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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura RGE n. 281/2023

Lotto UNICO
Diritto oggetto di vendita | Quota di 1/1

Tipologia immobile In fabbricato a tre piani fuori terra e seminterrato: N. 6 unita in corso di
costruzione, N. 1 posto auto e limitrofi terreni ad uso agricolo

Ubicazione Comune di Badia Calavena (VR), Localitd Burgagnani s.n.c.

Dati catastali Comune di Badia Calavena (VR), Catasto Fabbricatl, Foglio 16, mapp.
979 sub. 1-2-4-10-5-6-8 cat. F3 — Catasto Terreni Foglio 16, mapp.
915-921- 924 -927- 928—974 di tot. mq 2.183 catastali

VALORE DI STIMA al | € 57.800,00

netto delle decurtazioni

Stato di occupazione Beni liber], in stato di abbandono

Irregolarita edilizie Presenti: si ritiene che, dato Il mancato complatamento delle opere
previste nel Titolo abilitativo, allo stato di fatto abbia poca pertinenza una
indicazione circa la possibilita ed i costi per procedere a sanatoria: in
prospettiva, si ritiene che 'unica possibilitd per regolarizzare la situazione
sia quella di presentare una nuova Pratica Edilizia per il completamento
delle opere da sottoporre al vaglio degli Uffici Tecnici Comunali

Irregolarita catastali Nessuna

Esistenza di formalita | NO
non cancellabili

NOTE Sono state visionate internamente le sole unita a piano terra e il livello
seminterrato; la proprieta ¢ attaversata da una strada capezzagna o
sentiero; i solai tra piano terra e primo sono stati interessati da incendio.

1 dati e le valutazioni riportati nella scheda rispilogativa sono riferiti alla data della perizia.

L'inferessato alf'acquisto é onerafo di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita delfimmobile e per notizie
inerenti lo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa e insefrita per riassumere i dati maggiormente significativi, tuffavia non deve essere considsrata
uno strumento indipendente rispelfo alla valutazione complefa.
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

Proprieta per la quota di 1/1 di n. 6 unita in corso di costruzione ad uso abitativo, n. 1 posto auto e
limitrofi terreni ad uso agricolo per complessivi me 2.183 catastali.

CEU Comune di Badia Calavena, fg. 16 mapp. 979 sub. 1-2-4-10-5-6-8 — cat. F3 -

CT Comune di Badia Calavena, fg. 16 mapp. 915 di are 8.41 — mapp. 921 di are 7.95 — mapp. 924 di
are 00.20 — mapp. 927 di are 1.27 — mapp. 928 di are 1.10 — mapp. 974 di are 2.90.

C. DIVISIONI IN LOTTI/LOTTO UNICO

Dato lo stato di conservazione delle unita, che si presentanc non ultimate e in stato di abbandono, e
Fesigua consistenza dei limitrofi terreni, si ritiene opportuna la formazione di un unico Lotto di vendita.

D. DESCRIZIONE DEL LOTTO
D.1. LOTTO UNICO

D.1.1. Proprieta

1 R Proprieta’ 1/1

Alla ditta esecutata gli immobili sonc pervenuti con i seguenti atti:

- Afto notarile pubblico di Trasferimento sede sociale a rogito Dott . Tordiglione Roberto Notaio in
Tregnago del 19/07/2012 rep .10708/4667 , trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Verona il 03/08/2012 al n. 19785 RP di formalita a favore: ESECUTATO
1 con sed IHNEEEEER: .1 . XOOXXXXXX per lintera piena proprieta , contro; ESECUTATO 1
con sed<NNERERINER . XOOCOXKXXXX per lintera piena proprietd;

Provenienze precedenti

- Relativamente alle particelle 64 65 66,67,69,70 86,843 (ex 68) 845 (ex 655):

- Afto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. Tordiglione Roberto Notaio in Tregnago, del
03/04/2007 rep. 6761/1487 trascritio presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare
di Verona il 12/04/2007 al n. 10737 RP di formalita a favore:

ESECUTATO 1 con sediENIEERN: . XOOOXXXXX per lintera piena proprieta ; contro; IR

SR - »icna proprieta.
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- Atto notarile pubblico di Divisione a rogito Dott. Mastelli Mario Notaio in Soave del 18/09/1998
rep.79104 trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Verona il

06/10/1998 al n. 19687 di formalita; a favore: G T
piena proprieta; contro:_per i diritti di 3/7 di piena
proprieta, VNt o | diritti di 2/7 di piena propriet: RN
ORI i diritti di 2/7 di piena proprieta.

- Afto notarile pubblico di Divisione a stralcio a rogito Dott. Mastelli Mario, Notaio in Soave, del
18/09/1998 rep.79104, trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di

Verona il 06/10/1998 al n. 19686 di formalita; favore: NIRRT

per i diritti di 3/7 di piena propriets; SEEEGECR RN o< i dirit di 2/7 di

piena proprieta RN - i diritti di 2/7 di piena proprieta; contro:
R, < | diritti di 3/9 di piena propriet:/N AN
NN Dcr i diritti di 2/9 di piena propriet 4NN
SRS < i diiritti di 2/9 di piena proprieta S o i

diritti di 2/9 di piena proprieta.

Nella Certificazione notarile in atti viene riferito che “...Relativamente ai 2/36 di piena proprieta
spettanti <SSR non figura trascritto atto di trasferimento di defti diritti...”

In relazione alle quote spettanti alla sig GGG <crivcnte osserva che:
- la quota di 2/36 di piena proprieta “spettante” (RS p=re solo nelle visure

catastali storiche con la dicitura “Da verificare quota per 2/36 fino al 03/04/1994” come
derivante da Atto del 16/11/1974 Pubblico ufficiale PAULONE Sede TREGNAGO (VR)
Repertorio n. 35728 - UR Sede SOAVE (VR) Registrazione Volume 112 n. 1394 registrato in
data 15/12/1974 - Voltura n. 26075 in atti dal 24/10/1990; _

- nella nota di trascrizione dell'atto di cui sopra del Notaio Paulone rep. 3578 dell’'anno 1974

{trascrizione del 06/12/1974 al n. 16310) la sig NS o, compare:

- la sig\ DRI compare nella Dichiarazione di successione devoluta per legge
presentata all'Ufficio del Registro di Verona il 11.09.1972 al n. 37/161, trascritta a VVerona il
14.09.1972 al n. 13393 di formalita, con le seguenti quote a favore come riportate nella

Certificazione noptarile in att SRR | diritti di 1/10

di piena propriet: ST i diritti di 1/10 di piena

proprieta, (NG R | diritti di 1/10 di piena proprieta,
AR - | diritti di 1/10 di piena proprieta, e
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RN - - | diritti i 1/10 di piena proprieta; contro:
NI o ceduto il 25.02.1971 per i diritti di 1/2 di

piena proprieta; sulla relativa nota di frascrizione le quote non compaiono;
- nell'atto di provenienza dei beni - Divisione a stralcio a rogito Dott. Mastelli Mario, Notaio in
Soave, del 18/09/1998 rep.79104, trascritfo a Verona il 06/10/1998 al n. 19686 di formalita -
& riportato quanto segue: “...Le parti fanno presente che alle Partite 9374-9375-9376-9377
del Catasto terreni di Badia Calavena risulta intestata, congiuntamente alle parti medesime,
certay RN = fal riguardo, softo la propria personale responsabilita, ai sensi
degli arll. 4 ¢ 26 della Legge 4/1/1968 n. 15, dichiarano che i refativi beni sono stati da sempre
posseduti e goduti incontrastatamente dalle parti medesime e dal loro danfe causa e che
pertanfo ne hanno usucapito la relativa eventuale comproprieta, e chiedono lintestazione
catastale in conformita al presente atfo in forza della legge 17/8/1941 n. 1043...",
- nell'atto di provenienza dei beni - Compravendita a rogito Dott. Tordiglione Roberto Notaio
del 03/04/2007 rep. 6761/1487 trascritto a Verona il 12/04/2007 al n. 107378 RP di formalita
- & riportato quanto segue: “... 70} che nel sopracitato atto di assegnazione a stralcio, divisione
e donazione per Notaio Mastelfi in data 18 seftembre 1998, i i comparenti signo/NNNEEN
Y /1211110 fatto presente che | terreni
oggetto dellatto risultavano intestati, congiuntamente ad essi comparenti, anche lfa signora
U, - {o/c riguardo, sotto fa propria personale responsabilita a sensi degli artt.
4 e 26 della Legge 4.1.1968 n. 15, hanno dichiarato che i relativi beni sono stati da sempre
posseduti e goduti incontrastatamente da essi comparenti e che, pertanto, ne hanno
usucapitfo la relativa eventuale comproprieta ed hannc chiesto l'intestazione cafastale in
conformita al predetio atto per Notaio Mastelli in forza della legge 17/8/1941 n. 1043..."

- Dichiarazione di Successione devoluta per legge presentata all'Ufficio del Registro di Soave il

19/10/1994 al n. 19/324 trascritta presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di

Verona il 07/03/1995 al n. 3373 di fonmalita; favore del coniuge e dei flgl“

ORI, o1 i diritti di 102/324 di piena propriets (TR
ORI | iritti di 68/324 di piena propr|M'

diritti cii 68/324 di piena propriet:EEGEGEG_—— I - - i ciritti dii 68/324
di piena proprieta, contro: NN ccceduto il 03/04/1994

per i diritti di 34/36 di piena proprieta. (Non risulta trascritta la relativa accettazione di eredita).

- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. Paulone Guido, Notaio in Tregnago del
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16/11/1974 rep. 35728, trascritto presso '’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immabiliare di
Verona il 06/12/1974 al n. 16310 di formalita, a favore NGNS - -
i diritti i 12/36 di piena propriets, contro( RN - i it i
4136 di piena proprieta ASEEEGGGEGGGNEEE RN - i ciritti di 4/36 di piena
proprietéw i diritti di 4/36 di piena proprista,

- Dichiarazione di successione devoluta per legge presentata allUfficio del Registro di Verona il
11.09.1972 al n. 37/161, trascritta a Verona il 14.09.1972 al n. 13393 di formalita, a favor"

- | ciiritti di 1/10 di piena proprieta, NS
CERRCISE-  i liritti dii 1710 di piena proprieta m
per i diritti di 1/10 di piena propnet_)er i diritti di 1/10 di

piena proprieta, per i diritti di 1/10 di piena

Heceduto /NGENEINNNG iritti di

1/2 di piena proprieta. (Non risulta trascritta la relativa accettazione di eredita),

proprieta; contro:

Come riportato nella relazione notarile in atti, i beni originariamente di proprieta o

SO - i ciritti di 1/2 di piena proprieta sono ad essi pervenuti per giusti e legittimi titoli
anteriori al 27.08.1957

- Relativamente alle particelle 844 (ex 68) 846 (ex 655):

- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. Tordiglione Roberto Notaio in Tregnago, del
03/04/2007 rep. 6761/1487 trascritio presso 'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immcakiliare
di Verona il 12/04/2007 al n. 107378 RP di formalita a favore:

ESECUTATO 1 con SUEEG.i. XOOOOXXXXXX per lintera piena proprieta ; control Sy

SRR (cr= picna proprieta.

- Atto notarile pubblico di Divisione a rogito Dott. Mastelli Mario Notaio in Soave del 18/09/1998
reo.79104 trascritto presso ['Agenziazia del Territorio-Servizio di Pubblicitd immobiliare di Verona il
06/10/1998 al n. 19687 di formalita; a favor: fintera

piena propriets NN RN - - | ciritti di 3/7 di piena

propriet RIS | diritti di 2/7 di piena propriet: SRR
T R diritti di 2/7 di piena proprieta.

- Aito notarile pubblico di Divisione a stralcio a rogito Dott. Mastelli Mario, Notaio in Soave, del
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18/09/1998 rep.79104, trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di

Verona il 06/10/1998 al n. 19686 di formalita; a favore: IR .
per | diritti di 3/7 di piena proprieta; EIENIREENSRERIEISTI ¢ - | diritti di 2/7 di
piena proprieta I = R R R i diritti di 2/7 di piena proprieta; coniro:
R SRR e | diritti i 3/9 di piena propriets TSN
“)er i diritti di 2/9 di piena proprieta, S
@R | ciritti di 2/9 di piena propriets, A

diritti di 2/9 di piena proprieta.

Nella Certificazione notarile in atti viene riferito che “...Relativamente ai 2/36 di piena proprieta

spettanti a GNNREEGEEEGNRENRY " figura trascritto atto di trasferimento di detti diritti...”

Come gia precedentemente riportato, in relazione alle quote spettanti alla sig. GEEETNNENN
ORI . |- scrivente osserva che:

- la quota di 2/36 di piena proprieta “spettante” oSNNI pare solo nelle visure
catastali storiche con la dicitura “Da verificare quota per 2/36 fino al 03/04/1994” come

derivante da Atto del 16/11/1974 Pubblico ufficiale PAULONE Sede TREGNAGO (VR)
Repertorio n. 35728 - UR Sede SOAVE (VR) Registrazione Volume 112 n. 1394 registrato in
data 15/12/1974 - Voltura n. 26075 in atti dal 24/10/1990;

- nella nota di trascrizione dell’atto di cui sopra del Notaio Paulone rep. 3578 dell’anno 1974
(frascrizione del 06/12/1974 al n. 16310) la siguEEENENERENg o" compare;

- la sig g NNSEEEENENN compare nella Dichiarazione di successione devoluta per legge
presentata all'Ufficio del Registro di Verona il 11.09.1972 al n. 37/161, trascritta a Verona il

14.09.1972 al n. 13393 di formalita, con le seguenti quote a favore come riportate nella
Certificazione noptarile in atti: @ P R RN - | diritti di 1/10
di piena propriet (NG - . i iiiti di 1/10 di piena
ieta R EIENRETNINR | diritti di 1/10 di piena proprieta,
ORISR oo i diritti di 1/10 di piena propriet /NI
GENEIEEERNENERRE I  : i diiritti di 1/10 di piena proprieta; contro:

N sl deceduto il _per i diritti di 1/2 di
piena proprieta; sulla relativa nota di trascrizione le quote non compaiono;

- nell’atto di provenienza dei beni - Divisione a stralcio a rogito Dott. Mastelli Mario, Notaio in
Soave, del 18/09/1998 rep.79104, trascritto a Verona il 06/10/1998 al n. 19686 di formalita -
& riportato quanto segue: “...Le parti fanno presente che affe Partite 9374-9375-9376-9377
del Catasto terreni di Badia Calavena risulta intestata, congiuntamente alle parti medesime,
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W ed a tal riguardo, sotfo la propria personale responsabilita, ai sensi

degli arit. 4 e 26 della Legge 4/1/1968 n. 15, dichiarano che i relativi beni sono stati da sempre
posseduti e goduti incontrastatamente dalfe parti medesime e dal loro dante causa e che
pertanto ne hanno usucapito fa relativa eventuale compropriets, e chiedono lintestazione
catastale in confonmita al presente afto in forza della legge 17/8/1941 n. 1043...%

- nell'atto di provenienza dei beni - Compravendita a rogito Dott. Tordiglione Roberto Notaio
del 03/04/2007 rep. 6761/1487 trascritio a Verona il 12/04/2007 al n. 107378 RP di formalita
- ériportato quanto segue: “...10) che nel sopracitato atto di assegnazione a stralcio, divisione
e donazione per Notaio Mastelli in data 18 settembre 1998, i i comparenti signori SN

oggetio dell'atto risultavano intestati, congiuntamente ad essi comparenti, anche lla signora
AR - (o/c riguardo, sotto la propria personale responsabilita a sensi degli artt.
4 e 26 delfa Legge 4.1.1968 n. 15, hanno dichiarato che i relativi beni sono stafi da sempre
posseduti e goduti inconfrastatamente da essi comparenti e che, pertanto, ne hanno

usucapito la relativa eventuale comproprieta ed hanno chiesto finfestazione catastale in
conformita al predetto afto per Notaio Mastelli in forza della legge 17/8/1941 n. 1043...%

- Dichiarazione di Successione devoluta per legge presentata allUfficio del Registro di Socave il
19/10/1994 al n. 19/324 trascritta presso 'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Verona il 07/03/1995 al n. 5373 di formalita;{

,—per i diritti di 102/324 di piena proprteté_
WS o i diritti di 68/324 di piena propne“r |

diritti di 88/324 di piena proprietd

di piena proprieta, contro—__-ldecedutom

per i diritti di 34/36 di piena proprieta. (Non risulta trascritta la relativa accettazione di eredita).

- Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito BPott. Paulone Guido, Notaio in Tregnago del
16/11/1974 rep. 35728, trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di
Verona il 06/12/1974 al n. 16310 di formalita, a favore; ) -

i diritti di 12/36 di piena proprieta, contro: (SRS - i diritti di
4/36 di piena propriets, NI < | diritti di 4/36 di piena

proprieta, Reer i diritti di 4/36 di piena proprieta.

- Dichiarazione di successione devoluta per legge presentata all'Ufficio del Registro di Verona il
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11.09.1972 al n. 37/161, trascritta a Verona il 14.09.1972 al n. 13393 di formalita, a favorejuil
O, cr | diritti di 1/10 di piena propriet: /SR ————
IR < 1 | diritti di 1/10 di piena proprieta, T U
per i diritti di 1/10 di piena proprieta, (REGTRRTNEREEENNNENNNRY - - i diritti di 1/10 di
piena proprieta, GRS - | diritti di 1/10 di piena
proprieta; controENERREER PR AR < c  d Ut ANy i diritti di

1/2 di piena proprieta. (Non risulta trascritta la relativa accettazione di eredita).

Come riportato nella relazione notarile in atti, | beni originariamente di proprieta di~
O o< | diritti di 1/2 di piena proprieta sono ad essi pervenuti per giusti e legittimi titoli

anteriori al 27.08.1957

Praclsazioni sughi immobili come riportato nella Certificazione notarile in atti:

[l fabbricato di cui in oggetto sorge su area al foglio 16 particella

979 (ex 844) e comprende le particelle 931 (ex 64), 970 (ex 843), 973 (ex 917 ex 66), 977
{ex 914 ex 86), 975 (ex 919 ex 67 ), La particella 915 {ex 65) comprende le particelle 972 (ex
917 ex 66), 876 (ex 919 ex 67 ), 978 (ex 914 ex 86);

La particella 921 deriva dalla part. 69; La particella 924 deriva dalla particella 70 ; La particella 927
deriva dalla particella 846; La particella 928 deriva dalla particella 845; La particella 974 (ex 919 ex
67) comprende la particella 971 (ex 843)

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

Si allega visura camerale storica della ditta esecutata (All. E.2).

D.1.2. Identificazione catastale dei heni oggetto della vendita

A. In Comune di Badia Calavena (VR)
Identificazione catastale:
AL CATASTO FABBRICATI

foglio 16_mappale 879 sub. 1, categoria F/3, classe -, consistenza -, superficie catastale -, rendita ,

indirizzo catastale: l.ocalita Burgagnani, Piano T, intestato catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede RiSSEETISEENERR: . XOOOXXXXXX, proprieta 1/1
Con le congiunte quote di comproprieta sugli enti comuni come individuati sullElaborato planimetrico

e sull’Elence subalterni
- mapp. 979 sub. 15 — piano $1-T-1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. zona di manovra, corte,

camminamenti) comune a tutti | subalterni
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- mapp. 979 sub. 16 —piano 51 - bene comune non censibile (b.c.n.c. ingresso e disimpegno comune)
comune ai sub. 1-2-4-5-6-8.

B. In Comune di Badia Calavena (VR)

tdentificazione catastale:

AL CATASTO FABBRICATI

foglio 16_mappale 879 sub. 2, categoria F/3, classe -, consistenza -, superficie catastale -, rendita ,
indirizzo catastale: Localita Burgagnani, Piano T, intestato catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede ing SRR - - X0OC000XXX, proprieta 1/1

Con le congiunte quote di comproprieta sugli enti comuni come individuati sul’Elaborato planimetrico
e sul’Elenco subalterni

- mapp. 979 sub. 156 — piano S1-T-1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. zona di manovra, corte,
camminamenti) comune a tutti i subalterni

- mapp. 979 sub. 16 — piano S1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. ingresso e disimpegno comune)
comune ai sub. 1-2-4-5-6-8.

C. In Comune di Badia Calavena (VR)
|dentificazione catastale:
AL CATASTO FABBRICATI

foglio 16_mappale 979 sub. 4, categoria F/3, classe -, consistenza -, superficie catastale -, rendita ,

indirizzo catastale: Localitd Burgagnani, Piano T, intestato catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede in e .. >O0000XXX, proprieta 1/1

Con le congiunte quote di comproprieta sugli enti comuni come individuati sull’Elaborato planimetrico
e sul’Elenco subalterni

- mapp. 979 sub. 15 ~ piano 81-T-1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. zona di manovra, corte,
camminamenti} comune a tutti i subalterni

- mapp. 979 sub. 16 — piano S1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. ingresso e disimpegno comune)
comune ai sub. 1-2-4-5-6-8,

D. In Comune di Badia Calavena (VR)

Identificazione catastale:

AL CATASTO FABBRICATI

foglio 16_mappale 979 sub. 5, categoria F/3, classe -, consistenza -, superficie catastale -, rendita ,
indirizzo catastale: Localita Burgagnani, Piano 1, intestato catastalmente a

1 ESECUTATO 1 syl 1. XXX XXXXXXX, proprieta 1/1
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Con le congiunte quote di comproprieta sugli enti comuni come individuati sull’Elaborato planimetrico

e sullElenco subalterni

- mapp. 979 sub. 15 — piano $1-T-1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. zona di manovra, corte,
camminamenti} comune a tutti i subaltemni

- mapp. 879 sub. 16 — piano S1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. ingresso e disimpegno comune)
comune ai sub. 1-2-4-5-6-8.

E. In Comune di Badia Calavena (VR)

Identificazione catastale:

AL CATASTO FABBRICATI

foglio 16_mappale 879 sub. 6, categoria F/3, classe -, consistenza -, superficie catastale -, rendita ,

indirizzo catastale: Localita Burgagnani, Piano 1, intestato catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede inViEERuasuEm .. XOCOXXXXXXX, proprieta 1/1

Con le congiunte quote di comproprieta sugli enti comuni come individuati sullElaborato planimetrico
e sull'Elenco subalterni

- mapp. 979 sub. 15 — piano 81-T-1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. zona di manovra, corte,
camminamenti) comune a tutti i subalterni

- mapp. 979 sub. 16 — piano 51 L bene comune non censibile (b.c.n.c. ingresso e disimpegno comune)
comune ai sub. 1-2-4-5-6-8,

F. In Comune di Badia Calavena (VR)
Identificazione catastale:
AL CATASTO FABBRICATI

foglio 16_mappale 979 sub. 8, categoria F/3, classe -, consistenza -, superficie catastale -, rendita ,

indirizzo catastale: Localita Burgagnani, Piano 2, intestato catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede i EENENEEREEER (. X >OCOKXXXX, proprieta 1/1

Con le congiunte quote di comproprieta sugli enti comuni come individuati sull’Elaborato planimetrico
e sullElenco subalterni

- mapp. 979 sub. 15 — piano S1-T-1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. zona di manovra, corte,
camminamenti) comune a tutti t subalterni

- mapp. 979 sub. 16 — piano 81 - bene comune non censibile (b.c.n.c. ingresso e disimpegno comune)
comune ai sub. 1-2-4-5-6-8.

G. In Comune di Badia Calavena (VR)

|dentificazione catastale:
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AL CATASTO FABBRICATI

foglio 16_mappale 979 sub. 10, categoria F/3, classe -, consistenza -, superficie catastale -, rendita ,
indirizzo catastale: Localita Burgagnani, Piano 1, intestato catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede i_ ¢.f. XO000OKXK, proprieta 1/1

Con le congiunte quote di comproprieta sugli enti comuni come individuati sull’Elaborato planimetrico
e sull'Elenco subalterni

- mapp. 979 sub. 15 — piano S$1-T-1 - bene comune non censibile (b.c.n.c. zona di manovra, corte,

camminamenti) comune a tutti | subalterni

L'edificio che ricomprende le unita di cui sopra insiste su terreno distinto al Catasto Terreni del
medesimo Comune e foglio:

mapp. 979, qualitd Ente Urbano, di are 14.26

Coerenze in senso NESQO, fatti salvi i pili precisi: mapp. 915; mapp. 920; mapp. 974; mapp. 921; mapp.
928; mapp. 930; mapp. 929.

H. In Comune di Badia Calavena (VR)

Identificazione catastale;

AL CATASTO TERRENI

foglio 16_mappale 915, qualita: pascolo - classe 1 - di are 08.41 - R.D. € 1,30 - RA € 0,61, intestato
catastalmente a

1 ESECUTATO 1 L C.f. XO000OCKX, proprieta 1/1

Coerenze in senso NESO, fatti salvii piti precisi: mapp. 913; mapp. 916; mapp. 974; mapp.918; mapp.
920; mapp. 979; mapp. 929.

I. In Comune di Badia Calavena (VR)

Identificazione catastale:

AL CATASTO TERREN}

foglio 16_mappale 921, qualita: prato - classe 3 - di are 07.95 - R.D. € 2,46 - RA € 1,44, intesiato
catastalments a ' -

1 ESECUTATO 1 NS c.©. X )XOXXXXXXXX, proprieta 1/1

Coerenze in senso NESO, fatti salvi i pili precisi: mapp. 979; mapp. 974; mapp. 922; mapp.924; mapp.
8923; mapp. 927; mapp. 928.

L. In Comune di Badia Calavena (VR}

|dentificazione catastale:
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AL CATASTO TERRENI

foglio 16_mappale 924, qualita: prato - classe 3 - di are 00.20 - R.D. € 0,06 - RA € 0,04, intestato
catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede inseg IR 1. 5>0000CKXXX, proprieta 1/1

Coerenze in senso NESO, fatti salvi i pilt precisi: mapp. 921; mapp. 925; mapp. 923.

M. In Comune di Badia Calavena (VR)

Identificazione catastale:

AL CATASTO TERRENI

foglio 16_mappale 927, qualitd: prato - classe 3 - di are 01.27 - R.D. € 0,39 - RA € 0,23, intestato
catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede inssii . . XOOCOOCKXX, proprieta 1/1

Coerenze in senso NESO, fatti salvi i piU precisi: mapp. 928; mapp. 921; mapp. 926.

N. In Comune di Badia Calavena (VR)
Identificazione catastale:
AL CATASTO TERRENI

foglio 16_mappale 928, qualita: prato - classe 3 - di are 01.10 - R.D. € 0,34 - RA € 0,20, intestato
catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede EENEREIEEY . >OXOCXOXKX, proprieta 1/1
Coerenze in senso NESO, fatti salvi i pili precisi: mapp. 979; mapp. 921; mapp. 927; mapp. 929; mapp.
930.

O. In Comune di Badia Calavena (VR)
|dentificazione catastale:
AL CATASTO TERRENI

foglio 16_mappale 974, qualita: prato - classe 3 - di are 02,90 - R.D. € 0,20 - RA € 052, intestato
catastalmente a

1 ESECUTATO 1 sede in—f. JOOCKXXXXXX, proprieta 1/1

Coerenze in senso NESO, fatti salvi i pill precisi: mapp. 979; mapp. 920; mapp. 921; mapp. 979.

Si riporta, di seguito, un estratto satellitare tratto da Google maps e un estratto della mappa del Catasto
Terreni sui quali & stato evidenziato il lotto su cui sorge Fimmobile che ricomprende le unita pignorate
ed i limitrofi terreni.
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Estratto da Google maps

Estratto da mappa Catasto Terreni

7
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D.1.3. Descrizione dei beni

D.1.3.1. Contesto

Gli immobili sono ubicati sulle pendici montuose poste a Nord Est del centro di Badia Calavena, in zona
agricola declive scarsamente edificata e non completamente urbanizzata, raggiungibile percorrendo per
circa 5 km una strada vicinale con imbocco prossimo al centro del paese.

Il comune di Badia Calavena dista circa 35 km da Verona, in direzione Nord Est, e conta 2600 abitanti
circa; nel paese sono presenti scuola primaria e secondaria di |I° grado, materna paritaria, ufficio postale,
farmacia, ed alcuni servizi commerciali; ulteriori scuole e servizi sono posti nei comuni limitrofi di

maggiori dimensioni.
D.1.3.2. Descrizione delle unitd immobiliari e del fabbricate

l.e unita immodhiliari pignorate fanno parte di un fabbricato colonico a tre piani fuori terra e seminterrato
che & stato cggetto di parziale ristrutturazione intrapresa attorno al 2007-20089; la ristrutfurazione, non
ultimata, ha condotto alla formazione di n. 9 unita immobiliari a vocazione abitativa, di cuin. 6 pignorate
con la presente procedura (m.nn. 979 sub. 1-2-4-5-6-8 CEU), e allindividuazione di n. 4 posti auto
sulla superficie di pertinenza (mapp. 979 CT - CEU), di cui n. 1 pignhorato con la presente procedura
esacutlva {(mapp. n. 879 sub. 10 CEU). L'edificio che ricomprende le unita a vocazione abitativa &
realizzato con murature in pietra integrate con porzioni pil recenti in laterizio; i solai sono in legno: si
& constatato che parte dei nuovi solai in legno tra piano terra e primo sono stati interessati da_un

incendic e si presentano carbonizzati e anneriti, in misura piu © meno accentuata che, in alcuni punti,
potrebbe anche compromettere la tenuta del solaio stesso (vedasi schema sottoriportato); la nuova

copertura lignea appare, dallesterno, in buono stato, sebbene anch’essa fosse stata interessata da
un incendio come segnalato dal Direttore dei Lavori, e REINRENEEERS < n¢! 2010, aveva
chiesto al Comune di Badia Calavena linagibilitd! permanente a tutela della pubblica e privata
incolumita; il manto di finitura & in coppi; le facciate sono prive di intonaco, ad eccezione di una
porzione corrispondente alle unitad non pignorate, in mediocri condizioni stante la mancata ultimazione
dei lavori di ristrutturazione. Si precisa di aver potuto ispezionare gli interni delle sole unita a piano
terra mapp. 979 sub. 1-2-4 in quanto gli accessi alle restanti unita a piano primo e secondo sottotetto,
poste sul refro delfedificio, non risultavano raggiungibili a causa dell'assenza di scale o rampe atte a
superare i dislivelli esteri del terreno e della presenza di abbondante vegetazione spontanea che

rendeva impossibile aggirare il fabbricato nel tentative di raggiungere tali ingressi: non si & pertanto

! La dichlarazione di inagibilita non & stata emessa dal Comune di Badia Calavena in quanto, come riferito dalla
Responsabile dell'Ufficio tecnico Comunale nluilEiNER, 12 proprieta ha inteso ripristinare la copertura.
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potuta constatare la presenza del vano scale tra piano 1° e 2° sottotetto, indicato nell'elaborato
planimetrico, e nemmeno lo stato delle unita mapp. 979 sub. 5-6-8; la presenza di abbondante
vegetazione spontanea non ha reso possibile ispezionare compiutamente la corte comune scoperta
ed il posto auto mapp. 979 sub. 10.

Le unita, a livello catastale, sono tutte in categoria F/3 - unita in corso di costruzione - e prendono
evidenza sul solo Elaborato planimetrico; la distribuzione interna indicata nel progetto presentato, di
cui al permesso di Costruire n. 40/07 oramai scaduto, non collima esattamente con quanto rilevato a
piano terra . Si procede con la descrizione delle singole unitd visionate a piano terra e con la
descrizione delle restanti, non visionate, come desumibile dagli elaborati grafici allegati al P.d.C. 40/07.

A - mappale 979 sub. 1 CEU - Unita a piano terra attualmente composta da due vani “al grezzo” divisi

tra loro da una parete di bimattoni intervallata da un pilastro in calcestruzzo armato posti in posizione
non corrispondente a quanto indicato sugli elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire n. 40/07
{scaduto); non sono state quindi realizzate le tramezzature previste nel P.d.C. 40/07 a deslimitazione
del bagno e del disimpegno, come pure non ¢ stata realizzata la “bocca di lupo” lato Est e una finestra
lato Ovest. A piano seminterrato non sono state realizzate le tramezzature interne a delimitazione delle
varie cantine di pertinenza. La superficie commerciale dell'unita a piano terra & di mq 44,30 circa,
Faltezza interna & di m 2,50 circa sotto I'assito del solaio; la cantina a piano seminterrato,
materiaimente non delimitata con pareti divisorie, presenta una superficie lorda di mq 4,60 circa
misurata sugli elaborati grafici di cui a P.d.C. 40/07 con altezza interna di m 2,20 circa; il solaio delle

cantine & in latero cemento. Si evidenzia che il solaio ligneo tra a piano terra e 1° & stato interessato

da_un incendio e si presenta annerito e carbonizzato in misura pili accentuata in alcuni punti.

Si riportano di seguito un estratto dallElaborato planimetrico dove & stata evidenziata la sagoma
delf'unita, la planimetria dellfimmobile come raffigurata sugli elaborati grafici allegati al Permesso di
Costruire n. 40/07, lo schema planimetrico dello stato di fatto e alcune riprese fotografiche.
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Estratto dallElaborato planimetrico u.i. mapp. 979 sub. 1
[

PIANO TERRA

PIANO INTERRATO

Tl 8 .

' CuciﬁuwSogqiomo
mg 15.31: .
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Schema planimelrico delflo stato di faffo mapp. 979 sub. 1 - Piano terra
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Schema planimetrico dello stato difatto - ambito destinato alle cantine a Piano seminterrato privo di delimitazioni
inferne
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Unita mapp. 979 sub. 1 a piano terra

ingressa dalia corte comune Interni
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B - mappale 979 sub. 2 CEU - Unit3 a pianoc terra composta attualmente da monoclocale al cuiinterno

sono stati realizzati alcuni setti in bimattoni affiancati da pilastri in cemento armato non indicati negli
elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire n. 40/07 (scaduto), e altro vano corrispondente al
bagno. A piano terra non & presente la "bocea di lupo” indicata nei disegni allegati al P.d.C. 40/07. A
piano seminterrato non sono state realizzate le tramezzature interne a delimitazione delle varie cantine
di pertinenza (vedasi schema planimetrico riportato al precedente punto A). La superficie commerciale
delfunita a piano terra & di mqg 41,80 circa, l'aitezza interna e di m 2,50 circa sotto I'assito; la cantina
a piano seminterrato, misurata sulla base dei disegni allegati al P.d.C. 40/07, presenta una superficie
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lorda di mg 5,30 circa con altezza interna di m 2,20 circa.

Si riportano di seguito un estratto dal’Elaborato planimetrico dove & stata evidenziata la sagoma
dellunitd, la planimetria dellimmobile come raffigurata sugli elaborati grafici allegati al Permesso di
Costruire n. 40/07, lo schema planimetrico dello stato di fatto e alcune riprese fotografiche.

Estratfo dall'Elaboralfo planimetrico u.i. mapp. 979 sub. 2

PIANO TERRA

PIANO INTERRATO

' Monolocale
mg 26.75

TReind=Bogdiarnd THam s ¢ S VES R e e oy a0
g 1870 ' LI |
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Schema pianimetrico delfo stato di fatto mapp. 979 sub. 2 - Piano ferra
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Unita mapp. 979 sub. 2
a piano terra

R /ngresso dalla corte comune
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Interni
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C - mappale 979 sub. 4 CEU - Unita a piano terra composta attualmente da due vani “al grezzo” e

vano da destinare a servizio igienico, nonché corte esclusiva e, a piano seminterrato, una cantina che,
allo stato attuale, non & delimitata da pareti interne. La superficie commerciale dell'unita a piano terra
edimq 47,40 circa, I'altezza interna & di m 2,55 circa misurati sotto 'assito del solaio; la corte esclusiva
presenta superficie di mq 25,80 circa; la cantina a piano seminterrato presenta una superficie lorda di
mgq 5,80 circa con altezza interna di m 2,20 circa.

Si riportano di seguito un estratto dallElaborato planimetrico dove & stata evidenziata la sagoma
delfunita, la planimetria del’immobile come raffigurata sugli elaborati grafici allegati al Permesso di

Costruire n. 40/07, lo schema planimetrico dello stato di fatto e alcune riprese fotografiche.
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Estratto dall'Elaborato planimetrico u.i. mapp. 879 sub. 4

PIANO TERRA

PIANO INTERRATO
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Schema planimetrico delfo stato di fatto mapp. 979 sub. 4 - Piano ferra
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D - mappale 979 sub. 5§ CEU - Unita a piano primo, non visionata internamente; sugli elaborati grafici

allegati al P.d.C. 40/07 unita risulta composta da vano da destinare a soggiorno/cucina, un vano letto,
un disimpeagno, un bagno e, a piano seminterrato, una cantina. La superficie commerciale dellunita a
piano primo & di mq 60,20 circa, l'altezza interna & di m 2,20 circa; la cantina a piano seminterrato
presenta una superficie lorda di mq 4,50 circa con altezza interna é di m 2, 20 circa.

Si riportano di seguito un estratto dall'Elaborato planimetrico dove & stata evidenziata la sagoma
dell'unita, la planimetria dell'immobile come raffigurata sugli elaborati grafici allegati al Permesso di
Costruire n. 40/07.

Estratto dafl'Elaboralo planimetrico u.i. mapp. 979 sub. 5

PIANO PRIMO

PIANQC INTERRATO
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Estratto dagli efaborali grafici aflegati al P.d.C. 40/07 w.i. corrispondente a mapp. 979 sub. 5
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E - mappale 979 sub. 6 CEU - Unita a piano primo, non visionata internamente; sugli elaborati grafici

aliegati al P.d.C. 40/07 FPunita risulta composta composta da vanao da destinare a soggiorno/cucina, un
vano letto, un disimpegno, un bagno e, a piano seminterrato, una cantina. La superficie commerciale
dellunitd a piano primo & di mq 52,80 circa, I'altezza interna & di m 2,20 circa; la cantina a piano
seminterrato presenta una superficie lorda di mq 3,50 circa con altezza interna & di m 2, 20 circa.

Si riportano di seguito un estratto dall'Elaborato planimefrico dove & stata evidenziata la sagoma
deil'unita, la planimetria dell'immaobile come raffigurata sugli elaborati grafici allegati al Permesso di
Costruire n. 40/07.
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Estratto dall’Elaborafo planimetrico u.i. mapp. 979 sub. 6

PIANO PRIMO

o
14

PIANO INTERRATO

Estratto dagli elaborali grafici allegati al P.d.C. 40/07 i, corrispondente a mapp. 979 sub. 6
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F - mappale 979 sub. 8 CEU - Unita a piano secondo soitotetto, non visionata internamente; sugli
elaborati grafici allegati al P.d.C. 40/07 [lunita risulta composta da vano da destinare a
soggiorno/cucina, un vano letto, un disimpegno, un ripostiglio, un bagno e, a piano seminterrato, una
cantina. La superficie commerciale delf'unité a piano primo & di mq 67 circa, 'altezza interna media &
di m 2,24 circa; la cantina a piano seminterrato presenta una superficie lorda di mq 4,20 circa con
altezza interna & di m 2, 20 circa.

Si riportane di seguito un estratto dall'Elaborato planimetrico dove & stata evidenziata la sagoma
dellunita, la planimetria dellimmobile come raffigurata sugli elaborati grafici allegati al Permesso di
Costruire n. 40/07.
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Estratfo dallElaborato planimetrico w.i. mapp. 979 sub. 8

PIANO SECONDO

PIANO INTERRATO

Esfratto dagli elaborati grafici allegati al P.d.C. 40/07 uw.i. corrispondente a mapp. 979 sub. 8
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G - mappale 979 sub. 10 CEU - Unita a piano terra individuabile come posto auto di superficie
commerciale di mq 12 circa: si precisa di non aver potuto raggiungere l'unitd a causa della condizione
dei terreni circostanti al fabbricato principale, dove sono presenti forti dislivelli coperti di abbondante

vegetazione spontanea. Si fa presente che da un raffronto elaborato con software cad tra I'Elaborato

Planimetrico e gli elaborati grafici allegati al P.d.C. n. 40/07 la posizione del posto auio risulta

leqgermente ambigua.

Si riportano di seguito un estratto dallElaborato planimetrico dove & stata evidenziata la sagoma
dellunita e un estratto degli elaborati grafici allegati al P.d.C. n. 40/07 dove ¢ indicata la posizione del

posto auto risultante dal raffronto.
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Estratto dafl'Elaborato planimetrico u.i. mapp. 979 sub. 10

PIANO PRIMO

PIANO TERRA

T | —

Estratto dagli elaborali grafici allegati al P.d.C. 40/07 u.i. corrispondente a mapp. 979 sub. 10

°] ¥

979 sub. 10 come
risultante da
raffronto eseguito
fra Elaborato
planimetrico e
elaborati grafici
allegati al P.d.C.
40/07

Posizione u.i. mapp.

H. mappale 915 CT - -di are 08.41

I. mappale 921 CT - di are 07.95
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L. mappale 924 CT - di are 00.20

M. mappale 927 CT - di are 01.27

N. mappale 928 CT - di are 01.10

O..mappale 874 CT - di are 02.90
Trattasi di terreni limitrofi al mapp. 979 CT dove insistono le costruzioni che ricomprendono le unita

immobiliari urbane pignorate. Tali terreni, di complessivi mg 2.183 catastali, formano due
appezzamenti distinti; un appezzamento di forma irregolare posioc verso Sud e verso Est costituito dai
mappali 921-924-927-928-974 e un appezzamento posto verso Nord costituito dal mapp. 915. Suila
mappa del catasto terreni & indicata una strada capezzagna che corre da Sud a Nord interessando gl
appezzamenti in oggetto ed attraversando anche il mapp. 979: tale stradella o senfiero & ben
materializzato sui luoghi, delimitato per un tratto verso Ovest da contenimento in calcestruzzo, ma in
posizione traslata rispetto a quanto indicato in mappa. | terreni presentano andamento scosceso verso
Est e risultano per gran parte incoltl, con presenza di qualche albero da frutto.

Estratto dalla mappa CT dove é stala evidenziata Ia situazione

Appezzamento &
ord mapp. 915 7]

qa8

)/ LOTTONAU CUI INSISTE It
| FABBRICATO

_ [CHE RICOMPRENDE LE

T} PIGNORATE
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Strada capezzagna
che atfraversa la
proprieta verso
Ovest

D.1.3.3. Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica indicazione
degli identificativi catastali

I beni condominiali sono individuati sullEfaborato Planimetrico, di cui si riporta uno stralcio, e sono

costituiti da:

- mapp. 979 sub. 14 - bene comune non censibile (vano scale) ai sub. 8-9 del mapp. 979;

- mapp. 979 sub. 15 - bene comune non censibile (zona di manovra, corte, camminamenti) a tutti i
subalterni del mapp. 979;

- mapp. 979 sub. 16 - bene comune non censibile (ingresso e disimpegno) ai sub. 1-2-4-5-6-8 del

mapp. 979; trattasi del disimpegno che permette 'accesso alle cantine a piano seminterrato;

- mapp. 979 sub. 17 - bene comune non censibile (ingresso e disimpegno) ai sub. 3-7-9 del mapp.

979; trattasi del disimpegno che permette 'accesso alle cantine non pignorate a piano seminterrato.

Tali beni comuni NON sono espressamente individuati negli atti di pignoramento e nelle loro

trascrizioni.
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Esiratto dell’Elaborato Planimetrico

Data; 13/0342024 - 1, T331 768 - Richigdens: Telonatico
ELABORAT) PELANIMETRICO Agentia del Temitario

“ CATASTO FABBRICATI
ROritEa Ulficio Provinciale di

Geomabri Vercna
¥rov. Vercna H. 2583
Comune di RBadia Calavens Exokocollo n, VRUDSTR0D dat 19/62/2009
Saelonae: Foglio: 16 Partioella: 97% Tipo Mappala n. 50495 da) 160272003
Dimostraszione grafioca dei subalterni Swala 1 ; 500
PIANG SECONDO

PIANO TERRA

PIANQ INTERRATO

Elaborato Planimetrica » Catasto dei Fabbricari - Simezione al 13/03/2029 « Comuze di BADIA CALAVENA(ASA0} - <Foglic 16 Particelia 979 >

Pltima planimetria in i
Ipata: 13/03/2024 . n. T131768 « Richicdente: Telematico

‘[uials echeds: |- Foruato di aequisizione: A4¢2104297
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D.1.3.4. Individuazione dell’accesso o degli accessi del bene immobile

Si raggiunge il compendio pignorato percorrendo, in direzione Nord, un tratto della strada provinciale
n. 10 che costeggia il paese di Badia Calavena e quindi svoltando a destra per imboccare Via Lerchi
da cui proseguire, in direzione Nord-Est, per circa 5 km, su una tortuosa e siretta strada vicinale,
asfaltata, che giunge sul lato Est del compendio. Dalla strada vicinale & possibile deviare a sinistra per
immettersi su un breve percorso che, passando sui mappali posti a Sud, raggiunge il mapp. 979 su cui
insiste la costruzione che ricomprende le unita immobiliari urbane oggetto di pignoramento. li percorso
che arriva alle costruzioni insiste quindi sui mappali pignorati nn. 921-927-928 e anche su un fratto di
particelle poste a Sud di diversa proprieta (orientativamente sui mapp 78-80-925-926-923. Si fa
presente che sugli atti di provenienza dei beni non risultano menzionate servitl di passaggio che, di
converso, si configurano. | confini dei terreni pignorati sona materializzati sul lato Est, che confina con
la strada vicinale asfaltata, mentre non sono meglio individuabili sugli altri lati

[l percorso stradale completo per raggiungere il compendio pignorato non prende particolare evidenza
a livello catastale, mentre sulle mappe di Google & parzialmente abbozzato: il S EG—_<GGEG
impiegato presso il Comune di Badia Calavena, che ha accompagnato la scrivente e la Custode, Avv.
Bimbatti, ai luoghi in oggetto in occasione del primo sopralluogo effettuato in data 9.3.2024, ha fornito
una cartina degli “ltinerari alla scoperta del territorio” edita a cura del Comune di Badia Calavena, di
cui si riporta un estratto su cui e stato evidenziato, a grandilinee, il percorso da seguire per raggiungere
il posto.

36

a
w
(2]
=]
«Q
{0
~
-]
o
i
[=
[
~
©
[Ts)
i}
~=
o
=
)

1]
L

1)
o
-
I~
24
g
o
@
i
8

=

[}
[7]
©
<L
[&]
O
ra
<
o
(2]
]
LLf
S
[10}
2
vy
CH

]
(]

o

0

0

1]

E
w
=<
=
i
<
=
2
<X
(%]
Z
o
©
a
é
T

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




D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica (All. E.10), gli immobili sono cosi individuati dallo
strumento urbanistico vigente - Piano degli Interventi - :

1- Foglio 16 Mappale 979
Zone E Territorio Agricolo
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Vincoli, pianificazione territoriale, fasce di rispetfo

Vineolo sismico Zona 2 DPCM n. 351/2006

Vincolo idrogeologico forestale RD n. 3267/1923

Vincolo paesaggistico D.Lgs. n. 42/2004 Art.136

Sistema geologico, passaggistico ed ambientale

Sistema dell'edilizia rurale con valore storico testimoniale

Corridei ecologici principali

Sistema insediativo consolidato o in trasformazione — storico, residenziale, pubblico e privato

2. Foglio 16 Mappale 915

Zone E Territorio Agricolo

Vincoli, pianificazione territoriale, fasce di rispetfo

Vincolo sismico Zona 2 DPCM n. 351/2006

Vincolo idrogeologico forestale RD n. 3267/1923

Vincolo paesaggistico D.Lgs. n. 42/2004 Art.136

Vincolo destinazione forestale LR n. 5

Sistema geologico, paesaggistico ed ambientale

Corridoi ecologici principali

- Sistema insediativo consofidato o in trasformazione — storico, residenziale, pubblico e privato

3. Foglio 16 Mappale 921

Zone E Territorio Agricolo

Vincoli, pianificazione terriforiale, fasce di rispetto

Vincolo sismico Zona 2 DPCM n. 351/2006

Vincolo idrogeclogico forestale RD n. 3267/1923

Sistema geologico, paesaggistico ed ambientale

Corridoi ecologici principal

Sistema insediativo consolidato o in trasformazione — storico, residenziale, pubblico e privato

4. Foglio 16 Mappale 924

Zone E Territorio Agricolo

Vincoli, pianificazione ferritoriale, fasce di rispetto

Vincolo sismico Zona 2 DPCM n. 351/2006

Vincolo idrogeologico forestale RD n. 3267/1923

Sistema geologico, paesaggistico ed ambientale

Corridoi ecologici principali

Sistema insediativo consolidato o in trasformazione — storico, residenziale, pubblico e privato

5. Foglio 16 Mappale 927

Zone E Territorio Agricolo

Vincoli, pianificazione territoriale, fasce di rispetto

Vingolo sismico Zona 2 DPCM n. 351/2006

Vincole idrogeclogico forestale RD n. 3267/1923

Sisfema geologico, paesaggistico ed ambientale

Corridoi ecologici principali

Sistema insediativo consolidato o in trasformazione — storico, residenziale, pubblico e privato

6. Foglio 16 Mappale 928

Zone E Territorio Agricolo

Vincoli, pianificazione territoriale, fasce di rispefto
Vincolo sismico Zona 2 DPCM n. 351/2006
Vincolo idrogeologico forestale RD n, 3267/1923
Sistema geologico, paesaggistico ed ambientale
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Corridoi ecologici principali
Sistema insediativo consolidato o in lrasformazione — storico, residenziale, pubblico e privato

7. Foglio 16 Mappale 974

Zone E Territorio Agricolo

Vincoli, pianificazione ferritoriale, fasce dj rispetto

Vincolo sismico Zona 2 DPCM n. 351/2006

Vincolo idrogeoclogico forestale RD n. 3267/1923

Sistema geologico, paesaggistico ed ambientale

Corridoi ecologici principali

Sistema insediativo consolidato o in trasformazione — storico, residenziale, pubblico e privafo

Il complesso edilizio della corte “Burgagnani” & oggetto di schedatura - Scheda n. 48 - della Var. 1 al

P.l. che individua i vari gradi di intervento previsti per le diverse porzioni che lo compongono; si allega

la schedatura dove sono definiti i vari gradi di intervento (All. E.11).
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Sul sito istituzionale del Comune di Badia Calavena & possibile consultare liberamente la
documentazione urbanistica, accedendo tramite i seguenti link:

P.L

DemaPA - Albo pretorio (palgpi.it)

https:/badia-
documentale.palgpi.it/albopa/alboonline/avvioalbo jsf?indice=0&;jobState=RICERCA AVANZATA&numeroD
al=40&numeroAl=40&dataAttoDal=25-11-2022 & data Atto Al=25-11-2022 & provenienza=TT &ricercali=AS;

P.ATL
Comune di Badia Calavena - Pianificazione e governo del ferritorio.

hitps://www.comune.badiacalavena.vr.it/migrazione/amministrazionetrasparente/ 19 pianificazioneterr

itorio

D.1.5 Situazione catastale dellimmobhile

L'intestatario catastale degli immobili in oggetto risulta essere la soc. ESECUTATQ 1 sede in
CRREERERAT - O OCXXXXXX, corrispondente a quantto risultante dalle visure ipotecarie.

Le unita immobiliari pignorate sono individuate esclusivamente sull’Elaborato Planimetrico: tali unita
corrispondono sostanzialmente a quanto potuto rilevare al piano terra mentre, come gia accennato,
non si & potuto accedere alle restanti uu.ii. ai piani 1° e 2° sottotetto e non si & qundi in grado di riferire
circa la corrispondenza o meno rispetto a quanto indicato catastalmente; le cantine di pertinenza a
piano seminterrato non presentano delimitazioni materiali corrispondenti a quanto indicato

neilElaborato planimetrico g, allo stato di fatto, 'accesso dall'esterno immette in un unico vano.

Si ritiene che, allo stato di fatto, non sia opportuna una revisione dell’Elaborato planimetrico in quanto
le unita pignorate sono tutte in categoria F3 - unita in corso di costruzione - sommariamente individuate
nei loro perimstri.

D.1.6. Situazione edilizia dell'immobile

A seguito di richiesta di accesso agli atti sono state reperite le seguenti Pratiche Edilizie:

P.E. - Permesso di Costruire N. 40/07 del 14.09.2007 - Estremi archiviazione prtatica edilizia prot.
gen. 3024 del 16.04.2007 Pratica edilizia n. 40 - prot. n. 7145 rilasciato alla ditta ESECUTATO 1 con
sede iNNINEENETENEN Der “FProgelfo per if restauro, ristrutiurazione con riordino ambientale della corte
Burgagnani” con prescrizioni; l'inizio dei lavori, previsto per il 26.11.2007, & stato presentato il
24.11.2007 con n. 9314 di prot.

Si segnala che i lavori di ristrutturazione di cui al P.d.C. 40/07 non sono stati ultimati il Permesso di
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Costruire & scaduto. Con lettera indirizzata alla Geom. IR Responsabile dell ufficio
Tecnico del Comune di Badia Calavena, la scrivente ha chiesto un parere circa la possibilita di
procedere alleventuale ultimazione dellintervento di ristrutturazione di cui al P.d.C. 40/07, mediante
presentazione di nuova Pratica Edilizia: con risposta del 27.05.2024 |la Responsabile ha precisato
“...che per gli interventi edilizi, relativi a titoli edilizi gia rilasciatiformatisi, non ultimati entro i termini di
legge previsti per la conclusione dei lavori stessi, si applicano i disposti dell'art. 15 comma 3 del D.P.R.
n. 380/2001, valutata fa conformita dei lavori di completamento da eseguire alfo strumento urbanistico

vigente...”

Si allegano (All. E.8) il P.d.C. n. 40/07 completo di relazione tecnica, n. 3 elaborati grafici e richiesta di
inagibilitd inoltrata al Comune di Badia Calavena in data 13.01.2010 con prot. 301 da parte del Direttore
dei lavori, Geom. “a causa di un incendio avvenuto allepoca che aveva distrutto in
parte la copertura del fabbricato; come riferito dalla Responsabile dell'Ufficio Tecnic{ iR

W - copertura era stata ripristinata e 'Ufficio non ha quindi provveduto a dichiarare inagibile
il fabbricato.

Per quanto attiene alla conformita edilizia si evidenziano le seguenti difformita rispetto a quanto

rappresentato sul Permesso di Costruire n. 40/07;

- allinterno delle unita visionate a piano terra (sub. 1-2-4) sono stati realizzati dei pilastri in calcestruzzo
armato non indicati in progetto, come pure delle pareti in bimattoni non previste efo realizzate in
posizione traslata rispetto a quanto indicato nel progetto di cui al P.d.C. 40/07; le bocche di lupo
previste per le unita a piano terra non sono state approntate;

- nel sub. 1 non sono state realizzate le tramezzature previste nel P.d.C. 40/07 a delimitazione del
bagno e del disimpegno, come pure non & stata realizzata una finestra lato Ovest;

- nel sub. 2, oltre agli accennati pilastri in cls e tratti di pareti in bimattoni non indicati nel progetto, la
profondita del locale previsto come "bagno” & superiore a quante indicato negli elaborati grafici del
P.d.C. 40/07 e il locale "sconfina” nell'attigua unita di cui al sub. 4;

- nel sub. 4 non ¢ stata realizzata l'apertura per l'ingresso dalla corte comune lato Ovest e le pareti
divisorie interne sono fraslate rispetto a quanto indicato nel progetto, oltre alla presenza di pilastri in
cls non evidenziati sugli elaborati grafici del P.d.C. 40/07.

Si ritiene che, dato il mancato completamento delle opere previste nel Titolo abilitativo, allo stato di
fatto abbia poca pertinenza una indicazione circa la possibilita ed i costi per procedere a sanatoria: in
prospettiva, si ritiene che 'unica possibilita per regolarizzare la situazione sia quella di presentare una
nuova Pratica Edilizia per il completamento delle opere da sottoporre al vaglio degli Uffici Tecnici
Comunali che potranno eventualmente impartire indicazioni o prescrizioni particolari, come indicato
anche dalla Responsabile del’). TURSEEENENREEY < i riascio del Titolo abilitativo si procede
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altresl, ove necessario, al ricalcolo del contributo di costruzione. Di tale situazione si & tenuto conto
per la formulazione della stima.

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

Gli immobili versano attualmente in stato di abbandono.

D.1.7.2. Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione delPimmobile

Non si rilevano opponibilita in ordine allo stato di cccupazione degli immobili..

D.1.8.  Vincoli ed oneri giuridici

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

1) - Ipoteca volontaria n. 18417 RG 4073 RP del 12.04.2007 favore di (VAN

TR ontro ESECUTATO 1 con sede (NN, o< Eurc 700.000,00 di cui Euro

350.000,00 per capitale;

2) - Ipoteca volontaria n. 30387 RG 6324 RP del 21.07.2008 favore di( R

SRS o; contro ESECUTATO 1 con sede i/ EEEIIRIGYERAN per Euro 500.000,00 di cui Euro

250.000,00 per capitale;

3) - Pignoramento Immobiliare n. 41480 RG e n. 30935 RP del 13.10.2023 a favore c(KETRRIENE

U . 0: ESECUTATO 1 con sed EERISTENERE

Pubblico Ufficiale: UNEP c¢fo Tribunale di Verona, in data 23.08.2023 rep. 6001;

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

Non si rilevano vincoli o oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente, fuorché un regolamento
condominiale prrovvisorio che si trova allegato all'atto di compravendita del 23.02.2009 rep. n. 8103
racc. n. 2592 Notaio Tordiglione - trascritto a Verona il 04.03.2009 ai nn. 8461 RG e 5244RP - che

riguarda la vendita di alcune unita, non pignorate, facenti parte del fabbricato sito in Localita

2 Fatil salvi diversi provvedimenti del Giudice
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Burgagnani, aito che si & ritenuto opportuno acquisire (All. E.1). Nell'atto sopracitato, olire al
regclamento condominiale, é allegata anche una tabella def millesimi condominiali, che si commenta
nel successivo capitolo D.1.9.

D.1.8.3. Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili

D.1.8.4, Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi
sullimmobile

Non si rileva I'esistenza di diritti di prelazicne derivanti dall'esistenza di un vincolo storico-culturale e
quelli ex art. 9 d.lgs. 122/2005.

D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Come gia accennato, in allegato all'atto di compravendita del 23.02.2009 rep. n. 8103 racc. n. 2582
Nataio Tordiglione - trascritto a Verona il 04.03.2009 ai nn. 8461 RG e 5244RP - che riguarda la vendita
di alcune unita, non pignorate, facenti parte del fabbricato sito in Localitd Burgagnani, si trova un
regolamento condominiale provviscrio e una tabella dei miilesimi condominiali: nefla tabella dei
millesimi le n. 9 unita a vocazione abitativa sono individuate con le lettere alla "A” alla “I”, corrispondenti
a quanto indicato sulla Tav. 1 - “Planimetria generale, distinzione delle unita abitative” allegata al
Permesso di Costruire n. 40/07. Confrontando la tavola di cui sopra accennato con I'Elaborato
planimetrico, si desume che:

Funita "A” corrisponde al sub. 3 (piano T - non pignorata)

Funita "B” corrisponde al sub. 4 (piano T - pignorata)

Funita "C” corrisponde al sub. 2 (piano T - pignorata}

l'unita “D” corrisponde al sub. 1 (piano T - pignorata)

Funita “E” corrisponde al sub. 7 (piano 1° - non pignorata)

Punita “F" corrisponde al sub. 6 (piano 2° - pignorata)

Funitd “G" corrisponde al sub. § (piano 1° - pignorata)

['unita “H” corrisponde al sub. 9 {piano 2° - non pignorata)

['unita “I” corrisponde al sub. 8 (piano 2° - pignorata)

Si riporta di seguito [a tabella millesimale allegata ail'atto 23.02.2009 rep. n. 8103 racc. n. 2592 Notaio
Tordiglione
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TABELLA MILLESIMI CONDONMINIALI
unera’ ll suesare, [l supscanTive [ Torssue: il MIMISSPESEGEN: § MiLiiseS PESE:SCALE
A 33,03 556 35,50 | : 6,49
B 37,33 3,24 40,57 e 101,44
e 30,90 351 384,51 : 86,20
D 31,88 3,64 26,52 - 88,81
E 41,67 7,00 48,687 121,69
F 40,64 2,958 43,52- - 108,82 -
G A7.38 2,08 E0,32 + 125,82 53659
H 52,65 543 68,08 146,22 5341
I 47.41 2,75 50,16 128,42 | Lo "
. 00000
" 399'94 I 1.000’ D r_d—’,ij

‘. -t

Nel regolamenfo “condominiale provvisorio viene nominato dalla soc. ESECUTATO_:I',” qL;aIe

Amministratore provvisorio, Il sig eSS (che risulta deceduto).

D.1.10. Indicazioni ufili ai fini del regime fiscale dellavendita

La soc. esecutata ESECUTATO 1 ha come oggetto sociale l'acquisto, la vendita, la permuta, Ia
realizzazione, 'amministrazione, la gestione, la locazione e l'affitto di beni immobili di qualunque tipo
quali, nonché la costruzione, la ricostruzione, la ristrutturazione e restauro conservativo di immobili di
qualunque tipo ed altre attivita legate a opere edili in genere, il tutto come meglio evidenziato nella
Visura Camerale storica che si allega (All. E.2)

La provenienza del bene & I'Atto notarile pubblico di Trasferimento sede sociale a rogito Dot .
Tordiglione Roberto Notaio in Tregnago del 19/07/2012 rep .10708/4667 , trascritto presso I'Agenzia
del Territorio-Servizio di Pubblicith Immobiliare di Verona il 03/08/2012 al n. 19785 RP, e le

provenienze precedenti come meglio elencate nel capitolo D.1.1 della presente relazione.

D.1.11. Immobile in regime di edllizia convenzionata

L'immobile che ricomprende le unitd pingnorate non & stato costruito in regime di edilizia

convenzionata pubblica o con sovvenzioni o finanziamenti pubblici.

D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale

Gli immobili sone colpiti per I'intera piena proprieta.

D.1.13. Valutazione del lotto
44
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D.1.13.1. Consistenza

Si riporta di seguito la consistenza degli immobili, calcolata al lordo delle murature interne e di quelle
perimetrali sinc alla mezzeria con le proprieta di terzi, sulla base delle planimetrie allegate al P.d.C.
40/07 e dei rilievi di massima eseguiti nel corso del sopralluogo. | coefficienti utilizzati per il calcolo

della superfficie commerciale fanno riferimento a quanto indicato nel DPR 138 del 23.3.1998

Unita in corso dl costruziorie a vocazione abitativa e posto Sup. torda * | sup. corm. » | ez
. aulg . . circa Mg cosff. | elica ™ Condizioni .lnlemr: circa
mediocri- da ulfmare -
ni impiant e finiure assent -
A. mapp. 979 sub. 1- piano terra 443 1 M3 sotaio Bgnee ¥a pit & p. 1° 25
delericrab da incandio
Cantina p. seminterralo 4.6 0,25 1,15 2,2
Tot. Al 488 L 3545 ¢
N mediocri - da ultmare -
B. mapp. 979 sub. 2 - piano terra 11,6 1 418 fmplan & folure assent 25
Cantina p. semintemalo 5,3 0,25 1,325
Tol.B| 471 A3
mediocri - da ultmare -
o impiané a finityre assenk -
C.mapp. 979 sub. 4 - piano terra 74 1 474 solalo Egneo ta pd 6 p. 1° 2,55
deteriorak da incendio
Carle esclusiva 25,8 01 2,50
Cantina p. seminterralo 5,8 0,25 1,45 22
Tet.C| 79 U143
NON VISIONATC - s1
o . suppone Ghe ke condizioni
0. mapp. 979 sub, 5 - piano prime 60,2 1 60,2 siano anaioghe el aul & 22
p.t a cuisié avule accesso
Canlina p. seminlerrato 4,5 0,25 1,125 a
Tot.D| 647 +61325 &
NCH VISIONATO- 51 2
. " suppone che ke condizioni 5
E. mapp. 979 sub. 6 - piana primo 628 1 524 siana anzlogha albuull 2 2.2 3
p.t acuisié avule accesso g
Cantina p. seminterrato 35 0,25 0,875 2,2 3
ToLE} 56,3 SB3675 8
NCN VISIONATO- st g
suppone che Je condizioni | 2,24 - aliezza [}
. . . 8- d t £
F.mapp. 979 sub. 8 - piano secondo sottotetta 67 1 67 slano anaioghe ale uull 8 edia -
p.t acuisié avule accesso =
[=>]
Cantina p. seminterrato 4,2 0,25 1,06 2,2 %
Tol.F| 71,2 ;- a5 @
. mapp. 979 sub. 10 - Posto auto piano tera 12 0,5 5 %
ToL6 12 B a
TOTALE SUP, FABBRIGATO AVOGAZIONE ABITATIVA e POSTO AUTO| 3782 [ 320,055 w
. . s . . g
)
" ~Sup. S
L L Sup, cemmerciale - E
Terreni ad uso agricolo. . ’ cataslale : g {come |- Condizioni @
R : . . Mq . sup. o 8
. ) . . catastalg) % ;
H. mapp. 915 841 841 incofio o :
1. mapp. 821 795 795 |incot o
L. mapp. 924 20 20 incofi ':. :
M. mapp. 127 127 127 incollo Do
N.mapp. 928 110 10 [incolo 2
0. mapp. 97 200 290 [incolio i ] g :
- TOTALE SUP. TERRENI LIMITROFI al fabbricate] 2483 "} - 22183°5] < :
E ;
O
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D.1.13.2.  Criteri di stima

Procedimento di stima: Market Comparison Approach (MCA) e Metodo del casto (Cost Approach)
Si éritenuto di affrontare I'analisi estimativa con due diversi approcei al fine di individuare il piti probabile

valore di mercato armonizzando i dati raccolti.

Il primo _procedimento (Market Comparison Approach) & il principale metodo di stima previsto dagli
Standard Internazionali di Valutazione (IVS) e si basa sul criterio del Valore di Mercato mediante una
adeguata e sistematica comparazione fra 'immobile oggetto di valutazione (definito “Subject”), ed una
serie di immobili aventi caratteristiche similari (definiti “Comparabili”), posti nella stessa zona del bene
da valutare, di cui & stata effettuata una compravendita nel recente passato.

Viene quindi eseguita preliminarmente una ricerca atta ad individuare le compravendite recenti per
segmenti di mercato affini e, successivamente - sulla scorta dei dati immobiliari resi disponibili e
mediante aggiustamenti sistematici sui prezzi reali di mercato in rapporto alle caratteristiche quantitative
e qualitative dei beni (basati su calcoli matriciali che tengono in considerazione vari fattori quali
andamento del mercato, superfici principali e secondarie, stato di manutenzione, impianti tecnologici,
ecc.) - viene effettuata una analisi dei prezzi marginali € una tabella di valutazione, redigendo un
documento in cui sono presentati i risultati del processo di stima dell'immobile.

Le superfici considerate sono le Superfici Esterne Lorde (SEL) calcolate sulla base delle planimetrie
catastali allegate agli atti di compravendita acquisiti, applicando i criteri descritti nel DPR138/98.
Quanto calcolato nel procedimentio sopra indicaio viene allegato alla presente relazione in forma

tabellare (All. E.13), di cui si ripartano, nel prosiegue, alcuni stralci.

Il secondo procedimento otientato al costo (Cost Approach), basato sul criterio di sostituzione, si fonda
sul principic che nella maggior parte dei casi “Un qualsiasi compratore non & disposto a pagare per un
immobile una somma maggiore del costo complessivo di tutti i fattori che concorrono alla formazione
del valore di un immobile che presenta la stessa utilita funzionale di quello preso in esame”

Nel caso specifico il processo di recupero edilizio del fabbricato & stato interrotto e non si & quindi formato
il livello immobiliare che possa permettere di confrontare adeguatamente i beni in oggetto con altre unita
residenziali ultimate: il medoto orientato al costo permette di individuare, attraverso 'applicazione di
coefficienti relativi, lincidenza delle opere ancora da realizzare in rapporto al valore di mercato di un
opera conclusa. Si sono rapportati i risultati delle analisi estimative con le quotazioni correnti in zona
per immobili similari, sia da ristrutturare che gia ultimati o in condizioni abitabili®, al fine di individuare un

valore che possa essere coerente con quanto esprime il mercato immobiliare dei luoghi.

3 Vedasi anche la tabella in allegato contenente i principali dati riferiti a annunci comparsi nella stampa
specializzata per immobili recenti efo abitabili (All. 14).
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D.1.13.3. Stima

Market Comparison Approach (MCA) : Aftraverso il primo metodo si & proceduto allindividuazione del

valore di stima mediante la comparazione di due valori di compravendita di unita da ristrutturare o da
rimodernare poste in zone prossime ai beni pignorati; le compravendite individuate sono le seguenti:
Comparabile A: Compravendita 22.02.2021 rep. 1638 racc. 1471 Notaio Castellani - Immobili in Badia
Calavena - CEU fg. 16 mapp. 20 sub. 1 - cat. A2 - mapp. 20 sub. 6-9 aree urbane di tot. Mq 55 - prezzo
€ 45.000 - edificio dichiarato ante '67 e ristrutiurato a meta degli anni 70 in Contrada Perlati:
Comparabile B: Compravendita 10.06.2021 rep. 588 racc. 511 Notaio Peli Zuzzi - Immobili in Badia
Calavena - CEU fg. 16 mapp. 992 sub. - - cat. A4 - prezzo € 13.000 - edificio dichiarato ante '67 in
Contrada Vanzeti.

TABELLA DATI S T H T S
PREZZOECARATTERISTICHE """ "1 " " compaganin’ T lsusmer

UNITA'B 5
PREZZO. . Lo T INDICE MERCANTIL e

€13.000,00. . £67.562,31 7
DATA (masi} -~ TR | e e
5UP: PRINCIPALE
SUP.BALCONT 204 7% 7y
SUP.SOFFITTA COMUNICANTE
SLP CANTINE NON' COMUNICANTI
ISUP.SCOPERTE ESCLUSIVE
ISUP'POSTIAUTO ESCLUSIVI
SERVIZI IGIEN. ;.
coNDIZIbNAMENTO_
UBICAZIONE -
FINITURE/STATO MANUTENTIVO. -]~

329,055
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CARATI'ERISTI CA DATA -

"€0,00] ¢

PREZZO MARGINALE SUPERFICIE
PRINCIPALE

£336,89

£176,27;

PREZZO MARGINALE SERVIZI IGIENICL]:

PREZZ0 MARGINALEtMP CONDIZ .

PREZZO MARGINALE. UB[CAZ[ONE
PREZZO MARGINALE . - s
FINITURE/STATO MANUTENTIVO.

Per quanto riguarda i terreni agricoli limitrofi, visti i Valori Agricoli dell'Ufficio provinciale di Verona per
Yannualita 2021 per la regione agraria di riferimento e lo stato dei luoghi, si ritiene di attribuire un valore
di € 1,00/mq, assimilabile al un incolto, ottenendo:

48

TABELADIVALUTAZIONE |~ )
COMPARABILI SUBJECT
PREZZO E CARATTERISTICHE UNITA A UNITA B 3

PREZZO TOTALE £45,000,00 £20.000,00 £67.562,31

DATA (MESE) £0,00 £0,00

SUP. PRINCIPALE " £35.518,64 £42.261,00 2

SUP BALCONI €0,00 €0,00 g

SUP SOFFITTE CGMUNICANTI £0,00 £0,00 g

SUP CANTINE NON COMUNICANTI -£1.604,07 €1,136,95 8

SUP SCOPERTE ESCLUSIVE -£514,71 €211,53 R

SUP POSTI AUTO ESCLUSIVI £1.057,63 €£1.057,63 3

SERVIZI IGIENICI €0,00 £0,00 P

IMP CONDIZ £0,00 £0,00 ]

UBICAZICNE -€9,000,00 €0,00 8

FINITURE/STATO MANUTENTIVO €0,00 £0,00 g
o

PREZZ{ CORRETTI o€ 70.457,49 ] i 64,667,12) E
2
[$]
o
3
(U]
=

e <

VALORE MASSIMO %

VALORE MINIMO i

DIVERGENZA . B 95%] INFERIORE AL 10% z
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Terreni ad uso agricolo mapp. 915-921-924-927-928-974
tot. 2183 mq catastali x € 1/mq = € 2.183,00
Valore di stima 1" ipotesi (MCA)...cc.ccoicmmiimmmammammrcmecnnsesesessens € 69.745,21

Cost Approach: Per l'individuazione dei valori di riferimento di unita residenziali ultimate a nuovo si &
proceduto ad elaborare un prospestto mediante I'applicativo dei costi parametrici messi a disposizione
dal CRESME unitamente al Consiglio Nazionale degli Architetfi riferiti a nuove costruzioni nel settore
delfedilizia industriale e residenziale per Provincia e Comune di ubicazione, mediati per sintesi
ponderale in relazione alle caratteristiche dei beni specifici, considerando altresi i costi indiretti relativi a
oneri professionali (8%), spese generali e oneri finanziari (10%), e quindi estrapolando l'incidenza
relativa a strutture, finiture in edilizia e impianti sulla base delle indicazioni ricavabili da pubblicazioni del
settore.

Sulla base di quanto potuto visionare nel corso del sopralluogo — accesso forzoso - le uuLii. pignorate si
presentano attualmente “al grezzo”. sono state realizzate le opere di copertura, il recupero delle
murature perimetrali in pietra mediante inserimento di porzioni in laterizio, i solai in legno con cordoli
perimetrall in calcestruzzo, alcune tramezze interne , mentre sono assenti tutte le finiture interne e
esterne quali intonaci, pavimenti, rivestimenti, impianti idro-termo-sanitari, impianti glettrici, serramenti,
ecc.; non si & potuto appurare lo stato di avanzamento dei lavori a piano 1° e 2° sottotetto. Le opere
previste sulle superfici scoperte, quali rampe di scale esterne, terrazzamenti, parapetti, pavimentazioni
e tettoie per la copertura dei posti auto, non sono state eseguite e e superfici comuni scoperte si
presentano in stato di abbandono, con crescita di essenze spontanee e presenza di manufatti incoerenti
da rimuovere come previsto nella schedatura dell’edificio.

I costi a nuovo, sulla base delf'applicativo del CRESME, sono assimilabili attualmente a € 1.977/mg
circa, cifra che appare consona anche nell’ottica di una ristrutturazione integrale come quella intrapresa
e abbandonata. Tale cifra deve poi essere aumentata considerando i costi indiretti relativi a oneri
professionali (8%), spese generali e oneri finanziari (10%), oltre a ur'incidenza del valore dellarea e
alle ulteriori onerosita che si profilano per conguaglifricalcoli del costo di costruzione (5% circa), per la
realizzazione delle opere previste nelle parti comuni {(10% circa), portando l'onerosita per il
completamento dell'intervento a € 2.629/mgq circa; lo stato di avanzamento dei lavori, piutiosto arretrato,
pud essere assimilato al completamento_parziale delle strutture, con un’incidenza del 25% circa e quindi
per un valore di € 657/mq, sicche per [ultimazione dei lavori risulterebbero necessari ulteriori € 1.972/mq
circa.

Data l'ubicazione del fabbricato, in zona isolata e piuttosto impervia, la parcellizzazione della proprieta

che puo rendere pil difficoltoso un programma_di eventuale completamento delle opere, Ia vetusta di
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circa 15 anni riferibile alle opere ultimate, le problematiche connesse al deterioramento dei solai dovute

aincendio, il disordine presente nel cantiere abbandonato e negli spazi esterni, considerate le quotazioni

rilevabili in zona per immobili da ristrutturare, si ritiene che il mercato non possa assorbire tali prezzi e

pertanto si stima che, allo stato di fatto, le unitd non ultimate a vocazione residenziale non possano

esprimere un valore superiore a € 200/mg circa, valore corroborato anche daile analisi estimative
effettuate con il metodo (MCA). -

Per quanto riguarda i terreni agricoli limitrofi, visti i Valori Agricoli dell'Ufficio provinciale di Verona per

Fannualita 2021 per la regione agraria di riferimento e lo stato dei luoghi, si ritiene di attribuire un valore
di € 1,00/mq, assimilabile al un incolto.

Si riporta di seguito la Tabella di valutazione elaborata sulla base di quanto sopra esposto
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:_Unifa in corso di costruzione a vocazione abitativa e posto u | Sup. comm. | Valore unitario
- auto | || circamg | - eimg STHA
A. mapp. 979 sub. 1 - piano terra 443
Cantina p. seminterrato 1,15
Tot. Al|| .- 4545 " € 200,00 € 9.080,00
B. mapp. 979 sub. 2 - piano tetra 41,8
Cantina p. seminterrato 1,325
Tot. B|{]" 43125 |  €200,00 € 8.625,00
C. mapp. 979 sub. 4 - piano terra 474
Corte esclusiva 2,58
Cantina p. seminterrato 1,45
ToL G| 5143 |  €200,00 € 10.286,00
D. mapp. 979 sub. 5 - piano primo 60,2
Cantina p. seminterrato 1,125
Tot. D||[-" /61,325 .|  €200,00 €12.265,00
E. mapp. 979 sub. 6 - piano primo 52,8
Cantina p. seminterrato 0,875
Tot. E||[ 53675 € 200,00 €10.735,00
F. mapp. 978 sub. 8 - piano secondo sottotetto 67
Cantina p. seminterrato 1,06
Tot F||[{. . 68,05 :-|  €200,00 €13.610,00
G. mapp. 979 sub. 10 - Posto auto piano terra 6
Tot.G||| =6 | €200,00 €1.200,00
TOTALE SUP. FABBRICATO AVOCAZIONE ABITATIVA ¢ POSTO AUTO||| - 329,055 - £ 65.811,00
il w commerciale Mg| Valore unitario | . ]
Terreni ad uso agricolo . : R : : STIMA
L } . (come sup..- £img _
: '  catastale) S '
H. mapp. 915 841 €1,00 € 841,00
I. mapp. 921 795 €1,00 €795,00
L. mapp. 924 20 €1,00 €20,00
M. mapp. 927 127 €1,00 €127,00
N. mapp. 928 110 €1,00 € 110,00
0. mapp. 974 290 £€1,00 € 280,00
© % TOTALE SUP. TERRENI LIMITROF! al fabbricato|| | * " 2183 .. € 2.183,00
TOTALE COMPLESSIVO{ ¢ 0 € 67.994,00
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Con il metodo MCA
il valore dei beni oggetto di pignoramento risulta di € 69.745,31

Con il metodo del Coast Approach
il valore dei beni oggetto di pignoramento risulta di €67.994,00

La media dei valori & di € 68.761,00

che si ritiene di arrotondare prudenzialmente
per difetto a € 68.000,00

LOTTO UNICO - VALORE DI STIMA immobili A.B.C.D.E.F.G.H.l.L.M.N.O.,,

perla quota di 1/1...cciirriiviriniirr v s s e € 68.000,00

Nello state di fatto in cui si trovano, con le congiunte quote di compropieta sugli enti comuni e le servitl
attive e passive presenti.

D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima

LOTTO UNICQ) _
- Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari
su base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi

e per I'immediatezza della vendita giudiziaria: ...........ccccoe e reeines - € 10.200,00

D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore degli immabili al netto delle decurtazioni............c...ccceeen........ € 57.800,00

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi delf'art. 568 c.p.c. e

sara qguindi onere di parte offerente - a propria cura - verificare il bene sotto ogni profilo.

Verona, 4 Giugno 2024 Il perito estimatore
Arch. Marta Fincato

RN
SRl
1R
A1 D4l
in 4

yernin

3 M oA
Miviia Fheiain
at ¥4

52

o
©
[
Q
k]
r~
o0
-]
]
(=
%
™~
Q
10
8
0
=
o

@
O

@
o
-
e
o
©
<
o
©
i
=

5
w
©
<L
&)
[O]
=
<§
o
()]
[
L
o,
<L
[un)
2
o,
<

o]
0

]

@

7]

Q

£
Hl
«
=
i
<
=
0
5
o
=
.

©
[a}
e
o
£
=3
[T

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




ALLEGATILOTTO UNICO

E.1.

E.2.
E.3.
EA4.
E.5.
E.6,
E7.
E.8.

Titoli di provenienza deibeni e altri titoli:

- atto 19.07.2012 rep. n. 10.708 Notaio Tordiglione — Verbale di Assemblea /trasferimento sede

- compravendita 23.02.2009 rep. n. 8103 Notaio Terdiglione con allegato regolamento provvisorio
condominiale e tabella millesimi

- compravendita 03.04.2007 rep. n. 6761 Notaio Tordiglione

- divisione-assegnazione atto 18.09.1998 rep. 79.104 Notaio Mastelli

Visura camerale storica ditta esecutata
Schemi planimetrici dello stato di fatto
Visure storiche catastali

Elaborato planimetrico e elenco subalterni
Mappa Catasto terreni

Ispezioni ipotecarie aggiornate

Titoli abilitativi

E.9 Richiesta parere e risposta dell’'Ufficio Tecnico

E.10 Certificato di Destinazione Urbanistica

E.11 Scheda edificio - scheda n. 48 revisione Piano degli Interventi
E.12 Atti dei “Comparahili”

E.13 Tabelle MCA - Tahelle CRESME costi costruzione

E.14 Tabella dati di annunci comparsi nella stampa specializzata
E.15. Fotografie degli esterni e degli interni
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