti installati sono stati reaiizzati in conformita: alle nome vigenti
alfepoca di costruzione ma non sono state reperite le relative cerfificazioni di conformitd.
Limpianto elettiico e limpianto acqua colda sono presenti fuori fraccia, in parfe
incanalati in tubature esterne e in parte con fiii e/0 tubi volanti. In particolare allintero
della stalla limpianto elettrico e del porficato si presenta con fiii aerei firati a soffitto e sulle
pareti in modo provvisorio, anche in questo caso andrebbe verificato. La caldaia e il
bolitore i datati, inolfre I ione degli i le tubature che
frasportano acqua calda non sono conformi. Anche i sistema di smatimento refiui non
fispetta la normativa vigente e quindi va adeguato; il pozzo va sostifuito con una
biologica e la concimaia, con il suo carico di lefame, va svuotata.

AADEGUAMENTO IMPIANTI @ RIPRISTINO
- CASA ABITAZIONE. Per la revisione dellimpianto eleftico con il rilascio della

certificazione di conformitd si prevede una spesa di circa Euro 2.700. P u b bl | caz
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Per limpianto di riscaldamento con la sostituzione della stufa e la verifica delle tubature e
della canna fumaria i prevede una spese di Euro 10.000. Per la realizzazione di fossa tipo
Imhoff si prevede una spesa di Euro 6.000.

Sommano Euro (2.700+10.000+6,000)=Euro 18.700

- CAPANNONE. La revisione e ladeguamento dellimpianto elettrico con i rilascio della

certificazione di conformita prevede una spesa di circa Euro 25.000. Per la sostituzione del

bolitore e della caldaietta e la coretta installazione delle fubature si prevede una spesa
di circa Euro 4.000. Per la realizzazione di fossa Imhoff si prevede una spesa di Euro 3.600.
Per lo svuotamento della concimaia di 180 mc di letame bovino si prevede una spesa
comprensiva di frasporfo con piccolo automezzo, carico e scarico, smafiimento e
manodopera pari a Euro 3.400.

Sommano Euro (25.000+4.000+3.600+3.400)=Euro 36.000

SPESE IN DETRAZIONE
- CASA ABITAZIONE.

- Conformita Catastale: E. 900

- Sanatoria e fipristino Euro: E. 6,332

- Adeguamento impianti Euro: E. 18.700

Sommano E. ( 900+6.332+18.700) =E. 25932 amotondato E. 26.000

- CAPANNONE SPESE IN DETRAZIONE

- Conformita Catastale: E. 900

- Sanatoria e ripristino Euro: E. 8.532

- Adeguamento impianti Euro: E. 36,000

Sommano E. ( 900+8.532+36.000) =E. 45.432 arrotondato per prudenza E. 46.000

D.1.7 Stato di occupazione dell'immobile

A

Stato di occupazione dell'immobile ed identificazione degli occupanti

- CASA ABITAZIONE. Dal sopraluogo & emerso che la casa di residenza € occupata da
cose e persone. Ad oggi costifuisce l'abitazione principale del

- CAPANNONE Dal sopraluogo & emerso che il capannone adibito a Stalla & occupato
da cose. Ad oggi non sono presenti animali ed & tuttora in disponibilit

- TERRENI. Dal piano colturale AVEPA risulta che le particelle site nel Comune di Caprino
Veronese distinte al Fg.4 mp.li 1-2-3-4-5-6-10-99-100-101-102 e quelle site nel Comune

di Ferara di Monte Baldo distinte al Fg.15 mp.li 34«36-37»3915“15&81 i?oaz
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condotte do (G

D1 & dello stato d’ dell'immobile

Dalla richiesta effettuata presso 'Agenzia dellEntrate Ufficio Territorio di Verona 1 non
risultano registrati contratti di Locazione a nome del (D GEEEEED O
N

D.1.8. Vincoli ed oneri giuridici

D.1.8.1. Vincoll e oneri giuridicl che saranno cancellafi a cura e spese della
procedura

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Gli immobili oggetto della cerfificazione sono gravati dalle seguenti formal
1. TRASCRIZIONE A FAVORE - Registro Particolare n.4439 del 06/03/1984 Registro Generale
n. 5852 del 06/03/1984 Notaio dott. Angelo lacobeli In Caprino Veronese Repertorio 9923
del 22/02/1984 ATTO.PER VINCOLO DI CONFINE - Scrittura privata tra

2. TRASCRIZIONE A FAVORE - del 28/01/1998 Registro Particolare n.2123 Registro Generale
n. 3189 Notaio dott. Avitabile Claudio in San Martino Buon Albergo Repertorio 198.969 del
16/01/1998 ATTO PER COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO - SERVITU' DI
PASSAGGIO sulle particelle n.101-102 in ditta a

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/12/2016 - Registro Particolare 32661 Registro Generale

50304 Pubblico ufficiale VERONA 1 Repertorio 1499/9990 del 12/12/2016 ATTO PER CAUSA

DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE Immobili sifi in CAPRINO
VERONESE(VR), FERRARA DI MONTE BALDO(VR).

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 12/10/2017 - Registro Particolare 27619 Registro Generale
41616 Pubblico ufficiale ZAGO FLORIANA Repertorio 34486/14122 del 06/10/2017 ATTO PER
CCAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA' Immobilisifi in CAPRINO VERONESE

(VR), FERRARA DI MONTE BALDO(VR).

5. ISCRIZIONE CONTRO del 12/10/2017 - Registro Particolare 6841 Regisiro Generale 41617
Pubblico ufficiale ZAGO FLORIANA Repertorio 34486/14122 del 06/10/] L\ljttsib I | caz

Tbunale di Verona EJ. n.191/24 RE

s oomneanne . Lipubblicazione o ripr

Cuslode: VG - Verona
56/99

(
D




VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Immobi
in CAPRINO VERONESE(VR), FERRARA DI MONTE BALDO(VR). SOGGETTO DEBITORE
Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 3423 del 09/07/2021 di estinzione totale delfobbligazione avvenuta
in data 25/05/2021. Cancellazione totale eseguita in data 12/07/2021 (Art. 13, comma 8-
decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

6. TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/05/2021 - Regisfro Particolare 13936 Registro Generale
19285 Pubblico ufficiale PAOLUCCI LUCA Repertorio 47487/37499 del 03/05/2021 ATIO TRA
VIVI - DONAZIONE ACCETTATA. Immobil sitiin CAPRINO VERONESE(VR), FERRARA DI MONTE
BALDO(VR). SOGGETTO DONATARIO.

7. ISCRIZIONE CONTRO del 26/05/2021 - Registro Parficolare 3532 Registro Generale 23077
Pubblico ufficiale PAOLUCCI LUCA Repertorio 47670/37647 del 25/05/2021 IPOTECA
'VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Immobili siti
in CAPRINO VERONESE(VR), FERRARA DI MONTE BALDO(VR). SOGGETTO DEBITORE.

8. ISCRIZIONE CONTRO del 26/05/2021 - Registro Particolare 3533 Registro Generale 23081
Pubblico ufficiale PAOLUCCI LUCA Repertorio 47671/37648 del 25/05/2021 IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Immobil sifi
in CAPRINO VERONESE(VR), FERRARA DI MONTE BALDO(VR). SOGGETTO DEBITORE.

9. TRASCRIZIONE CONTRO del 15/03/2024 - Registro Parficolare 7980 Registro Generale
10600 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Reperforio 481 del 02/02/2024 ATIO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI siti in CAPRINO
VERONESE(VR), FERRARA DI MONTE BALDO(VR).

10. TRASCRIZIONE CONTRO del 27/08/2024 - Registro Particolare 26509 Registro Generale
35259 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 4733 del 30/05/2024 ATIO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI sifi in CAPRINO
VERONESE(VR), FERRARA DI MONTE BALDO(VR).

DOMANDE GIUDIZIALI O ALTRE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

E stato eseguito un a sulle Iscrizioni rizioni i al' Agenzia del
Territorio sia prima che dopo la data del Pignoramento e fino alla data del

15/01/2025 non sono state rilevate ulteriori Formalita.

FORMALITA’ DA CANCELLARE
Si precisa che al momento della vendita le formalita da canceliare sono :

- ISCRIZIONE 26/05/2021 NN. 3532/23077 - Ipoteca Volontaria € 3500
- ISCRIZIONE 25/05/2021 NN. 3533/23081 - Ipoteca Volontaria € 3500

- TRASCRIZIONE del 15/03/2024 NN. 7980/10600 - Pignoramento Immobili € 294,00

- TRASCRIZIONE del 27/08/2024 NN. 26509/35259 - Pignoramento Imﬁ'ﬁ bﬁsrl?)\ az
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COSTI PER LA CANCELLAZIONE

Il costo per la cancellazione & quantificabile in € 658,00 o aitro diverso importo fomito
dallogenzia delle Entrate. Suddividendo la spesa fofale proporzionaimente alla
consistenza degliimmobill esecutati risulta un addebito pari a € 638,00 per il Lotto 1.
Siinforma che le domande giudiziali non possono essere cancellate in sede esecutiva, ma
al momento della vendita e a cura della procedura.

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

SERVITU-DIRITT
CASA DI ABITAZIONE MP 867 SUB 1 - Al fabbricato residenziale & attribuito un diritto sulla
corfe Mp.25 come citato nellatto di donazione Rep. n. 47487 del 03/05/2021 a rogito di
Notaio PAOLUCCI LUCA frascritto presso I'Agenzia del Teritorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Verona con Modello Unico n.13936.1/2021 Reparto Pl di VERONA in atti dal
04/05/2021 "...si precisa che il fabbricato mappale 867 (casa di abitazione) ha diritto lla
corte comune distinta nel Catasto Terreni del Comune di Caprino Veronese (VR) al foglio
4 mappale 25..".

TERRENO FG.4 MP.10 - Il sentiero sul refro dei fabbricati che atfraversa le parficelle n.455 e
n.13, in ditta ad altra proprietd, e la parficella n. 867 in ditta allesecutato, & un percorso
inerbifo. che  collega la corte comune con la particella in oggetto. Per questo
attraversamento non risultano affi di servity trascritfi ma si perpetua da tempo per un
reciproco accordo tra i proprietari.

CAPANNONE STALLA MP 977 - L'accesso ol capannone rurale avviene dalla corfe
comune. Sebbene Iatto di proprietd indichi espressamente fattraversamento della corte
comune per raggiungere la cosa di abitazione, non risulta alcun diritto di passaggio

a favore del cap . Tuttavia, tale avviene di fatto dal
tempo della i ficio, in quanto il ietario del cap & onche
della casa di abitazione. Non c'é il i i della servitd di passo per

Usucapione.  Inoltre sulla parficella 977 & presente un Vincolo di Confine stipulato dal
Notaio dott. Angelo lacobelii in Caprino Veronese con Afto Repertorio 9923 del
22/02/1984 frascritto in data 06/03/1984 con RP. 4439.

TERRENI FG.4 MP. 10099 - Allo stato i terreni risultano funzionali alla particella 977. Sulle
parficelle in oggetto & presente un Vincolo di Confine stipulato dal Notaio dott. Angelo
lacobeliiin Caprino Veronese con Atto Repertorio 9923 del 22/02/1984.

La particelia 100 (Fondo Dominante) gode di un dirtto di passaggio sul mappale 95
(Fondo Servente). in ditta ad altra proprieta, per poter accedere alle particelle 101-102
come da Atto Notarile dott. Avitabile Claudio Repertorio 198.969 del 16/01/1998 ATIO PER

'COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO. -
Pubblicaz
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TERRENI FG.4 MP. -101-102 - | terreni in questione godono di una Servitd di Passo sulla
parficella n.95 in ditta ad alfra proprieta attraverso la particella 100, come da Afto
stipulato dal Notaio doft. Avitabile Claudio in San Marfino Buon Albergo Repertorio
198.969 del 16/01/1998 ATTO PER COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO.
TERRENI FG.4 MP. 1-2-3-4-5-6 - Il sentiero che collega la strada asfaltata con i terreni & un
percorso sterrato che attraversa per una buona parte la proprieta del Comune di Caprino
Veronese. Non risulfa un diritto di possaggio a favore ma Iatiraversamento viene
perpetrato da sempre. | ferreni sono inoltre gravati dalle seguenti servity : Canaletta
(attuaimente chiusa) gestita dal Consorzio di Bonifica Veronese a cui & attribuito anche i
corso dacqua denominato "Acque Investite” confinante con gi stessi; Tubazione di
frasporto acquo, inferrata sotto la canaletta, in capo al Comune di Caprino Veronese.
TERRENI FG.15 MP. 34-36-37-39-40-42-45-46-59 Femara di Monte Baldo - Lattraversamento
del fomente Bergola dal Mp.3 Fg.4 & una concessione rilasciata dal Consorzio di Bonifica
Veronese.

D.1.83. opponibll - Non rilevati

D.1.8.4. Accerfamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetii terzi sufimmoblle
Nessun vincolo storico-culturale o pertinente ex art. 9 d.igs. 122/2005
D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Non ci sono oneri Condominiali sui fabbricati. Al momento si rilevano oneri riterifi ad una
Concessione per attraversamento del corso d'acqua denominato "Acque Investite”
(Torrente Bergola) del Consorzio di Bonifica Veronese stipulata con i (il

G

quali fitolari della concessione consortile n
2018/38090. L'attraversamento del corso d'acqua é consentito per metri lineari 4,00 per un
canone annuo di € 9,23. Da un riscontro contabile presso IEsattore consortile Sorit SpA
fisulta da versare lingiunzione di anno 2023 n. 2024 ellimporto
complessivo di € 39,51 (riferito ai Canoni anni 2022 e 2023 di € 9,23 ciascuno + spese per €
21,05). La Concessione & NOMINATIVA e nel caso di cambio di proprietd & necessaria la
tempestiva comunicazione al Consorzio.

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

Pubblicaz
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1 beni immobil costituiti da una casa di abitazione, un capannone rurdle e terreni agricol
possono essere classiicatinel seguente modo:

L i non & i unbene

La_Stalla: pud essere considerata un bene strumentale anche se non pid in attivita da
qualche anno.

|_Terreni: Essendo femeni destinati esclusivamente alfattivita agricola possono essere

considerati beni strumentali.
La data di provenienza dei beni pignoratifisale al 03/05/2021.

D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata - No
D.1.12. Separazione In natura e progetto divisionale - Non sussistono quote indivise.
D.1.13. Valutazione del lotto

Con riferimento alla prescrizione di cui all’ art. 568, comma secondo, codice procedura
civile la presente valutazione immobilicre si riferisce o Gennalo 2025 ed & findlizata alla
determinazione del “piy probabile valore in libero mercato” secondo gli standard
internazionali IVS 2007~1VS 1, nota 3.1) ed il Codice di Tecno borsa (IV edizione, capitolo
4,2.2) che viene definifo come segue:

Il volore i mercato & I'ommontore stimato per il quale un deferminato immobe pud essere
venditore,

Il valore che verra indivi nella ione che segue dovrd essere consi un
valore attuale ovvero un valore che nelle presenti condizioni pud essere ragionevolmente
attribuito ai beni oggetto di stima il piv possibile aderente a quanto si possa oftenere dal
mercato immobiiare odiemo.

D.1.13.1. Consistenza
Il calcolo della Superficie Lorda Commerciale dei Beni & stata desunta dalle piante e
dalla verifica in loco con riferimento ai criteri contabili in applicazione delle norme UNI

10750/05 e al D.P.R. n.138/98 Allegato "C" della Agenzia delle Entrate e del D.Lgs. 557/1993
per i capannoni D/10. Quella dei tereni dalle Visure catastali e dal Piano di Utilizzo AVEPA.
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CASA ABITAZIONE TABELLA SUPERFICI : Superficie Utie (SU) e Superficie Lorda (St)

Superficie principale (ma) mp.B67sub.)  Piano T h.230 41,44 6.3
Superficie principale (maq) mp.867sub.l  Piano 1 h.2202.10 58,49 9325
mp.867sub)_Piono2 h.m.260 sS4 897
ma. 15634 24973
Accossor
‘Cantina (ma) Tmp. 8675051 _|FionoT um] 2075
Temapieno (ma) mp. 867sub.l | Piano T 519 519
Porfico (ma) mp.867sub.l | Piano T 323 323
Softotetto mp.8675ub)__|Piono2 08 408
Legnoia mp.867sub)__|PionoT 780 212
Ripostgio mp.8675u.1 | Pano T a9 aos
Areo Estema
Areq esclusiva_(ma) ‘mp. 867 sub.1 }mmr } 137,38 13738
Avea esclusva mo.867su.1 | Pano T 7650 7630
TABELLA SUPERFICI : Sierﬁae Lordo ﬁn x Coefliciente = S«/ﬁcie m“ ﬁam = Suﬁe Lorda Commerciale
Residersicle e
[superice mpe»e [ma] [mp.87suo1_[Panot12 | 20973] 100 | 200m3)
‘Conina {ma) mp.867 3001 |FianoT 275 050
Temapieno (mg) mp. 867 sub.1 iano T 5.1 .02
Porfico (ma) mp. 867 sub.1 Piano T 323 .25
Soffotefto mp. 867561 |Piono2 408|035
Legnaia mp.8675ub.) | PlanoT 12| 025
Riposigio mp.867sub) | Pano T 1405|025
ma. 268,24
Arec Estema
[Aveo esciusivo (ma) [mp.867sub1 [ PranoT I w738 o0 | 1374
[areq esct. i [mp.867su01 [ Pianot | 7630 00 | 1.54]
Totale superficie ragguaglae da stmare ma. 263,52
La Superficie C i liata_da stimare & pari a ma. 283,52 arrotondato

ma. 284 _dicui mq. 268 per casa di abitazi dei vani accessori.
Lo Superficie Utile Netta dellabitazione  (SU) & paria mq. 156,34 arrofondato ma. 156
La Superficie Utile Netta dei vani accessori (SU) & pari ama. 39,57 armotondato ma. 40

Lo Superficie Reale area esterna (SU) & pariama. 21428 arofondato mq. 214

CAPANNONE RURALE e TERRENO FUNZIONALE

TABELLA SUPERFICI REALI:

uperficie Utie (SU) e Superficie Lorda (SL)

Unifd Produtiva.
je Stala (ma mp.9775ub2  FianoT
Locol [ma) mp.9775ub2 _ PionoT
Toale superficie m.
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9775062

Ace
‘ Porico uffizable_(ma)
9775ub2

(mal

g3

Piono T 108,00
Piono T

5150
Totale supericie Accessori ma. 154,50

areq Eserna
“Avea Estoma perinendcle pianeggiante (mq) | mp. 9775ub2 | Pano T ‘ ‘ ‘ 2982 ‘
nore (ma) | mp.9775ub2 | PonoT 161500

Tore o ncolt (ma) |mp.9775up2 | PanoT ‘ ‘ 569,00
Concimaia (ma] mp 977302 _|panot 10000
fotale superficie Area Estema pertinendole mq. 2.643.82

Tore e incolt (ma [mo.99 FianoT 290
Tore o ncolt (ma mp. 100 PianoT 94200
Bosco (ma) mp. 100 Fiano T T 46500
Tolale superficie Temeno Funzionale  ma. 1.626.00

TABELLA SUPERFICI RAGGUAGLIATE: Sup. Lorda (SL) x Coeff = Sup. Ragguagiiata = Sup. Lordo Commerciale (SLC)
SL SLC

coeff
Unifd Produttiva
‘Supericie Principale _(ma) mp. 9775002 | PianoT 399.68] 100 399.68
Accessol
‘Pmﬂcouﬂm\e (mal mp.977 562 ‘P\umﬂ ‘ 103.00[ 050 ‘ 5150
(mal mp.977502 _|PanoT sis0| o025 1288
Extema.
[ (mal |mp.977sw02 |PonoT | ZwE| im0 | 2598
| colinare (ma) | mp.977 502 | PianoT | res00] oo |zl
Tore e incoifi (ma) mp.9775ub2 _ | Piano T ‘ 569.00( 0020 ‘ 1138
Concimaia_(mq). mp. 977 5ub2. Piano T 10000 | 0.250 25,00
ma. 55872
Tereno o Tore mo 9 290] oo rE)
Tereno o Tore mp 100 sam| o 188
Teneno o sosco mp 100 930
Tl s Togguate Toruns Fnsoncle 6 3461
Lo Superficie C: i iata_da stimare & pari o ma, (558.72+32,52) =
59124 ma, §91_di cui C rurgle ivo dei vani accessori.
m +64,38) = ma, 4 rrotondato ma. 4

La Superficie Uile Netta della stalla +vani (SU) & pari a ma, 367.83 amotondato maq. 368
La Superficie Uile Netta del porfico (SU) & pariama. 154,50 armofondato ma. 155

Lo Superficie area esterna pertinenziale (SU) & pari a mq. 2.543,82 arrotondato ma. 2.544
La Superficie Terreno funzionale (U] & pari a mq. 1.626

TERRENI

TABELLA SUPERFICI :_Superfi

Caprino Veronese FG 4 MP 101-102
80sco (ma)

Froto (ma)
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Caprino Veronese FG 4 MP 10

Superficie Tofale (ma) 21591 21157
Ferrara M. Baldo FG 15 MP 34-3.37-39-40-42-45-46-59 CAT SAU
Bosco (ma) S 0 e e, 11498 13675
Profo (ma). mp. 34.36.37.39 40.45.46.55 20435 18841

uperficie oo (ma) 31933 32516

TABELL TABELLA SUPERFICI RAGGUAGLIATE: Sup. Utiizota (SAU) x Coeff = Sup. Ufizzoto Ragguaglofo (SAUR]

Caprino Veronese FG 4 _MP 101- |az SAU__ Coeff __ SAUR

Bosco (ma) p. 101-102 58] 1 1

Prafo (ma) o 101102 28| 1 2182
5.

Monufati/Tore {ma)

Caj
Bosco (mal mp.123.44 3975 1 3975
Profo (ma) mp. 123454 17083| 1 17033
Tare {ma mp.3 19| 025 3725
Superficie Tofae (ma) 21.045.25
Ferrara M. Baldo FG 15 MP 34-34-37-39-40-42-45-46-59 SAU _ Coefi __ SAUR
Bosco (ma) mp. 34.36.37-39-4042-45-46.59 13675 1 13675
Prato (ma) 18841 1 18841
Superficie Tofle (ma) 32516

Comune di Caprino Veronese FG.4

Lo Superficie di Terreno Utiizata iata (SAUR) mp. 101-102 & pari @ mq. 2.340

La Superficie di Terreno Utiizata iata (SAUR) mp. 10 & pari a mq. 1.495

(SAUR) mp.1-2-3-4-5-6 & pari a mq. 21.045

La Superficie di Terreno Utiizzata

Comune di Ferrara Monte Baldo FG.15 mp. 34-36-37-39-40-42-45-46-59
La_Superficie di Terreno Utilizzata ligta (SAUR] & pari a mq. 32.516

D.1.13.2, Criteri di stima

BANCHE DAT : Sono stati analizzati i valori degli immobili per la zona di riferimento con
parficolare attenzione alle “banche dati" a disposizione identificate con i valori OMI
dellAgenzia del Tertorio e con i Valori del Mercato Immabiliare. | valori si fferiscono ad
immobili per una fascia medio/bassa, in condizioni Normali e Pﬂvbabh(aaz
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conservazione. Per i ferreni sono stati analizzati i valori Agricoli Medi fissati dalla provincia
di Verona per Coltura e per Regione Agraria. Valori espressi in Eftaro.

OMI - VALORI_FABBRICATI - riferiti ol 1° sem. 2024 per abitazioni civiiiin Normale stato di
conservazione poste in zona R1/Extraurbana/TERRITORIO RURALE MONTANO A SCARSA
DENSITA EDIFICATORIA si registra un valore di mercato minimo di €850/ma. e uno
massimo di € 1250/maq... Per Capannoni Tipici in Offimo stato di conservazione posti in zona
R1/Extraurbana/TERRITORIO RURALE MONTANO A SCARSA DENSITA EDIFICATORIA si registra
un valore di mercato minimo di € 395/ma. e uno massimo di € 550/mq.

Dei capannoni Tipici si considera lomogeneita di tipologia costruttiva, solitamente adibita
ad atfivita imprenditoriali, arfigianali o agricole.

Tobella Volori Omi Abitazion - Valor di vendito
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risuatointarrogazona: nno 2024 -Semestre |

[Er—— [ ———
Tpolog Stoconsaratve | M [ Swpetice ) | win a Sperticerm)

Tabella Volori Omi Capannoni- Valori di vendita e di offitto

[P——— [PT——
Tipologia Statoconservativo | Min vax Superice ) | Min max Superice L)

MERCATO IMMOBILIARE - VALORI ABITAZIONI E CAPANNONI riferiti allanno 2024 per
Terriforio Rurale Montano a Scarsa Densita Edificatoria - | valori di mercato B abifqzioni

blicaz
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i stabill di 2° Fascia, sono compres! tra un minimo di € 693/ma. un valore medio di € 850/
ma. e un valore massimo di € 1006/ma.
| valori di mercato per capannoni tipici sono compresi tra un minimo di € 268/mq. un
valore medio di €370/ma. € un valore massimo di € 472/ma.

I valori di affitto per capannoni tipici sono compresi fra un minimo di € 1,18/ma. un volore
medio di € 1,55/ma.  un valore massimo di € 1.93/ma..

Tabella Borsino Immobiliore_Abitazioni - Caprino Veronese - Volori di vendito

B Abitazioni in stabil di 2 fascla

i inferiore

Valuta subito questa
et

Tabellg jiiore Capannoni - Caprino Veronese - Valori di vendit

m Capannonitipci

Ve g Vabremec Vakre assm

268 70 anz

Tabello i - Caprino Veronese - Volori di affitto

Capannoni tipici

Valore minimo Valore medio Valore massimo i
118 1,55 o 1,93 immobile

OMI - VALORI TERRENI - iferifi al 2021 identificati per Regione Agraria e per Tipo di Coltura.
1 valori sono calcolati per Ettaro di terreno agricolo e corispondono a : il Bosco Ceduo

assimilato al Pascolo e Incotto produttivo ha un valore pari a E.7.570/Ha ossia E. 0,757/ma.;
il Prato ha un valore pari a E.26.170/Ha ossia E. 2,617/maq.

Tabella Volori O Terreni

Uftcio provinciale di VERONA
Valori Agricoli Medi della provincia

Annualiti 2021

Dat Promuncimento Conmicone Provicile Publcazone i BUR
ikl 1901 e oW

Pubblicaz
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[RECIONE AGRARIA X" 1
NTAGNA DEL BENACO ORIENTA

Comunt . BRENTIN BELLUNO. BRENZONE. CAPRING VERONESE, FERRARA DI

MONTE BALDO, MALCESINE, SAN ZENO DI MONTAGNA

COLTURE alore Sup.> |Coltura pia Tnform:
Agricolo 5 redditz
(Furoiiia)

i aggiuntive

BOSCO CEDUO. 7570 Bl IN PRESENZA DI COLTIVAZIONI

ot OGick: CeRTIG
APPLICATE A QUALSIASI TIPO DI
COLTUAT AL ORIVENGONO
AUMENTATI DEL 2

PASCOLO 7 St N PRESENZA DI COLIVAZION!

BIOLOGICHE CERTIFIC
APPLICATE A QUALSIASI T1P0 DI
CoLTUEA | ALOKI ViNGON
AUMENTATI DEL 207

PRATO 20170 St 7N PRESENZ DI COLTIVAZIONT
Bi0L0GICHE CERTIF

A QUALSIASI TR0 D1
COLTURA T UALORI VENGONO.
AUMENTATI DEL 207

INCOLTO IMPRODUTTIVO 750 St STERRENO STERILE.

N ESSERF SUSCETTIB
ConvenIENTE coLTIAZIO!
A DICOLTRAZIONI
mn\uhll i ceRTe
ATE A QU \nm\mmm
mumm,umu
AUNIENTATI DEL 2

Secondo le quotazioni del Borsino Immobiliare si registra negli ultimi anni un andamento di
mercato_del prezzi per le vendite residenziall pari ol +4,26% annuo corispondente o
+0,355% mese, mentre per le vendite non residenziali s registra un andamento di mercato
dei prezzi pari al +2,36% annuo corrspondente a +0,196% mese.

D.1.13.3. stima

VERIFICA DEL MIGLIORE E PIU CONVENIENTE USO (HBU : Highest and Best Use )
Siritiene che la destinazione attuale dei beni oggetto di vendita forzata sia, per tipologia
& localizzazione, in questo momento la migliore possibile.

SCELTA DEL METODO IN APPLICAZIONE AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE

Per la deferminazione del Valore di Mercato del Compendio Agricolo, sono stati adottati
due metodi di stima il "Metodo Comparativo” (MCA) e il metodo per Capitalizzazione del
Reddito. Il primo riferito alla casa di abitazione e ai terreni, il secondo al capannone D/10.
Nel primo caso & stata possibile la comparazione in quanto sono stati rilevati immobili
simili nella medesima zona omogenea cedufi in uso recente ad un prezzo di mercato
noto. Nel secondo caso, invece, verificata lassenza di comparabiii la stima & stata

orientata alla Capital: del reddito i i probabili ricavi che limmobile

potrebbe produrre in base alle condizioni del sito e di mercato. P u b bl | caz

Hhurie d oo B 11/ 22
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STIMA COL METODO COMPARATIVO_(MCA

PROCEDIMENTO DI STIMA

Il Procedimento consiste nel mettere a confronto le caratteristiche dellimmobile da
stimare con caratteristiche tecnico-economiche di alfri immobili sulla base dei dati di
mercato desunti da reali compravendite.

CARATTERISTICHE IMMOBILI DA STIMARE  (subject)

Rilevo folografico : esfemo

Breve descrione (5]

Podione di Fabbricalo Rurale, in ombito monfofo, adibilo od
abitozone. Il fabbicato & posto su fre ivell con scalo infema &
anfing al piano fema con sofffio a botte; & dofato di area estema
periinenziale & annesso rusfico staccoto dalfabitogone cositito do
fiposigio e legnaia.

s TN e sl oo
i ]
Localizazione | Localité Moie Capiino Veronese - (VR

it 51| 284 ==

o oo an i s o 229,73 oagni T

supericie Coniina CA () | mp.867 | 2075 050 1038 | Fiscadamento | suiaalegna

Supertcie Soffita_SOF (7] | mp.867 | 408 035 143 | Sotiovaccia

Supertcie Porico POR(m] | mp.867 | 323 025 081 | impianto Fognar | Pozzo Nero
(m1_|mp.867 | 2317 | 025 579 |

Superfcie AreaEscl AE (m] | mp.867 137.38 010 1374 |

Superfcie AreaPass AE (m] | mp.867 | 7630 002 154 |

Supeicie Teropieno T () | mp.867 | 519|002 010 |

Breve desciizone (5]

ot ol ik ol A e o i
Bosco e Prafo Pofifla non awicendaii per dimeno cingue anni.
Senafcina d sl d poso
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lferer

50 sy un lafo do un cancelo e faccesso cwiene

muwenam-me dola catte comune e diretiomente dollo cosa o
oitozone.

Locaié Mole Capiino Veronese - (VR]

Rilevo fofografico

ripubblicazione o ripré)
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Volor Catostol NCI. Fgt
M1 ___|Pascolo RD€077 RA€ 039
Mp.1 RDE051 RA€ 017
Mp2 RDE€2,15 RA€ 0,64
Mp3 oscolo. RD€077 RA€ 039
Mp3 RD €038 RA€ 011

SUP (] | mp.1/6 | 3975
mp.1/6 o
mp.16 | 149 025

Mp.4 RD€823 RA€ 411 |Mas3ll
Mp.t RD€122 RA€ 061 | Ma750
Mps | prat RD€3.44 RA€ 188 _|Ma1212
Mps | prato RD€864 RAC€ 432 | Ma2090
Mps _|Poscolo RDE€11.01 RA€ 550 | Ma7104

Localzazione | Localt Mole Caprino Veronese - (VR

Destinazione | Improdutivo

ona Monfona
Tipologia Tereno

(SAUR) MQ.21.045
Superficie Prato  SUP (mf) | mp. 1/6 | 17033

Breve descione (5]

dollo particella Fg.4 n.3 ofiraverso corso ACaUG Bergolcr

NCI. Fg.4

RD €001 RA€ 001
RDE0,11 RA€ 006

RD€030 RA€ 0,13
RD€077 RA€ 0.41

RDE€9,66 RA€ 166
RD€1625 RA€ 8,67

Proto RD €145 RA€ 799
Mp.42__[Bosco Ceduo [RD €021 RA€ 005 | Ma. 160
M5 | Prato RD€7.59 RA€ 414 | Ma2672
Mp6 | BoscoMisto | RD€9.94 RAE 170 | M
Mp.48 | Bosco Ceduo | RD €044 RA€ 0,15 | Ma. 472
Mps | prato RDE3LIIRA€I6S) | Masos2

Locolizodone | Fenara di Monte Baido - (VR]

Destnozone | mprodutivo

Zono Montona

Tpologio Teneno

(sAuR) | Ma. 32516
upericio Prafo  SUP () mp. 48/50] 18841 1 | 18841
upericie Bosco SUP (] | mp.48/50 13675 1| 13675
uperficie Pascolo SUP (m) _ mp. 48/50, o 1 B
uperice Tors ool SUP (v _me 48/80 01 025

Tribunale di Verona EJ. n. 191/24 RE
Gludice : Dott.s50 PAOLA SALMASO
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VERIFICA SEGMENTO DI MERCATO DEL SUBJECT

Gli indicatori economici che individuano il settore immobiliare del Subject sono:

FABBRICATI RURALI - Indicatorl economici esfimailvi
Localizazone. Zona Mole Caprino Veronese

fordita
Residendole / Usao

Medio
O oo e e N

Voiore min. € 400/m*_mox. € 400/

TERREN! - Indicato

Locaizozione. Zona Mole Caprino Veronese

Tipo di contratto, Vendita

Destinazone Terreni Improduttivi

Colture Bosco, Pascolo, Prafo.

Dimensione o

Forma di mercato Concorrenza Monopolsica. mercato defiusato
mercato Volore min. € 0,74/m?_mox. €1,10/m?

Per il confronto sono stati analizzati diversi atti di compravendite che hanno interessato sia
lozienda agricola iva di casa, abitazi ferreni e cap D/10, e sia
Iabitazione con ferreni. Di questi n.3 sono fisultati affidabiii mentre n.5 sono stati scartati
per inaffidabiiita. Di quelli affidabili sono stati ricavati | comparabili utilizzati per I'abitazione
e identificati con le lettere A-B-C e periTereniidentificato con la lettera A.

CCARATTERISTICHE COMPARABILI

CASA ABITAZIONE

ATIO: Rachele Comparini

| Localita’ Mole n.1/3-Capiino V_(VR)
Ante 1967

Civie Abitazone
e

€/mq 679
Sopericc T (sc!
Comparabile B
ATTO: M. ELENA DI PALMA 2112022 p. 1085
FG. 4 MN 893 sub2- A3

Locolzazione. Localfol Moie n.1/3- Caprino V_(VR]
Anno [ Ante 1967
Destinazone Civie Abitazone
Tip Immobiiare: Usato
Tipologia Edi. | Casa Rurgle a schiera

€/ma 437
Supericie Commerciale Totale (SC] M. 126

az
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Cor
05/04/2024

ATIO: Sivio Seveciman
Fg 4, part. 176177

mparabile C

Rp 5100

Localizazone

Ante 1967
Civie Abitazione
Usato,

stnzione.
Tipmmobllore.
Tipologia Edi.

sub2 A
Locolé SpiaziCroce n. 18 Capino V. (VR]

€ 73000

€/ma 832

Superfice Commerciale Totdie (SC]

ATIO: Rachele Companini
Fg 15, por. 333558

Localzodone

zono

Accessibite

Presenza docqua

Contiibuti

03102022

ma.
Comparabile A

Rp 1748
reni

Locaité Ferrara df Monte Baldo (VR)

Prozzo di mercato
Superfice Utlizata Totdle (5C)

€/mq 074
Q16130

Cioscun comparablle & stato messo a confronto con

(Subject] e andlizzati secondo il metodo di colcolo MCA.

Metodo di Calcolo MCA | Market comparison approach |

CASA ABITAZIONE

i dati degli immobili da stimare

Prozzo fofole PRE (6uro)
dafi DAT (mes)
supericie SUP ma)
Bolconi BAL [ma)

Subject
Unt6A | Unia Gnits € s
5600000 | 5500000 | 7300000

2600 25,0 8 0
7608 12115 5507 273
340 000 000 000
1500 1005 000 2075
000 000 14 000
000 000 000 408
000 000 000 323
000 000 000 2517
000 500 300 13738
, 700 700 000 8209
5 ) 1 2 1 2
Stto Montarsons esomalstie 1) 2 1 2 1
i i i | 2 |

Stoto M
2. Indicl Mercantll

Ropporto Mercantie Balcori PIBAL/p(SUP)
Ropporto Mercantie Confina PICAN/LEG/RIP)/p(SUP)
Rapporto Mercantle Tavemo PITAV)/pISUP)

Rapporto Mercantle Soffofetto PISOT)/p(SUP)

Rapporto Mercantie Portico P{TET)/(PORTIPRZ

Rapporto Mercantie Area Estema PIAEI/PRL

Rapporto Mercantile Area Esterma Eccedente | pAE)/PRZ

Prezz0 medio area est Prezzo medio area ed. (euro/ma)

(evro)
1

P

uhhjmaz

Trbunale di Verona EL. n.191/24 RE
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2.1 Colcolo costo deprezzato

ol.]A YT pl..JC
IDAT] (euro/mese] 657 627 2160
PISUP) (euro/ma) 9732 7.2 39732
PIBAL) (euro/ma) 119.20 119.20 1920
PICANI/pISUP) (euro/ma) 99,33 99,33 9933
BITAVI/p(SUP) feuro/mal 198,66 19866 19846
DISOFI/pISUP) (euro/mal 139.06 139,06 139,06
DIPORI/DISUP) (euro/ma) 933 9933 9
PIACC)/pISUP) (euro/ma) .60 960 5960
PISUE) (euro/ €000 000 000
PISER) (euro] 800000 800000 800000
o fars) 21.00000 2100000 2100000
o 2100000 2100000 2100000
. abesa i VAo
Prozmo o carattersica Unite A Unite A nita
Touro) 56.000°¢ 5500001
DAT (euro) 40, 067 17277
SUP (euro} 6899460 51.087.40 730230
BAL (ouro] 405, 000 o
CAN (euro) 57105, 106283 206110
TAV feuro) o 000 115509
OF (ouro) 56737 56737 56737
POR euro) 3084 32084 20,
Clevro) 138089 138089 138089
SUE (euro) 842820 812820 100820
SER (euro] 8000, [ 8000,
SMe. (euro] 2100000 000 2100000
SIMi_{ouro) o, 000 2100000
prezzi Comeft 123.288,51 117.95429 120.303,36

Variazione
PREZZ| CORRETT

MEDIA PESATA
VALORE ARROTONDATO

35%
€121.000,00

Pubblicaz

Tbunale di Verona EJ. n.191/24 RE
Gludice : Doftss0 PAOLA SALMASO

Esperto Estimatore: architetio Luciona Comadini
Cuslode: VG - Verona

ripubblicazione o ripr

(
D

72/99



Terreni Fg.4 MP 101-102

1. Tobella dafi

Comparobi Subject
Unite A s

Frozzo folcle PRE (euro] 12,000

i DAT (mes) 26,00

Superficie o Proto Utiizata(ma) 16.130 21824 w

Superficie o Bosco Ufizzota(ma) 000 158

Superficie o Pascolo Utiizato(ma) 000 500

Superficie o Tore e Incolt (mal 000 000

ZONA [Monfana 0 Pianeggiante 1) [ 1

Accessbiita (indiretta 0 Diretta 1) o 0

Esposizone [Discreto0, Buonal, Oftima2) 1 2
o (n00,511) 1 0

Contributl Europel (n00,s11] 1 1

Dipendenza (510, | o

PRELZ| CORRETT 579596
MEDIA PESATA 100%

VALORE ARROTONDATO €5.800

Terreni Fg.4 MP 10

1. Tabella dofi

Comparabi Subject
Unite A s
Prezzo fofcle PRI (euro) 12.000
i DAT (mes) 2600 0
Superficie o Profo Utiizata(ma) 16.130 3000
icle o Bosco Ut ) 000 000
Superficie a Pascolo Ufiizafalma) 000 143200
Superfice  Tore e Incolt (mal 000 13000
ZONA (Monfana 0 Pioneggiante 1) o
Accessbiita’ (iniretio 0 Diretta 1) o 0
Eposions (Dkcrslo, Buonal. Otfmaz) 1 1
raoDacqua 000,41} 1 1
Conirat Esood (000, | |

PREZZ] CORRETT 116297
MEDIA PESATA 100%

VALORE ARROTONDATO €1.170,00

Terreni Fg.4 MP 1-2-3-4-5-6

Comporobi Subject
Ui & s

ez ool el 12000

G DAT (mes) 2600 0

Supertce o Proto Ulizatolmal 16130 1700300

Superfice o Boico Ufiotalma) 000 397500

Superfice a Pascolo Uflzata(ma) 000 000

Supericie aTore @ incolt (ma) 000 14900

Z0NA (wontona 0 Pioneggionte 1) o

ACCESSIBUTA [ndieta 0 Dieto 1) 0 0

ESPOSTIONE (Dscretod, suonat, Ofima2) ! 2

PRESENZADACQUA [100.511] | .1

Contrbut Evropel (100,511) ! D b h! c

az
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PREZZ| CORRETT 267,44
MEDIA PESATA 100%

VALORE ARROTONDATO €26.670,00

TERRENI F.M.BALDO FG.15 MP 34-36-37-39-40-42-45-46-59

1. Tobella dofl
Comparobi Subject
Unifs A s

Prezzo fofcle PRE (euro] 12.000
i DAT [mes) 2600 0
Superficie a Proto Utifzzata(ma) 16130 1884100
Superficie a Bosco Ufiizata(ma) 000 1367500
Superficie o Pascolo Utiizatalma) 000 000
Superficie a Tore e Incolf (mal 000 000
1004 worieno 0 ioneagini 1 [ 0
ACCESSIBIUTA' (Indiefta 0 Di o 0
ESPOSIZIONE (Discrefo, Buonu! Ommuzy 1 2
PRESENZA DACQUA (100, 1 1
Contibon Ercpel (150,41 1 1

pendenza_(s 0. nol i o

PREZZ| CORRETT

MEDIA PESATA
VALORE ARROTONDATO €33.920,00

RIASSUNTO VALORI DI STIMA

La valutazione esfimativa & da ritenersi comprensiva del valore dei beni esecutati con le
relative pertinenze e corisponde ai seguenti valori amotondati per eccesso o per difetto
(D.P.R.138/98) :

-] [FABBRICATO DI ABITAZIONE e oo uniforio iea medo: Diritto 1/1
e | e | e | S | o
mq. idle_mq. €

o

e e S e | @ | wmew | e
AT T
A Py

5 - o | e | o | e | e
mq. mg. % (€

e B T T

a3 | Mp.123456 2157 | 21085 127 2670 o860

T 7 T
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STIMA COL METODO DELLA CAPITALIZZAZIONE

PROCEDIMENTO DI STMA

Posto un canone di offitto, il p rocedimento consiste nel calcolare il valore attuale dei
beni al termine dell'arco temporale stabilito attraverso la capitalizzazione di tutti i redditi
futuri che limmobile pud generare sulla base del canone applicato.

CRITERIO DI VALUTAZIONE
Lo sviuppo della sfima con questo approccio ricorre alla determinazione puntuale
de fiusi di cassa prodoft, in ogni periodo considerato, ¢ la conversione i fof fluss

nel "Valore" appli iirelativo saggio di
Premesso che il fabbricato oggetto di stima non & posto a reddito, la ricerca del canone
dilocazione pud essere condotta mettendo a confronto le quotazioni vigenti sul mercato
immobiliare con quelle stabilite dallOsservatorio Immobiiare dell'Agenzia del Teritorio
(OM)) sulla base delle specifiche caratteristiche del Subjet.

RICERCA DEL REDDITO NETTO :

Reddito Lordo (Rf) - Tenuto conto che i valori rilevati dallOsservatorio Immobiliare
dellAgenzia del Territorio (OMI) si riferiscono ad immobili in Otfimo stato di conservazione
e non ri le istiche del Subjet, il reddito Lordo da cui

derivare il reddito Netto, sard pari alla media dei valori ilevati dal mercato cosi stabili:
Valore di locazione minimo per metro quadro/mese = € 1,18/mq

Valore di locazione massimo per metro quadro/mese = € 1.93/mq

Media ponderata = € (1,18/mq./mese+1,93/ma./mese) : 2 = € 1.56/mq./mese

Reddito annuo € 1,56/ma/mese x 12mesi = € 18,66/ma/anno

Reddito lordo Medio annuo = € 18,66/mq. x 591,24 mq = € 11032

Costo di esercizio (C.E.)- Secondo il Rapporto di Valutazione "Linee guida perla valutazio
ne degliimmobiiin garanzia delle esposizioni creditizie’ I incidenza media (k) del costo
esercizio sul canone lordo degliimmobili del segmento di mercato & calcolata in circa il
35%, comprensivo di quota di ammortamento, spese di manutenzione, spese di assicura-
zione, spese amministrazione, spese imposte, spese ed inesigibilit, Interessi. Tenendo con
fo della congiuntura politica e delle crificit del fabbricato legate alla posizione e alla dif-
ficoltas di accesso il costo di esercizio & stato quantificato in circa il 45% con il seguente
valore: Costo Esercizio =€ 11.032 x0.45 =
Reddito Netto (Rn) =€ 11.032 - 4964.40

RICERCA DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

Nella ricerca del saggio da capitalizzare si tera confo della media dpﬁuﬁtﬂ | caz
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Prezzo di vendita minimo per metro quadro = €268/ma.

Prezzo di vendita massimo per metro quadro = € 472/ma.

Prezzo Medio per mefro quadro = € (268/ma.+472/ma.) : 2 = €370/ma.
Reddito Medio annuo per metro quadro € 18,66/ma.

Nel metodo della Capitalizzazione finanziaria il saggio di capitalizzazione (if) & il saggio di
rendimento interno dellinvestimento calcolato attraverso il Flusso di Cassa dei valori medi
ficavati. Questi sono indicizzati al saggio annuo di variazione del reddito e di rivalutazione
annua dei prezzi di mercato e si esprime con la seguente formula :

i = saggio di copioiizozone ficercato

| = prezs G mercato nofi

i

PROCEDIMENTO DI STIMA

Vattualzarione de ficavi nefda locozone (fusiinfermedi| e l sfima del Valore di
uscita fituis le li della i che siricavano dalla
applicazione della seguente formula estimativa

= volore delimmoble ficercoto

= fg = redito lordo posficipoto delfmmobie euro/annol,
2 (Re=Co)- (1" fct = costo di esercizo annuo postiipato feuro/annol.
vl = o generico,
1-(1+ d
(13 = soggio d capiaizzazons fanzaria
volore

Il calcolo sard espresso secondo il Reddito Netto (Rn) e il Saggio di Capitalizzazione Netto ff
- La sfima del reddito Netto sard sviluppata tramite il bilancio estimativo di ricavi e cosfi
del Flusso di Cassa calcolatiin base al Reddito Lordo (Rt] e al Costo di esercizio (CH),
fispetiivamente indicizzati anno per anno ai relafivi saggi, nonché al calcolo del valore di
fivendita finale.

- La ricerca del Saggio da Capitalizzare (i) sar condotta  atfraverso la determinazione
del Saggio di Rendimento Infemo (TIRcost) del segmento di mercato dellimmobile da
stimare attraverso i flusso di cassa (Prezzi e Locazioni) costruito sulla base del costo di
esercizio e della durata del periodo di disponibilita, indicizzati anno per anno ai relativi
saggi.

FLUSSO DI CASSA PER LA RICERCA DEL SAGGIO :
Il Flusso di cassa per individuare il saggio di capitalizzazione prevede un costo iniziale pari

al Prezzo di acquisto (medio) a mefro quadio, una serie di reddti unw [‘IB‘B“ caz

Tbunale di Verona EJ. n.191/24 RE

we enens L [ipubblicazione o ripr

Custode: VG - Verona

76199

(
D




ficavo finale pari ol prezzo a metro quado di rivendita (medio) al termine del periodo di
disponibilita: dei 12 anni.

DATI:
Il modello finanziario implegato & stato costruito considerando

- Periodo di disponibilita 12 anni

- Saggio annuo di variazione del reddito ol 1%

- Saggio annuo di rivalutazione dei prezzi al 0.5%

Prezzo (medio) a metro quadro paria = €370

Reddito Lordo (medio) a metro quadro annuo pari a =€ 18,66

Costo di esercizio pari a 45% = € 18,66x0,45 = €8,40

Reddito Netto (medio) @ metro quadro annuo paria = € 18,66 - €8,40= € 10,26

Insintesi la seguente Tabella :

PRELZI () AFFIT (B)
IMMOBILE ARTIGIANALE Conservazone. €/mq € /majmese Saggio Medio
MN L MAX M. MAX.
ofima % in 8 193
Voot meds £ 56
Fiusso di Cassa per la ricerca del Saggio di Capitalizazione
fempon=12 Posta ‘Costo o Ricavo
arri €/mq (i) eimg o) (i
o 7000 37000
1 1026 1026
2 1037 10 1037
3 1047 102 1047
4 1057 10 1057
5 1068 104 1068
6 1079 105 1079
7 1089 106 1089
8 1100 107 1100
5 n 108 ot
0 n2 109 N2
n 1134 110 1134
2 40427 12| s0m 106 40427
TRCosT i =3

1l Saggio di rendimento intemo del flusso dei costi e ricavi  TIR COST ) & pari a 335% e
rappresenta la base per il calcolo del Valore di Mercato ricercato con il metodo della
"Capitalizzazione Finanziariar.

FLUSSO DI CASSA DELLIMMOBILE DA VALUTARE :

Lindividuazione del saggio di capitalizzazione (if) e del reddito netto gagualecopsepie di
determinare il vcnove Anuols VAN) con un ulteriore Flusso di Cassa CE; Ml I C aZ
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attraverso il calcolo finanziario, la serie di redditi dellimmobile da stimare.

Stabilto il periodo di disponibilita dellimmobile, 12 anni, il bilancio estimativo del Flusso di
Cassa considera le entrate rappresentate dai ficavi lordi annuall del canone di offitto e le
uscite dai costi annuali di utiizzo. La differenza tra le entrate (poste attive) e le uscite
(poste negative) generate dallimmobile nell” arco temporale previsto determina il VAN
dellimmobile.  1I Flusso di Cassa viene espresso atfraverso la seguente equazione :

DATI :

Ilmodello finanziario impiegato & stato costruito considerando
- Periodo di disponibilités 12 anni

- Saggio di indicizzazione del reddito al 1%

- Saggio di incremento dei cosi di esercizio annuali ol 5%

- Saggio di rivalutazione annuale ol 0.5%

Ricerca del Valore di Mercalo (VAN] con il reddito Netfo (canone annuo)

Ricavo Lordo euro/anno € 1103200
Costo esercizio euro/amo (€ vwmwxam € 496440
Soggio di indicizazone del req 0010
Saggio diincremento dei cosfi it 0080
Soggio dirvalutozione annuale o 0005
S olizozone

di avendo il reddito netio
e et me ot
tempo Ricavo Costi Reddito Nefio L PERI
Rt ct RICH DIDISPONIBILTA'
omi €/omno. €lomo /oo €
o 000 000 000
1 10200 496440 6067.60 587114
2 nien 521262 592970 5551.92
3 125374 547325 578049 52398
4 136628 574691 561937 49266
s 147994 603426 544568 461933
6 159474 633597 525877 431634
7 171069 665277 505792 401706
8 182780 698541 484239 37213
9 194608 733468 461140 342910
10 1206554 770141 436412 314014
n 1218619 808648 409971 285437
12 1230805 8.49081 381720 257166
VAN delredito netto nel periodo di disporibilte € 5025554

Il Valore Attuale del Reddito Netto nel periodo di disponibilita & pari a € 50.255,54.

Accerfato che il Saggio di Rivalutazione & minore del saggio di cupmlmﬂ)b b:hrr az
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di mercato "v" dellimmobile oggetto di stima sara calcolato con la rivalutazione finale

del immobile, mediante la seguente formula :

Vo= _ 5025554 = 5025554 = € 176.487.80
1-((1+40,005)/(1+0,0335])A12  0,284753638

Valore di Stima Compendio Immobiliare € 176.487.80 arrotondato € 176.000
(centosettantaseimiaeuro)

RIASSUNTO VALORI DI STIMA

La valutazione estimativa & da ritenersi comprensiva del valore dei beni esecutati con le
relative perfinenze e corisponde ai seguenti valor amofondati per eccesso o per difetto
(DPR.138/98) :

Vere
o | mesmcaommarensmen Tl o | s
i sl

€/mq (€
(€
o1 [Conaare w702
oz | porico o 775052
o3 | concmiin | wp ez P e
ox | moosons  wor
o5 | torornsonet_ w7100 as

D.1.13.4. Adeguamenti e comrezioni della stima

CASA DI ABITAZIONE MP. 867 SUB 1
- E stato calcolofo un valore di deprezzamento stabilito in base a costi/oneri per la
di Catastale, Sanatoria,
ripristino stato di fatto, Adsguamenio impianti. Costo E. 26.000.
- E stato calcolato un valore di deprezzamento stabilito, in base alla condizione dell'
immobile, in assenza di garanzia per vizi pari al 15% del valore di stima .
Abbattimento forfettario 15% = € 121.000x 0,15 = € 18.150
- Formalita Da Cancellare
Il costo per la cancellazione delle formalita & stato quantificato in € 223,00

Sommano €(26.000+18.150+223)= € 44.373 arrotondato € 44.400
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TERRENI

- Considerato lo stato di alcuni tereni, che presenta evidenti
attribuibili unicamente al pascolo, & stato stimato un deprezzamento del 25% sul valore
di stima, in assenza di garanzie circa eventuali vizi nascosti. Si stabilisce un abbattimento
forfettario pari al 25% sul valore di stima = € 67.560x 0,25 = €16.890

- Formalita Da Cancellare
Il costo per la delle formalita & stato in €90,00

Sommano €(16.890+90)= € 16.980

i di movimento non

CAPANNONE MP 977 SUB 2
- E' stato calcolato un valore di deprezzamento stabilito in base a costi/oneri per la
izzazi i il prensivo  di i Catastale, Sanatoria,
ripristino stato di fatto, Adeguamento impianti. Costo E. 46.000
- E' stato calcolato un valore di deprezzamento stabilito, in base alla condizione dell'
immobile, in assenza di garanzia pervizi pari al 15% del valore di sfima .
Abbattimento forfettario 15% = € 176.000x 0,15 = € 26.400
- Formalité Da Cancellare
Il costo per la ione delle formalita & stato i in €325,00
Sommano €(46.000+26.400+325)= € 72.725 arrotondato €73.000

D.1.13.5. Valore di stima al nefto delle decurtazioni

CASA DI ABITAZIONE MP 867 SUB 1
Valore dell immobile a.1+a.2+a.3= € 121.000
Valore Deprezzamento € 44.400
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni € (121.000-44.400)=76.700 arrot. €77.000
{settantasettemilaeuro)
TERRENI
Valore dell immobile a.1+a.2+a.3+a4 = € 67.560
Valore Deprezzamento € 16.980
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni € (67.560 -16.980)= € 50.580 arrot. € 51.000
(cinquantumilaeuro)
CAPANNONE MP 977 SUB 2
Valore dell immobile a.1+a.2+a.3+a4+a5= € 176.000
Valore Deprezzamento € 73.000
Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni € (176,000 - 73.000 ) = €103.000
(centotremilaeuro)
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