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A. SCHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO

A.1. Scheda sintetica lotto 1

Procedura

RGE 254/2023

Lotto

1

Diritto oggetto di vendita

Piena proprieta di cui 1/2 intestato a || | | N ¢ 12 @ [ |

Tipologia immobile

Abitazione di tipo economico al piano primo, autorimessa al piano
interrato, deposito piano interrato e un'area urbana al piano terra
(giardino).

Sup. commerciale mq 143 per l'unita abitativa

Sup. commerciale mq 14 per il magazzino/deposito

Sup. commerciale mq 400 per I'area urbana (giardino)

Sup. commerciale mq 37 per I'autorimessa

Ubicazione

Rivoli Veronese (VR), Via Castello n. 11

Dati catastali

Catasto Fabbricati, Comune di Rivoli Veronese (VR), Foglio 12:
particella 308 sub 2 (abitazione)

particella 308 sub 7 (magazzino/deposito)

particella 308 sub 8 (area urbana)

particella 308 sub 11 (autorimessa)

VALORE DI STIMA al
netto delle decurtazioni

€ 133.000,00
Valore quota di 1/2 di pertinenza della sig.ra || | | | I < 66.500.00

Valore quota di 1/2 di pertinenza del sig. ||| | | | | < 66.500,00

Stato di occupazione

Irregolarita edilizie

NO

Irregolarita catastali

NO

Esistenza di formalita

non cancellabili

Per gli immobili facenti parte del lotto 1 vi & la trascrizione del
provvedimento di assegnazione di casa coniugale a favore della sig.ra
I || orovvedimento di assegnazione di casa coniugale
risulta non opponibile alla procedura in quanto interessa uno dei soggetti
esecutati: pertanto, l'immobile & stato valutato non considerando
l'incidenza del provvedimento.

NOTE

Dalla pubblica via si accede agli immobili attraversando I'area scoperta
della particella 237 oltre alla particella 695 e passando sull'area urbana
identificata con la particella 308 sub 9 tutte di proprieta di terzi (cfr. pag.
33-34-35-36).

Non sono state rilevate servitu trascritte, I'utilizzo appare incontestato
secondo i segni presenti sui luoghi, nel senso che non sono stati rilevati
cancelli.

Vi & solo l'indicazione del diritto di passo a favore dell'autorimessa
identificata con la 308 sub 11 sull'area urbana identificata con la particella
308 sub 9 (di proprieta di terzi) come indicata sull'atto di compravendita
con il quale gli esecutati hanno acquistato gli immobili (cfr. pag. 34) nel
quale i soggetti acquirenti dichiarano di essere a conoscenza del diritto.
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Nell'atto di provenienza viene inoltre indicata una servitt di passo riferita
alla particella 308, sulla quale insistono gli immobili facenti parte del lotto
1, e sulle particelle 234-675 (non oggetto di procedura) per la quale si
rimanda alle pag. 37-38

| dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.

L'interessato all'acquisto e onerato di prendere contaiti con il custode giudiziario per la visita dell'immobile e per notizie
inerenti allo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa e inserita per riassumere i dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere considerata
uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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A2 I

Procedura
Lotto
" Diritto oggetto di vendita

' Tipologia immobile

Ubicazione

Dati catastali

RGE 254/2023

VALORE DI STIMA al
netto delle decurtazioni

Stato di occupazione

Irregolarita edilizie

Irregolarita catastali

Esistenza di formalita
non cancellabili

Liberi — fatiscenti in stato di abbandono — terreno con folta vegetazione

Non é stato possibile accedere ai diversi copi di fabbrica per problemi di
fatiscenza e in parte per la folta vegetazione, non & possibile esprimere
un parere in ordine alla conformita edilizia, o meno.

Non & stato possibile accedere ai diversi copi di fabbrica per problemi di '
fatiscenza e in parte per la folta vegetazione, non & possibile esprimere
un parere in ordine alla conformita catastale, o meno.

NO

NOTE

) -
)
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| dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.

L'interessato all'acquisto é onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dell'immobile e per notizie
inerenti lo stato di occupazione del bene.

La sintesi informativa é inserita per riassumere i dati maggiormente significativi; tuttavia, non deve essere considerata
uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA

[l pignoramento della procedura 254/2023 RE (trascritto a Verona il 11.09.2023, RG 36235 RP
27101) grava per la piena proprieta degli immobili identificati nella stessa nota di trascrizione

del verbale di pignoramento come segue:
Catasto Fabbricati — Comune di Rivoli Veronese (VR), foglio 12,

e particella 308 sub 2, A/3 — abitazione
e particella 308 sub 2, C/2 — magazzino/deposito
e particella 308 sub 8, F/1 — area urbana

particella 308 sub 11, C/6 - autorimessa

F’er quanto attiene all'immobile oggetto di pignoramento identificato al catasto terreni con la

particella 351 del foglio 12 del_risulta intestato catastalmente
a:

0]

) S
L@ Firmato Da: LUIGI CIPRIANI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1332891

L'unita, accatastata al catasto fabbricati con qualita catastale “C/2 — magazzino”, presenta la

seguente planimetria catastale:

! unita intestata catastalmente al Comune di Ferrara di Monte Baldo e della quale si dira nel seguito della relazione e
che verra espunta dalla valutazione

o
~J
o



PIANO SEMINTERRATO

Figura 1: planimetria catastale della particella 351

L'indicazione sulla planimetria catastale della collocazione dell’unita al piano seminterrato
appare congruente con la mancanza di indicazione sulla mappa catastale della classica
campitura dei fabbricati.
La particella risulta situata in aderenza al lotto sul quale insistono i fabbricati identificati con le
particelle 61 sub 1-2-3:

60

| Particella 351

Lotto sul quale si sviluppano i corpi di
fabbrica nei quali insistono le unita
identificate con le particelle 61 subb 1-2-3

Figura 2: estratto di mappa catastale con indicata la particella 351

Nel corso del soprallucgo, nella zona ove viene indicata la particella 351, al piano terra, non &

stata rilevata alcuna struttura e non & stato possibile rilevare se la struttura sia presente, o

meno, al piano sottostante anche perché ricoperta da vegetazione.

In ordine a detto immobile & stato esaminato I'atto di compravendita con il quale il quale i sig.ri
I 21 no acquistato la proprieta del predetto immobile.

Tribunale di Verona Procedura n. 254/2023
Giudice: dott. Attilio Burti
Esperto stimatore: dott, ing. Luigi Cipriani
Custode:Avv. Silvia Fiorio

Firmato Da: LUIGI CIPRIANI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1332891

e




I (- picna proprieta dei seguenti immobili:

I COnMe SOPra rappresentalo, vende
ai coniugi signori [N che. in regime

di separazione dei beni, incivisamente ed in parti uguali, acceltano ed acquistano la
piena proprieta della porzione di terreno con sovrastante fatiscente manufatto il tutto
sito in Comune I = cui zona
urbanistica & precisata nel certificato di destinazione urbanistica che, in originale,
allego al presente atto sottc 1a lettera A, omessane la lellura per espressa dispensa
datami dai comparenti, distinta nel Catasto Terreni Meccanizzato del
Comune di Ferrara di Monte Baldo al
foglio 12 (dodicesimo) T —
m.n. 351 di ha. 00.00.09 ente urbano
m.n. 375 di ha. 00.04.27 Reddito Dominicale Euro 1,21 Reddito Agrario Euro 0,13 ----
totali ha. 00.04.36 (ettari zero, are quattro e centiare trentasei), fra confini: mappale
numero 365 su due lati, salvis.

Quanto dedotto in contratto viene compravenduto a corpo, nello stato di falto e di
diritto in cui attualmente si irova, con ogni accessione, pertinenza, diritto, uso,
ragione, azione, inerenti servitu trascritte e apparenti.

Figura 3: estratto dell'atto del Notaio Paolucci

&0

Pertanto viene indicato che I'oggetto della vendita & “...porzione di terreno con sovrastante
fatiscente manufatto...” e nell'identificazione catastale viene segnalato che la particella 351
risulta di qualita “ente urbano” e non viene fatto riferimento alla sua identificazione catastale al

catasto fabbricati.

Gli immobili oggetto dell’atto notarile sopra richiamato fanno parte? di quelli oggetto di

pignoramento (particelle 351 e 375).

Si ritiene che il pignoramento consenta di individuare in modo univoco gli immobili
oggetto di procedura situati nel comune di _e identificati con le
particelle 61 subb 1-2-3 e il terreno identificato con la particella 375 anche la trascrizione riporta

gli identificativi catastali corretti (Comune, foglio, particella e subalterno).

Per la particella 351 vi & una corretta individuazione per quanto riguarda il Catasto Terreni,

mentre per il catasto fabbricati &€ emerso:

- la ditta catastale non corrisponde in quanto riferita al Comune di _
- il piccolo corpo di fabbrica presente nel terreno, con sedime dell'intera area di 9 mq, €
individuato al Catasto Fabbricati con la particella 351 del foglio 12 non & richiamato

nell’atto di acquisito ma viene solo descritto.

? e altre unita oggetto di pignoramento (particelle 61 sub 1-2-3) sono pervenute ai soggetti esecutati attraverso un ulteriore
atto di compravendita reperito dallo scrivente e del quale si dira nel paragrafo di riferimento
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La discrasia sopra segnalata non & chiarita nella relazione notarile, nel senso che € indicata la
ditta catastale senza un approfondimento; per la provenienza della particella 351, sempre nella
relazione notarile, viene indicato il numero della particella senza indicare se si tratti di Catasto

terreni oppure Catasto fabbricati.

L'intestazione ai RR.Il. & invece corretta per gli immobili identificati al catasto fabbricati con la
particella 61 subb 1-2-3 del foglio 12 e I'immobile identificato al catasto terreni particella 375 del
foglio 12.

Inoltre nel pignoramento e nella trascrizione dello stesso risulta identificato I'immobile al catasto
fabbricati circostanza che non collima con quanto indicato nell'atto di acquisto del 2002 nel quale

non viene riportata l'identificazione catastale del piccolo corpo di fabbrica.
C. DIVISIONIIN LOTTI

Considerate le caratteristiche proprie dei beni oggetto di stima, la circostanza che gli stessi sono
collocati in due comuni differenti, nonché la loro conformazione, natura, i relativi accessi e

pertinenze, lo scrivente ritiene opportuno la formazione di sei lotti cosi costituiti:

- Lotto 1: immobili situati nel comune di Rivoli Veronese in via Castello n. 11 costituiti da

una abitazione al piano primo, una autorimessa, un magazzino e un'area urbana
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D. DESCRIZIONE DEI LOTTI
D.1. LOTTO 1 - Immobili situati in Rivoli Veronese, via Castello n. 11
D.1.1. Proprieta

| debitori sono divenuti proprietari dei beni immobili con atto di compravendita del 21.11.2011
rep. 37222, racc. n. 3364 del Notaio avv. prof. Luigi Rossi trascritto in data 09.12.2011 ai numeri
RG 46274 e RP 29356.

L’'atto & costituito da due compravendite:

- la prima compravendita prevede quanto segue:

| —
__ARTICOLO 1

Z 1 .

el PRIMA COMPRAVENDITA

* | signori | NN - ccetteno ed acqui-|

stano |a_seguente porzione immobiliare, facente parte del fabbricato sito |

_in Comune di Rivoli Veronese (VR), via Castello, e precisamente:

* | - appartamento sito al piano_primo_composto di_soggiomo - cucina, due |

_confinante_con scela di accesso _esterna, altra unitd immobiliare e distac-|

chi, salvo altrl, =~~~ _ : i

Al N.C.E.U. del Comune di Rivoli Veronese al foglio 12, particella 308, su-|

| balterno 2, categ. A/3. classe 3, vani 5,5, rendita Euro 284,05, via Castello

1 n. 75, piano 1

Oggetto della prima compravendita descritta nell'atto & relativa all’abitazione identificata

con la particella 308 sub 2 per la quale il _vende la piena
proprieta ai sig.ri || NG c < acquistano la quota di 1/2

ciascuno.

- la seconda compravendita prevede quanto segue:
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| signeri —pe; i diritti di comproprieta indivisa pari a

2/4 (due quarti), _per i diritti di comproprieta indivisa paria 1/4|

(un quarto), e 12 I e i diritt di comproprieta indivi-|

{ sa pari @ 1/4 (un quarto), e cosi complessivamente per l'intero, vendono

ed in piena proprieta trasferiscono al signori I

I e accettano ed acquistano le seguenti porzioni immobilia-|

fi, site In Comune di Rivoli Veronese (VR), via Castello, e precisamente:

- vano scale - ripostiglio - intercapedine, pertinenziall aﬂ'appa_rtg_men_t_g__g!il .

i cui alla prima compravendita; ~

| confinanti con altre unita immobiliari distinte con i subb. 3 e 11 (autori-!

_messe) & muri perimetrall, salvo altri; C

- area urbana - corte, pertinenziale allappartamento di cui alla prima com-

pravendita; -

il sub. 1 (abitazione), altra area urbana distinta con il sub. 8 e mappale!

234, salvo alri; [

| - garage sito al piano interrato, pertinenziale allappartamento di cui alla |

prima compravendita; ~ e

confinante con altre unita immobiliari distinle_con i subb, 7 (vana scale fi-|

postiglic - intercapedine) e 10 (autorimessa), ingresso comune e muri pe-

rimetrali, salvo altri. P

| Al N.C.E.U. del Comune di Rivoli Veroness al foglio 12, particslla 308, su- |

balterni:

|- 7, categ. C/2, classe 1, mg. 15, rendita Euro 17,04, via Castello, piano

e

S1-T-1;

|
! - 8, area urbana, mq. 400, via Castello, piano T, senza rendita,

| - 11, categ. C/B, classe 3, mqg. 33, rendita Euro 61,35, via Castello, piano |

81,

Oggetto della seconda compravendita descritta nell’atto e relativa alle unita identificate

con le particelle 308 sub 7-8-11 per le quali i ||| GGG - 2 quota di
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Y < clono la piena
proprieta ai sig.ri || GG c < 2cquistano la quota di 1/2

ciascuno.

Nell'atto di compravendita viene indicato che gli immobili sono pervenuti ai soggetti venditori

con:

- la quota di piena proprieta (|GGG < =tva a/'immobile della prima

compravendita & pervenuta allo stesso a seguito di atto di donazione del _
- del 19.06.1992 rep. 40684 registrato il 23.06.1992 al n. 2739 e trascritto in
data 10.07.1992, RG 21333 e RP 15028

- la quota di 1/4 rispettivamente _ relativa agli

immobili della seconda compravendita € pervenuta agli stessi a seguito dei seguenti atti

di compravendita:

o atto di compravendita de! || } N} o' 20.04.1988 rep. 36856

registrato il 13.05.1988 al n. 2060 e trascritto in data 26.05.1988, RG 14659 e RP
10542.

o atto di compravendita del _del 16.11.1988 rep. 40367

registrato trascritto in data 26.05.1988, RG 32184 e RP 23249.

- la quota di 2/4 di proprieta de! |||} GG <'2tiva agli immobili della

seconda compravendita & pervenuta allo stesso a seguito di atto di donazione del dott.
I C<' 19.06.1992 rep. 40684 registrato il 23.06.1992 al n. 2739 e trascritto
in data 10.07.1992, RG 21333 e RP 15028.

In ordine all'atto di donazione del 19.06.1992 con il quale il_é divenuto

proprietario della piena proprieta dell'immobile relativo alla prima compravendita e della quota
di 2/4 degli immobili della seconda compravendita, nell'atto viene indicato che il | GcNzNN

opposizione alla donazione:

b e i '

£.” | Le parti venditrici dichiarano, ¢ |a parte acouirerts re prande atto, che con |
|

atto oi rinuncia all'cppesizione = donazione a mia regito Ie dats 28 sattem-

8]

| bre 2011, rep, n. 37095/4269, registrato all'Ufficic della Fritrate di Varona

'L___!_L_in dats 17 ottobre 2011 al pumerp 21022 Serie 1T, trascritio presso la
N

If:ji Censervatoria del RR.L di Verona_in dats 18 oiobre 2011 ai numeri

| 30904 Reg_Gen e 24414 reo Port, N ... n-‘
?

_ ramerte e semplicemente al proprio diritto di fare opposizione alla dona- |

———— |

— | Zione di cul sopra.
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D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrafici — Camera di Commercio

A seguito della richiesta inoltrata agli uffici dei Servizi Demografici dei comuni di Negrar,
Bussolengo, Sant’/Ambrogio di Valpolicella e Rivoli Veronese (Ufficio Anagrafe) e stato fornito

alla scrivente quanto segue:

- Certificato di Nascita della sig.ra ||} |} ]S E I dc' comune di Negrar di
Valpolicella reg. _ Numero 259 p | s A, nel quale viene indicato che

- Certificato di Nascita del sig. ||} } @B <' comune di Bussolengo reg. atti
nascita - parte 1, Serie A, atto n. 506, nel quale viene indicato che il sig.

- Certificato di residenza e stato famiglia del_fornito dall'ufficio

Anagrafe del comune di Sant'‘Ambrogio di Valpolicella dal quale emerge quanto segue:

I, ¢ osidente
in questo comune® _ e la sua famiglia si compone come

segue:
o I /\TESTATARIO SCHEDA  FAMIGLIA, C.F.

I

.
I

. —
I
I

- Certificato contestuale di residenza e stato famiglia della sig.ra [ EGNGE fornito

dall'ufficio Anagrafe del comune di Rivoli Veronese dal quale emerge quanto segue:

famiglia anagrafica cosi composta:

3 Comune di Sant’Ambrogio di Valpolicella (ndr)

L@' Firmato Da: LUIGI CIPRIANI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1332891
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anro 1999~
I

Nel certificato viene indicato che la famiglia risulta iscritta all'indirizzo via Castello n. 11

del comune di Rivoli Veronese.

- Estratto per riassunto dai registri degli atti di matrimonio anno 1990 parte I, serie

A, Anno n. 84 dal quale emerge che i sig.ri [N
I 210 contratto  matrimonio il giorno 08.12.1990 nel comune di

Nelle annotazioni viene indicato quanto segue:

Con dichiarazione resa nell'atto di matrimonio controscritto, gli sposi hanno scelto il

regime della separazione dei beni.

Con provvedimento del Tribunale di Verona in data 20/04/2021 n. 6201/2017, € stata
pronunciata la separazione giudiziale fra i coniugi di cui all'atto di matrimonio

controscritto.
D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita

Dalla relazione notarile e dalle visure catastali effettuate dallo scrivente, risulta che gli immobili
oggetto di esecuzione sono censiti presso I'’Agenzia delle Entrate, ufficio del Territorio di Verona,

con i seguenti estremi:

A. unita abitativa: Catasto Fabbricati, Comune di Rivoli Veronese (VR), fg. 12, particella
n. 308 sub 2, categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5 vani, superficie catastale totale
140 mq, totale escluse aree scoperte 140 mq, rendita € 284,05, indirizzo Via Castello n.
75, piano 1.

L'immobile & catastalmente intestato ai soggetti esecutati con seguenti quote:

per la proprieta In regime di separazione del

I < = proprieta di 1/2 in regime di separazione dei beni

Si riporta nel seguito I'estratto della planimetria catastale non in scala:

arona Procedura n. 254/2023
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ing. Luigi Cipriani
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Figura 4: planimetria dell'abitazione al piano primo della particella 308 sub 2

B. Magazzino/deposito: Catasto Fabbricati, Comune di Rivoli Veronese (VR), fg. 12,

particella n. 308 sub 7, categoria C/2, classe 1, consistenza 15 mq, superficie catastale

totale 17 mq, rendita € 17,04, indirizzo Via Castello, piano S1.

L'immobile & catastalmente intestato ai soggetti esecutati con seguenti quote:

- I
I o< |2 proprieta di 1/2 in regime di separazione dei beni

- I
I < |2 proprieta di 1/2 in regime di separazione dei beni

Si riporta nel seguito I'estratto della planimetria catastale non in scala:

vl 3 rip.-inigrcapeding ]
scike T )
n h 285

> | —— |

PIANO INTERRATO

Figura 5: planimetria dell'abitazione al piano primo della particella 308 sub 7

C. Area urbana: Catasto Fabbricati, Comune di Rivoli Veronese (VR), fg. 12, particella n.

308 sub 8, categoria F/1, consistenza 400 mq, indirizzo Via Castello, piano T.
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L'immobile & catastalmente intestato ai soggetti esecutati con seguenti quote:

per la proprieta di 1/2 in regime di separazione dei beni

I - = proprieta di 1/2 in regime di separazione dei beni
L'unita & priva di planimetria catastale.
. Autorimessa: Catasto Fabbricati, Comune di Rivoli Veronese (VR), fg. 12, particella n.
308 sub 11, categoria C/6, consistenza 33 mq, superficie catastale totale 37 mq, rendita
€ 61,35, indirizzo Via Castello, piano S1.

L'immobile e catastalmente intestato ai soggetti esecutati con seguenti quote:

I - 2 proprieta di 1/2 in regime di separazione dei beni

I < |2 proprieta di 1/2 in regime di separazione dei beni

Si riporta nel seguito I'estratto della planimetria catastale (non in scala):

PIANO INTERRATO

Figura 6: planimetria catastale della particella 308 sub 11

[l fabbricato nel quale si sviluppano le unita oggetto di procedura insiste sul terreno identificato

con i seguenti estremi:

Catasto Terreni — Comune di Rivoli Veronese (VR), Foglio 12, particella n. 308, qualita Ente

Urbano, superficie 689 mq.

ile di Verona Procedura n. 254/2023
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Per completezza si riporta nel seguito I'estratto della mappa catastale (non in scala) con

I'indicazione della particella 308 sulla quale insiste il fabbricato nel quale si sviluppano le unita

oggetto di valutazione:

Figura 7: estratto di mappa catastale del foglio 12 con indicata la particella 308

Confini:

Il terreno particella 308, su cui insiste il fabbricato ove si trovano le unita immobiliari oggetto di

procedura, confina con i seguenti mappali:
e anord con le particelle 717-474-429
e ad est con le particelle 689
e a sud con le particelle 238-695
e ad ovest con le particelle 234-694
Per I'abitazione particella 308 sub 2:
e a sud con una porzione di fabbricato che insite sulla particella 238
e anord, est e ovest con I'area esterna (corte) della particella 308
Per il magazzino/deposito particella 308 sub 7:
e anord con il terreno identificato con la particella 308
e ad est con il terreno identificato con la particella 308
¢ asud con una unita identificata con la particella 308 sub 3

e ad ovest con l'autorimessa identificata con la particella 308 sub 11

Tribunale di Verona Procedura n. 254/2023
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Per il 'autorimessa particella 308 sub 11:

a nord con il terreno identificato con la particella 308

ad est con il terreno identificato con la particella 308 e in parte con il magazzino

identificato con la particella 308 sub 7;

a sud con una unita identificata con la particella 308 sub 12 (bcnc - bene comune non

censibile ai sub 10 e 11 (ingresso comune area manovra veicoli))

ad ovest con l'autorimessa identificata con la particella 308 sub 10

Per I'area urbana particella 308 sub 8:

a nord con i terreni identificati con le particelle 717-474-429
ad est con il terreno identificato con la particella 689

a sud con l'abitazione identificata con la particella 308 sub 2 e con una porzione di

fabbricato che insite sulla particella 238

ad ovest con il terreno identificato con la particella 234

Variazioni catastali: i dati identificativi degli immobili non hanno subito significative variazioni ed

in particolare:

per I'abitazione particella 308 sub 2 i dati identificativi sono i medesimi sin dal 03.12.1991
(FRAZIONAMENTO del 03/12/1991 in atti dal 07/09/1999 CLASSAMENTO IN DATA 31
8 99 (n. 10909.1/1991).

La successiva variazione catastale avvenuta in data 29.03.1993 riguarda la variazione
della destinazione con la quale I'unita identificata con la particella 308 sub 2 ha mutato
la categoria da C/2 ad A/3 con VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 29/03/1993 in
atti dal 07/09/1999 CLASSAMENTO IN DATA 31 8 99 (n. 3105.1/1993).

Successivamente sono stati inseriti in visura i dati di superficie con variazione del
09.11.2015.

per il magazzino/deposito particella 308 sub 7 i dati identificativi sono i medesimi sin dal
18.08.2011 (UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 18/08/2011
Pratica n. VR0319184 in atti dal 18/08/2011 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREE
DI CORTE (n. 4227.1/2011).

Vi sono poi due variazioni relative alla codifica del piano e al classamento come meglio

indicato nella visura catastale allegata.
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Successivamente sono stati inseriti in visura i dati di superficie con variazione del
09.11.2015.

- per l'area urbana particella 308 sub 8 i dati identificativi sono i medesimi sin dal
18.08.2011 (UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 18/08/2011
Pratica n. VR0319184 in atti dal 18/08/2011 UNITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREE
DI CORTE (n. 4227.1/2011).

Non vi sono successive variazioni.

- l'autorimessa particella 308 sub 11 € stata costituita il 18.08.2011 con pratica di
“DIVISIONE del 18/08/2011 Pratica n. VR0319194 in atti dal 18/08/2011 DIVISIONE (n.
99277.1/2011). L'unita deriva dalla originaria ex particella 308 sub 5%.

| dati identificativi catastali sono i medesimi sin dal 18.08.2011 e vi &€ una variazione
relativa al classamento e successivamente sono stati inseriti in visura i dati di superficie

con variazione del 09.11.2015.

Individuazione degli immobili nell’atto di pignoramento:

Dalla relazione notarile prodotta dal creditore procedente risulta che le quote pignorate degli

immobili oggetto di esecuzione corrispondono a quelle indicate nel pignoramento.

| dati indicati nella nota di trascrizione del pignoramento corrispondono agli effettivi dati catastali

che censiscono gli immobili facenti parte del lotto 1.

Si ritiene che il pignoramento consenta di individuare in modo univoco gli immobili
oggetto di procedura e anche la trascrizione riporta gli identificativi catastali corretti (Comune,

foglio, particella e subalterno).

Localizzazione: gli immobili sono siti nel Comune di Rivoli Veronese (VR), via Castello n. 11:

4 Unita oggi soppressa e che era stata costituita con pratica “COSTITUZIONE PER AMPLIAMENTO del 20/07/1995 in atti
dal 07/09/1999 CLASSAMENTO IN DATA 31 8 99 (n. 6456.1/1995)”
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Aerofotogrammetria rispetto al centro del comune di Rivoli Veronese
(con cerchiatura rossa la posizione indicativa degli immobili oggetto del lotto 1)

o

Centro storico del comune
di Rivoli Veronese
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Al fine di meglio comprendere come é costituito il fabbricato nel quale si sviluppa 'unita abitativa

si riportano di seguito due aerofotogrammetrie 3D con indicato il fabbricato nel quale si sviluppa

I'abitazione identificata con la particella 308 sub 2:

L'autorimessa particella 308 sub 11 e il magazzino/deposito particella 308 sub 7 si sviluppano

al piano inferiore rispetto a quello ove si sviluppa I'abitazione.

Dall'aerofotogrammetria 3D che si riporta di seguito & possibile apprendere la posizione
dell’accesso all'autorimessa rispetto allo sviluppo dell'abitazione:

Copro di fabbrica nel quale
si sviluppa I'abitazione
oggetti di valutazione

collocata al piano primo

Ingresso
dell'autorimessa
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D.1.3. Descrizione dei beni
D.1.3.1. Contesto
Gli immobili si trovano nelle immediate vicinanze del centro del comune di Rivoli Veronese (VR),
in Via Castello n. 11.
Servizi della zona: scuola materna, scuola elementare, municipio.
La zona ove sono collocati gli immobili & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria ed e situata a circa 30 km dal comune di Verona (capoluogo di provincia).
[l comune & dotato di adeguati collegamenti pubblici con i comuni limitrofi e gli immobili oggetto
di valutazione sono collocati a circa 6 km dal casello autostradale di Affi dell'autostrada A22 del
Brennero.
Nel comune vi & inoltre
-  “La Rocca di Rivoli” che & un promontorio collocato in una posizione di dominio sulla
valle dell'Adige; il sito & stato interessato da diverse indagini archeologiche, le quali
hanno ricostruito in parte la sua storia.
- "Il forte austriaco” costruito, tra il 1850 e il 1851 in cima alla collina chiamata Monte

Castello denominato anche "Wohlgemuth" nel quale si svolgono mostre e eventi.
D.1.3.2. Descrizione dell’unita immobiliare e del fabbricato

Gli immobili oggetto del lotto 1 situati in Via Castello n. 11, nel comune di Rivoli Veronese (VR),
consistono in una abitazione al piano terra, un magazzino/deposito e una autorimessa al piano

terra e un'area urbana (destinata a giardino) che si colloca alla quota dell'abitazione.

Composizione ed accessi agli immobili: gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare risultano

i seguenti:

e abitazione particella 308 sub 2 si sviluppa al piano terra e vi si accede attraverso le scale
rappresentate sulla planimetria catastale dell’'unita identificata con la particella 308 sub
7 (anch’essa oggetto di procedura), scale consentono I'accesso anche all’area urbana
identificata con la particella 308 sub 8 (oggetto di procedura) per mezzo della quale &
possibile raggiungere la porta d’'ingresso dell’abitazione.

* magazzino/deposito particella 308 sub 7, si sviluppa al piano interrato e vi si accede
attraverso l'area urbana identificata con la particella 308 sub 9 (intestata a terzi — non

sono stati rilevati diritti di passo trascritti);
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e area urbana particella 308 sub 8, si sviluppa al piano terra e vi si accede attraverso le
scale rappresentate sulla planimetria catastale dell'unita identificata con la particella 308
sub 7 (oggetto di procedura); lI'area urbana costituisce il giardino che contorna
I'abitazione identificata con la particella 308 sub 2 e che si sviluppa anche sopra
I'autorimessa identificata con la particella 308 sub 11 e ad altre unita non oggetto di
procedura;

* autorimessa particella 308 sub 11, si sviluppa al piano interrato e vi si accede dapprima
attraverso 'area urbana identificata con la particella 308 sub 9 (intestata a terzi — sono
stati rilevati diritti di passo trascritti, descritti nel seguito) e quindi attraverso il bcnc
particella 308 sub 12 (bcnc anche al sub. 11).

[l fabbricato nel quale si sviluppano I'abitazione e I'autorimessa si eleva su 2 livelli fuori terra
(piano terra e primo) oltre ad un piano interrato ove €& collocata I'autorimessa oggetto di
valutazione (particella 308 sub 11) che di fatto si sviluppa al di sotto dell'area destinata a giardino

identificata con la particella 308 sub 8.

Il fabbricato ha struttura portante tradizionale, tetto a falde con manto di copertura in tegole e
struttura in legno, canali di gronda e pluviali in lamiera preverniciata.

Esternamente il fabbricato presenta murature con intonaco civile tinteggiato con color rosa
chiaro, finestre protette da oscuranti in legno.

Figura 8: ripresa fotografica del fabbricato effettuata dal Figura 9: ripresa fotografica del fabbricato

giardino identificato con la particella 308 sub 8

L’ingresso alle scale che conducono al piano primo si affaccia sull’area esterna identificata con

la particella 308 sub 9 (intestata a terzi — non sono stati rilevati diritti di passo trascritti)
esternamente presenta impianto citofonico e portoncino in ingresso in legno; le scale di accesso
al piano primo sono rappresentate sulla planimetria catastale del magazzino/deposito oggetto

di valutazione e identificato con la particella 308 sub 7.
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Internamente I'abitazione particella 308 sub 2, che si sviluppa al piano primo, & cosi composta:

e soggiorno-cucina, disimpegno, due camere da letto, un ripostiglio e due servizi igienici;
I'altezza interna & variabile in quanto l'unita si sviluppa al di sotto del solaio di copertura
costituito da due falde; nei punti piu bassi & stata rilevata una altezza di circa 2.10 metri,
mentre in corrispondenza del colmo é stata rilevata una altezza di circa 2,90 metri.

Riprese fotografiche dell'abitazione:

B

Le finiture interne dell'abitazione: sono di tipo tradizionale ed in particolare:

- pavimentazioni in mattonelle di ceramica;
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- rivestimenti dei servizi igienici in mattonelle di ceramica e/o mosaico;

- sanitari in porcellana bianca;

- intonaco alle pareti di tipo civile con tinteggiature bianche;

- porte interne in legno tamburato;

- serramenti in legno e vetrocamera protette esternamente da oscuranti in legno.

- impianti sottotraccia con impianto di riscaldamento autonomo dotato di corpi radianti in
ghisa;

- la caldaia & posizionata nel locale ripostiglio.

Stato manutentivo: 'immobile & in buono stato manutentivo.

Il magazzino/deposito, particella 308 sub 7, & costituito da un unico vano situato al piano
interrato e sulla planimetria catastale all'interno dello spazio viene indicata la dicitura “rip.-

intercapedine”; lo spazio nel corso del sopralluogo era utilizzato come deposito.

Sulla planimetria catastale viene rappresentato anche lo spazio nel quale si sviluppano le scale

per accedere al piano primo e quindi all'unita abitativa identificata con la particella 308 sub 2.

1]

Yano
scale

— = rp.-intercapedine
h 2.95

|

Figura 10: planimetria catastale della particella 308 sub 7

Si riportano nel seguito alcune riprese fotografiche del magazzino/deposito identificato con la
particella 308 sub 7:

Tribunale di Verona Procedura n. 254/2023
Giudice: dott. Attilio Burti
Esperto stimatore: dott. ing. Luigi Cipriani
Custode:Avv. Silvia Fiorio

27 / 78

Firmato Da: LUIGI CIPRIANI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1332891

=)




[l magazzino (rip-intercapedine) presenta pavimentazione in mattonelle di ceramica ed é
presente I'impianto di illuminazione.

Si riporta inoltre una ripresa fotografica delle scale rappresentate sulla planimetria catastale
dell'unita identificata con la particella 308 sub 7 per mezzo delle quali &€ possibile raggiungere
I'area destinata al giardino identificata con la particella 308 sub 8 e I'unita abitativa identificata

con la particella 308 sub 2:

Figura 11: ripresa fotografica delle scale

L’area urbana, particella 308 sub 8, costituisce di fatto 'area esterna destinata a giardino
attraverso la quale € possibile accedere all'abitazione identificata con la particella 308 sub 2;

l'unita & priva di planimetria catastale (si tratta di un’area urbana non di fabbricato) e si riporta
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nel seguito I'estratto dell'elaborato planimetrico dal quale & possibile apprendere I'estensione

dell'unita rispetto all'intero complesso immobiliare:

madpp. 234

Aren Lrbans
o ma 400

mapp, 8

Areaukans
i mg 145

i . &

maps 238

mapp {88

maog. 237

Figura 12: estratto dell'elaborato planimetrico della particella 308 con indicazione dell'estensione della particella 308 sub
8 area urbana oggetto di valutazione

Al di sotto dell'area destinata a giardino identificata con la particella 308 sub 8 si sviluppa
I'autorimessa oggetto di procedura identificata con la particella 308 sub 11 oltre ad altre due
unita immobiliari non oggetto di procedura identificate con le particelle 308 sub 10 e 12.

Si riportano nel seguito alcune riprese fotografiche dell’area urbana identificata con la particella
308 sub 8:
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L'area destinata a giardino identificata con la particella 308 sub 8 sull'elaborato planimetrico
catastale viene rappresentata al piano terra, mentre in realta la stessa si sviluppa allo stesso
piano dell'abitazione con una sola porzione, quella situata ad est del fabbricato, che presenta
un dislivello fino a raggiungere la quota del piano terra; su quest'ultima parte dell’area & presente

una scala realizzata con gradini in pietra.

Nello schema indicativo nel seguito proposto viene rappresentata la superficie della particella
308 sub 8 che si sviluppa allo stesso livello di piano dell'abitazione (piano primo perimetrata con
linea rossa) e la superficie della particella 308 sub 8 che presenta un dislivello sino a

raggiungere la quota del piano terra (perimetrata con linea azzurra):

mapp 233

d ma 400 ‘t{(
&

Ll

Aresuikens
dimg 155

wapp. G0

9

e

macp, 237

mapp 238

Figura 13: elaborato planimetrico catastale sul quale viene indicata la superficie della particella 308 sub 8 che risulta alla
quota medesima dell'abitazione al piano primo e la superficie nella quale & presente un dislivello con scale (schema

indicativo)
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Si riportano nel seguito due riprese fotografiche della porzione di area urbana identificata con la

particella 308 sub 8 che presenta un dislivello:

Sull'area €& stato ricavato anche un piccolo balcone, raggiungibile solo dall’area esterna e non
dall'interno dell'abitazione identificata con la particella 308 sub 2, sorretto da un muro in c.a. al
di sotto del quale & presente un piccolo spazio adibito a deposito entrambi gli elementi non sono
rappresentati sulla planimetria catastale, che pud essere vista come una area esterna

sistemata.

L’autorimessa, particella 308 sub 11, si sviluppa al piano interrato e presenta murature al

grezzo e pavimentazione in battuto di cemento.

Lo spazio dell’'autorimessa non presenta divisioni fisiche con I'autorimessa identificata con la
particella 308 sub 10 di proprieta di terzi; I'accesso allo spazio ove si sviluppano entrambe le

autorimessa é protetto da una basculante elettrica.

Si evidenzia infine che per raggiungere 'autorimessa €& necessario attraversare la particella 308
sub 12 che risulta un b.c.n.c. comune ai sub 10 e 11 (ingresso comune area manovra veicoli)
oltre all'area urbana identificata con la particella 308 sub 9 di proprieta di terzi (cfr. paragrafi che

seguono per la descrizione degli accessi).

Si riporta nel seguito I'estratto dell’'elaborato planimetrico dal quale & possibile apprendere

I'estensione dell'unita rispetto al piano interrato:
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10 11

3

4F__J

Figura 14: estratto dell'elaborato planimetrico della particella 308 con indicazione dell'estensione della particella 308 sub
11 autorimessa oggetto di valutazione

Si riportano nel seguito una ripresa fotografica dell'autorimessa identificata con la particella 308
sub 11:

Figura 15: ripresa fotografica dell'autorimessa
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D.1.3.3. Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica indicazione

degli identificativi catastali

Riferiti agli immobili oggetto del lotto 1 vi sono i seguenti BCNC (Beni Comuni Non Censibili):

e Particella 308 sub 12 — BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUB 10 E 11 (INGRESSO
COMUNE AREA MANOVRA VEICOLI)

[l bene comune non censibile identificato con il subalterno 12 non € indicato nel pignoramento

e nella trascrizione dello stesso.

Come indicato si tratta di bene comune non censibile, senza intestazione e inserito in partita

speciale catastale “A" in quanto collegati ai subalterni principali.

[l bene comune non censibile & riferito anche ad altre unita non ricomprese nella presente

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

Dalla pubblica via si accede agli immobili attraversando 'area scoperta della particella 237 oltre
alla particella 695; si riporta nel seguito uno schema indicativo con evidenziato il percorso che
si deve compiere per raggiungere gli immobili oggetto del lotto 1 (non sono state rilevate servitu
trascritte, I'utilizzo appare incontestato secondo i segni presenti sui luoghi, nel senso che non

sono stati rilevati cancelli).

o N e %
A N CaiR adse / ;
v A S J""
N2 A & i
7l ¥ 7 ! {
N o on S i |
. ; \ e . -’-_=:lI _r.’ A -

Figura 16: indicazione sull'estratto di mappa catastale del passaggio per accedere agli i.rr.u.mot_zili oggetto del lotto 1 dalla

pubblica via
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Si riportano nel seguito alcune riprese fotografiche del percorso da attuare per accedere agli

immobili dalla pubblica via:

- = A

Figura 17: ripresa fotografica dell'ingresso dalla pubblica | Figura 18: ripresa fotografica del passaggio per accedere
via verso gli immobili oggetto del lotto 1

Ingresso
all'autorimessa

Ingresso alle scale
che conducono
all'unita abitativa

Figura 19: ripresa fotografica del passaggio per accedere | Figura 20: ripresa fotografica del passaggio per accedere
verso gli immobili oggetto del lotto 1 verso gli immobili oggetto del lotto 1

In ordine agli accessi sull'atto di compravendita con il quale i soggetti esecutati hanno acquistato
gli immobili all'art. 2 viene indicato:

_| La parle acquirente dichiara di ben conoscere e di accettare, per se eda-|.

| ventl causa, la servittl di passaggio pedonale e carraio costituita con atfo]

a rogito del Notaia Darlo Innocenzi di Verona in data 16 febbraio 1993, |

| rep. n. 41188, debitamente registrato, e brascritto presso la Conservatoria |

del RR.II. di Verona in data 15 marzo 1993 al numeri 6726 Reg. Gen. &
g S S —

| 5069 Reg, Part; —

ne del padre di famiglia.

- B B
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Pertanto sull’atto viene dichiarato da parte acquirente che l'autorimessa identificata con la
particella 308 sub 11 gode del diritto di passo® sull'area urbana identificata con la particella 308
sub 9 (di proprieta di terzi); si riporta in estratto I'elaborato planimetrico del piano terra con

indicata I'area urbana identificata con la particella 308 sub 9:

ke
X%,
™
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g 237 mzpn, 258

PIANO TERRA

Figura 21: estratto del piano terra dell'elaborato planimetrico della particella 308 con indicata I'area urbana identificata
con la particella 308 sub 9

Si evidenzia che anche per accedere al magazzino/deposito identificato con la particella 308
sub 7 (oggetto di procedura all'interno del quale sono presenti le scale che consentono I'accesso
all'area urbana particella 308 sub 8 e all'abitazione particella 308 sub 2 oggetto di procedura) &
necessario passare sull'area urbana identificata con la particella 308 sub 9 in quanto l'ingresso
affaccia direttamente sulla stessa (non sono rilevati diritti di passo trascritti in favore del sub. 2-
7-8).

Nel corso del sopralluogo é stato rilevato che I'area urbana identificata con la particella 308 sub

9 € in parte pavimentata e in parte destinata a giardino:

> costituito per destinazione del padre di famiglia
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; : Ingresso alle scale
all'autorimessa
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all'unita abitativa

Area urbana
identificata con la
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Ingresso alle scale
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Ingresso
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Nell’atto viene anche indicata la seguente servitu:

| La parte acquirente dichiara di ben conoscere e di accettare, per seeda-|

venti causa, la servitl di passaggio pedonale e carraio costituita con atto |

a rogito del Notaio Dario Innocenzi di Verona in data 16 febbraio 1993, |

__| Tep. n. 41166, debitamente registrato, e trascritto presso la Conservatoria |

dei RR.II. di Verona in data 15 marzo 1993 ai numeri 6726 Reg. Gen. e}

| 8069 Reg. Part; —

Lo scrivente ha provveduto a reperire 'atto del Notaio Innocenti del 1993 citato nell’atto di
provenienza sopra riportato che ha per oggetto la vendita del terreno identificato con la particella
675 (non oggetto della presente valutazione).

Si riporta un estratto della parte ove & descritta la servitu:

. a-
e i giritei @l

) e / \
serviti attive

——"‘_’/ - e « L
farlco della parte acquirente: Wﬂ
. pe M

fhadde e {Ama&u&'ﬂdw’ ek

L'immobile viene venduto a corpo, con tu

gioni inerenti, dipendenze e pertinenze,

Passive, nello stato di fatto e di diritto attuale:

metri"
In particolare sy una striscia di terra larga q”attro

sU due
Insistente metrd L i
Per due metri sul m.n.234 e per due o .
.n, . j . g o
| wh ), g piiteito o e 4 G

el
m.n, eP
"-875 € 308 (entrambi g proprieta degli acquirentl) /

lunghena di metri 11,04 dal confine sud del m.n.234®
un?

jruita reciproca servitid di passo pedonale e car-
—

viene cost

1'accesso alla strada cwunalejwffmfwauao eq,ep’ﬂ?,__

l
|
l rai"-' par
Pertanto viene indicato che sulla particella 308, sulla quale insistono gli immobili facenti parte
del lotto 1, e sulle particelle 234-675 € costituita reciproca servitu di passo pedonale per
I'accesso alla strada comunale attraverso la corte come meglio esplicitata nell’atto.
Ragionevolmente si tratta di una servitu costituita sull'area scoperta della particella 308 (lato
ovest).

Allegati all'atto non vi sono elaborati/mappe che identifichino graficamente I'ambito della servitu.
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D.1.4 Situazione urbanistica della zona

Il Comune di Rivoli Veronese (VR) & dotato di Piano degli Interventi (P.l.) e dall'esame della
documentazione urbanistica reperita sul portale del comune risulta che la zona in cui insistono

gli immobili oggetto di stima corrisponde a: Zona “A — centro storico”.

Si riporta nel seguito stralcio di Piano degli Interventi con indicazione con freccia azzurra del

fabbricato nel quale si sviluppano le unita oggetto di esecuzione.

= -‘E:\-H;"*. L —~——— 7 \ O\
- N:Q l!“\\\ o - ; ;:_ { \.I. \\
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~ ~. : ,
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Detta zona ¢ disciplinata dall'art. 36 delle NTO del Piano degli interventi; il fabbricato presenta

categoria A.2:

Edifici di wvalore tipologico/documentario, paesaggistico e
ambientale intatti o parzialmente modificati, e assimilabili;
emergenze architettoniche ed edifici di valore storico o
architettonico con modificazioni pesanti, e assimilabili

Sono consentiti | sequenti gradi di intervento:

1. manutenzione ordinaria,

2. manutenzione straordinaria,

3. restauro e risanamento conservativo,
3a) Intervento finalizzato alla conservazione e al ripristino della
configurazione originaria dell’edificio e dello spazio di pertinenza
secondo | criteri del restauro scientifico.
3b) Intervento finalizzato alla conservazione e al ripristino
della configurazione originaria dell’'edificio e dello spazio di
pertinenza, pur con gli indispensabili adattamenti alle esigenze
della vita contemporanea

4. restauro integrativo e propositivo

5. ristrutturazione edilizia (senza demalizione e ricostruzione)

A.2
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D.1.5 Situazione catastale dell’immobile

Le intestazioni catastali degli immobili sono corrette e conformi all'intestazione di cui alle visure

ipotecarie.

Le planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia delle Entrate, ufficio del Territorio di Verona,

sono datate:
- Planimetria dell'abitazione - particella 308 sub 2 datata 29.03.1993

- Planimetrie dell'autorimessa e del magazzino deposito — particelle 308 sub 7 e 11 datate
18.08.2011

Le planimetrie sono conformi allo stato di fatto degli immobili; si evidenzia esclusivamente
che sulla planimetria catastale dell’abitazione identificata con la particella 308 sub 2 non sono
rappresentate le finestre velux che si aprono sulla copertura come da schema che si riporta nel

seguito:

gl

- SOGGIORND
CVCIN

Yanad

PIRNO PRIMO

Figura 22: planimetria catastale della particella 308 sub 2 con indicazione delle finestre “velux” come rilevati nel corso del
sopralluogo (schema indicativo

Si evidenzia infine che la tettoia con struttura metallica e copertura in pannello traslucido che

funge da protezione della scala di accesso dal piano terra al piano primo non & rappresentata

sulle planimetrie catastali.
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D.1.6. Situazione edilizia dell’immobile

L'originaria edificazione del fabbricato nel quale si sviluppa I'unita abitativa appare risalire, vista

la struttura, ad un periodo antecedente al 1967 ed & stata poi oggetto di ristrutturazione con

rilascio della Concessione Edilizia n. 13/2752/92 del 1992, mentre lo spazio autorimessa e |l

deposito sono state realizzate a seguito del rilascio di titoli edilizi rilasciati dall'inizio alla meta

degli anni '90, il tutto come meglio esplicitato nel seguito.

E stata effettuata dallo scrivente richiesta di accesso agli atti al Comune di Rivoli Veronese in

esito alla quale sono stati forniti i seguenti titoli autorizzativi:

Concessione Edilizia n. 62/2600/91 rilasciata il 19.08.1991 avente ad oggetto

“formazione di due garage interrati”.

Richiesta di “parere preliminare” del 12.03.1991 nella quale vi € una richiesta afferente

all'abitazione oggetto di valutazione; nella richiesta viene indicato quanto segue:

Uggetto: Richiesta di parere nreliminare

L settoscrivto NG
i vi liminar e sia adattabile ar bitazione 1
C 1 1L 1 C1 Le A L OI¢ O 1 ona 1
io ino > 1 eud in e i edifi ili i i
€ o i me/n LI¥: 1 lte 1edlz
e
2,55.
i ede ol e si O 1 i 1m i 1'a z
=
¥ i o L : Livello =] ) ( 1
¢ as (o] ri | Le ] rd
] il £ A B ( ell D 5 € all ol )

Pertanto il tecnico ha richiesto se “...sia adattabile ad abitazione la soffitta di una casa di
civile abitazione posta in zona di riordino e recupero il cui indice di edificabilita si e gia

superiore ad 1,5 mec/mq e la cui altezza media é di ml 2,55..."

A seguito della richiesta sopra riportata & stato rilasciato in data 17.05.1991 parere

favorevole della commissione edilizia:
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i 0 di protocollo § li .
OGGETTO: Comunicazione inerente la richiesta di Concessione/Autorizzazione Edilizia per I'esecuzione
di PARERE PRELIMINARE PER CAMBIO D'USO- DA SOF FITTA AD ABITA-
ZIONE .=~

e i e T TR

Alla Ditta

RACCOMANDATA A. R.

et % Yol =) ] L TON t s '
In riferimento alla richiesta presentata dalla ditta in indirizzo Indicata e descritta in oggetto, si co-

munica che la locale Commissione Edilizia, nella seduta del _= 8 HAB, 1991 - ha espresso il sequente
parere: . EAVOREVQIE.-— '

A seguito del parere favorevole rilasciato € stata presentata la pratica per il rilascio della

concessione edilizia che verra nel seguito descritta.

- Concessione Edilizia n. 13/2752/92 rilasciata il 05.05.1992 avente ad oggetto

“ristrutturazione edificio di abitazione”.

- Concessione Edilizia n. 8/2953/94 rilasciata il 13.01.1994 avente ad oggetto “variante
alla C.E. n. 62/2620/91 del 19.8.91 (formazione di n.2 garage interrati) e formazione di

muro di sostegno a secco e muratura di recinzione”.

- Permesso di agibilita n. 20/96 del 28.10.1996 nel quale viene fatto riferimento alle
Concessioni n. 62/91 e 8/94.

Dall’'esame di tutte le pratiche edilizie sopra descritte € emerso che:

- l'abitazione & conforme a quanto rappresentato sulla tavola grafica allegata alla
Concessione Edilizia n. 13/2752/92;

- l'autorimessa e il magazzino deposito particelle 308 subb. 7 e 11 sono conformi a quanto

rappresentato sulla tavola grafica allegata alla Concessione Edilizia n. 8/2953/94
[l fabbricato & pertanto provvisto di titoli autorizzativi alla costruzione.

Nota in ordine alla documentazione amministrativa

L'analisi documentale dello scrivente € stata sviluppata sulla base della documentazione messa
a disposizione dal personale della P.A. a seguito di richiesta accesso atti; la documentazione
viene estratta dal personale degli uffici tecnici e messa a disposizione senza che vi sia da parte

di chi scrive un accesso diretto all’archivio.
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D.1.7 Stato di occupazione dell’immobile

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

Al momento del sopralluogo dello scrivente all'interno dell'abitazione era presente Ia |||

D.1.7.2. Opponibilita o inopponibilita dello stato d’occupazione dell’immobile

Le unita sono occupate da uno dei soggetti esecutati_

In ogni caso lo scrivente ha richiesto al’Agenzia delle Entrate se per gli immobili oggetto di

procedura siano presenti contratti di locazione.

L'ufficio territoriale di Verona 1 dell’Agenzia delle Entrate ha risposto che non risultano contratti

di locazione e/o comodato relativi agli immobili (cfr. comunicazione ricevuta).

D.1.8. Vincoli ed oneri giuridici

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

Le formalita che verranno cancellate dalla procedura sono:

ISCRIZIONE del 09.12.2011 - Registro Particolare 9089 Registro Generale 46276
Pubblico ufficiale Rossi Luigi Repertorio 37223/3365 del 21.11.2011 IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO, a favore di

I < 2 quota di 1/2 e di | p<r 'a quota di 1/2 sui

seguenti immobili:
o Catasto fabbricati del comune di Rivoli Veronese fg. 12, particelle 308 subb. 2-7-
8-11
TRASCRIZIONE del 11.09.2023 - Registro Particolare 27101 Registro Generale 36235
Pubblico ufficiale “UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VERONA" Repertorio 5290
del 07.08.2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI a favore o

per la quota di 1/2 e di || I o<r |2 quota di 1/2 dei seguenti immobili:

o Catasto fabbricati del comune di Rivoli Veronese fg. 12, particelle 308 subb 2-7-

8-11, oltre ad altre unita non oggetto del lotto 1.
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D.1.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

Vi & la trascrizione del provvedimento della casa coniugale:

- TRASCRIZIONE del 14.02.2020 - Registro Particolare 3817 Registro Generale 5455
Pubblico ufficiale “TRIBUNALE DI VERONA" Repertorio 7064/2017 del 05.10.2017
ATTO GIUDIZIARIO - PROVVEDIMENTO PRESIDENZIALE PROVVISORIO ED
URGENTE DI ASSEGNAZIONE CASA CONIUGALE, a favore di I

contro G s i scguenti immobili:
o Catasto fabbricati del comune di Rivoli Veronese fg. 12, particelle 308 subb 2-7-
8-11
Nella sezione “D" della nota di trascrizione viene indicato quanto segue:

‘provvedimento presidenziale temporaneo ed urgente di assegnazione casa
coniugale con tutti gli arredi e corredi a | N N che |'abitera con il figlio. |
beni immobili sono indicati in nota sotto la responsabilita della parte. Esente ai sensi
della legge 6.3.1987 n.74 art.19.”

D.1.8.3. Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili
Non si segnalano vincoli che resteranno a carico dell'acquirente.

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

sull'immobile
Dalle indagini non sono emersi diritti di prelazione.
D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

[l fabbricato ove si collocano le unita oggetto non risulta situato all'interno di un condominio.

In ordine alla condominialita si evidenzia che risultano comunque comuni gli enti ed i servizi di

cui all'art. 1117 c.c.

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

Il bene oggetto di compravendita € un bene personale di persona fisica.
D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata

Gli immobili non sono stati edificati in regime di edilizia convenzionata pubblica, per cui non vi

sono limiti alla circolazione degli immobili.
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D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale

Gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intero® per cui non risulta necessario alcun

progetto divisionale, essendo peraltro beni autonomi.
D.1.13. Valutazione del lotto
D.1.13.1. Consistenza

Superfici commerciali:

Le superfici delle unita sono calcolate sulla base delle planimetrie catastali verificate nel corso

del sopralluogo.

Le superfici di seguito indicate sono quelle commerciali, cioé comprensive delle superfici delle

murature e del 50% della superficie delle murature in comunione con altre unita; sono state

desunte dalle planimetrie verificate nel corso del sopralluogo; gli spazi secondari/accessori

(balconi, portici, soffitte e cantine ecc...) sono stati computati considerando un coefficiente di

omogeneizzazione indicato nella tabella che segue.

La superficie della scala rappresentata sulla planimetria del magazzino/deposito identificato con

la particella 308 sub 7 non é stata computata nel calcolo della superficie dell’'unita.

Tabella di calcolo delle superfici commerciale complessiva delle murature del 50% delle

murature in comune con altre unita:

comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 2

destinazione parametro superficie in mq coefficiente superfic:i f::lvaleme
abitazione piano primo sup. lorda 143,00 1,00 143,00
totale 143,00

comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 7

destinazione parametro | superficieinmq | coefficiente superﬁc::!‘ f':: elente
magazzino/deposito sup. lorda 14,00 1,00 14,00
totale 14,00

comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 8

destinazione parametro superficie in mq coefficiente superﬁc;ﬁ t;?:walente
area urbana - giardino sup. lorda 400,00 1,00 400,00
(superficie dedotta dalla visura catastale) ' ! ! !
totale 400,00
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comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 11

destinazione parametro superficie in mq coefficiente superﬁc;ﬁ ﬁ:]:lvalente
autorimessa sup. lorda 37,00 1,00 37,00
totale 37,00

D.1.13.2. Criteri di stima

Nel caso in esame si & ritenuto realistico determinare il valore del bene basandosi sul
procedimento della stima sintetica comparativa, con la quale vengono considerati i valori unitari
di consistenza reperiti da indagini di mercato per immobili con analoghe caratteristiche.
Gli elementi tecnico economici considerati sono:
- valori unitari attuali accertati mediante analisi di mercato e parametrati alle circostanze
differenziali quali: caratteristiche costruttive, vetusta, grado di finitura e manutenzione,
razionalita degli ambienti, livello del piano, ecc....
Si e tenuto conto dell'ubicazione, della viabilita, delle dimensioni, e di tutte quelle circostanze
che possono influire sulla determinazione del pit probabile valore di mercato e di tutte le
circostanze esposte nella presente relazione.
[l valore delle superfici delle aree esterne di stretta pertinenza delle unita, ove non diversamente
specificato, & ricompreso nel valore assegnato alle strutture.
Le superfici riportate nella stima sono indicative e di riferimento ed il valore & dunque da

intendersi a corpo.

In particolare, sono esperite indagini di mercato, mentre per la zona ove & collocato I'immobile

I'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia non riporta quotazioni per i fabbricati residenziali.

Lo scrivente ha provveduto a reperire i dati forniti dal'OMI nella zona piu prossima a quella ove

sono inseriti gli immobili oggetto del lotto 1 per la quale sono riportate le seguenti quotazioni:
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p genzia ;
«wentrate Sl
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spario disponibile per
annotazioni

Provincia: VERONA

Comune: RIVOLI VERONESE

Codice zona: B1

Microzona: 1

Destinazione: Residanziale

Tipologia Stato

consarvativo
Abstazioni
s Normaie
Abitazion| di
lipa Normalke
economico
Ville & Villini MNormale
Smmpn

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Fascia/zana: Ceprale/CAPOLUOGO E ZONE LIMITROFE EDIFICATE

Tipologia prevalente: Abltazioni civili

Valorl
N Locazions
(em Superficle  (€mgx
al (LN} mese)
Min  Max Min  Max
1150 1700 L
970 1400 15
1400 2080 I

e R
yEEsiebpnd, Mo Dlaae! Ekiben, QN & Moo

D.1.13.3. Stima

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

La scrivente ha provveduto ad effettuare alcune indagini di mercato della zona in esame.

[l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici commerciali e considerata la situazione

attuale di mercato si ritiene di prevedere una valutazione dell'abitazione dell'ordine di € 1.000,00

il mq:
LOTTO UNICO
comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 2
superficie totale equivalente in valore unitario
destinazione mq (cfr. tabella a pag. 44) €/mq valore complessivo
abitazione 143,00 € 1.000,00 € 143.000,00

comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 7

destinazione

superficie totale equivalente in
mq (cfr. tabella a pag. 44)

valore unitario
€/mq

valore complessivo

deposito/magazzino
(rip-intercapedine)

14,00

a corpo

€ 12.000,00

comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 8

destinazione

superficie totale equivalente in

valore unitario

valore complessivo

mgq (cfr. tabella a pag. 44) €/mq
area urbana/giardino 400,00 a corpo € 5.000,00
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comune di Rivoli Veronese fg. 12, part. 308, sub 11

deatinasons superficie totale equivalente in valore unitario valers comblessive
mq (cfr. tabella a pag. 45) €/mq P
autorimessa 37,00 a corpo € 6.000,00
valore complessivo lotto unico € 166.000,00

D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Trattandosi invece di immobili che vengono venduti senza garanzia di vizi e difetti, si ritiene

opportuno indicare i seguenti aggiustamenti estimativi:

Descrizione Valore
Valore del Lotto 1

Valore abitazione + deposito/magazzino + area urbana
(giardino) + autorimessa

riduzione del valore per la circostanza relativa alle modalita
di accesso su porzioni di aree di terzi (come esplicitati in 16.600,00 €
relazione) -10%

166.000,00 €

riduzione del valore per assenza di garanzia per vizi del bene

16.600,00 €
venduto in funzione di quanto descritto in relazione -10%

Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato

. . . 132.800,00 €
di fatto in cui si trova:

D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni

[l valore del Lotto 1 (piena proprieta di una abitazione, magazzino, area urbana (giardino) e
autorimessa) al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova € pari a € 132.800,00

valore che viene opportunamente arrotondato ad € 133.000,00.

[l valore delle quote di pertinenza dei due soggetti esecutati pud essere indicato in:

- Valore quota di 1/2 di pertinenza della sig.ra || ] € 66.500.00

- Valore quota di 1/2 di pertinenza del sig. || IGTTGNGNNEEEGEGEGEGEGE__ € 66.500.00

Si evidenzia che vi € la trascrizione del provvedimento di assegnazione di casa coniugale a

favore della _ considerato quanto indicato nel quesito che recita:

Si awvisa che provvedimento di assegnazione non e opponibile se il coniuge assegnatario e
soggetto esecutato.
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Il provvedimento di assegnazione é opponile alla procedura solamente in ipotesi di trascrizione
anteriore al pignoramento (art. 155 quater c.c. e 2643 c.c.), tuttavia qualora nella procedura sia
presente, quale procedente o intervenuto, un creditore munito di ipoteca iscritta prima della
trascrizione del provvedimento di assegna-zione, a propria volta trascritto prima della trascrizione
del pignoramento, il provvedimento di assegnazione non sara opponibile alla procedura.

In caso di rilevata opponibilita, I'esperto stimera I'immobile secondo il sequente criterio: effettui la
quantificazione dell’'equivalente pecuniario dell’assegnazione ad immagine di usufrutto, cioé come
se la coniuge assegnataria decedesse al compimento del 26esimo anno del figlio minore e
sottragga la somma cosi quantificata dal valore base del bene.

Il provvedimento di assegnazione di casa coniugale non risulta opponibile alla procedura in

guanto interessa uno dei soggetti esecutati: pertanto non verra valutato limmobile con

I'incidenza del provvedimento.
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