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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura RGE 325/2024
DmﬂooggeifodwendﬂaP|enc:propr|e'rc1dellm’rero

Tosiagiaimmobic T T T g ey S—

Superficie commercicle mg 184

Vbicazione  |ViaPoieno77.Verona
Dati catastali Catasto Fabbricati, Comune di Verona(VR]:

Foglio 85 part. 128-129 Sub 3-2 — unita abitativa
Foglio 86 part. 128 Sub 4

T ALORE Bl ST g T T 00 B
netto delle decurtazioni

stato di occupazione | Libero - presentialcuniaredi

lregolarita edilizie | Lievi difformita  distrbutive  interne,  sanablli. Gl oneri  di
regolarizzazione scomputati nel valore di stima al netto delle
decurtazioni

Iregolarita catastali La planimetria & difforme allo stato dei luoghi e andré regolarizzata
¢ seguite di pratica edilizia. Gli oneri di regolarizzazione scomputati
nel valore di stima al nette delle decurtazioni.

ey T —
non cancellabili
NOTE

{ dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferifi alla data della perizia.

Uinferessato all’acquisto &€ onerato di prendere confatti con il custode giudiziario per la visita dell'immobile
per notizie inerenti lo stato di occcupazione del bene.

La sintesi informativa & inserita per riassumere | dall maggiormente significativi; tuftavia, non deve essers
considerata unc strumento indipendente rispetto alla valutazicne completa.
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

Gli esecutati,
Sig.ri

risultano unicl proprietar del beni immobili oggetto di procedura esecutiva per
QUOTA i 478 Al et e e e in virtu di:

o Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata allUfficio del
Registro di rascritta presso I'Agenzia del
Temitorio-Servizio di Pubblicita Immokbiliare di di
formalita.
favore_ .......................................................................................
Todo] 0] | o SRR TR
C. DIVISIONIIN LOTTI/LOTTO UNICO
Essendo il compendio costituito da un’unita abitativa e pertinenze, si propone
lotto unico.
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D. DESCRIZIONE DEL LOTTO

D.1. LOTTO UNICO

D.1.1. Proprieta

Secondo guanto risulta dai registri dell’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di
Verona, Servizio di Pubblicita Immobiliare, nel ventennio anteriore al 22/11/2024,

data di notifica del pigneramento, si rilevano le seguenti formalitdr:

AQli esecutatl SIQu i
gliimmobili di cui al Foglio 86 partt. n® 128-129 subb 3-2 CAT. A/3, part. 128 sub
ACAT. C/6 sono pervenuti:

o Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all'Ufficio del

Registro d|_’rrcscr|’r’rc1 presso Agenzia del
Temitorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare dl_d

formalita.
favore: |
Todo ] 31 [ o 30 PP

« Sentenza che accerta la qudlitd di erede emessa dal Tribunale Ordinario di

formalita;

favore; -_per i diritti i 1/6 di

piena proprietd;

Cconfro: ......ccccevvenrenienennen, _ deceduto il deceduto |
_per i diritti di 1/6 di piena proprietd.

e Atto notarile pubblico di Accettazione Espressa Di Ereditd a rogito Dott. Passaro

Gabriella, Notagio in trascritto presso
I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare d I

B i ot
favore:- ............................. per i diritti di 2/6 di piena proprieta;
3 - [=

diritti di 2/6 di piena proprietd.
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o Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata allUfficio del

Registro di trascritta presso I'Agenzia del
Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di i

formalitd;
favore: per i dirfttl di 2/6 di piena
proprieta, per i diritti di 2/6 di piena
proprietd;

connro N -

diritti di 2/3 di piena proprietd.
» Accettazione Tacita Di Eredita emessa dal Tribunale Ordinario Di Verona del
_roscriﬁo presso 'Agenzia del Territorio-Servizio di
Pubblicita Immobiliare di di formalita;
per 1 diritti di 1/3 di
per i dirtti di

piena proprietq,
1/3 di piena proprietd;
diritti di 2/3 di piena proprietd.

o Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata allUfficio del

Registro di rascrifta presso 'Agenzia del
Temitorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di di
formalita; favore: per i

diritti di 1/6 di piena proprietd, e per i
diritti di 1/6 di piena proprietd, e siienen. per i
diritti di 1/6 di piena proprietd;

contrO: ........................ _

per i diritti di 3/6 di piena proprietd.

e Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita Di Ereditd o rogito Dott. Fauci

Domenico, Notaio in Veronag, del trascritto presso
'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di al

- di formalitey;
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er i diritti di

favore:
1/6 di piend proprietd, .ccvnnieenns er | diritti di
1/6 di piend proprietd, ..., per i diritfi di

1/6 di piena proprietd; contro: .......ccccvvveevneernne.
deceduto TI- per i diritti di 3/6 di piena proprieta.

o Scrittura privata di Compravendita autenticata nelle firme dal Dott. Avitabile
Claudio, Notaio in Minerbe, del 22/06/1983 rep. 4057, trascritta presso 'Agenzia
del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Verona il 13/07/1953 al n. 11364
di formalitd;

favore:;

proprietq;
contro; _ per i diritti di 1/1 di piena

proprieta.
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D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrdfici - Camera di Commercio

Protocollo ANPR: 2240034604

nA
-y

Certificato contestuale Anagrafico di matrimonio, di
Residenza,
di Stato civile, di Stato di famiglia

L'ufficiale di anagrafe del COMUNE DI REGGIO NELL'EMILIA

Visco Donata
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Protocollo ANPR: 2240034604

IL PRESENTE CERTIFICATO NON PUO’' ESSERE PRODOTTO AGLI ORGANI DELLA PUBBLICA
AMMINISTRAZIONE O AI PRIVATI GESTORI DI PUBBLICI SERVIZI (art. 40 DPR 28 dicembre 2000,
n.445)

Rilasciato in esenzione da imposta di bollo per uso:
C.T.U. nominato dal Tribunale o dal Pubblico ministero - CURATORE FALLIMENTARE - art.
16, tabella allegato 8) DPR 642/1972

Esente anche da diritti di segreteria:
C.T.U., nominate dal Tribunale o dal Pubblico ministerc - CURATORE FALLIMENTARE - art.
16, tabella allegato B) DPR 642/1972

DOMATA VISCO
Ny COMUNE DI REGGIO

2/ 2
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- | . Servizi Demografici
Ale Via Toschi 27 - 42121 Reggio nellEmilia

CERTIFICATO STORICO DI RESIDENZA

In base alle risultanze dell'anagrafe della popolazione residente

Reggia Emilia
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Protocollo ANPR: 2240023987

COMUNE 1
REGGIO NELL"EMILIA

COMUNE DI REGGIO NELL'EMILIA

Certificato Anagrafico di morte

L'ufficiale di anagrafe
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D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

Il compendio & sito nel Comune Verona(VR), frazione Poiano, ed &€ composto da
unita abitativa, posta al piano prime di un edificio di due piani fuori terra {(foglio 86
part. 128-129 subb 3-2), € un autorimessa fuori terra (part. 128 sub 4] sito in vid
Poiano al civico 77.

Il compendio, edificato nel primi anni del novecento, fa parte di un antica corte.
Fanno parte della proprietd la gquota parte di tutte le parti comuni in base all'art.
1117 del CC.

Al Catasto del Comune di Verong, il compendio € coslidentificato:
Catasto Fabbricati

o Foglio 86 particella 129 sub 2, graffata 128 sub 3, Cat A/3  Classe 1,
Consistenza vani 7, Superficie catastale Totale 142 m? escluse aree esterne
135 m?, Rendlita Euro 469.98 — via Poiano 77, Piani 1-2;

o Foglio 86 particella 129 sub 4, Cat C/é6 Classe 2, Consistenza 38 maq,
Superficie catastale Totale 45 m?, Rendita Euro 100,09 - via Poiano 77, Piano
T;

Catasto Terreni

o  Foglio 86 particella 128, Classe ENTE URBANQO, Superficie 30 centiare.
o Foglio 86 particella 129, Classe ENTE URBANQO, Superficie 50 centiare.
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Secondo guanto risulta dai registri del Catasto Fabbricati — Ufficio del Territorio al
ventennio anteriore alla data del 22/11/2024, 1 beni venivano identificati attraverso

i seguenti passagyr:

CATASTO FABBRICATI
Comune di Verona(VR)
Foglio 86 particelle graffate 128-129 subb 3-2 - unita abitativa e pertinenze

Q. VARIAZIONE del 11/02/1983 in atti dal 21/05/1997 DIVISIONE (n. 1154.1/1983):

Foglio 9, Particella 128 sub 3 graffata 129 sub 2, Zona cens. 3, — via Pioiano 77,

piano 1-2;

b. DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 25/02/1986 in afti dal

21/05/1997 CLASSAMENTO IN DATA 13/05/97 (n. 4996/1986):

Foglio 9, Particella 128 sub 3 graffata 129 sub 2, Zona cens. 3, CAT. A/3, Classe 1,

Consistenza 7 vani= via Pioiano 77, piano 1-2;

C. VARIAZIONE del 01/01/1994 Variazione del quadro tariffario:

Foglio 9, Particella 128 sub 3 graffata 129 sub 2, Zona cens. 3, CAT. A/3, Classe 1,

Consistenza 7 vani, Rendita € 469,98 £ 210.000 - via Piciano 77, piano 1-2;

d. Variazione del 09/11/2015 Inserimento in visura dati superficie:

Foglio 9, Particella 128 sub 3 graffata 129 sub 2, Zona cens. 3, CAT. A/3, Classe 1,

Consistenza 7 vani, Superficie 142 mq escluse aree esterne 135 mq, Rendita £

449,98 — via Pioiano 77, piano 1-2;

e. Variazione del 31/08/2021 Pratica n. VR0O124749 in afti dal 31/08/2021

BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 60356.1/2021):

Foglio 86, Particella 128 sub 3 graffata 129 sub 2, Zona cens. 3, CAT. A/3, Classe 1,

Consistenza 7 vani, Superficie 142 mqg escluse aree esterne 135 mqg, Rendita €

469,98 - via Piciano 77, piano 1-2;

Foglio 86 particelle graffate 128 sub 4 - autorimessa

a. FUSIONE del 25/02/1986 In afti dal 21/05/1997 CLASSAMENTO IN DATA
13/05/97 (n. 4995/1986):

Foglio 9, Particella 128, sub 4, Classe 2, CAT. C/6, Cons. 38 mq, via Poiano 77 piano

T
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b. Variazione del 01/01/1994 variazione del quadro tariffario:

Foglio 9, Particella 128, sub 4, Classe 2, CAT. C/6, Cons. 38 mq, Rendita 100,09 € £

193.800, via Poiano 77 piano T;

C. Variazione del 02/11/2015 inserimento in visura dati superficie:

Foglio 2, Particella 128, sub 4, Classe 2, CAT. C/6, Cons. 38 mq, Superficie 45 mq,

Rendita 100,09, via Poiano 77 piano T,

d. Variazione del 31/08/2021 Pratica n. VR0O124751 in atfi dal 31/08/2021
BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 60357.1/2021):

Foglio 86, Particella 128, sub 4, Classe 2, CAT. C/6, Cons. 38 mq, Superficie 45 mq,

Rendita 100,09, via Poiano 77 piano T;

CATASTO TERRENI
Comune di Verona(VR)
Foglio 86 particelle graffate 128 - ENTE URBANO

d. IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 10/04/1974:
Foglio 86, Particella 128, ENTE URBANO, Superficie 30 centfiare
Foglio 86 particelle graffate 129 - ENTE URBANO

. IMPIANTOC MECCANOGRAFICO del 10/04/1974:
Foglio 86, Particella 129, ENTE URBANCO, Superficie 50 centiare
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D.1.3. Descrizione dei beni

D.1.3.1. Contesto

I compendio si colloca nel Comune di Verona, frazione Poiano, che dista circa otto
chilomeftri a nord dal centro della citta di Verona.

Di seguito estratti da forMaps che ne individuane la posizione e i principali servizi.

'H ovaglie

ICampagnola
1
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Fg BEML 128

Individvazione della part. 128-129 - estratto da Formaps
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i

Individuazione dei servizi nel raggio di 1000 m - Estratto da ForMaps

I punt di ievesse sono fomdd ramide d servizic Cverpass APi basato

su dali "= Op ¥ con kcenza
Data Commons Open Database License (O0bL) dalla OpenSireetidap
Found san (OSMF

Seucie I Luoghi di stors
i Banche [5G sante
Svago & cullura Cant commereias
[ Taspors 8 araperio
Cerca nei raggio of 1000 m dal centro dells mapp2 y @
Cefca Resefia a ncerca
Risuftat
g F scucle 3
2 [,) Luoghi & nstoro 7
o G Banche .
§ Saute .
g Svago e culura 0
' Centn commerciali 2
-} a Trasporti 1"
A axopeno o

La zona in cui sorge il compendio € ben servita da servizi raggiungibili faciimente.
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D.1.3.2. Descrizione dell'unitd immobiliare e del fabbricato

Unita abitativa e pertinenze:

Il compendio € sito nel Comune Verona, precisamente nella frazione denominata
Poiano, ed € composto da unita abitativa, posta al piano primoe di un edificio, in
linea, di due piani fuor terra (foglio 86 part. 128-129 subb 3-2), € un autorimessa
fuori terra {part. 128 sub 4) sito in via Poiano al civico 77.

Il compendio, edificato nei primi anni del novecento, fa parte di un anfica corte.
Fanno parte della proprietd la quota parte di tutte le parti comuni in base all'art.
1117 del CC.

L'accesso avviene da via Poiano al civico 77. L'abitazione, di tipologia in linea, €
affacciata a nord e principalmente ad est, ed € cosl composta: al piano primo,
raggiungibile da scala interna, ingresso e corridoio di distribuzione sul lato ovest;
ad est si sviluppano 1 locali di gbitazione. La zong giorno € composta da ampio
soggiorno illuminato da lucernario, pranzo, cucing, un servizio igienico e un locale
guardaroba. Lo zona nofte di due camere e un bagno. Completano il
compendio, due balconi, rivolti ad est, accessibill da una camera e dalla cucing.
Nel vano scale € presente piccola scala a chiocciola che conduce al lastrico
solare soprastante il soggiorno. Al piano terrq, oltre all'accesso al vano scale, si
trova un'autorimessa copertd. | pavimenti in marmette e ceramica, i rivestimenti in
ceramica, i serramenti in legno senza vetrocamerd. La schermatura solare avviete
tramite ante ad oscuro. Tutte le finiture risalgono agli anni sessanta-settanta del
novecento. L'immcobile versa in scadente stato di conservazione. Evidente |a
mancanza di interventi di manutenzione nel corso degli anni. Si rileva infiltrazione
di acqua piovana dal lucernario. L'impianto elettrico non € a norma cosi come

I'impicanto diriscaldamento.

Lo stato di conservazione generale € scadente.

[l futto visikile nella allegata documentazione fotografica.
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D.1.3.3. Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

Non vi sono beni condominiali.

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

L'accesso al compendio avviene framite via Poiano al civico 77.
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D.1.4 Situazione urbanistica della zona

| beni oggetto della presente relazione sono identificati nel Piano degl
Interventi (P.l.) del Comune di Verona Variante n, 29, Approvato con D.C.C. n° 19
clel 05.04.2022 Adottato con D.C.C. n° 42 del 28.07.2021

In Zona Territoriale Omogenea A Cenlri storici

PIANO DEGLI INTERVENTI TAVOLA 2 ZONE TERRITORIALI OMOGENEE

"l i J :
d e S o/ B4, L
by & e (&8 L2 W) :
-.¢=~| g 1! - \ -
= 1S
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D Confine comunale

Zone Territoriali Omogenee ZTO ai sensi dell'art. 2 del D.M. 1444/68

A
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PIANO DEGLI INTERVENTI TAVOLA 1 VINCOLI DELLA PIANIFICAZIONE

265 Pl Vigents Tavola 1 - Vincoll della Pianificazions

£ GENDA STRUMENTI BECND CALA

I

APRI SOLO

Art. 27 - Vincolo Paesaggistico
Ant. 27 Beni paesaggistici tutelati ai sensi del D Lgs. 4272004 - 2°
Vincolo Collina

D APRI SOLO

Art. 31 - Vincolo Sismico Classe 2
Arl_31. Vincolo sismico classe 2 -

&‘. APRI SOLO

Art. 39 - Aree di ricarica degli Aquiferi
Art. 39 Invarianti di natura idrogeologica ed idraulica. fascia di
ncarica degli acquifen -

APRI SOLO

Art. 43 - Vulnerabilita Intrinseca degli Acquiferi
Art 43 - Unita C: vulnerabilita intrinseca da alla ad elevata

A APRI SOLO

Art. 52 - Aeroporti-Fasce di Rispetto
Art. 52 Infrastrutture della mobilita: aeroport

Passaggistico
eaagomshicn tulelal of sens| del D Lgs 4272004 . 2°

D ) S0L0

At 3 - Vincolo Sismice Classe 7

1 31 Vincoko sisnico classe 2

.ﬁ APR1 BOLO

Art. 38 - Ares di ricarica degll Aquiteri
A 30 invananti di natura drogeologics od idraulica fascia di
canca deg acouiien

APRI 5000

At 43 - Vulnerabilita intrinseca degli Acquiter|
Art 43 - Unith C vulnerabéth intrinseca da alta ad slevata

A | AR SOLO

Art. 87 - Aeroport-Fasce o Rispetio
A 52 Infrastrutiere dalla mobilds seropon
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P.l. TAVOLA 2.1

P1 Vigente Tavola

P.l. TAVOLA 2.2

Pl Vigente Tavola 2.2 - Il Paesaggio - Unita di Paesaggio

TUTELA DEL PAESAGGIO

2.1 - Il Paesaggio - Tutela del Paesaggio

f"
_.r‘
/
f

|IrJ

/

b h e
)

UNITA" DEL PAESAGGIO

L

B 2 LIVELLI SELEZIONATI [ Avvees vurn i i |
-

&4 - Contro Starico o Centri Storici Mino
e —

| -l

Art. 57 - Passagpie Storico

8 1 LveLL sELEDONAT!

UNITA® DI PAESAGGIO

L%
OV
N i
= . &
i 2
f &
)/ ‘ b
/
;'“ﬂa--_h
/
Tribunale di Yerona: E.l.n. 325/2024 R.E.
Giudice: datt.ssa Pagla Salmaso
Esperto stimatore: arch. Andrea Rebecchi
Custode: Avvocats WMaria Enrica Trivelli

Pubblicazione ufficiale ad uso2g§c?dsivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pl. TAVOLA 4-5  REGOLATIVO-OPERATIVO

Pl Vigente Tavola 4 Pl Reg - Tavola 5 Pl Op
27024 100157
IGENDA | | STRUMENTI | | SFONDO | [SCAA =

i
7007,
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P.A.T. CARTA DEl VINCOLI E DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE

PATY Vigente:Carta del vincoli Planificazione Territoriale
ar

SENDA STRUMENTI SCALA -

3 ,r"; AR g s
; ; I*°1 | soLo
'y -

At 26 - AEROPORT! fasce di rispenin
AEROPORT fasce dj nspatio

Art B - VINCOLO SISMICOD
VINCOLO SISMICO
A8

J \ [ s (s

At & - VINCOLO PAESAGGISTICOO0
VINCOLO PAESAGGISTICC

B apmi | [@oic

3
:

{

i 3 2 : Art 37 - AREE DI RICARICA DEGLI ACOUNFERI
; » 3 A SRR M AREE DI RICARICA DEGLI ACOQUIFER!

| *

| MR SOLO
—
Art. 13 - CENTRO §TORICO E CENTRI STORICI MINORI
CENTRO STORICO E CENTRI STORICI MINOR!
WA 13

P.A.T. CARTA DELLE INVARIANTI

ENTHA

git

PAT2 Vigenta:Carta dalle Invarianti

Ay

EDIFIC_DATI

u A 6.0

Art. 38 - CENTRI STORICI

INVARIANTI DI NATURA STORICK
FORTIGLARDINICENTRI STORIC
Art. 35

MONLMENTALE
onlro stofico)
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P.A.T. CARTA DELLE FRAGILITA'

PAT3 Vigente:Carta delle Fragilita
[ RTRIT T

Art. 38 - VULNERABILITA INTRINSECA DEGLI ACOLHFERI
VULNERABILITA' INTRINSECA DEGLI ACQUNFER!
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UNITA' C
Vulnershilta intiinsaca da alta agd slovala

Art. 37 - PENALITA Al FINI EDIFICATOR!
PENALITA' Al FINI EDIFICATORI

Art. 39 - LIMITE DI BACING IDROGRAFICO
AREE SOGGETTE A DISSESTO IDROGEOLOGICO
LIMITE DI BACINO IDROGRAFICO

Adige

VA Pogng

.

P.AT. CARTA DELLE TRASFORMABILITA'

PAT4 Vigente:Carta delle Trasformabillith | — wientn nomimo
RMBNwa accansE #lu
GENDA STRUMENT SFONDO SCALA bl

CENTRI STORICI MINORI (vec TRV &)
APRI LEGENDA
At 13
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P.A.T. CARTA DELLE TRASFORMABILITA'- CENTRI STORICI MINORI

1 LIVELL) SELEDONATI

PAT4B Vigente: Trasformabilith - Centri Storici Minori
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. 2

Scheda Provincia di : Verona
‘B _ Comune di : Verona
Consistenza patrimonio i biliare - beni ambientali
Frazione__ FolAMcOR, Via/P zza fBlanoe

Scheda unita edilizia'(codice)_O@p-oX-D N. 17 Mappale_428 ~A2A)

[Edificio Individuato ai sansi:

Classificazione sicrica

L 1089/39 L 3 Centro storico
L. 1497738 Centro storico minora
L.R. 24/85 Nucleo rurale storico
Ao _DPT. Z4 Altro
Tipologia Proprieta:
Isolato Bubblias | [
Inlinea o pseudolinea Religioss
A corte Privaia
A schiera Militare
Edlizia specialistica Altro
{scucke, 3zarmea, cfuesa)

Contesto ambientale

[Eiement Caradterizzani

Anno [ ] presentecar

cat, Napoleonico
cal. Austriaco
cat. Aust. - ltal.
cat. Attuale

_ tipc matarisie colore
Affaccio suolo pub. |1} Logge
Affaccio suolo pub. |2 Baiconi
Affaccio sualo pub,—13}| Portici 'jg— (22
Affaccio suolgpub. ) [4] Sallatoi
Scoperta intemo 1] Sarzment]
Scoperto estemo )] Cornici ZI(= 1
Scoperto a dest. Agn. | | Sasament Az |40
Recinzicne ¥ Chius. est. P.T. 20| [ A&
Altro B Chius. ast. atri P
Epoca impianto: Interventi succassivi:

(s0lo se s )
PN s [

Danni beilici
Fistnatturazioni
Rastaun
Superfetazioni recanti

Caratteristiche costruttive e materiali

Strutture verticali Strutture oriz. e di tatto
Muratura tufacea Ferro
Cotto CA.
Ciotolo di fiume Latero Cem.
Altro Lagno

Stato di conservazione

Buono Buono
Mediocre Mediocre
Cattivo Cattivo

Mant di copertura
Coppi
Tegole
Lamiera
Altro

Buono
Mediocre
Cattivo

Staio di cons. comples.
Buono

Mediocre
Cattivo

Dati metrici _
h.mt. 2 volumemc__o < superf. mq___ , :M’Qareedi pert. mq A 5
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Destinazione D'uso

Interrate PT 18 P »r 4P 5P &P nP
Originaria 1K 4A Il
Attuale ] B A Il <

Particolari di filievo
Architettonico_| BSang i Il — PIETRA -~ CouTolRM  Fey (W PlETR 4

Scultoreg

Pittorico

Allegati ;_Foto & piante [ decumenti d'archivio [J

Descrizioni \ .
Previsione attuale ditutela, Zoais Ao M\ PRG

e '_ b
Altre indicazioni
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

codice n* L | ag T'I
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

L'aftuale destinazione risulta compatibile con le norme specifiche dello strumento

urbanistico comunale vigente
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D.1.5 Situazione catastale dell’immobile

| dati catastali e I'ubicazione dei beni sono coincident] con guelli del pignoramento e
degli attual intestatari secondo RR.I. Lo stato dei luoghi € conforme dlle planimetrie

catastali, salve lievi difformitd interne.

Si potranno aggiornare le planimetrie a seguito di pratica edilizia in sanatoria.

D.1.6. Situazione edilizia dell’immobile

UNITA’ ABITATIVA F. 86 partt. 128-129 - Via Poiano, civico 77

L'immobile oggetto di pignoramento € stato edificato anteriormente al 1967, come
dichiarato nell'atto di compravenditq; precisamente edificato fra I'anno 1817 e I'anno

1907, come indicato nello Strumento Urbanistico Vigente.

Dalle ricerche effettuate, presso I'archivio del Comune di Verond, risultano presenti le

seguenti pratiche edilizie:

. Licenza Ediilizia 6002-73

. Concessione Edilizia 1945-84
. Condono Edilizio 557-94-0

. Abitabilita del 28/07/1976

. Abitabilita del 04/12/1998

di cui si estrae copie, allegate alla perizia.

Dal raffronto, tra lo stato del luoght e i Titoli abilitativi, si riscontrano lievi difformita

distributive interne, sanabili con pratica edilizia.
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D.1.7 Stato di occupazione dell'immobile

D.1.7.1. Stato di occupazione dell’immobile ed identificazione degli occupanti
Gli immobili pignorati, alla data del sopralluogo del 13/02/2025, risultavano liberi da

persone. Presenti arredi.

(AyJenzia %
@ ntrate®

Direzione Frovinciale di Verona

G

Ufficio Territoriale di Verona 2

Andrea Rebecchi

Oggetto: Esecuzione immobiliare 325/2024

In rmsposta alla sua richiesta del 07.02.2025 prot. 27002 si comunica che,
relativamente gli immobili ¢ ai contribuenti indicati nell’istanza, non risultano registrati
contratti di locazione ancora in essere.

Si precisa che soltanto dal 25.06.2010 ¢ obbligatorio communicare 1 dat
catastali degli immobili oggetto di locazione, affitto e comodato, pertanto
precedentemente a tale data non ¢ stato possibile effettuare esaurientemente la ricerca.

Cordiali saluti.
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D.1.7.2. Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione del'immobile

Non si rilevano atti oppoenikili alla procedura.

D.1.8. Vincoli ed oneri giuridici

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

procedura

lpoteche volontarie: costi per la cancellazione Tassda ipotecaria € 35,00
costi per la cancellazione Imposta di bollo € 59,00

lpoteche giudiziali: le domande giudiziali non possone essere cancellate in sede

esecutiva;

Trascrizioni/Pignoramenti: costi per la cancellazione saranno di € 299,00

In base alle risultanze dei reqistri dell'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di

Veronda Territorio, relativamente ai cespiti in oggetto, risultano pubblicate e

» |poteca volontaria n. 4365 del 03/046/2011
favore; BANCA POPOLARE DI VERONA-S. GEMINIANG E S. PROSPERC con sede in

Verona, (domicilio ipotecario eletto: Verona P.zza Nogara 2) €

(entrambi
nel ruolo di debitori ipotecari), (terzo
cdatore di ipoteca); per Euro 257.000,00 di cui Euro 170.751,96 per capitale,
derivante da concessione a garanzia di mutuo; durata 20 anni, come da atto
hotarile pubblico a rogito Fauci Domenico, Notdio in Verona, in data 23/05/2011
rep.61861/14515,
¢ Pignoramento Immobiliare n. 40135 del 24/12/2024

favore:; AURELIA SPV S.R.L. con sede in Roma (RM]), (richiedente: AURELIA SPV S.R.L.,

VIA CURTATONE N. 3 ROMA) e

S I
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_ Pubblico Ufficiale: UFF. GIUD. UNEP C/O TRIBUNALE DI VERONA

del 22/11/2024 rep.92183.

D.1.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
- Convenzioni matrimeniali: nessuna

- Afti di asservimento urbanistico: nessuno

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

Nessuno

D.1.8.4. Accertamento di eventudli diritti di prelazione da parte di soggeti
terzi sull'immobile
Non sono presenti dirtti di prelazione per i beni cggetto della presente

Esecuzione immobiliare.

D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Non vi sono oneri condominidli

D.1.10. Indicazioni utili qi fini del regime fiscale della vendita
Gli immobili oggetto della presente procedura non sono stfrumentali all’esercizio

dell'attivita d’impresa

D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata
Il compendio non e stato edificato in regime di edilizia convenzionata

D.1.12. Separazione in hatura e progetto divisionale
Noh sono state pignorate quote indivise
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D.1.13. Valutazione del lotto

D.1.13.1. Consistenza

Il lotto si compone di residenza posta al piano prime, facente parte di un edificio in

lineq, di due piani fuori terra, edificato nei primi anni del secolo scorso. L'accesso

gvviene da via Poiano al civico 77.

La superficie commerciale complessiva, amrotondata, € pari a 184 mq.

Tabella delle caratteristiche strutturali

materiale fipclogia condizioni | colbentazione
strutture verticali misto setti murari assente
solai laterizio- fravetti assente
legno
Tabella delle componenti edilizie e costruttive
materiale fipologia condizion! | protezione
superfici esterne Intonaco e scadenti
tinteggiatura
infissi esterni legno a battente scadenti
oscuramenti legno Ante ad oscuro scadenti
muri interni laterizic framezze -
pavimentazione | Marmette/ceramica piastrelle mediocri
internc
rivestimenti ceramica piastrelle mediocr
bagni
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Gli impianti eleftrici sono presenti sottofraccia; non sono state reperite le
cerfificazioni relative. L'impianto diriscaldamento a termaosifoni e caldaia.

Gli impianti, dovranno essere messi a norma in base al D.M. 22 gennaio 2008 n, 37.

D.1.13.2. Criteri di stima

Considerato lo scopo della presente relazione finalizzata alla ricerca del piv probabile
valore di mercato, del compendio immobiliare in esame, cosi come definito dal |l
Regolamento 575/2013/UE definisce all'art. 4, comma 1, punto 76, «'imporfo stimafo af
quale l'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta
fra un venditore e un acquirente consenzienti afle normali condizioni di mercato dopo
un'adeguafa promozicne commerciate, nelf'ambito della quale enframbe le partfi
hanno agifo con cognizione di causy, con prudenza e senza essere soggette a
costrizionh), le esposte caratteristiche intrinseche ed estrinseche del compendio stesso
con  particolare  riferimento allubicazione alla  tipologia  edilizia, allo stato  di
conservazione e di manutenzione, al grado di finitura, alla situazione urbanistica, si
rtiene di adottare il metodo della stima sintetico-comparativa attribuendo un valore
finale a corpo alla realtd in esame. La superficie commerciale degli immobili € stata
desunta secondo i criteri della Norma UNI 10750/2005 "Moddalita di calcolo per le
superfici commerciali e D.P.R 138/1998 "Norme tecniche per la determinazione della
superficie catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria - allegato C", sulla
base di riscontro geometrico e fotografico da  parte dello scrivente CTU in fase di
sopralluogo, in raffronto con gli elaborati grafici dei piv recenti titoll edilizi abilitativi
reperifi presso gli archivi del Comune di Verona - Edilizia Privata. | valori determinafi,
sulla scorta di informazioni assunte presso gli Osservatori del Mercato Immobiliare pivu
aggiornati della zona specifica e gli operatori del settore immobiliare locali, si
riferiscono a quelll attuali e di mercato per beni di analoga consistenza, ubicazione €
tipologia a quello oggetto della presente stima. Si precisa che sono da considerarsi
comprese le quote di comproprieta delle pertinenze e i beni comuni non censibili, cosi
come determinate dall’art. 1117 C.C. e dal titolo di provenienza. Il risultato della stima

& da intendersi riferito e limitato al periodo temporale in cui sono state effettuate le
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relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pud discostarsi dal
prezzo conseguente ad una effettiva compravendita, dicendente da fattori soggettivi
e dalla capacitd contrattuale dei contraentl. Si assume come parametro il prezzo al
metro quadro di superficie commerciale lorda, infesa come la sommatoria delle
superfict lorde del locali, comprese l'intero dei muri interni € quelli perimetrali e per il
50% del muri divisori confinanti con altre proprietd, mentre le superfici accesscrie

verranno ragguagliate con i coefficienti di riduzione.

Cdlcolo della sup. commerciale coefficienti di riduzione:
100% locali di abitazione

25% balconi e terrazze scoperte

35% balconi e terrazze coperte

35% patii e porticati

80% verande {con finiture analoghe ai vani principali)
&0% verande (senza finiture)

15% giardini di appartamento

10% giardini di ville e villini

25% cantine e loc. accessori (non collegati ai vani principali)
35% cantine e loc. accessori (collegati ai vani principali)
45% box {in autorimessa collettival)

0% box {collegato ai vani principali)

50% box {(hon collegato i vani principali)

35% posto auto coperto

20% scoperto

80% mansarde abitabili (h. media 2.40)

35% sottotetti non abitalbili

60% locali interrati abitabili {taverne min, h 2.40)

0% locali interrati non abitakili

15% locall tecnici
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Sulla scorta dei valori risultanti si assegnerd infine come valutazione ponderale un
valore di mercato "a corpo”, come risultanza della consistenza in termini di superficie
commerciale moltiplicata per un prezzo unitario rappresentativo delle precedenti
indagini e considerazioni ed ulteriori eventuali ponderazioni di arrotondamento per lo

specifico caso.

D.1.13.3. Stima

La presente stima prende in considerazione I'unitd abitativa e gli accessori secondo le
misurazioni effettuate durante il sopralluogo per determinare le superfici real,
adeguate con 1 coefficienti di ragguaglio al fine di stabilire una oggettiva superficie

commerciale del compendio dei beni.

Tabella di calcolo della superficie commerciale:;

DESTINAZIONE SUPERFICIE SUPERFICIE NETTA COEFFI!)?ENTE SUZERELY

LORDA SUL RAGGUAGLIO COMMERCIALE

UNITA' ABITATIVA PART. 128-129 SUB 2-3

piano primo

soggiorna 31,55 27,72 1,00 31,55

guardaroba 10,81 7,55 1,00 10,81

bagno 6,14 420 1,00 5,14

corridoio 17,84 12,82 1,00 17,94

pranzo 19,38 16,38 1,00 19,38

cucina 12,41 10,47 1,00 12,41

camera 10,06 8,43 1,00 10,06

bagno 6,80 560 1,00 5,90

camera 20,63 14,80 1,00 20,63

balcone 3,20 0,25 0,80

balcone 3,84 0,25 0,99

piano secondo

lastrico sclare 58,63 485,38 0,25 14,66

piano terra

area scoperta pertinenziale 7,40 7,60 0,10 0,74

vano scale 12,00 8,41 1,00 12,00

AUTORIMESSA PART 128 SUB 4 39,12 31,76 0,50 19,56

Totale superficie commerciale arrotondata mq 184,00
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Siriporta, a solo titolo informativo, quotazioni banca datli Agenzia delle Entrate, riferite

al primo semestre 2024:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Hisultato interrogasione: Annc 2024 - Semestre 1

T Tieitiams & compdlars Il uettisnaris ] pradinentc pee abtarci a mighorare la guslith del servirio the offrlama. Grarie por Il bus comtelbote. Gul i link

Walor! Locazione [§/mg 1 mesa)

Min Max

Il valore medio di mercato, in normale stato di conservazione, per la residenza nella
medesima zona, in banca dati delle quotazioni immobiliari dellAgenzia delle Entrate
al 1° semestre 2024 € pari a € 1.625,00/mg.

Tuttavia, considerando i dati sopra riportati puramente informativi € non significativi
per la presente periziq, verificato I'andamento immobilliare della zona, la posizione e
le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del compendio, € dopo aver consultato
alcuni operatori del settore, siritiene di dover ponderare il valore al fine di stabilire un
valore realistico di immobile in normale stato di conservazione, al quale applicare le
dovute riduzioni.

Considerato lo scopo della presente relazione finalizzata alla ricerca del piv
probabile valore di mercato del compendio immobiliare in esame, le esposte
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del compendio stesso con particolare
riferimento allubicazione alla tipologia edilizia, allo stato di conservazione e di
manutenzione, al grado di finitura, alla situazione urbanistica, si ritiene di adottare il
metodo della stima sinfetico-comparativa attribuendo un valore fincle a corpo alla

realta in esame.
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A lale scopo s sono andlizzate inserzioni immobiliari-proposte di vendita e
comparabkili per immobili, di medesima categoria e ubicazione, venduti nell'arco di

alcuni anni.

Siriportano comparabili estratti dal sito Formaps-ricercacompravendite

ORDINE DATI ATTO N. 16158
A h ek gy e e e

STATO (DATT) DATIATTO ACQUISTA POF ROGITO

et 8 g gt S 8y = Brmgts T
I B = AR T ST Sof S—— .+ I .

—
~ - Y N
. [l

ATTO COMPOSTO DA 1 IMMOBILI {1 FABBRICATI E 0 TERREN)

£ s cmmatzmrs vk | d S b

D vmrs £ o

ORDINE DATI ATTO N. 16160

T I T

STATG (DATI) DATIATTO ACUUNSTA FOF ROGITD

] s e inte ln gertre du i deil W o torets POF
o e = " B e T e I ot

= e

o - 800 0%
1t .

)

vy

ATTO COMPOSTO DA 2 IMMOBILI (1 FABBRICATI E 1 TERRENI)
[ pomate s dues wes et Se b om

™ o [ et eite utater Imdrisa Catogeris | Gasith [rs—— one O
ey VA m s § VLA POBNG. 37 41 Abbatard stsere 1850 van B

POSIZIONE DEI FABBRICATI

.0

Tribunale di Yerona: E.l. n. 325/2024 R.E.

Giudice: datt.ssa Pagla Salmaso
Esperto stimatore: arch. Andrea Rebecchi
Custode: Avvocats WMaria Enrica Trivelli

E /|, 47 . o .
Pubblicazione ufficiale ad uso eslc"h]szo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Dall'analisi dei prezzi al metro quadro riportati nell’elenco degli immobili venduti,
per fipologia, stato di conservazione e ubicazione assimilabili all'immobile
pignorato assimilabili all'immobile pignorato, si rileva un valore medic pari a €
8§20,00/mqg

Siriportano inserzioni riferite a proposte di vendite da sito immobiliare.it

Q  Pustics via Ouercia 7. Mantoria, Verona €95000 = Vimdiull

Descrizione

In particolare, si fa riferimento al comparabile di immobile venduto, nell'anno
2019, proprio in via Pciano, nelle immediate all'immobile oggetto di procedura
esecutfiva. |l prezzo di vendita & pari a 285.000 per 265 mq di abitazione, ferra
cielo, ristrutturata alla fine degli anni novanta del secolo scorse e il primo
decennio degli anni duemila. Il valere al metro quadrorisulta pari a € 1075,47.

Siritiene di adottare, pertanto, tale valore di riferimento, a cui applicare le
dovute correzioni, tenuto contfo dello stato di conservazione e dell'andamento
del mercato immobiliare nella zona di riferimento, e delle caratteristiche

infrinseche del bene.
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D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima

UNITA’ ABITATIVA E PERTINENZE:

Valutazione ponderata (ImgQ 184,00 x € 1075,47) € 197.886,48
a) Decvurtazione per assenza di garanzia di vizi -10% € 19.788,64
b) Sanatoria edilizia, comprensiva di sanzioni e spese tecniche € 4.000,00
c) Regolarizzazioni catastali € 1.000,00

d) Decurtazione stato di conservazione e redle andamento

del mercato immobiliare 30% € 59.36595
e] Oneri giuridici gravanti € 393,00
TOTALE arrotondato € 113.000,00
D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni € 113.000,00

(valutazione di stima ponderata pari o € 614,00/ma)

Per le seguent quote:
.............................. per quota di PIENA PROPRIETA’ 4/é6 paria € 75.333,00
.............................. per quota di PIENA PROPRIETA’ 2/46 pari a € 37.666,00
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La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene i sensi
dell'art.568 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente — a propria cura -

verificare il bene sotto ogni profilo.

Verona, 14/03/2025

L'esperto stimatore

arch. Andred Rebecchi
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E. ALLEGATI LOTTO UNICO

E.1. Titclo di provenienza del bene

E.2. Estratto per sunte dell'atto di matrimonic del esecutate
E.3. Cerfificato storico di residenza dell'esecutato

E.4. Stato di famiglia storico

E.5. Planimetrie catastali

E.4. Estratto storico del Catasto

E.7. Ispezioni ipotecarie aggiomate

E.&. Titeli Alilitativi

E.%. Contratti in forza del quali il bene & occupato da un terzo [locazione, comodato, affitto)
E.10. Fotogrofie degli intemi

ET. Fotogrofie degli estermni

E12. Dati compoarativi acquisiti e fonte
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