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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Procedura RGE 183/2022 RIUNITA CON RGE n. 310/2022
Lotto 1

Diritto oggetto di Piena proprieta dellintero

vendita

Tipologia immobile

Appezzamento di terreno di Ha 1.37.72, con sovrastanti capannoni
industriali, edificio destinato ad uffici, ripostigli e servizi.

Ubicazione Localité Lugo di Grezzana, Comune di Grezzana prov. di Verona (VR),
Via Don G. Calabria n. 5, cap 37026
Dati catastali Catasto Fabbricati, Comune di Grezzana (VR),

Foglio 8 mapp. n° 36 sub. 3, Foglio 8 mapp. 981 sub 1; STRADA
COMUNALE Foglio 8 mapp. 982

Catasto Terreni, Comune di Grezzana (VR),

Foglio 8 mappale 40, 41, 42, 43, 37,473

VALORE DI STIMA al
netto delle decurtazioni

euro 1.138.183.00

Stato di occupazione

libero

Irregolarita edilizie

NON Presenti
VI & la presenza all'interno del capannone FG 8 MAPP 981 sub 1, del
basamento di un traliccio cavi elettrici, attivo.

Irregolarita catastali Presenti
Costi di regolarizzazione € 6.500
(gia scomputati nel Valore di stima al netto delle decurtazioni)
Esistenza di
formalita non e SERVITU DI PASSO
cancellabili * VINCOLO NON AEDIFICANDI SUI MAPP. 42 E 43

» PRESENZA (intemnma immobile) DI UN TRALICCIO DI V-RETI

1 dati e le valutazioni riportati nella scheda rispilogativa sono riferiti alla data dolla perizia.
L'interessato all'acquisto @ onerato di prendere contafli con il custode giudiziario per la visita delfimmobile e per
notlizie inerenti lo stato di occupazione del bene. La sintesi informativa ¢ inserita per riassumere i dafi maggiormente
significativi, tuttavia non deve essers considerata uno strumento indipendente rispetio alla valutazione completa.
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

Trattasi di piena proprieta della (D
Y orma giuriciica societa

a responsabilita’ limitata , Data atto di costituzione 13/11/1972 come da atto del 09.12.1996,
notaio Paola Mazza, rep. 187.977, racc. n. 2908; registrato a Verona il 24.01.1997 al n. 473
atti pubblici.

C. DIVISIONIIN LOTTO UNICO

Gli immobili oggetto di esecuzione si trovano allintemo di un’area delimitata
perimetralmente da recinzione, catastalmente identificata al Comune di Grezzana, prov VR,
con Fg 8 mappali ex 36 e 37, (ora Fg 8 mappali 36 sub 3, 981 sub 1), e al lato sud dal
Progno di Valpantena. | mappali n. 40, 41, 42 e 43 sono facenti parte del catasto terreni del
medesimo comune e si trovano sul monte Sengie, la loro destinazione & boschiva e
seminativa ma, come da CDU, parzialmente edificabile.

La particella Fg 8 n. 473 (ORA MAPP.982) risulta di proprieth ma ad uso strada

comunale.

D. DESCRIZIONE DEL LOTTO
D.1. LOTTO UNICO
D.1.1. Proprieta

Da ricerca effettuata dall’esperto stimatore, risulta riscontrata la continuita delle
trascrizioni.

| beni trascritti nell'atto di Pignoramento corrispondono a quelli effettivamente riportati in :

Con atto di compravendita a firma del notaio Dott. MARCQO PORCEDDU CILIONE, Sede
di VERONA (VR) in data 09.10.1986 Rep. 10998, registrato a VR il 27.10.1986 al n. 22721
R.G. e al n. 16289 R.P., norditalia marmi srl acquistava I'appezzamento di terreno di
complessivi Ha 1.37.72 (ha 1, are 37, ca 72) con sovrastante edificio adibito ad uffici,
rispostiglio e servizi, il tutto censito al Catasto Terreni del Comune di Grezzana come segue:

CATASTO TERRENI SEZ B FOGLIO 8:

particella n. 36, di are 38.33;

particella n. 40 di are 31.13;

particella n. 41 di are 14.21;

particella n. 42 di are 49.98;

particella n. 43 di are 4.07.
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Veniva inoltre costituita servitu di passo pedonale e carraio, a favore delle particelle 36,
40, 41, 42, 43 e particelle 37 e 296/b; da esercitarsi con ogni mezzo lungo il cofine nord

dell’attuale stardella privata per accedere alla starda provinciale.

Con atto_di compravendita a firma del notaio DOtt.ssa PAOLA MAZZA - Sede di VERONA
(VR) in data 09.12.1996 Rep. 187977, registrato a Verona il 24.01.1997 al n. 473, ivi trascritto

il 05.02.1997 al n. 3291 R.G., R.P. 2552, |a ({}} QD D

Con atto di compravendita a firma del notaio Dott. SARACENQO MELCHIORRE- Sede di
VERONA (VR) in data 27.10.2009 Rep. 22668, registrato a Verona il 28.10.2009 al n. 22701,

trascritto a verona il 29.10.2009 al n. 40993 R.G. e al n. 24616 R.P., ( Gczp

Y rorzione

capannone industriale con annesso terreno.

Vedasi certificato notarile per ali atti nel trentennio.

D.1.1.1. Ricerche presso — Camera di Commercio

Da ricerche effettuate presso la Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura
di Verona, Registro Imprese-Archivio ufficiale della CCIAA, alla data 04.10.2023 risulta che la

Data iscrizione Registro Ditte 01/02/1985
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Data d'inizio dell'attivita dell'impresa 06/11/1984
Stato attivita : ATTIVA
(si veda scheda informativa della Camera di Commercio allegata)

Si mette in evidenza che catastalmente, alcune proprieta erano identificate con partita
iva, altre con codice fiscale, di conseguenza é stato complesso il risalire alle precedenti
identificazioni catastall Nonostante la richiosta effettuato, non é stato possibile allinears
tutto con un unico codice di riferimento.

D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita
Gli immobili di proprieta oggetto di pignoramento si trovanc in localitad Lugo nel Comune di

Grezzana, provincia di Verona, via Don Calabria n. 5.
Elenco immaobili-
Nuovo Catasto Edilizio Urbano - Immobile Classato : SI

1) Riferimento: Ubicazione : VIA UDINO BOMBIERI, 1 - GREZZANA (VR) Classe/Tipologia -
D7 - Fabbricati costruiti per esigenze industriali

CON PROCEDURA N. 310/2022 :Sezione: -
lig: 8 - Particelia: 36 - ;2 —
17 ipologia : D7 - Fabbricati costruiti per esigenze industriali

2) Riferimento : 2 Ubicazione : VIA UDINO BOMBIERI, 1 - GREZZANA (VR)
Classe/Tipologia : D7 -  Fabbricati costruiti per esigenze industriali

Catasto Terreni: - Immobile Classato : SI

3) Riferimento : 3 Ubicazione : - GREZZANA (VR) - DESCRIZIONE : Tereno (bosco ceduo)
Tipo Catasto : Nuovo Catasto Terreni — Classe 2 /Tipologia :

4) Riferimento : 4 Ubicazione : - GREZZANA (VR) - DESCRIZIONE : Terreno {pascolo) Tipo
Catasto : Nuovo Catasto Terreni — Classe U /Tipologia :

- Particella: 41; 14 21

5) Riferimento : 5 Ubicazione : - GREZZANA (VR) - DESCRIZIONE : Terreno {seminativo)
Tipo Catasto : Nuovo Catasto Terreni — Classe 5 /Tipologia :

6) Riferimento : 6 Ubicazione : - GREZZANA (VR) - DESCRIZIONE : Terreno (bosco ceduo)
Tipo Catasto : Nuovo Catasto Terreni — Classe 5 /Tipologia :
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T) Rferdmento : 7 Ublcazione : - GREZZANA (VR) - DESCRIZIONE : Terreno (semin arhor)
Tipo Catasto : Nuovo Catasto Terren| — Classe 3 fTipologla :

8) Riferimento : 8 Ublcazione : - GREZZANA {VR) - DESCRIZICNE : Temrano {semin arhor]
Tipo Catasto : Nuovo Catasto Terren| Classe 3 /Tipologla :

DIRITTI SUT BENT REMOBH I:

100 % Propriets” in capo o (N

con sede In LUGO DI GREZZANA {VR), sl precisa che 'Indiizzo corretio &
via DON. G CALABRIAN. 5,
LIMMAGINE sottostante, RAPPRESENTA TUTTI | CESFITI QGGETTO DI PKGNORAMENTO

evidenzlat! con perimetro di colore rosso.
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Come si pué notare dall' estratto di mappa sottostante, non erano catastalmente
i ; per questo motivo si &
verificata la necessitd di aggiornare il Catasto Terreni nel quale risultava presente solo il
capannane “nuove” (Eoglic: 8 - Particella: 36 - Sub: 2, ovvero di realizzo pil recente),
mentre risultavano mancare sia il capannone “vecchio” (Eaglio: 8 - Particella: 36 - Sub:

1) che le tettoie, costruite per ultime a collegamento fra i due.
Per quanto concerne il Catasto Fabbricati & stata aggiornata la planimetria mancante
delle tettoie di collegamento, con i dettagli interni rilevati, nonché [I'elaborato

planimetrico.

Si & proceduto inoltre, con il frazionamento di porzione del mappale 473, divenuto

strada da qualche decennio, colpita da servitl di passo, per le proprieta site alla fine
della via Don G. Calabria, ora costituito in: Fg 8 particells n.982.

1tarreni di proprietd confinang a nord con le Fg. § particelle 591 o 558 strada o 473 anch'essa
strada che, risulta di proprietd. Ad es con le parlicelle 196 e 472; a sud con il Progno di
Valpantena, poi particelle 45, 46, 770, 768. Ad covest varso il monte Sengie invece con lo
particelle 381, 798, 34, 796.

Le ares con campitura verde (dell'estratto di mappa sottostante) rappresentano i mappali
oggetto di pignoramento.
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Identificazione del lotto mediante indicazione dei suoi dati catastali

aggiornati e ricostruzione delle variazioni catastali di rilievo

A sequito di variazione presentata ai sensi dell'art. 20 del RDL 13 aprile 1939, n. 652
Tipo Mappale n. 162770 del 04.10.2023 e succ. modifiche, per : fusione, ampliamento,

diversa distribuzione degli spazi interni, sono state soppresse le particelle:
¢ Fg8part. 36 sub 1,
e Fg8part. 36 sub 2,
e Fg 8 part 557 sub 15;
si sono invece costituite le particelle:
¢ Fg 8 part. 36 sub 3,
e Fg8part. 981 sub 1,
e Fg 8 part 982.- strada comunale - da cedere al Comune di Grezzana
NUOVO ELABORATO PLANIMETRICO:
L’immobile individuato come
Fg 8 part. 36 sub 2, £’ STATO SOPPRESSO
ed HA GENERATO:
Fg 8 part. 36 sub 3
risulta cosi suddiviso:
porzione di riferimento n. 1 CAPANNONE PREFABBRICATO
porzione di riferimento n. 2 CAPANNONE IN LAMIERA
porzione di riferimento n. 4 ACCESSORI IN MURATURA
porzione di riferimento n. 7 CABINA ELETTRICA
porzione di riferimento n. 8 AREA DI SEDIME
porzione di riferimento n.10 CENTRALE TERMICA

NUQOVO ELABORATO PLANIMETRICO:
Gli 'immobili individuati come
Fg 8 part. 36 sub 1,
Fg. 8 part. 557 sub 15 SONQO STAT/ SOPPRESSI
ed HANNQO GENERATO:

Pagina 9
E.l. n. 183/2022 G.E. Dott.ssa SALMASO PAOLA

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



Fg8part. 981sub1e

Fg 8 part. 982 (strada da cederg)
porzione di riferimento n. 3 CAPANNONE IN CA.
porzione di riferimenton. § UFFICI
porzione di rferimenton. & PORTICO

porzione di riferimento n. 9 AREA DI SEDIME

particella n. 882 AREA STRADALE

Vig g .
& : no Bombigri
U
g
&
2
\%. -
Map 8 2
§e
IS
map_o_ 505
{ mappale 196 mappale 472
o R 8
Te) i
e |
o porzione di w.i.u. unita di fatto con
9 !
E con u.l.u. censita al foglle 8, mappale 36 sub.3 <
3 '
| 51 oo %
__! 10 e mapags ‘:._ %f‘
5 \ 2 a8
2 | AT
. |
= 8
1]
£ 7‘
mappale 36 sub 3 -
mappale3s1 mappale 42 R AT

| dati caslali aggiomati dell'immobile non creano discrepanze con i dali catastali

indicati nell'atto di pignoramento (e nella nola di trascrizione) anzi

, uniformano le
particelle di cui era composto.

il mappale 982 & da decenni utilizzato come sfrada comunale aventa inoltre servifl)

. arraio a firma del notaio Marco Porceddu Cilione, (rep. N.
10988, reg a VR il 27.10.1886 al n. 6912 Atti Privati, trascritto a VR il 30.10.1886 al n
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22721 R.G. e n. 16289 R.P.), per le proprieta residenziali situate nella strada comunale

stessa.

i_rende n indi ch | _momen f rimen [ _ben i
ignoramen n rich n | iorn f

munale. al Comune di Grezzana: Fg 8 m le n. 982 m le n. 473.

Come descritto sopra, sia nel C.T. che nel C.F. non erano raffigurati tutti gli edifici
“‘capannoni® oggetto d'intervento; per questo motivo si & verificata la necessitd di
aggiornare il Catasto Terreni nel quale era presente solo il capannone “nuovo” (Eoglio:
8 - Particella: 36 - Sub: 2 ovvero di realizzo piu recente}, mentre risultavano mancare
sia il capannone “vecchio” (Foglio: 8 - Particella: 36 - Sub: 1) che le teltoie, costruite
per ultime a collegamento fra i due.

Per quanto concerne il Catasto Fabbricati & stata aggiornata la planimetria mancante

delle tettoie di collegamento, con i dettagli interni rilevati.

Si & proceduto inoltre, con il frazionamento di porzion I m le diven
qualche decennio, colpita anche da servitu di passo, per le proprieta site alla fine della via
Don G. Calabria. Ora Fg 8 particella n.982.

P nti variazioni:

Comune di GREZZANA (Codice:E171)

Provincia di VERONA

Catasto Fabbricati Foglio: 8 Particella: 36 Sub.: 2
INTESTAT

Unita immobiliare dal 11/06/2013

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Fg. 8 part. 36 sub 2 Categoria D/7 Rendita Euro 9.554,45

Variazione del 11/06/2013 Pratica n. VR0194417 in atti dal

11/06/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVQO CATASTALE (n.103782.1/2013)
VIA UDINO BOMBIERI Piano T

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune E171 - Foglio 8 - Particella 36
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Situsrione dell'unity tmmebiliare che ha origiusio 3 precedente dal 129377008

N. DATI IDENTIFICAIIVT DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Lﬁ..m Foghe | Paneeila Suk ZomCem. | MignZom | Categons | Clssel Consitenss %E;E! Rendits
1 ] § 36 H D3 Eurs m-&s VARZAZIONE SEL CLASSAMENTO el 15032000 Pratica &
L 18500 33557 m st dal 159373000 \SRTAZICRE I
= 3091 100

Amiliviass ]'I.ll)t['_l'f-i-llfl“l.ll_ Flaua 1
B e n | Farsiia ] Iu..uu J
LR -

|4m&=ﬂ..::tuum.ml.:-:mcuuu=:u dafl e gi ware it == wrm el Sk ratese ol e TR1SE

Simazione dell'uwits bnmobilare dal 22031997

N. DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMLENTO DATIDEETVANTIDA
fifo= | Fogho | Pamecells | Sub | 2o Cemt | MowZoes | Categona |Clsm|Comsisnm| 22552 | Rendite
1 B L] 36 H D~ L 18500008 | ANTETAMENTO Al 150373007 in ar 4 254471007 (n
DI1ISE L1997)

lnillssnis l\l’l.\ TR T I
Niniflas | Parma =T Im | n
Ansatnshon] |-.-J|—=-_|tmh.'1p-_y|-u-|1u_ LR T
Struanone dell units tmmobiliare dal 10 06 1989

N, DATI IDENTIFECATIVI DATT DI CLASSAVNFRTO DATIDERIVANTIDA

== | Fogho | Putusily Suls Zor Clemw. | Micvo Toen | Categenis | Cliew) Consigtenss

1 [ 6 2 o7 L 13134008 |ANPLIAMENTO Ssi S/06TS0S mare dal 110171007
CLASSAMENTO DN DATA 05- 1396 (m 4147 1/ 1889

i
!

[T [ ¥ 1A da i i L) Fnn ©
HotiRes ] [Farsina | oD | M 22 [=

Simazione deghi intestari refatdva ad aro del 260771585 (amtecedente all' impianto meccanografico)

- DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTOD DATI DERTVANTIDA
dmme | Foclis | Paticslls | Sub | ZmaCess | MigoZom | Catmzona |Cosse|Comsstenss| SEE00E | Rengi
I B ] 3% I FRAZIOHAMENTO del 260771985 in am dal 115171097
CLASSAMENTO IN DATA 05-13-96 fn. 1795/3985)
Lo flikesin |\'IAHI IAEEERD Of LA P ©
Nuifirs | |hr1.lb |‘}?J |lfl!_i |T!

L'intestarions alla data dells rickiests deriva dai segpent arri:

Situarione desli intestati dal 08/1271996
B

COICERRCATE DIITTTE CHEFT FEALT
e 11 G [T
Ao del (A/E21986 Pubbiico afficisle WOTARD MATF A Seda VEROMNA (VE) Fepertoro p 17877 - TR Sede VERDNA (VR Repsttamone 1 473 registn in data 247017507 - VEEBATE T
ASSEMEBT FA STRACRDSNARIA Vol o 3570 11087 - Potor n 115309 o acfs dai S20ST000
Situazione deghi intestat relative ad atte dal 09101986 (antecedente all'impianto maceansgrafica)

T TIATT ANAGEATICT | TUCICE FISCALE | DECTTIE

| | (1) Fropoew’  Tmo ol T 1000

TPA PRIVATA del 09001966 Pubblico uificals MAR.CD PORCENTR J (1. Sede GREZZAN A (VE) Repertorio s 0991 - UR. Sede VERONA [VE] Registrarions n 212 msismwa m
27161085 - CVENDITS Wl o 7507/1984 in st dal 11171867

Situarione deghi intestati relativa ad atie del 16/07/1285 (autecedents all'impiante meccanografice)

DATI DERTVANTI DA

DATI DERTVANTI DA

A DT E CRNERT REALT

I fino al 08101958
DATIERIVANTIDA F-Emmﬂ 260711585 moem dal LEANT00T CLASSAMENTO IV DATA 05-11-08 (n 179310855
Simarisne dell'nnits iminobiliare che ha originate il precedente dall'mpiants meccanografice

y DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTIDA

m Fogho | Paticells Sub Zopa Ceps. | MizroZooh | Categona |Clsse|Conustenza m Eendits

1 % 3 gg DT L 17000 Toypastin weccannoyafics d=f 30061887

Tnillrizen [VIA BOMBIER] DI LU0 Aac T

Comune dl GREZZANA {Codlce:E171)

Provincla dl VERONA

Catasto Fabbrcatl Fogllo: 8 Particella: 36 Sub.: 1
Particella: 557 Sub.: 15

Unith immobiliare dal 11/062013
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DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Fg. 8 part. 36 sub 2 Categorla Df7 Rendlta Euro 6.690,70

Fg. B part. 557 sub 15
Varlazlone del 14/11/2013 Pratica n. VR0378014 In attl dal
14/11/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n.217680.1/2013)

VIA UDINQ BOMBIERI Plano T
Annotazion| dl stadlo: costitulta dalla soppressione della particella ceu sez fgl 8 pla 37 sub per

allineamento mappe

Mappall Termen| Correlat!
Codlce Comune E171 - Foglio B - Parficella 36
Codlce Comune E171 - Foglio 8 - Parficella 557

L'intestazione alla data della richiesta deriva da seguenti atti:

Situazrione desh intestati dal 14711'2013
K

DATT ANAGRAFICT CODICE FISCALE

{ /1172013 Pagca n. VREDZT6014 mam dal 141172013 BONFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n 217680 173013)

Simarione dell'nnita mumebiliare che ba origmato il precedents dal 110672013
N DATI IDENTIFICATIAT DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
o | ol | Paieslli | Sub | ZomCes | Mmoo | Cateporia |Chse|Costisimza| TBE2E | Rendita
1 8 6 1 i Ears 690,70 |\amazone d=f 11062003 Poomn VREOIS4M41Y mans dad
a7 10013 BOMIFICA IDENTIFICATIVIO CATASTALE (n
HFFIT L2015
Taiirizen | e T
it | Pariha [
L'imtestazione alla data defla richiesta deriva dad sezpents atti:
Simazione degli intestan dal 1/06/2013
DIEITT E (NEEI HEAIT

1) Progmiata’ 1T fime al 14712013

11062013 Panra n VRFI94412 moatm dal 11052013 BONIFICATDENTIFCATIVO CATASTATE{n 10377712033}

Situnrione desli imfeciati relativa ad atto del 26/67/1985 {antecedente all'impisnte meccanosrafice)

N DATT IDENTIFICATIVT DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
$E0 | Foglio | Paficelln | Sub | ZomCems | MiooZom | Categona |Cise|Consistenza| 3B | Repdity
1 B ] 35 1 T Earo 6:690.70 |FRAZICNAMENTO def 26071885 i st dal ILDI1997
B 3 L 12955000 |1 ASSAMENTO TN DATA 051296 fn 1795/1985)
ladirizin I'\'IL['LIII[? BOMSIER] Plaa 1+ )
Htiflia | Faralia [ [T =

L'imtestazione alia data della nichiests deriva dad seznenti atti:

OWERTREALT

Simarione degli mtestan dal 2710/ 1009
d COECE FISCALE

N DIRITTIE

DATTANAGRAFIC]
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[Dmm Tio &1 37102000 Pubbico UBicale LAY ALENO MELT TEORRE, Sace VERGEA (V) Reperauns o 1508 - CONPRAVENDLEA or FOs0iin £an Model (Taro & m1wm;mm]

s VERCINA i neri dal 3102006
Situazione degh imrestat] relativa ad ane del 26071982 {antecedente all'mmplanto meccansgrafice)

i DT ANAGRATILL CODILE HSGALE
1
- LA ZICNAMENTO el 264071085 m am da? 1L 1097 CLASSAMENTO Ds DATA 051308 (& 179591985)

Sintazione dell'unird immobiliare ¢he ha originate il precedente dall'impiante weccanografico

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSANMENTO DATI DERIVANTI DA

Hgme | Pt | Paticella | Sub | ZmaCew | MiooZa | Categona |(lmsa|Comsistenza| BREIE | Rendia

1 % g 3‘2 7 L 17000 | Iopeack mecomopadioo del 3006/19%7
wilirizen l\q.n\amu-l-:a OF LK P T
alifin T TFaris 5T T T

L'metestardons alla data della nichsests deriva dai sernent atti

Situsrione desli infeztat dall'impiants meccanografics
BATT ALACE

VISURA TERRENI FG 8 MAPPALE 36

Datd delta richiesia Comome di GREZZANA (Codice:E171}
Provincia di VERONA

Caasto Terreni Foglio: 8 Particella: 36
Area di ent wrbani ¢ promisoai dal 12403572084

N DT CATIVE DMATECLASS AMENTE DATI CFEOVARTLDA

Fogbo | Paedlz | Sub | Paz (bt Classe ) B Reddite
bazrera Dienmicale Azrane
1 X " - [ENTETREAND #3 “Eipe Mvapzule del 127052004 Frafica o VEXMS 1SS inam &b
152004 (2. 4919811996

Nofifica [ [Parzia 1 [

Msppali Falhriead Correlati
Codvee Cammras EL71 - Foghie £ . Pariclls 36¢

Arvea di enti arbani & promiseui dal 06342004

bl DT DENTIRCATIVT DATTCLASSAMENTO DATI DERNARTIDA
Fuge | Pamodls | Sub | Po Onaliti Classe eify Dtz Reddizo
g a7 23 Domimies] Agrano
1 s % © |ENTE URBAND i Tope Mappale el £5/04/2004 Pranca = VREOZSI9] mat dab
CS/T417004 (=, 2529111198}

Sumazione deli'mnity Immobiliare dal 06042004

N DATITOENTERCATIVE DATTCEASS AMENTO DATE DEETVANTI D
Fogho Pareedlz | Sub | Pax (rualits Clama | Saperfiasmh | poa Reddits
ha are @ (2] Agrane
1 13 k] - |FUDACCERT L H

Varumone del (6942004 Fraeczn VEOOII29L i ath dal
CEAO4 IO (o 35251 1/1985)
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Simazione dell'nmrai hiliare dafl"fmpi meccanograion

N DATE IBENTIFICATIV DN CLASSAMENTO DATI DEXIVANT] DA
Foclis | Parieell | Sab | Pom Qualiti (s = Dedi to
haareca Dommizale Aprane
1 ¥ % - m{mﬂ ¥ LT Exro M7 Foro 17,81
! L4558 L. 34497 Impiarto weecanogratice del 1 704 98T
Mtifia [ Paritn =) |

Liatesrazione alls data della richiesta derva dai seqentt and:

Slrnarione deghi knrestad dal B8/12/71%9¢

CODILE TISCALE DIRTL11 E ONER] REALT
{1} Progoets 11 fino af CA04 00
tto del (DA 2/1096 Patblice ufcisle NOT-PAOLA MAZZ X Sodo VERONA (VR) Repertonon 187577 - UR Sede WVEROMA (VR)R. n 478 reputrat in data MGI196T .
VERBALE DIASSEMBI FA STRAORDIMNARIA- Voltra o 174311997 - Pragoa v 43139 in ot 4al (2102001
DIRTTTI T ONERT REALY

{59y Da verificars  Gmo al 037121596

Simaziene degh intestad dall’inpiance meccanografice

N i il DERITTI EONER] REALL

95 Da veficae _fino al 0/107956

1
DATTDERTVANTT DA e mescanogra fico dal §TALTERT

VISURA TERRENI FG 8 MAPPALE 37

Dati dala richiesta Comune di GREZZANA (CodfeiET1)
Provincia di VERONA

Catzate Terreni Foglio: 8 ParticeHla: 37

INTESTATO

- _____________________________________________________________| {1} Frogrend U1

Unitd tmmebiliare dall impiants meccanegrafics

N DAT] CENTIFICATIV DATT CLASSAMENTO DATI DERTUANTIDA
Fogio | Putcela | 5o | Pom Qe Cue | St [ Baddfio
T v o Dazricle ApmEa
1 5 n - R J L) Earo 1741 Exsol
L 35k L 51% s oo de 170 1997
N | [rerts [ [

L'intestazions alla data della richiesta deriva dai cognenn aui:
Simnazione degli intestati dal 2710/2009

DEITT) E Chizd REALS

Ao Gl 171072000 Pobblico ufcule SARACEND MELCHIOZEE Sede VERDNA Y3068 - COMGRAVERDITA Ho 5 Wdelo Unico o 818 LR .
' CESIN A mat dal 1108 V73 Repeovio n e presemi coa o =y

Situarione deeli inreseati dall'impianio meccoamegrafica
DT ARACEEFICT

COCICE BISCALE

meccaapatoe ded 17047287

VISURA TERRENI FG 8 MAPPALE 473
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Db della richiestn Comnne di CREZZANA{Codice E171)

Provincia di VERORA
Catasio Ferreni Foglio: 8 Particelin: 472
NTESTATO
-.______________________________________________________________________| 1) Propriaed 111
Unita immobilinre dallimpiante meccansgrafico
o DATTIDENTITICATTVL TATT T ASS AMERTO DATT DIERTVANT DA
Superime(m Redditn
Foglio Poheslls | Sub | Parg Crabts Cwse Diach=
ba e ca Damindeate Amnno
] H m - ?“?R 3 w3 Earo 0,70 Farel15
L.386 L. 197 Epiante meccanagrafica do 17041557
Nofied [ Farti TL3 [

Lliutestazione alla daca delia richiesta deriva dai segoest atd:

Sitaaziene degliincestati dal 37/10/2068
. DIRITTI E OHERT REALL
T Praprie 111
o del 2V T 02008 Pulrblicr ufeiale SATACFND MELCRIORRT Sede VIFCRA (VR Froiatorno 1 224065 - COMPRAVFIDETA Mt precentare oo Wodalle Uricre u ZHG1E 12008 Repartn

il WEROTA b il IG1 02009

Simaziene degli miestat dall'impianto meccanegrafico

T DATT ANAGE AFICT COLCE ASCATE DIRITE E ONERI REAIT
1 (1} Froprets’ LOMX1000 fimo of 2102003
DATT 5

VISURA TERRENI FG 8 MAPPALE 557- ERRONEMANETE GRAFFATO-

Dati della richlesta Comune di CREZZANA {Codica:F171)
Provincia & VERONA
C atasto Terreal Foglio: § Particella: 557
Ares &8 enti urbasd & promiseai dal 1371071990
b, ] DATT ENTIFICATIVT, DATT CLASSAMENTD DATT DERIVANTE DA
Fogio | Pamealn | Sub | Bem Gl Clase | oo Dedn Reddity
b are cb ‘ icals Azmo
1 L] 57 - |ENTE URBANO 10 25
VARIAZIONE DFUFFICED im aed daf 2371071990 (o 402E5)
Neffan T TFecsira 0 T
Nefla vrarbaricns s tiati sopgaees i onrwent! bl
Foplioch Pamicela 558 | Foslio b Farcceda 359 |
Mappal Fabbaricats Correacd
Codies Cormee 171 - Fozlio § - Prrrcely 357
Sitanrione degli intesrati relativa ad arte dal 2L021982 (antecedents all'impisnto meccanagrafico)
N DATLICENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTD CAT] DERMUVANTI DA
Forio | Pucsh | Sub | Pem Cualits Clwss ] Dedz Reaiizo
R Damriale Arnmio
SPAMN ]
! s = - [assom o7 30 L LES0 /R AZIORAVENTO del 2401960 o am ol 13111590
PORCERDUM (n 3282)
Nodfuws ] |Pactits 7 |
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L'imrestazione alla data della richiesta dertva dai zeguenty ath:

Simazioue deghl intestat refativa ad stto del 2401198 (antecedente all'inpiante mercanografica)
AT AN AGEAFILL

TIRITTI E (RAER] REALT
(0] Cawerfowe T 13 TG0
éﬁ MM&-‘;?&E}P{%&ME umcizle PORCEDDU M Sade GREEZANA (VE) Feperono 2113 - UR Sedz VERONA [VE Fepamaore 2319 regismse m dare [2037T282 - Wolnmn
3RBE i ami ot 33107

[ CODICEFISCALE

Situazione degh intestati relativa ad atto del 24021981 {autecedente all'impiante meccanssrafics)

)28 AT ARAGERATIT T TIOICEFISCALE T g u o i A
I | | [} Daverbore _Foom H0X1062
DATI DERIVANTI DA LN 2] L1 B4 okt LAt dal 23 101980 Repermann - 2113 Sede G ELZANA (Vi Rezsranons UR. Sads VERDPGA (VA T 2310 481 1 V03/198) PORCEDNL M1

Situarione dell'unita immehilisre che ha originato il precedente dall impisato meccanografice

M DATIIDETIFICATIVE DATT (T ASSAMENTO DATIDERTVANTIDA
Foglo | Pumneslls | Sub | B Quaits Classe Sperfineir) Dedn Reddno
o= Daxmnicals Ao
1 8 385 - [ o 3 60 L 47520 L 35640
-  Iopmame meccanogranon del 1 71867

Swlfia [ [Fastiia 4157 [

L'intestazione alla data delln michiesta derivn dad cesnent atti:

Simarioune degli inreztati dall'impianie meecanegrafico

I DT ANAGEAFICT | CODICE FESCALE | DRI T E THRERT FEALT
Im | | 907 T veriicars oo ol TOTUIOET
DATL 2 an:nnmmgzﬁmrké 1A

Nel corso dello svolgimento dell'incarico la sottoscritta, perito incaricato dal G.E. ,
ha effeluato catastalments, le modifiche richieste per rimediare agli errori che
venivano evidenziali nella certificazione notarile, a firma del notaio Dott.ssa
Cascone Cristiana.

Di seguito, si riporta quanio segnalato e quanio operato per una cometta
rappresentazione degli immobili oggetio di perizia: frazionamento del mappale 982
in quanio starda comunale, linserimento in mappa di parte degli immobili oggetto
di perizia che non risultavano presenti.

S1 precisa che:

— il fabbricato di proprietd della _
B : identiticato al Foglio con la particella 36 subalterno 1 e
30 subalterna 2;

= 11 fabbricato distinte 1la particella 36 subalterno 1 (graffata
catastalmente con la particella 557 subalterno 15) insigte sulla
particella 37 del <Cataste Terreni e non risulta inserite in mappa
Catasto Terreni;

- come evidenziato dalle risultanze dei Pubblicl Beglstri Tmmobiliari,
l'area distinta con la partieella 557, Foglio B, Catasto terreni e la
particella 557 sub 15, attualmente in catasto graffata con la

particella 36 subalterno 1, in oggetto, non risultanc essere stalke mal
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di proprietd né della societa esecutata [N
I ot causa dellia suddetta
socistd.

24 ritiene opportunc approfondire la variazione catastale per bonifica
idantificative catastale del 14 novembre 2013 Pratica n. VRO3ITe014
H.217680.1/2013, in seguito alla guale la particella 36 syihalterno 1 &
stata graffata con la particella 557 subalterno 15 & censita  come
segue:

Cataalo Fabbricati - Feglio 8

-~ particella 36 subalterno 1 graffata con la particella 557 subaltarno
15, B.T=1, Categoria o/, rendita catastale Buro 6.6%0,70

{seimilaseicentonovanta virgols settanta).

S| & operato quindl per una corretta rappresentazicne degll Immoblll oggetto di
perizia pll precisaments In: frazionamento del mappale 982 In quanto starda
comunale, l'Inserimento In mappa dl parte degll Immoblll cggetto dl perizla che non
Hsultavano presentl ed agglornamentio delle precedant! planimetrie, con elaboartc
planimetrico agglomato.

Errorl sonc statl riscontratl anche nella diversa Intestazione del corpl di
fabbrica In quanto alcunl Individuatl con codice fiscale della ditta ed altd con la
partita Iva della stessa. Questo ha determinate || dover ripresentare |a pratica docfa
In quante la riunione degll stessl scife un unica dicltura non veniva a ccettata dal
sistema. Per tale motve sl & vearificata la necesslta dl presentare ancora divisl | due
mappall: FG. 8 MAPPALE 36 SUB 3. E FG 8 MAPPAL E 981 |l secondo.

D.1.3. Descrizione del benl
D.1.3.1. Contesto

I compendio In oggettc sl trova nella localltd Lugo, sita nel comune di
Grezzana, In provincla dl Verona.

Il Comune di Grezzana ha prevalentemente coltivazionl dl vitl e ullvl, nella
parte merdichale mentre nella parte centrale @ settentricnale ¢l sonc rlllevl della
Lessinla @ ample zone dl pascall. |l territorio sl estende nella Valpantena e sl divide
In tre va| a nord della frazione dl Lugo. Nelle Immediate vicinanze sl possono trovare
varl servizl fra | quall: Il supermercato (1,34 km), la posta (1,5 km), la banca (3,76
km), bancomat (5.76 km). La principale arterlia dl collegamento & a soll 10 km, ed & I
raccerde Autostradale con Il casello di Verona Est, sull'Autostrada A4 VE-MI .
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D.1.3.2. Descrizione dell’unita immobiliare e del fabbricato

Si tratta di un complesso artigianale-industriale adibito alla lavorazione del
marmo, composto da due capannoni collegati tra loro mediante struttura metallica.

Sul lato sud sono presenti a servizio dell’attivita degli spazi accessori: la
mensa, gli spogliatoi ed i servizi igienici. Inoltre, il compendio dispone di un ampio
piazzale/deposito recintato che fa parte della proprieta. E' presente anche una
palazzina uffici con portico e centrale termica. Sul lato sud vi & una cabina elettrica,
ed una é situata all’'interno del primo capannone, inoltre & presente all'interno del
secondo capannone, anche il basamento di un ftraliccio, per i passaggio della linea
elettrica. (presenza soffovalutata in tutti i progetti)

Verso ovest, sul promontorio denominato Sengie, sono facenti parte dei beni
pignorati anche quattro particelle distinte al catasto terreni

- ([

con destinazione bosco e seminativo ma, in parte {come da C.D.U. allegato),
sono destinate a completamento edilizio con I'obbligo di Piano Attuattivo.

Anche la particella 36 ricade in parte, sempre con obbligo di Piano Attuattivo in
Strade di Progetto ed allargamenti stradali.

Per quanto riguarda invece la particella:

essa corrisponde alla strada prospettante alle palazzine in via G. Calabria

Fqg 8 particelle n. 197 e n. 756,

questa porzione si ritiene debba essere ceduta, come per la particella 982, al

Comune un fase di trasferimento dei beni, essendo comunque strada cornunale.
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VIA DON GIOVANNI| CALABRIA

-Via Udfﬂo Bo'mbien?

_1' | mappale 196 mappale 47
o) I| o g -
t?}l L l =t
d_l
al
g
E 9 )
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PROSPETTO VERSO NORD DEL PRIMO CAPANNONE REALIZZAT
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VISTA VERSO LA CORTE INTERNA

Lo stato di conservazione attuale risulta essere di totale abbandono, con parti strutturali
rovinate dalle infiltrazioni nel soffitto, da valutare se, i tiranti siano ancora idonei alla loro
funzione. Numerose inoltre le vetrate rotte. Come si pud notare dalla foto soprastante, la
facciata & stata realizzata, come ultimo intervento edilizio per uniformare il prospetto,
mediante LICENZA edilizia n. 69/09.07.1997.

Le immagini che seguono, tratte da Sfreef View di Google, permettono di notare
mediante la sequenza di tre diverse date, l'incuria e ’'abbandono nel quale versa il piazzale
facente parte della proprieta stessa.

piazzale nel dicembre del 2010
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PLANIMETRIA DEL PRIMO CAPANNONE REALIZZATO
ex Fg. B part 36 sub 1, ora dentificato come Fg. B part 381 sub 1

FianNC TERRA

porzione di w.i.u. unita di fatto con

— -~ T

con u.i.u. censita al foglio 8, mappale 981 |
|\
H = U
T B

CAPANKONE INDUSTRIALE Il‘

CORTE

N Lr

e

CAPANNDME INDUSTRIALE

i

CORTE

Le immaginl che saguone sono relative agll internl del prime capannone @ dimostrane b
gituazione d abbandone deglimmebill. 51 rilene necessario per un eventuale rivilizy, la
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L

PARTICOLARI INTERNI ex mapp.le 36 sub 1, cra mapp.le 981 sub 1
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PLANIMETRIA DEL SECONDO IMMOBILE REALIZZA i i
ex Fg. 8 part. 36 sub 2, ora identificato come Eg. 8 part 36 sub 3

FIANG TERRA
CORTE
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| porzione di Wiy, unita di fatto con

con u.lu. censita al foglio 8, mappale 38 sub.3

Il compandio attuale & stato realizzato in trentanni circa, dal susseguirsi di
ampliamenti del’attivita, con conseguenti ampliamenti degli immobili necessari allo
svolgimento della stessa. Non sono presenti agli atti, cerlificati di abitabilith né di
agibilita degli immaobili oggetto d’intervento. Non sono presenti neanche cartificazioni
degli impianti. Vedasi dettagli al p.to D.1.6.

Si precisa inoltre che dai rilievi effettuati, & stata riscontrata la presenza aifinferno

cavi eleffrici di 20 mifa voif di fensicns, traliccio funzionante identificato con nome :

“ocalfitd Liugo”® Tale traliccio & ulilzzato dalla societa V-reti, per conto di Enel, si
ritiene opportuno richiedemea lo spostameanto delio stesso, dalla proprietd {se non pil
necassario alla sua funzions), 0 comungque di prendera atto della sua presanza visto
che, risulta essene ancora attivo, ed a servizio delle industrie site a monte, verso nord.
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La sua presenza inolire, comporta anche una servifu soffovalutata che. dalle

ricerche effetfuate non é stata riscontrata, né viene citata, in alcun progetto ed in
alcun atto.

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

indicazione degli identificativi catastali

Non vi sono pertinenze dell'immobile che non siano gia individuati nell’atto di
pignoramento. Ad eccezione della presenza del basamento del traliccio indicato nel
p-to precedente. (interno al mapp.le 36 sub 3)

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

L'accesso avviene mediante cancello automatico ad un'anta, I'automazione &
stata sganciata ed ora, non & in uso. Apertura a battente da via Don Giovanni
Calabria n.5. La strada comunale risulta essere di proprieta della ditta in oggetto; il
bene censito al catasto: Fg. n. 8 mappale 473 che, & compreso nell'atto di
pignoramento e, costituisce la strada identificata come via Don Calabria che risulta
di proprieta della stessa—TaIe cespite probabimente
& stato ceduto nel passato per realizzare I'allargamento stradale necessario alle due
palazzine che utlizzano tale strada. Porzione invece della particella fg 8 mapp.le 37, &
divenuta ora, a seguito di frazionamento, la particella n. 982. Il mappale 982 & da
decenni utilizzato come sfrada comunale avente inoltre servifa di diriffo di passo
pedonale e carraio a firma del notaio Marco Porceddu Cilione, (rep. N. 10998, reg a VR
il 27.10.1986 al n. 6912 Atti Privati, trascritto a VR il 30.10.1986 al n. 22721 R.G. e n.

16289 R.P.}, per le proprieta residenziali situate nella strada comunale stessa.

i rende n indi ch f _momen f rimen [ ben: i
ignoramen n nch n I ion i iti:
. ., 982 : munale, in f Comune di Zzan
. Fg. 8 part 473 : sfrada comunale, in uso dal Comune di Grezzana, che

attualmente risultano ancora facenti parte della_

Pagina 27
E.l. n. 183/2022 G.E. Dott.ssa SALMASO PAOLA

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



Via Udino BOmbien’

. mappale 196 mappale 472
5 9
0 "
i \

g \

g \

E 9 L, R

6 g
— \ 0%
5 e | 3 %
g g : %/

- 2 4. %

2 E >
o porzione di u.i.u. unita di fatto con

©

a 8 :

©

& | 1 ‘_,-7\\

con u.i.u. censita al foglio 8, mappale 981 pe
mappale381 mappale 42 Mmappale 43

D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Si allega il certificato di destinazione urbanistica per i terreni, tutti i vincoli cui
sottoposta l'area (paesaggistici, idrogeologici etc.), le previsioni dei piani
urbanistici e degli strumenti attuativi ove vigenti.

VISTO [ vigente Piano Regolatore Generale costituito da:
Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con la Conferenza de Servizi del
15.07.2008 e ratificato con D.G.R.V. n. 2369 del 08.08.2008 pubblicata su  U.R.V.
n. 73 del 02.09.2008;
Variante al Piano di Assetto del Territorio n. 2 ai sensi-dell’art. 14 L.R. 11/2004 con
adeguamento alle norme sovraordinate (P.T.R.C. e P.T.C.P.) e alle disposizioni per il
contenimento del consumo di suolo L.R.V. 14/2017 e D.G.R.V. 668/2018, approvata
con Deliberazione del Presidente della Provincia di Verona n. 67 del 07/07/2021
pubblicata sul B.U.R.V. n. 86 del 22.07.2022;
Piano degli Interventi (P.l.) — Prima Fase — con recepimento degli Accordi
pubblico/privato art. 6 L.R. 11/04 nello strumento di pianificazione, approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 47 del 30.09.2010;
Piano degli Interventi (P.l.) — Seconda Fase — con recepimento degli Accordi
pubblico/privato art. 6 L.R. 11/04 nello strumento di pianificazione, approvato con
deliberazione del Commissario ad Acta con i poteri del Consiglio Comunale n. 2 del
27.04.2011;
Piano degli Interventi (P.l.)/Seconda Fase — Variante n. 1 con recepimento degli
accordi pubblico/privato art. 6 L.R. 11/04 nello strumento di pianificazione, approvato
con deliberazione di Consiglio Comunale n. 43 del 04.07.2012;
Piano degli Interventi (P.l.)/Seconda Fase — Integrazione Variante n. 1, approvato
con deliberazione di Consiglio Comunale n. 87 del 19.12.2012;
Piano degli Interventi (P.l.)/Seconda fase — Variante n. 3, con conferma di un
accordo pubblico/privato di cui all’'art. 6, L.R. 11/04 nello strumento di pianificazione,
approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 58 del 10.07.2013;
Piano degli Interventi (P.1.)/Seconda fase — Variante n. 4, con recepimento degli
accordi pubblico/privato di cui allart. 6 L.R. 11/04, approvato con deliberazione di
Consiglio Comunale n. 2 del 30.01.2017;
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Piano degl Intervent (P.l.)/Seconda fase — Variante 5 ann 2016-2017 ai sensi
dellart. 7 (Varianti verdi) L.R. 16.03.2015, n. 4, approvato con deliberazione di
Consiglio Comunale n. 41 del 19.07.2017;

Piano degli Interventi (P.1.)/Seconda fase — Variante n. 6 ai sens dell'art. 18 della
L.R. 11/2004, approvato con deliberazione di Consiglio Comunale 21 del
27.06.2019;

Piano degli Interventi (P.1.)/Seconda fase — Variante n. 7 ai sensi dell’'art. 18 della
L.R. 11/2004, con recepimento dell’accordo pubblico/privato di cui all'art. 6 L.R.
11/2004, approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 22 del 27.06.2019;
Piano degli Interventi (P.1.)/Seconda fase — Variante n. 8 ai sensi dell'art. 18 della
L.R. n. 11/2004 e s.m.i. con recepimento dell'accordo pubblico/privato di cui all'art. 6
L.R. 11/2004 e s.m.i., approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 12 del
01.04.2020;

Piano degli Interventi (P.1.)/Seconda fase — Variante n. 9 ai sensi dell’art. 18 della
L.R. n. 11/2004 e s.m.i. — Modifica delle Norme Operative di Intervento, approvato
con deliberazicne di Consiglio Comunale n. 55 del 25.11.2020;

Piano degli Interventi (P.1.)/Seconda fase — Variante n. 10 ai sensi dell’'art. 18 della
L.R. n. 11/2004 e s.m.i. — Recepimento accordo pubblico/privato ex art. 6 L.R.
11/2004 e s.m.i.,, approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 26 del
27.07.2022;
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CARTA DELLA ZOONIZZAZIONE -P.1.

m Zona “D1" Industria - Artigianato di produzione di completamento - Aree di ZT0 di Industria Art. 45
arligianato di produzione di completamento classificate in ZTO C2 di espansions ediitza
con | T, prefissalo al momento della totale cessarione dells attivitd indusltrial esistentl
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1) che nel vigente Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) il terreno distinto in
Catasto Comune Censuario di Grezzana;

Foglio n. 8 Mappale n. 36-37 ricade parte in Aree 1 riqualificazione e riconversione
n.5 art. 19.3, parte in Aree di urbanizzazione consolidata a prevalente destinazione
Residenziale art. 19.1, parte in Strade e Rotatorie di importanza comunale di
progetto art. 32;

Foglio n. 8 Mappale n. 40-41 ricade in Corrido Ecologic . 20;

Foglio n. 8 Mappale n. 42 ricade parte in Corridoi Ecologici art 20, parte in Aree d
urbanizzazione consolidata a prevalente destinazione Residenziale art. 19.1, parte in
Aree di riqualificazione e riconversione n.5 art. 19.3, parte in Servizi di interesse
comune di maggior rilevanza esistenti e di previsione art. 19.7, parte in Strade e
Rotaterie di importanza comunale di progetto art. 32;

Foglio n. 8 Mappale n. 43 ricade in Aree di riqualificazione e riconversione n.5 art.
19.3;

Fog " n. 8 Mappale n. 473 ricade parte in Aree di urbanizzazione consolidata a
prevalente destinazione Residenziale art. 19.1. parte in Strade e Rotatorie di
importanza comunale di progetto art. 32;

nell'Elaborato 4a “Carta degli Ambiti Territoriali Omogenei e della Trasformabilita”
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dell'uso dei suoli, ma delinea scelte strategiche di assetto e di sviluppo per il governo del
territorio comunale,

2) che nel vigente Piano degli Interventi (P.l.)/Seconda Fase il terreno distinto in
Catasto Comune Censuario di Grezzana:
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Foglio 8 Mappale n. 36-37 ricade parte in zona D1 -19 Industria - Artigianato di
produzione di completamento - Aree di ZTO di Industria artigianato di produzione di
completamento classificate in ZTO C2 di espansione edilizia con |.T. prefissato al
momento della totale cessazione delle attivita industriali esistenti con l'obbligo di
strumento Urbanistico Attuativo, parte in Strade di Progetto e/o allargamenti stradali;
Foglio n. 8 Mappale n. 40-41 ricade in fasce e zone di rispetto e di tutela — coni
visuali;

Fog 8 Mappale n. 42 ricade parte in fasce e zone di rispetto e di tutela — coni
visuali, parte in zona D1 3-19 Industria - Artigianato di produzione di completamento
- Aree di ZTO di Industria artigianato di produzione di completamento classificate in
ZTO C2 di espansione edilizia con |.T. prefissato al momento della totale cessazione
delle attivita industriali esistenti con I'obbligo di strumento Urbanistico Attuativo, parte
in zona B 3-22 di completamento edilizio, parte in aree per listruzione, parte in
Strade di Progetto e/o allargamenti stradali;

Foglio n. 8 Mappale n. 43 ricade in zona D1 3-19 Industria - Artigianato di
produzione di completamento - Aree di ZTO di Industria artigianato di produzione di
completamento classificate in ZTO C2 di espansione edilizia con I.T. prefissato al
momento della totale cessazione delle attivitd industriali esistenti con I'obbligo di
strumento Urbanistico Attuativo;

Foglio n. 8 Mappale n. 473 ricade in Strade di Progetto e/o ailargamenti stradali;

Ai sensi della Deliberazione della Giunta Regionale n, 244 del 09,03,2021, il succitato
terreno é classificato in zona sismica 2.
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D.1.5 Situazione catastale dell’immobile

In seguito ai rilievi effettuati ed alle difformitd riscontrate, in aggiunta poi alle
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osservazioni effettuate nelle Certificazioni Notarile del notaic Cristiana Cascone, si é

Sia al Catasto Terreni che al Catasto Fabbricati. Un'altra difficoltd riscontrata & stata la
diversa indicazicne del dati della proprieta, infatti alcuni mappali erano accatastati con C.F.

del Registro Imprese, alti con P.lva, questo ha provocate numerosi ritardi nelle
approvazioni.

Questi mappali, facenti parte dei beni oggetto di pignoramento, sono stati quindi
aggiornati allo state attuale dei luoghi rinvenuti con pid rilievi effettuati in loco.

Si precisa inoltre che, la particella 557, Foglio 8, Catasto Terreni e la particella 557 sub
15, era graffata con la particella 36 sub 1, oggetto di pignoramento che non sono mai state
di propriets (I - |-
corretta assegnazione delle particelle é stata eliminata la graffatura con il mappale 557 sub
15

subalterno 15, I'elenco sl farmava infatti al numero 14.

L'intervento di frazionamento effettuato per l'aggiornamentc cartografico n. pratica
VR2023204913 del 13/12/2023 , sia al Catasto Termeni che al Catasto Urbano & la
seguente:

Estremi di approvazione del tipo

Il presente TIPO FRAZIONAMENTO E MAPPALE & stato redatto su estratto di mappa
rilasciato dall'Ufficio con prot. n. 0193201/2023 del 28/11/2023 e viene approvato
perché riconosciuto conforme alle norme vigenti

Protocollo mappale n.: 2023/VR0204914 Data di approvazione: 13/12/2023

Protocollo frazionamento n.: 2023/VR0204913 Data di approvazione: 13/12/2023

COMUNE DI GREZZANA

FOGLIO 8
PARTICELLA 36 h 0, a 38, ca 33
PARTICELLA 981 h0,a26, ca17

PARTICELLA 982 -STRADA-h 0, are 1, ca 76
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AGGIORNAMENTO CATASTO FABBRICATL
& stato sopresso Foglio 8 particella 36 sub 2
o costiulto Foglio 8 particella 36 sub 3

A | Riferimenti Catastali del Fabbricato
CT Sez foglio_ 8 ple. _ 36
CEU. Sez. foglio_ 8 pla __ 36 sub 3
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composto dalle seguent] partizionl:

Rif (3) | Natura (4) Descrizione (3) Consistenza

o - m?

1 G CAPANNONE PREF 712

2 C CAPANNONE LAMIERA 500

4 C ACCESSORIMTURATIURA 80

7 C CABINA ELETIRICA 14

8 S AREA DI SEDIME 2.430

10 C CENTRALE TERMICA 8

PLANIMETRIA FOGLIO 8 PARTICELLA G SUB 3

Dichtarasisns peotecslle o,
Agentia delle Enfrate P L e
CATASTO FABBRICAT| | ¥i# on Giovamni calabria
UHficio Provinciale di Identificativi Catastali
VYerona Seziona:
Feglio: @
- - Particellia| 36
Planimokria
Aubalterna: 2
Soheda n. 2 HScala 1:200
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mapaals 36

rzione di ULy, Unita di fatio con
Lk censita &l foglio B mappale 36 sub.3

1 | =i |y = |
|£ _1|_.-‘]_|__:| e sy

mappale 281

AGGIORNAMENTO CATASTO FABBRICATL:
& stato sopresso Foglio 8 particella 36 sub 1
Foglio B particella 557 sub 15
e costituito Foglio 8 particella 881 eub 1
Foglio B particella 982 -strade-

A | Riferimenti Catastali del Fabbricato
CT. Sez foglio___8 ple. _ 081 282
CEU. Sez foplio 8 pla _ 981 sub 1

composto dalle seguenti partizioni:

Rif (3) | Natura (4) Descrizione (5) Consistenza
nr - m?
CAPANNONE CA 1479
UFFICI 57
PORTICO n
ARF A DI SEDIME 1449
ARFA STRADAIF 176

ik

o |
Bl IR m|m

082

PLANIMETRIA FOGLIO 8 PARTICELLA 981 SUB 1
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D.1.6. Situazione edilizia dellimmobile

A sequito dellaccesso agli atti effettuato pid volte presso I Comune di

Grezzana, si sono rinvenuti gli elaborati progettuali qui elencati:

ELENCO PROGETTI DEPOSITATI IL COMUNE DI GREZZANA
1- 1965- LICENZA EDILIZIA n. 622/18.02.1965 realizzo capannone per segheria,
2- 1966- LICENZA EDILIZIA n. 727/15.04.1966 ampliamento capannone,
3- 1967- LICENZA edilizia n. 862/28.06.1967 costruzione UFFICI e garage,
4- 1968- LICENZA edilizia n. 950/03.04.1968 realizzo nuovo capannone sub 1
5- 1968- LICENZA edilizia n. 1039/30.08.1968, variante per il realizzo capannone
8- 1970- LICENZA edilizia n. 1237/27.03.1970, ampliamento (collegamento fra sub 1 e 2)
7- 1970- LICENZA edilizia n. 1284/28.07.1970, costruzione zona mensa e spogliatoi
8- 1972- LICENZA edilizia n. 1494/11.03.1972, ampliamento lato sud
9- 1972- LICENZA edilizia n. 1471/11.03.1972 costruzione cabina elettrica
10- 1984- CONCESSIONE EDILIZIA n. 29/13.11.1984 costruzione capannone e mod uffici
11- 1985- CONCESSIONE EDILIZIA n. 78/85 variante al capannone leggermente pill piccolo
12- 1986 - CONDONO EDILIZIO n. 23/1986 muro contenimento verso il progno
13- 1997- CONCESSIONE EDILIZIA n. 69/09.07.1997 manutenzione straordinaria della
facciata
14- 1999- CONCESSIONE EDILIZIA n. 134/06.10.1999 muro recinzione.

Si softolinea la mancanza di agibilitd/abitabilita e certificati impianti; per tale
motivo risulta indispensabile I'eventuale messa a norma degli stessi in caso di riutilizzo
degli immobili esistenti. Anche l'analisi strutturale non & documentata e, dai rilievi
effettuati sembrerebbero sottodimensionati i cavi tiranti posti nel capannone (pit vecchio)
ex sub 36 sub 1. Anche per l'analisi del piazzale antistante i capannoni, si pud notare
incuria e abbandono verificatosi nel tempo, dall’analisi mediante street wiew, si evince
nelle tre annate in esame il progressivo degrado.

Altra considerazione importante & relativa alla presenza di un traliccio per cavi

dell’energia elettrica, presente all'interno dei capannoni stessi.
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TRALICCIO V-RETI, PRESENTE ALL’INTERNO DELLA PROPRIETA

Il primo progetto di realizzo capannone per segheria adibito alla lavorazione del
marmo risale al febbraio del 1965, LICENZA EDILIZIA n. 622 del 18.02.1965; Mediante
LICENZA EDILIZIA n 727/15.04.1966 & stato effettuato I'ampliamento del primo
capannone verso sud.

Mediante LICENZA EDILIZIA n. 862 del 28.06.1967 & stata realizzata la palazzina
adibita ad uso uffici, comprensiva di garage e centrale termica annessa. |l fabbricato &
stato costruito nella posizione indicata dall’'Ufficio tecnico, in quanto la posizione scelta
dalla (D @ interessata dal passaggio della nuova strada di circonvallazione
prevista per la frazione di Lugo. La distanza comunque da tenere da parte di questo
edificio era prescritta di 25 mt a nord, lineari dal ciglio stradale.

Con LICENZA EDILIZIA n. 950 del 03.04.1968 & stato effettuato un ulteriore
ampliamento con il realizzo di un nuovo capannone, catastalmente individuato come Fg
8 mapp.le 36 sub 1, adiacente sul lato est. Da relazione di progetto si dichiara costruito
con struttura in muratura, solaio in latero-cemento a volta con tiranti, pavimento in battuto
di cemento, finestre a nastro @ manto di copertura che & stato dichiarato in eternit, nella
relazione di progetto, attualmente difficilmente riscontrabile . All' intemo il laboratorio
contemplava la zona con fresatrice a due tempi e lucidatura; esternamente vi erano le
vasche di decantazione e successivo scarico nel limitrofo Progno di Valpantena,
mediante tubo in cemento diametro 30.
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Con LICENZA EDILIZIA n. 1039 del 26.08.1968. & stato effettuato un ulteriore
piccolo ampliamento a risega sul lato est, adiacente alle vasche di decantazione.

Con LICENZA EDILIZIA n. 1237 del 27.03.1970 & stato ulteriormente ampliamento
ed alzato di volume il primo edificio realizzato con LICENZA EDILIZIA n. 622 del
18.02.1965.

Con LICENZA EDILIZIA n. 1284 del 28.07.1970 & stato realizzato un volume adibito
a spogliatoi, mensa ed accessori prospettante verso sud affacciato verso il Progno della
valpantena.

LICENZA edilizia n. 1494/11.03.1972, ampliamento lato sud con nuovo capannone.

LICENZA edilizia n. 1471/11.03.1972 costruzione cabina elettrica di trasformazione.

Nuovo capannone Conc. Ed. 29 del 1984, (Costruzione Capannone ad uso
laboratorio per lavorazione marmi, ampliamento di capannone esistente) riporta una
superficie di mq lordi 739, successivamente mediante variante Conc. Ed. n. 78 del/
1985, la superficie & stata diminuita di 6 mq. Nella relazione si descrive realizzato

con fondazioni in c.a., muri di tamponamento in pannelli prefabbricati, copertura con
tegoli piani precompressi, finestre e portoni d'accesso aventi telaio in ferro,

intonacate e tinteggiate le pareti interne.

Con AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 69/09.07.1997 viene rilasciata mediante
parere della commissione intergata parere BB.AA., l'autorizzazione per effettuare la
manutenzione straordinaria della facciata principale, mediante l'uso di pannelli
prefabbricati con rivestimento in graniglia, viene uniformata la facciata a nord.

Con AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 134/99 comprensiva anche di parere
BB.AA. viene autorizzata la realizzazione della recinzione sul lato nord verso strada
comunale. Ovvero mediante I'innalzamento della recinzione esistente in cls., fino a 50
c¢m. Dalla quota della strada, con sovrapposta rete metallica.

L= - _________________________________________________________]
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D.1.7 Stato di occupazione dell'immobile
L'immobile risulta libero da persons ma non altrettanto dalle cose; sono presenti

numerosi blocchi di marmo nel piazzale, e numerosi scarti di lavorazione. Nell'immobile
adibito ad uffici sono presenti gli amedi, la cancelleria e interi scafali di contabilit3;
mentre nei capannoni sono presenti alcuni macchinar per le lavorazioni del marmo,
soprattutto il carroponte di portata max 5 tonnellate.

D.1.7.1. Stato di occupazione dell'immobile ed identificazione degli occupanti
L'immobile & libero da persone ma occupato da cose, come dal punto precadents.
L'immobile NON costifuisce abitazione principale della parte esecutata.

D.1.7.2. Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione dellimmaobile
Non si sono rinvenuti contratti di locazione.

D.1.8. Vincoli ed oneri giuridici

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

procedura
A seguito dei confrolli effettuati presso I'ufficio Agenzia delle Entrate risultano le

saguenti formalita:
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1- Ipoteca giudiziale concessione decrefo ingiunfivo affo del Tribunale di Brescia
Codice fiscale 800 527 30175 data: 15/06/2016 rep. n. 582/16 nota di iscrizione
Regi. nerale n. 4 Regi. icolare n. 7558 in 18.11.201

Y

nila neqoziale n. 1

Immaobile n. 1

Comune E171 - GREZZANA {(VR)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 8 Particella 36 Subalterno 1

Sezione urbana - Foglio 8 Particella 557 Subalterno 15

Natura D7 - FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE INDUSTRIALI

Consistenza -

Indirizzo VIA UDINO BOMBIERI N. civico -
Immobile n. 2

Comune E171 - GREZZANA {(VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 40 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 31 are 13 centiare
Immobile n.

Comune E171 - GREZZANA {VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 41 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 14 are 21 centiare
Immobife n. 4

Comune E171 - GREZZANA {(VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 42 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 49 are 98 centiare
Immobile n.

Comune E171 - GREZZANA {VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 43 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 4 are 7 centiare
Immobile n. 6

Comune E171 - GREZZANA {VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 37 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 27 are 93 centiare
Immobile n. 7

Comune E171 - GREZZANA {(VR)

Pagina 41
E.l. n. 183/2022 G.E. Dott.ssa SALMASO PAOLA

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



Catasto TERRENI
Foglio 8 Particella 473 Subalterno -
Natura T - TERRENO Consistenza 33 centiare

A favore

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

2- Verbale di Pignoramento Immobili atto Presso il Tribunale di Verona Codice
fiscale 80010720235 data: 17/05/2022 rep. n. 318/22 nota di trascrizione Registro

generale n. 26749 Registro particolare n. 19472 in data 24.06.2022

Unita negoziale n. 1
Immobile n. 1

Comune E171 - GREZZANA (VR)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 8 Particella 36 Subalterno 1
Natura D7 - FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE INDUSTRIALI
Consistenza -
Immobile n. 2
Sezione urbana - Foglio 8 Particella 557 Subalterno 15
Natura D7 - FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE INDUSTRIALI
Consistenza -
Immobile n. 3
Comune E171 - GREZZANA (VR)
Catasto TERRENI
Foglio 8 Particella 40 Subalterno -
Natura T - TERRENO Consistenza 31 are 13 centiare
Immobile n. 4
Comune E171 - GREZZANA (VR)
Catasto TERRENI
Foglio 8 Particella 41 Subalterno -
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Natura T - TERRENO Consistenza 14 are 21 centiare
Immobile n. 5

Comune E171 - GREZZANA (VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 42 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 49 are 98 centiare
Immobile n. 6

Comune E171 - GREZZANA (VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 43 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 4 are 7 centiare
Immobile n. 7

Comune E171 - GREZZANA (VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 37 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 27 are 93 centiare
Immobile n. 8

Comune E171 - GREZZANA (VR)

Catasto TERRENI

Foglio 8 Particella 473 Subalterno -

Natura T - TERRENO Consistenza 33 centiare

A favore

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1
Contro

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'

Per la quota di 1/1
Sezione D — ulteriori informazioni

IL VERBALE DI PIGNORAMENTO N, 318 NOTIFICATO 1L 17.05.2022 DALL'UFFICI ALE GIUDIZIARIO DI
VERONA STATO ESEGUITO IN FORZA DEL DECRETO INGIUN TiVO N, 582/2016 DEL 16.06.2016 R.G. N,
1717/2016 DEL TRIBUNALE DI BRE SCIA, SEZ. LAVORO, PER CREDITI RELATIVI A COMPENSI DI AGENZIA.
PERTANT O, AFPLICANDOS! AL CREDITO IN OGGETTO iL RITO LAVORO, IN RELAZIONE PRE SENTE
FORM;\LIT SI CHIEDE L'ESENZIONE DAL PAGAMENTO DELLE RELATIVE IMP OSTE Al SENSI DELL'ART. L0,
L. 533/1973.
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D.1.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

Accertamento dei vincoli che non sono opponibili al'acquirente dellimmobile, ma
che non saranno cancellati.
¢ Con atto di compravendi firm [ notaio Dott. M P ilione. Sede di

VERONA (VR) in data 09.70.1986 Rep. 10998, registratc a VR il 27.10.1986 al n. 22721
R.G. e al n. 16289 R.P. veniva stipulata:

Senvittl di passo pedonale e carralo, a favere delle particelle 36, 40, 41, 42, 43 e particelle
37 e 296/b; da esercitarsi con ogni mezzo lungo il cofine nord dell’attuale stardella privata
per accedere alla starda provinciale.
e Con atto di nii firm [ notaio Dott. Ei De Marzip, Sede di VERONA
(VR) in data 23.03.1979 Rep. 38922, registrato a VR il 27.03.1979 al n. 1844 e trascritto a
VRl 28.0 3.1979 R.G. 6594 e al n. 5074 R.P. veniva stipulato: “Vincolo non aedificandi” a
favore del Comune di Grezzana, sui mappali n. 42 e 43, che permarra finc a quando, non
slano previste norme pil favorevoli all'edificazione in zona.
o Servift all'inferno dell’ edificio {mapp.le 36 sub 3)_da verificare Ia presenza di un
liccio ch iene il io di cavi elettrici di 20 mil i tensione, traliccio
funzionante identificato con nome : Jocalifé Lugo”. Tale traliccio & utilizzato dalla societa
V-reti, per conto di Enel.

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 sull’immobile

Non sono esistenti diritti di prelazione derivanti dall'esistenza di un vincolo storico-
culturale e quelli ex art. 9 d.Igs. 122/2005.
D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Il compendio non & facente parte di un condominio.

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

L’ immobile era strumentale all’esercizio dell’attivita d'impresa e la data di
provenienza del bene. Attuaimente in stato di abbandono e disuso, inoltre necessita
di manutenzione come descritto al p.to D. 1.3.2.

D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata

L'immobile NON & stato costruito in regime di edilizia convenzionata pubblica e il
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costruttors non ha ricevuto sovwenzionl o finanziament] pubblld.

D.1.12. Separazions In natura e progetio divisionals
Nelle attuall condizion! degll Immoblll, 6 preferibBe non effetiuare alcuna divisions del

beng, per non creare ulterdod senitd ma soprattutio perchd, & da verficare Muso
futuro di tall banl.

D113 Valutazions del lotto

La stima viens fatta attenendes! soupolosaments alla presolzions contenuta nel’art.
588, comma secondo, cod. proc. dv,, avendo cura d precisare | datl comparativi
asgunti.

DA131. Conslstenza

IMMOBILE 1 FIDENT] -
A | Riferimenti Catastali del Fabbricate |
CT Sez fogho 8 pls £l
CELU. 5ez foglic 8 pia. g sub 3

Argq totale lotto mg, 3844
Superficia coparta totaa 1.414mq,
Superficia d sedima rimanante mq. 2,430 derivanta da:

Descrinions (5) Conzisienza
m - m*
CAPANNONE PREF ™
CAPANNONE LANTFRA S04
ACCESSORI MUEATURA B0
CABINAELETTRICA 14
AREA DI SEDIME 1430
CENTEALFE TERMICA §
IMMOQBILE 2 COSI IDENTIFICATO:

A| Riferimenti Carastali del Fabbricato

CI. Sez foglic. 8 ple. _ 951 081

CEU. Sez, foglic. 8 pla. _ 951 sub

Areq totole lotte maq, 2772
Superficis coparta totde 1,136 mag,
Superficie d sedime imanante mq. 2,430 derivante da:
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Descrizione | 3) Consistenza
or -m
CAPANNONE CA LaTe
UFFICI 57
PORTICOD 11
AREA DI SEDIAE 1449
AREA STRADATE 176

Superficie aroe esterne dl propristh facent! parte del compendie:

Foglo Moppale Destingzdone duso @ Superficie meg.
FG.N. 8 mopp. n. 40 Bosco caduo mq,3.143
G N.g | ™mopp, n dl Pascolo rmq, 1421

F&z. N8 mopp. n, 42 Saminativo ma. 7¥8
mapp. n, 42 Ediicakis . 4 000
FG. M. @ mopp. n, 43 Bosco maq. 421
B 34
FG, N8 o T 3 et
w3 wp otto
Mopp. n, 981 L2772
FG. N8 et bk
syl 1

Superiicie coperia folcle uilicl/gorage consideraia §8.44 mq, derdvanie da;:

Pordone d Desfnodone dum e coeliicient Supericie Supwiicie
rillerimaniy valom ) lerda mq. commenciole
Fogho & 5 uffici 1,00 5700 57.00
Maoppale 36 7, cenirale termica 0,50 8,00 4,00
b3 s porlico 0,65 11,00 7,60
TOTALE MQ. 76,00 88,40
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D.1.13.2. Criteri di stima

METODO COMPARATIVO

Per la valutazione dedli immobili s'intende utilizzare il Market Comparison Approach
{(MCA] che & un procedimento di stima del valore di mercato degli immobili, atfraverso |l
confronto fra I'immobile oggetto di stima € un insieme di immobili di confronto simili,
confrattati di recente o di prezzo nofo. | MCA & una procedura sistematica di
comparazione applicata alla stima degli immobili in base alle loro caratteristiche tecnico-

economiche.

Nella fattispecie si & eseguito il MCA per le varie fipologie di immobili oggetto di
vendita, distinte: nnoni arligianali-in

In ini di mercat mpravendite:

E' stata effeltuata una ricerca nel mercato immobiliare, allo scopo di reperire dati di
beni compravenduti nella zona in oggetto, ricercando immobili con caratteristiche simili
al bene oggetto di stima. Da ricerche effeftuate attraverso il software collegato
all’Agenzia delle Entrate, relative agli ulfimi 24 mesi, non si sono riscontrate vendite
ricadenti nella zona oggetto di stima.

METODO DI STIMA

Definite quindi, le caratteristiche intinseche ed estrinseche dei beni in esame, si
procede poi adlla loro valutazione; il metodo usato & quindi la stima comparativa, in base
a valori unitar di consistenza. Tale metodo consiste nell’attribuire al parametro “metro
quadrato” un valore unitario determinato attraverso ponderati raffronti con beni simili o

prossime caratteristiche nella zona o zone limitrofe, per lo stesso segmento di mercato.

Tenuto conto quindi, dell'ubicazione, delle caratteristiche di pregio, delle
caratteristiche urbanistiche, delle dimensioni, del grado di vetustd nonché dell’ estetica in
cui gli immobili si frovano, della qualitd dei materiali impiegati, della viabilitd, della
funzionalitd compresi tuti gli alti fattori che contibuiscono a formare un prezzo di
mercato, si pud ritenere equo eseguire la stima, sulla scorta delle informazioni assunte
presso operator nel settore edilizio ed immobiliare della zona. Il valore ottenuto & stato poi
coretto mediante 'applicazione di appropriati coefficienti che tengano conto delle
caratteristiche specifiche del'immobile di cui si sta effettuando la stima. La superficie
commerciale & stata calcolata al lordo delle murature & computata fino ad un massimo
di 50 cm. Di quelle perimetrali e, al 50% fino ad un massimo di 25 cm. per i mur in
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comunione. La superficie dedotta e corretta con appositi coefficienti di riduzione
corrisponde dlla superficie ragguadliata.

D.1.13.3. Stima

TABELLA CON ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

— comparabili selezionati facenti parte del segmento di mercato di CAPANNONI
della Valpantena.

AGENIZIA- Capannone
Centro Grezzana Mq. 220 Euro 170.000
AGENZIA- capannone con Ma. 360 Euro 190.000
caroponte
AGENZIA- capannone Mg. 250 Furo 137.000
Centro Tregnago

Per procedere dlla stima per MCA vengono calcolati gli aggiustamenti tra bene da
stimare e beni che fanno parte dell'insieme di confronto (comparables). L'aggiustamento
evidenzia la differenza di valore che esiste tra il bene da stimare e quello del prezzo di
mercato certo. Vengono quindi determinate le differenze superficiarie che esistono tra
bene da stimare e beni di confronto.

La scheda di stima MCA & monoparametrica, ovvero eseguita soltanto in base

all'unica caratteristica presa in considerazione, quella superficiaria.

Caratteristica Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3
prezzo Euro 170.000 Eurc 190.000 Euro 137.000
Sup. commerciale 220 mq. 350 mq. 250 mq.
Prezzo unitario €772/mq. €527/mq. € 548/mq.
Media prezzi €615/mg. €£615/mq. €615/mq.
Rapporto posizione 0,682 0,682 0,682
Prezzo marginale 41943 € 41943 € 41943 €
Prezzo cometio 977.271,90 918.551,70 964.689,00
e —
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Calcolo media

prezzl cometl 977.271,90+918.551,70+964.689,00/3= 953.504,20 EURO

superficie coperta totale considerata 2.550 mq

La caratteristica presa in esame sard portatrice dunque, di un valore proprio
determinato nella formazione del valore della componente considerata e di un valore
d'approssimazione relativo anche alle altre caratteristiche ignote.

Prezzo base d'asta, derivante dal valore di libero mercato del cespite nello stato

manutentivo e di fatto in cui si frova, licati un rcentual [ i

rati. si veda la

descrizione degli stessi al p.to D 1.3.2,, ammonta a:

TOTALE VALUTAZIONE EDIFICI euro 905.838,00
(EURC NOVECENTOCINQUEMILA/838)
A questo valore si devono ora sommare e AREE ESTERNE:

I mappali individuati al Catasto Terreni al Fg B8, particelle 40, 41, 42, 43, sono facenti
parte della proprietd con destinazioni d*uso e valorn diversi. | mappali Foglio 8 particelle n,
36 e 37 sono aree di pertinenza della proprietd anfistanti ai capanneoni utilizzati come
parcheggio e piazzale accesson degli immobili principali, il tutto per una superficie
complessiva di mq. 6.438.

Destinazione d'uso e Valore totale in
Foglio Mappale Veibre Superficie mq. euro
FG.N. 8 mapp. n. 40 Bosco ceduo €/mq 1,00 mqg. 3143
evuro 4,536
FG.N.8 | mapp.n. 41 Pascolo €/mq 1,00 mq. 1421
FG.N. 8 mapp. n. 42 Serminativo €/mq 3,98 mgq. 998 euro 3.972
mapp. n. 42 Edificabile € 25/mq mg. 4.000 Euro 380.000
FG.N.8 mapp. n. 43 Bosco €/mq 1 mq. 421 euro 421
TOTALE EURO PARZIALE € 388.929,00
FG.N.8 | mapp.n.36 | 0% delvalore unitario | M. 3.744€7.10 euro 26,582
2% per I'eccedenza (2%)
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MQ 3844
riferimento 8
mapp. n. 81
mq.2.622€7,10 euro 18.440
FG.N. 8 MQ. 2772 (2 %)

Porzione di mq. 100 €35,50 (10%)|  ©vr© 3-550

riferimento ¢
TOTALE EURO PARZIALE € 52.142,00

F m | B rzione di Ime n

(Ex mapp. n. 34)
valutazione area di sedime (fino a per 100 mq.) disup. al 10%,= euro  3.550
valutazione area di sedime (eccedente 100 mq.) disup 2% = euro 26.582

Fg 8 mapple 981 SUB 1 porzione di sedime n. 9
(Ex mapp. n. 37)

valutazione area di sedime (fino a per 100 mq.) disup. ol 10%,= euro  3.550

valutazione area di sedime (eccedente 100 maq.) disup 2% = euro 18.440

Prezzo base d'astq, derivante dal valore di libero mercato del cespite nello stato
manutentivo e di fatto in cui s frova, licati gli arrotondamenti | vista |

vetustd in cui versano gli immobili considerati,, ammonta a:

TOTALE VALUTAZIONE AREE ESTERNE evro 440.000,00

Riepilogo Stima dei Beni:

TOTALE VALUTAZIONE EDIFICI euro 205.838,00
TOTALE VALUTAZIONE AREE ESTERNE euro 440.000,00
TOTALE COMPLESSIVO euro 1.345.838,.00

D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Al wvalore di stima espresso vengono defralli tuttl gli importi da considerarsi
deprezzamento quali:

- spese tecniche di regofarizzazione urbanistica e/o cafasials, € 6.500,00

- spese di cancellazione delle ftrascrizioni ed iscrizioni, (I''mposta ipotecaria,

l"mpaosta di bollo e Ia tassa ipotecaria) per un totale di € 294,00
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- riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene venduto, altri
adeguamenti, (servitu da verificare), oneri giuridici etc. 15% corrispondente a
€ 200.856,00

D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile al nefto delle decurtazioni €1.138.183,00

La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi
dell’art. 568 c.p.c. e sara quindi onere di parte offerente — a propria cura — verificare
il bene sotto ogni profilo.

Verona, 24/12/2023

Il perito estimatore

Arch, Manuela Cosd

E. ALLEGATILOTTO UNICO

E.1. VARI Titoli di provenienza del bene

E.6. Planimetrie catastali

E.7. Estratto storico del Catasto

E.8. Ispezioni ipotecarie aggiornate

E.9. Certificato di Destinazione Urbanistica
E.10. Titoli Abilitativi
E.11. Contrattiinforzadeig
E.12. Fotografie degli interni

E.13. Fotografie degli esterni
E.14. Dati comparativi acquisiti e fonte
E.15. Tavole del P.A.T. e del P.I.
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