TRIBUNALE DI VERONA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

PERIZIA DI STIMA CON PIU’ LOTTI

LOTTIDA1 A2
Esecuzione Immobiliare {103/2025

Giudice Doftt.ssa Paola Salmase

Creditor procedorie |
Parte esecutata _

Esperto Stimatore
ING. MONICA PICCHIO monica.picchio@unares.com - 045 596835

Custode Giudiziario
AVV. GIOVANNI MERZARI giovanni.merzari@avvcommyvr.it — 045 8002226

Monica Picchio
INGEGNERE

Jis A

UnNa lRES

[
3]
iy
2
&
=
S

[+

S
<
bl
~
~

@
©
~
=
N

s

(£}

.
e}
%
=
B
3
]

T
0
]
<L
Q
2]
w
=
<
Q
=
=
14
o]
O
ja]
w
[
3
=
=2
]
>
]
[
w
a
<
o
2
i
<
23
a1
Q
@
1]
o
E
w
2
I
Q
Q
o
<
o
Z
o]
=
©
a]
8
[
E
=




CEESOMMARIO DELLA RELAZIONE

pagina

A SHEDE SINTETICHE D! RIEPILOGO. ..4
Al scheda sintetica lotio 1............ et
A.2 SCHEDA SINTETICA LOTTO 2 ... eeeeeceeeesaeeame s s smcerees seesbnssba st saaabe s sass e soaapeusarssnaart s sasnnensraarnsssesnarssesre &
B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA ..o trecm e timsssstas sas s sasssssis s nsssees s nsmmsson s snnssssns O
Cc DIVISIONI TN LOTTL ... ettt re e e ser e s erree s semen e s s semr e sme s bon bbb e fbea AR AL LS A E AL E S r s s TR e T T E e an 10
D DESCRIZIONE DE| SINGOLI LOTTI... ORI | |
D.1 LOTTO 1 - IMMOBILI SITIH IN VIA CASALINO 22 Comune d1 ROVERCHIARA (VR) TR |
D.1.1 Proprietd ... W11
D.1.1.1 Ricerche presso gl] uchu onqgraﬁc[ Cqmera di Commerc:o W12
D.1.2 Identificazione catastale dei beni oggeto della vendita... .21
D.1.3 Descrizione del beni..... e .24
D.1.31 Contesto .. - .24
D.1.3.2 Descnzaone deII umlcx lmmobllmre e del fabbncafo e 2b
D.1.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle perimenze con specnl‘cq rndlcuzlone degh
identificativi catastali.. rrrrrerarsussanets saeemenessmeemeneesesstsiesssessissssores B3
D.1.34 Indlviduazmne dell accesso o degli uccessi del bene |mmob|[e

D.1.4 Situazione urbanistica della zona ..

D.1.5 Sitvazione catastale dell‘ImmobiIe...

D.1.6 Sltvazicne edilizia dellimmeobile...

D.1.7 Stato di occupazione dell'immobite....

D.1.7. Stato di occupazione dell'immobile ed identificazione degli occupanti "
D.1.7.2 Opponibilité o !nopponlbllli& dello state d'occupczlone dell'Immobile...... i
D.1.8 Vincoli ed oneri givridici... .
D.1.8.1 Vincoll e oneri giuridici che sdaranho ccmcellali acurae spese della procedurq .48
D.1.8.2 Vincoli e oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente ... 81
D.1.8.3 Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili ......................... .52
D184 Accertamento dl eventuali dirltti di prelazione da parte di soggetti terzi sull'immeblle

D.1.9 Indicazieni acquisite in ordine agli oneri condominiall ... renennn

D.1.10 Indicazieni utili al fini del regime fiscale della vendita ...

D11 Immobile In regime di edilizia convenzionata..........

D.1.12 Separazione in natura e progetto divisionale..

D.1.13 Valutazicne del lotto ..

D.1.13.1 Consistenza...............

D.1.13.1 Criteri di stima

D132

D.1.13.3 Adeguomentl e correzioni della stimd.........covennnee

0.1.13.4 Valore di stima al nefto delle decurtazioni........vie.

D.2 LOTIO 2 -terreni AGRICOLI SITLIN ROVERCHIARA {VR)...

6.2 Proprietd ..
p.2.1.1 Ricerche presso g|| ufﬂc; unagrufcn Camera d| Commercno "
D.2.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita.......iirrrr e
D.2.3 Descrzione dei DeNi. .. s s s e st s ne  pes AR s as Yo E b dpeana s saeanns s s ennas
D.2.3.1 Contesto .. -

D232 Descrlznone dell uniia immobnliare e del fabbrlcato

D.2.3.3 Individuazione dei beni condominiali ¢ delle perhnenze con specnﬁcc |nd|cc|2|one degh
[dentflCOtiv CORASTAIN ... et et rreresss st ar e e e e s sn e e s s e et s ascebemaes s saem s emn e s e s ee st e sres s eanarti b bassb b s b st bbRs s St 89
D.2.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile... .89
D.2.4 Situazione urbanistica della zona ... .90
D.2.5 Situazione calastale dell'immobile.. .92
D.2.6 Sitvazione edilizia dell'immeobile...... .93
D.2.7 Stato di occupazione dell'immobile....... .93
D271 Stato dl occupazione dell'immobile ed 1denhf1cc11|one degll occupanﬂ .23
D272 Opponibilitd o Inoppomblllta dello stato d’occupazicne dellimmobile.. .74
D.2.8 Vincoli ed oneti giuridici... .95
D.2.8.1 Vincoli e oneri giuridici che sarannho cancellatl acurae spese dellc procedura.. .95
D282 Vincoli e oneri giuridicl che resteranno a carico dell'acquirente ........cecvienee .98
D.2.8.3 Accertamente dei vincoli e degli eneri givridici che sono opponibili ... reetrsrssssaniisssenen T8
D.284 Accertamento di eventuali diritti di prelazione da pc:rfe di soggeﬂl Ierzl sull :mmoblle ......................... 99
D.2.9 Indicazioni acquisite In ordine agli oneri condominiali .. ST U ORTPTPOPPPPTPPPRPRTS. -

Tribunate df Verona Bl n. 10372025 RUE.
Giudice: dott ssa Paolo Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monica Ficchio
Custode: avv. Gievannl Merzarl

27107

o)
]
=
o
(=3
[+33
ks
(=1

&
3
3
w0
~
=+
o

o

1)

]
o0
f=1
=4
S
3
3t

o
=

@
0
[¢]
«
(3]
)
1
=
<
8]
w
e
o
]
(5]
a
w
i
|
<
3
&}
=
fr}
[
i
S
Il
>
o
<

e
[=]

o

[

W

@

&
u
o
I
Q
&)
o
<
o
z
@]
=

o
o
2

o

£
E




D.2.10
D.2.1
D.212
D.213
D.2.13.1
D.2,13.2

BT

35

=T LEES

mm
ah
=

Indicazionl ulill al fini del regime fiscale delld venditd ... . 39
Immobile in regime di edilizia convenzionata
Separazione in natura e progetioc divisionadle.......
Valutazione del loHo .o
Consistenza
Criteri di stima e
Adeguamenti e correz!on] dellu siima
Valore di stima al netto delle decuriazmm

Estratte per sunto dell’atio di matimonio dell’'eseCifato.......cicimmiimmciesissaseeiseses
Certificato di residenza e stato di famiglia dell'esecutato ..

ALLEGATI PER SINGOLI LOTTL... LR LSS b AR RS RS RR AR A SREA SRS RAE AR LSRR AR R Ee s 107
Lotto 1 — Immehbill in ROVERCHIARA (VR) hateeree e aa e stasEEae s et aesenshes rao st aseans

Titolo di provenienza del bene...
Planimetrie catastali; .............
Estratio storico del Catasto;
Titoli Abilitativi... rererreeennen e yen
Fotografie degli mierm .....................
Fotografie degli esterni ................
Dati comparativi acquisiti e fonte....,
DOCUMENREAZIONE AGQIUNTIVA. ..o iiciieienieiiiet s ireit s essss st s s st esbes e easssasasasserss seasbss sasabessbsbasssstssnssarssnsns
Lotio 2 — TERRENI in ROVERCHIARA (VR)

Titclo di provenienza del bene.,.. bt e . .

Planimetria COIASIANE ... s sesnsre e rsss st ses st st s et s st s m b aa s semsan g s n e g sas e st n s s e e
Estratto storico del Calasto;.............
Certificalo di Destinazione Urbanistica
Fotografie degli esterni ................
Dati comparativi acquisiti e fonte... .
Documenfazione AggiUNtiVO . ... s s s s s s sba sy s sbe g s saa sy s s bt sae

Tribunale di Verona £ n, 10372025 R.E.
Givdice: dott ssa Pasta Salmaso
teperdto stimatore; ing. Monica Pigchio
Custade: avy. Gievannl Merzari

37107

Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA (1 Seriai#: 5ff8bff03acc2476e474dcalfd90312e



A SHEDE SINTETICHE DI RIEPILOGO

A.1  SCHEDA SINTETICA LOTTO 1

Procedura RGE 103/2025

Lotto 1

Diritto oggetto di 1/8 piena proprietd

vendita

Tipologia immobile Appartamento piane terra e primo

Sup. commerciale mq 223

Autorimessa piano terra

Sup. commerciale mg 50

Ubicazione Comune di Roverchiara (VR), via Casalino 22.

Dati catastali NCEU - Cataste Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
parlicella 167 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani,
sup cat. tot. 223 ma, sup. cat, tot, escluse aree scoperte 223 ma.
R.C. euro 437,44,

NCEU - Cataste Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 2, piano T, cat. C/6, cl. 2, consistenza 50 ma. sup.
tet. 51 ma, R.C. euro 77,47,

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 3, piano T, bene comune non censibile ai
subaiterni 1 e 2;

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167, ente urbano di ha. 0.15.30.

VALORE DI STIMA al €9.706,25
netto delle decurtazioni

Stato di occupazione Occupato dalla ditia esecutata e dalla sua famiglia

Irregolarita edilizie Presenti

Costi di regolarizzazione € 13,000 {gid scomputati nel Valere di
stima al netto delle decurtazioni)

Irregolarita catastali Presenti

Costi di regolarizzazione € 2.000 (gid scompuiati nel Valore di
stima al netto delle decurtazioni)

Esistenza di formalita NO

non cancellabili

NOTE

Tribunale di Yerone Bt on 10372025 RE.
Giudice: doitssa Paola Salmaso
Esperto stimatere: ing. Monica Picchio
Custode. avv., Giovanni Merzari
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I dafi e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sona riferiti alla data della perizia.

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

La sintesi informativa & inserita per iassumere i dati maggiormente significativi, tuttavia non deve essere
considerata uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa.
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A.2  SCHEDA SINTETICA LOTTO 2

Procedura RGE 103/2025

Lotto 2

Diritto oggetto di vendita | 1/8 piena proprietd
Tipologia immobile Terreni agricoli

Superficie catastale 28.834 mq.

Ubicazione Comune di Roverchiara (VR), via Casdlino

Dati catastafi NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particelia
84, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15463, reddito
dominicale Euro 186,57, reddito agrario Euro 123,78;

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella
109, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 8.817, reddito
dominicale Euro 106,38, reddite agrario Euro 70,58;

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, parficelia
166, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito
dominicale Euro 54,95, reddito agrario Euro 36,46.

VALORE DI STIMA al netto | € 13.600,00
delle decurtazioni

Stato di occupazione A seguito di richiesta inoltrata presso I'Agenzia delle Entrate risulta
un "contratto di affitto di fondo rustico”. Contratto registraio al N.
1874 serie 3T trasmessa il 12/02/2024 presso l'ufficio di DPVR UT
Verona 2.

I coniratto di locazione & apparentemente opponibile alla
procedura esecutiva, in quanto avente daia cerfa anteriore alla
notifica del pignoramento.

Dante causa:

Beni in affifto a:

Canone di aifitto; 2.402 Euro annui;
Durata contratto: dal 11/11/2023 al 10/11/2024.

Irregolaritd edilizie Non presenti
Iregolarita catastal Non presenti
Esistenza diformalitd non | NO
cancellabili

NOTE -

Tribunale di Yerepa Bl n 103720258 R E,
Giudice: dott.sse Poola Salmasao
Esperto stimalere: ing. Monica Picchio
Custede: avv, Giovanni Merzari
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I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia.

L'inferessato all’acquisio € onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita
dell'immobile e per nolizie inerenti lo 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.

buncle di Verona E.1 n. 103:2025 R.E
Giudice: dott.ssa Paola Salmaso
perto stimatore, ing Monica Picchio
t ¥

Giovanni Merzari

Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5{ff8bff03acc2476e474dcalfd90312e



B DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA
Lotto 1

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprietd di abitazione ai piani ferra e
primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223
maq. sup. cat. tot, escluse aree scoperte 223 ma, R.C. euro 437.44; autorimessa al
pitano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiarg, foglio
25, particella 167 sub 2, piano T, cat. C/é, cl. 2, consistenza 50 mg, sup. tot. 51 mq,
R.C. euro 77,47; corte distinta al NCEU - Catasto Fabbkricati del Comune di
Roverchiara., foglio 25, parlicella 167 sub 3, piano T, bene comune non censibile
ai subalterni 1 e 2; ente urbano distinto al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune

di Roverchiarq, foglio 25, particella 147, ente urbano di ha. 0.15.30.

Intestato a:

Proprietda 1/8

Proprietda 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprieid 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Tribunale di Verona E.1. n. 10372025 R.E.
Giudice: doft.ssa Pasle Salmaso
Ezperfo stimaiore: ing. Monica Picchio
Cystede: avy. Giovanni Merzari
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LloHo 2

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprietd di terreno agricolo distinto al
NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualitd
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.463, reddito dominicale Eurc 186,57, reddito
agrario Euro 123,78; terreno agricolo distintce al NCT - Catasto Terreni, Comune di
Roverchiarg, foglio 25, particella 109, qualitd SEMIN IRRIG. classe U, superficie
8.817, reddito dominicale Euro 106,38, reddito agrario Euro 70,58; femreno agricolo
distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 144,
gqualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito dominicale Euro 54,95,
reddito agrario Euro 36,46.

Intestati a:

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprieid 1/8

Proprietd 1/8

Proprietc 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Proprietd 1/8

Tribunale di Verona E.1on. 10372045 R &,
Giudice: doft.ssa Paota Salmaoso
Esparto stimatore: ing. Monica Picchio
Cusfode: avv. Gievanni Merzari
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C DIVISICNIIN LOTTI

La scrivente ha preceduto a dividere | beni oggetto di esecuzione in due differenti
[oti.
Lotte 1 = Costituito da quota di 1/8 di beni immobili siti nel Comune di Roverchiarg

[VR].

L'abitazione e le pertinenze si frovano in stato manutenfivo mediocre e

abbisognerebbero di una ristrutturazione. State la tipologia edilizia ed il contesto
agricolo all'interno di cui & inserito it fabbricato non si ritiene interessante una

divisione delle parti stante la posizione isolata in cui si trovai i beni.
Tutti i beni sono ufilizzati dalla ditta esecutata e dalla sua famiglia.

La scrivente ritiene che i beni rivestane maggiore appetibilita se dlienati tutti

insieme in virts di quanto sopra esposto.

Lotto 2 — Costituite da guota di 1/8 di terreni agricoli siti nel Comune di Roverchicrg
(VR).

I Lotto 2 & costituito da terreni agricoli siti nel Comune di Roverchiara (VR).

I beni sono interessati da un contfratto di locazione per la coltivazione degli stessi.
[l contratto risulta essere apparentemente opponibile alla procedura esecutiva, in
guanto avente data certa anteriore alla notifica del pignoramento. Il canone

locativo apparentemente risulta congruo.

La scrivente ritiene che i beni rivestano maggiore appetibilitd se alienati tutti

insieme.

Tribunaie di Verona BE1.on 10372828 R E,
Giudice: dott ssa Pacla Salmase
Esperto stimatore: ing. Menica Picchis
Custode. avv, Giovanni Merzari
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D DESCRIZIONE DEIl SINGOLI LOTTI
D.1 LOTTO T — IMMOBILI SITI IN VIA CASALINO 22, COMUNE DI ROVERCHIARA (VR)
D.1.1 Proprieta

- Trascrizione in data 19 maggio 1967 al n. 8.180 R.G. e n. 6.296 in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata

al n. 41 vol. 312) in morte di _
T, - (o quota
pari a 1/7 {un settimo) di nuda proprieta contro _
_ perla piena proprietd Bene (oltre aliri} in Comune

di Roverchiara (VR) Catasto Terreni Sez. Un. Foglio XXV° part. 84, ha. 2.48.20.

Si precisa che la successione in oggetto & regolata da testamento olografo
pubblicate con verbale in data 22 febbraio 19467 n. 11.051 direpertorio Notaio
Pio Agostino Salvatore. Si precisa altresi che in data 26 ottobre 1970, a seguito

del decesso [N i ¢ stofo |

ricongiungimento dell'usufrutto con la nuda proprieta;

- Trascrizione in data 6 marzo 1971 al n. 4.455 R.G. e n. 3.646 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata

a tegnago al n. 70 vol. 329) in morte i ||| GG
_, sopra generalizzata, per la quota pari a
1/7 {un settimo) di piena proprietd; _
_perld pienda proprietd Beniin Comune di Roverchiara (VR) Catasto
Terreni Sez. Un. Foglic XXV° part. 51 part. 83 part. 99 totale ha. 1.08.92.

- Trascrizione in data 1 giugno 1971 aln. 9.947 R.G. e n. 7.922 R.P. in forza di atto
di compravendita in data 8 maggio 1971 n. 31.1463 di repertorio Notaio Pio
Agostino Salvatore a favore _ sopra generdlizzata, per la quota pari
a 6/7 (sei settimi) di piena proprietd; _
—per la quota pari o 1/7 {un settimo) di piena proprietd; -
_per la quota pari a 1/7 {un settimo) di
piena proprietd; B_ per la quota pari
a 1/7 {un settimo) di piena proprietd; _

Tribuncle di Verona El. n. 10372025 R.E.
Giudice: dott.ssa Pacla Salmoso
Esperio stimatere: ing. Monica Ficchio
Custede: avv. Gievanni Merzari
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_ per la guota pari a 1/7 {un setfimo} di piena proprietd; -
— perla quota pari a 1/7 (un settimo)
di piena proprietd; — per la
quota paria 1/7 {un settimo) di piena proprietd; Beniin Comune di Roverchiara
(VR} Catasto Terreni $ez. Un. Foglic XXV° part. 84 ha, 1.54.43 part, 51 ha. 0.50.24
part. 83 ha. 0.10.40.

- Trascrizione in data 18 ottobre 1974 al n, 16.858 R.G. e n. 14.025R.P. in forza di
atto di compravendita in data 30 settembre 1974 n. 44.356 di repertorio Notaio
Pio Agostino Salvatore a _ sopra generalizzata, per la piena
proprietd; contro _ sopra generalizzata, per la quota pari a 1/2 (un

mezzo) di piena proprietd; _ sopra generalizzato, per la gquota
pari a 1/2 (un mezzo) di piena proprieid; Beni {oltre aliri) in Comune di
Roverchiara (VR)

Catasio Terreni Sez. Un. Foglio XXV° part. 99, are 43.21 part. 109, are 44.96.
- Trascrizione in data 8 aprile 1977 al n. 6.731 R.G. e n. 5247 R.P in forza di

certificate di denunciata successione {dichiarazione di successione registrata

a Legnago i 17 dicembre 1976 al n. 68 vol. 363) —
T, soorc

generalizzato, per la quota di 2/27 {due ventisettesimi} di piena proprietd;

contro _ sopra generalizzata, per la piena proprietd; Beni (olire ailtri)
in Comune di Roverchiara (VR) Sez. Un. Foglic XXV° part. 51 part. 83 part. 84
Sez. Un. Foglio XXV° part. ¢ part. 109.

- Trascrizione in data 21 luglio 1995 al n, 22,607 R.G. e n. 16.377 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione {dichiarazione di successione registrata

a Legnago il 22 ottobre 1994 al n. 40 vol. 475) || KGN
_ a favore {olfre altri) _ sopra generalizzato,

per la quota di 1/216 {un duecentosedicesimo) di piena proprietd; contfro
_per la quota di 2/27 (due venfiseftesimi); Bene in Comune di
Roverchiara {VR)

mmobile n. 1 Cafasto Terreni Comune H6G6 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.

Tribunate di Verona Bl . 10372025 R.F
Giudice: doit.ssa Faola Salmaso
Esperfo stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv, Giovannl Merzari
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3T Natura T - terreno; Consistenza 50 are 24 centiare;

Immobile n. 2 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.

83 Natura T - terreno; Consistenza 10 are 60 centiare;

Immobile n. 3 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.

84 Natura T - terreno; Consistenza 54 are 43 centiare:

tmmobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg.25, part.

109 Natura T - terreno; Consistenza 88 are 17 centiare:

- Trascrizione in data 6 maggio 2013 al n. 15.827 R.G. e n. 10.415 R.P. in forza di

cerfificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata

a Legnago il 27 marzo 2013 al n. 312 vol. 9990) _
I <o oeneraizofo,

per la gquota di 10/214 (dieci duecentosedicesimi) di piena proprietd; contro

— perla quota di 10/27 (dieci ventisettesimi); Beni in Comune

di Roverchiara (VR)
Immobile n. T Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani:

Immobile n. 2 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50
metri quadri;

Immobile n. 3 Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.
84 Natura T - ferreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

Immokbile n. 4 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part.

109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare:

Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part.

166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare.

_ era divenuto proprietario della guota di 10/27 in forza dei
seguenti fitoil: 9/27 [nove ventfisettesimi) in forza di successione legittima alla

moglie, Bissoli Gina (_), frascrizione in data 8 aprile 1977 n.

6731 R.G, e n, 5247 R.P.; 1/27 (un ventisettesimo) in forza di successione alla

Tribunole di Verona E.). n. 103/2025 R.E.
Givdice: dott.csa Paole Salmase
Espede stimatore: ing. Monica Plcchig
Custode: avv. Glovanni Merzari
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figtic: [ | R ;s i7ion< in data 21 luglio 8 22607

R.G.en, 18377 R.P..

- Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 6664 R.G. e n. 4714 R.P. in forza di
sentenza di accertamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunaie di Verona a favore _ sopra generdlizzato, per
I quota di 2/27 (due ventisettesimi} di piena proprietd contro _ sopra
generalizzata, per la quota di 2/27 (due ventisettesimi) di piena propriefd.
Beni in Comune di Roverchiara {VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part.
84 Naiura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25, part.
109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

immobile n, 3 Comune HéCé - ROVERCHIARA (VR] Catasto Terreni fg. 25, part.
164 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune H806 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;
Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Naturg Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50
metr quadri;

Immobile n. é Comune H806 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 3 Nafura E - Ente Comune;

Immobile n. 7 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR} Catasfo Fabbricati fg. 25,
part. 167 Natura EU - Ente Urbano;

- Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 6665 R.G. e n. 4715 R.P. in forza di
sentenza di accertamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato, per
la guota di 1/216 (un duecentosedicesimo} di piena proprietd; contro -
- sopra generdlizzata, per la quota di 1/216 {un dueceniosedicesimo}

di piena proprietd; Beniin Comune di Roverchiara {VR)

Immobile n. 1 Catasto Tetreni Comune H606 - ROVERCHIARA ([VR) [g.25, part.

Tribunale di Yerena Ef. n. 16372025 R.E.
Giydice: doft.ssa Poola Salmaso
Esperie stimotere: ing. Manica Picchio
Custode: avy, Giovanni Merzari
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84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25, part.
109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

Immobile n. 3 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part.
166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune H406 - ROVERCHIARA (VR) Cafasto Fabbricati fg.25,
part. 167 sub T Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani:
fmmobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg.25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50

metri quadri;

Immobile n. é Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

fmmobile n. 7 Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Natura EU - Ente Urbano;

- Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 6666 R.G. e n. 4716 R.P. in forza di
sentenza di accerfamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato, per
la quota di 10/216 (dieci duecentosedicesimi) di piena proprietd; contro -
- sopra generdlizzato, per la quota di  10/216 (dieci
duecentosedicesimi) di piena proprietd;

Beni in Comune di Roverchiara {VR)
Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) fg. 25, part.

84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare:

lmmobile n. 2 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25, part.
109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;
Immobile n. 3 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part.
166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;
Immobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,

part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico: Consistenza 11 vani:

Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25,

Tribunele i Verona E. o n, 103/2025 R 6.
Givdice: dottzsa Paola Salmase
Ezperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custade: avv. Giovenni Merzari
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part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50
metr quadri;

fmmobile n. § Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Cataste Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 3 Nafura E - Ente Comune;

Immobile n, 7 Comune H406 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Natura EU - Ente Urbano.

Sono state eseguite dalla scrivente ricerche storiche circa il titolo che ha
condotta all'acquisizione originale in favore di _ tuttavia lo stesso
non risulta riporiato nei registri storici di Agenzie delle Entrate di cui si allega

copia.

Si precisa che non risultano frascritte accettazioni facite di ereditd a favore di

Si riportano in seguito un esiratto di mappa attuale ed un esiratto di mappa
storico del 1905 per semplificare 'individuazione delle particelle oggetto delle

compravendite precedenti. Si evidenzia che la scrivente non & riuscifa a
comprendere la variazione della superficie indicata per il mappale 84 in

quanto apparentemente a livello grafico la sug sagoma risulta invariata nel
tempo e neppure d collocare in mappa la particella 99, oggetto di passagdi di

proprietd evidenziali in precedenza.

Tribunale di Verona El.n, 10372025 R.E.
Givdice: dott.ssa Paola Sulmase
Esperio stimatore: ing. Menica Picchio
Custode: avy, Giovanni Merzori
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Tribunaole di Verona E 1 n. 103/2025 R.E
Givdice: dolt sse Paola Salmaso
Esperto stimatore. ing Monico Picchio
Custode ayv Glovanni Merzon

17 /107

Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5f8bff03acc2476e474dcalidg0312e
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fribuncle di Verona E L. n 10372025 R.E
Giuvdice: dott ssa Paola Salmase
Esperio stimatore ing Monica Picchio
Custode. avv. Giovanni Merzari
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D.1.1.1  Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Si riporta in seguito quanto indicato nei certificaii rilasciati dal Comune di
Roverchiara (Al E.2 - E.3).

Tribuncle di Yerona E.T. n. 103/2025 R E.
Givdice: dotf.ssa Poola Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monica Ficchio
Custode: avy. Glovanni Merzori
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Tribunate di Verona E.l.n. 183/2025 R.E.
Giudice: doft.ssa Paola Salmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Cystode: avv. Giovanni Merzari
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della quota in successione o _nel 2013.

In estratto per riassunto dell'atto di matrimonio non risulta specificato il regime

patrimoniale.

D.1.2 Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita
1/8 piena proprietd di:
1.a: Abitazione ai piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del
Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2,
consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223 maq, sup. cat. tot, escluse aree scoperte 223
mq, R.C. euro 437,44;

1.b: Autorimessa al piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune
di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub 2, piano T, cat. C/é, cl. 2, consistenza

50 mg. sup. fot. 51 mq, R.C. euro 77.47;

1.c: Corfe distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio

25, particella 167 sub 3, piono T, bene comune non censibile ai subalterni 1 e 2;

1.d: Ente urbance distinto al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara,
foglic 25, particella 167, enfe urbano di ha. 0.15.30.

Tribunele ¢t Verona E.Lon. 10372025 R.E.
Giudice: dott.sse Paola Salmaso
Esperte stimatore: ing. Meonice Picchio
Custade: avy. Giovanni Merzari
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Proprietda 1/8

Proprietd 1/8

Alle unita immobiliari sopra elencate compete I'indivisa, proporzionale quota di
comproprietd dei vani ed enti condominiali e di uso comune dicui all’articolo 1117

c.c., con particolare riferimento all’area coperfa e scoperta di perfinenza.
Ricostruzione delle variazioni catastali
1.a Abitazione sub. 1

Situazione dell'unitd immobiliare dal 16/10/2008

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. toi. 223 maq, sup. cat. tof,
escluse aree scoperte 223 mq, R.C. euro 437,44,

COSTITUZIONE del 16/10/2008 Prafica n. VR0393008 in afti dal 16/10/2008
COSTITUZIONE {n. 5585.1/2008)

Situazione dell'unitdl immobiliare dal 16/10/2009

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. fof. 223 mq, sup. cat. tof,

escluse aree scoperfe 223 mg, R.C. euro 437,44,

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2009 Prafica n. VR0384894 in atti dol
16/10/2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 49656.1/2009)

Mappali Terreni Correlati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Parficelia 167
Unitd immobiliare dal 09/11/2015

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
1. piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223 mq, sup. cat. tot,

escluse aree scoperte 223 mq, R.C. euro 437,44.
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Mappali Terreni Correlati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Particella 167

Tribunale di Yerone EJ on, 183/2025 RE,
Givdice: dotl ssa Poola $Salmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: ovv, Gioyanni Merzori
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1.b Autorimessa sub. 2

Situazione dell'unitd immobiliare dal 16/10/2008

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
2. piane T, cat. C/6, cl. 2, R.C. euro 77,47

COSTITUZIONE del 16/10/2008 Prafica n. VR0393008 in atfi dal 16/10/2008
COSTITUZIONE [n. 5585.1/2008)

Situazione dell'unitd immebiliare dal 16/10/2009

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, partficella 167 sub
2, piano T, cat. C/6, cl. 2, R.C. euro 77,47

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/10/2009 Pratica n. VR03848%94 in atti dal
16/10/2009 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO [n. 49656.1/2009)

Mappdali Terreni Correlati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Particella 167
Unitd immobiliare dal 09/11/2015

NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub
2, piano T, cat. C/6, cl. 2, consistenza 50 mg, sup. tot. 51 mg, R.C. euro 77,47

Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Mappali Terreni Correlati Codice Comune H606 - Foglio 25 - Parficella 167

Tribunale di Verona E.b on, 10372025 R.E
Gludice: dotlssa Poola Solmoso
Esperto stimatere: ing. Monica Picchio
Custoda: avy. Gievanni Merzeri
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Locdlizzazione

L'immobile & localizzato in Comune di Roverchiara (VR), accesso pedonale e

carrcio da via Casalino N° 22.

o

E possibile ricollegare i datfi catastali indicati nellatto di pignoramento

alllimmobile.

Confini da Nord in senso N.E.S.O. per I'intero fabbricato: mappale 84, 164, 180, via

Casalino.
D.1.3 Descrizione dei beni
D.1.3.1 Contesto

Le unitd immobiliari coggetto di esecuzione costituiscono un fabbricato residenziale
ubicato nel Comune di Roverchiara, composte da in parte da uno ed in parte da

due piani fuori terra.

Tribunale di Verong E.l n 103/2025 R E
ice: dott.ssa Faola Salmaso

Esperic stimatore ing Monica Picchio
Custode, avv. Giovanni Merzari
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L'accesso pedonale e carraio ai beni oggetto di perizia avviene direttamente da

via Casalino, strada pubblica.
Caratteristiche zona: zona periferica con bassa presenza di servizi.

Collegamenti pubblici: stazione centrale dei treni (Verona Porta Nuova) a circa 33
km; Aeroporto di Verona a circa 37 km; ingresso autostrada A4 - Ml -VE - Raccordo

Autostradale Verona Sud a circa 31 km.

Nono sono dpparentemente disponibili servizi nel raggio di circa 2 km dal bene

oggetto di esecuzione:

Ormeolo_#

Santa‘Teresa
**laCattolica -

Risultati

L ﬁ' Scuole 0
e R onavieing ® S 1oy FJ Luoghi di ristoro 3
\ E'cm_m g g _
Vs Bonavicina -
: s Martella L m Banche 0
o f Salute 0

o a Svago e cultura 0
o a Centri commerciali ¢
o ﬂ Trasporti 0

g All'aperto 0

Tribunale di Verona El n. 10372025 R.E
Giudice: dotf.sso Pasla Saimaso
Es

Custode avvy Giovanni Merzar

to stimatore! ing. Monico Ficchio
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D.1.3.2 Descrizione dell’unitd immobiliare e del fabbricato

1.a - Abitazione sub. 1

1/8 di piena proprietd di abitazione qi piani terra e primo distinta al NCEU - Catasto
Fabbricaii del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub 1, piano T-1,
cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223 mq, sup. cat. tot, escluse aree
scoperte 223 ma. R.C. euro 437,44,

L'unitd &€ composta al piano terra da soggiorno, pranzo, cucina, disimpegno,
bagno e due camere e al piano primo e disimpegno e tre. Completa il bene

portico al piano terra.
Consistenza commerciale complessiva circa 223 maq.

1.b - Autorimessa sub. 2

1/8 di piena proprietd di autorimessa al piano terra distinta al NCEU - Catasto
Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub 2, piano T, cat.
C/é, cl. 2, consistenza 50 mg, sup. tot. 51 mq, R.C. eurc 77,47;

L'unita & composta da garage e due ripostigli al piano terra.

Consistenza commerciale complessiva circa 51 mgq.

Non risuitano pratiche edilizie o documentazicne cartografica che consentano di
datare con precisione il fabbricato. Lo stesso si presenta tuttavia in stato

manutentive scarso e datato.

La conformitd degli impianti non & stata verificata in guanto non & stato possibile

reperire documentazione.

Tribunale gt Verone E.l. n. 10372025 R.E.
Giudice: dofl.ssa Puola Salmaso
fsperto stimatere: ing. Monice Picchio
Custode: avv, Glovanni Merzari
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Caratteristiche dei beni

Caratteristiche strutturali

Caratteristiche Descrizione

Strutture verticali  Mattoni

Sloldi Legno conrivestimenti in perline in Glcuhi punti
Cop.er’ru.ro Legno con manto di copertura in coppi
Foccic’re In’ronocd’ré e..’rin‘r.eggiofe.

Scala interna STI’.LIJTTUFIC! mls’ro cbn rive.s’r-irhenfo |n Iegnb

Caratteristiche edilizie e costruttive

t.a - Abitazione sub. 1

Caratteristiche  Descrizione

Infissi esterni | Mo’reridle:. iégno e pve
Protezicne: scuri in legno

Infissi interni | '.Ti'polog'i.o: a bcﬂen’re
Materiale: legno

Portone esterno d'ingresso  Tipologia: a batftente

Materiale: alluminio e vetro

Pareti interne Materiale: infonacate e tinteggiate
Pavimentazione interng Materiale: ceramica
_ Rivestimenti Materiale: ceramica

Ubicazione: bagnoe e cucina
Arredi sanitar Vasca, lavabo, bidet, water.

Condizioni
Sufficien’ri
sufficienti
Sufficienti

Sufficienti

- Sufficienti

Condizioni

Sufficienti

sufficienti

sufficienti

Sufficienti

Sufficienti

sufficienti

sufficienti

Tribunele di Verona E.l.n. 103/2025 R E.
Giuvdice: dott.ssa Foola Salmaso
Esperio stimatore: ing. Monica Ficchio
Custede: avy. Glevanni Merzar
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Impianti Descrizione Condizioni  Conformita
Climatizzazione Non presente

Gas Tipologia:  sotfotraccia e Non verificabile  Non reperita

bombola per cucina

Alimentazione: gpl

Elettrico Tipologia: sotfetraccia Non verificabile  Non reperita

Tensione: 220V

' Fognatura Tipologia: collegata allarete - Non verificabile  Non reperita

fognaria comunaie
ldrico Tipologia: pozzo Non verificabile  Non reperita
Termico : Tipologia: caldaia Non verificabile - Non reperita
autonoma e stufa

Terminali: radiatori in ghisa

1.b - Autorimessa sub. 2

Caratteristiche Descrizione Condizioni
Infissi esterni Materiale: ferro Scarse
Portone esterno d’ingresso  Tipologia: a battente Scarse

Materiale: ferro
: Pareli interne Materiale: mattoni Scarse

Copertura Materiale: eternit Scarse

Note: Evertuali costi di adeguamento impiantistico dell’ unitd risulfano quanfificabil, o
parere della scrivente, solo previa progetiazione detfagliafa e modalita realizzativa
degli stessi. La stima finale degli immobili tiene conto delle condizioni manutentive

degli stessi, perfanfo anche dell'eventuale vetusta di impianti e finiture.

Tribunale di VYerona Ed. n. 10372025 R.E.
Givdice: dott.zsa Pacla Salmaose
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Glovonni Marzari
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Documentazione fotografica

Fotografie degli esterni

FOTO 1 - Cancello ingresso fronte strada

Tribunale di Verona E| n. 103;2025 R E
Givdice: doti ssa Pacla Solmaso
Espert . ing. Monica Picchio

vanni Merzan
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FOTO 4 - Fronte sud-ovest 1.a

FOTO 3 - Fronte sud 1.a




FOTO é - Fronte nord 1.b

di Verona E| n. 103/
dott.ssc Pacla Saimaso
erto stimaiore. ing R

Custoder avy Gicvanni Merzari
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Fotografie degli interni

337 eik

FOTO 1 - Portico 1.a

2

FOTO 4 - Pranzo piano terra 1.a
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FOTO 5 - Cucina

SReEs s

w=

"
B

FOTO 7 - Bagno

stimaiore: i

v Giov
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Scala interna

FOTO 10

oy

FOTO 9 - Camera

FOTO 8 - Camera
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FOTO 13 - Camera

uy
e

FOTO 12 - Disimpegno

FOTO 11 - Soggiorno
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FOTO 16 - Portico
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FOTO 15 - Camera

FOTO 14 - Camera
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FOTO 19 - Portico
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Planimetrie catastali
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Datw 2609/2025 - o. T122897 - Richicdente: Telemalico

ELABORATO PLANTMETRICC Agenzia del Tenitorio
Compzlato da:
Pagliarimi Armande CATASTO FABBRICATI
Tscritta ail'alho: Ufficio Provinciale di
Geomatri Verona
Prov. Verona N, 209%
Comune 41 Reverchiara Protocollo n. VRO3O300Y ge1 16/10/2008
Sazicne: Foglio: 25 Particalla: 167 Tipe Mappale n. 251438 del 25/06/2008
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Ay genzia {{35
«~wmntrate<s

Direzione Provinciale di Verona
Utficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/09/2025
Ora: 11:35:28

Numero Pratica: T122899

Pag: 1 - Fine

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
ROVERCHIARA 25 167 251438 25/06/2008
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
via casalino 22 T-1 ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO
2 via casalino 22 T AUTORIMESSA
3 via casalino T (CORTE) BCNC AISUB1 E2
Visura telemalica
Tribunale di Verona El n. 103:2025R E
Giudice: doit.ssa Faola Salmaso
Esperto stimaiore” ing Monica Ficchio
Custede. avvy Giovaenni Merzari
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Data 26092025 - n. T45599 - Richiedente: TNNSLV751L48L78IT

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di
Verona

Sckheda 0, 1 Seala 1: 200

Via Casaling
Identificativi Catastali: ?
Sezione:
Foglio: 25
ParticeXla: 167
Subalterno: 1

DJE}iJ.Ara::one protoc;:ll'o . VKUS&TS!}!‘JBdal -JICIJHU.'IdLK-Js

Planimatria di u.i.u. in Comune di Roverchiara

Compilata da:
Pagliarini Armando

Iscritto all'albe:
Geometri

Prov. Verona

Fliima planimeztnia in alti

fotale schade: | - F

; W= 200 i
BaGLD
—
Y TMPED “
!."n i i
r I FOHTICD !
HhE0
WD) FRANIO l
LETTT T ;
| ]
PIANC TERRA = AR |

-

PiANC

PRIMO

ibata: 260972025 - 5. TA5899 - Richicdente: TRNSLVISLABLIAT
rmate di acquisizione; A4ZI0x297) - Formalo stampa nchiesto: A42102297)

civ, 22

LIBSLE )

Catasto dei Fabbricari - Situnzione al 26/09/2025 - Comune di ROVERCHIARA(LIS06) - < Foglio 25 - Pasticella 167 -’éuba}lrmu 1>

VIACASALINO n. 22 Piana T-1

Tribunole di Verona E.f. n.
Givdice: dott.ssa Paoie Salmaso

103/2025 R.E.

Esperio stimotare: ing. Monica Picechio

Custode:r avv. Gievanni Merzari
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Data: 2600972025 - n. T45594 - Richicdenie: TNNSLY751ASL78IT

+ Tichiarasione protocolle o. VRO393008@er 16/1072008 7 i
Agenzia del Temitoric Planimstria di u.i.u.in Comune di Roverchiara :

Via Casalino civ. 22 i

CATASTO FABBRICATI :
Uificio Provinciale di Identificativi Catastali: Compiiata da:
Verona Sezicna: Pagliarini rmando

. Isoritte all'albor :

Foglio: 25 GeomatTi ;

Particelia: 167 o

. Subalterno: 2 Prov, Verona H. 208% @ |
dcheda n. 1 Scala 1:200 . Y R e

[T .~ PV, T S

Ciu[;um dei Fabbricati - Silcazione al 2600072025 - Conwne di RO\'ERCHIAR.A(HGOG) “c Foglio 25 - Particella 167 - Subalierno 2 >

VIACASALTNO n. 22 Piano T

9

PIANO TERRA

Hitima planimetria in ath

ata: J0S:ID2S - 0. T45598 . Richiedente: TNNSLV7SLARLIRIT
otale sehede: | - Fermato di acquisirione: A4(210x297} - Formate stampa sichioslo: A4(210x297)

Tribunaie di Yereno E.1. n. 10372025 R.E.
Giudice: dotl.ssa Pacla Salmase
Esperto stimatere: ing. Monica Picchio
Custode: avv, Giovenni Merzari
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D133 Individuazione dei beni condominiali o delle perlinenze con specifica

indicazione degli identificalivi catastali

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprietd di abitazione ai piani terra e
primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
parficella 167 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot, 223
mq. sup. cat. tof, escluse aree scoperte 223 mq, R.C. euro 437,44; autorimessa al
piano ferra distfinta ol NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio
25, pariicella 167 sub 2, piano T, cat. C/é, ¢l. 2, consistenza 50 mg, sup. fot. 51 mq,
R.C. euro 77.47; corie distinta al NCEU - Cofasto Fabbricati del Comune di
Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub 3, pianoc T, bene comune non censibile Qi
subalterni 1 e 2; enfe urbano distinfo al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di

Roverchiara, foglio 25, particella 167, ente urbane di ha. 0.15.30.
Non & presente condominio,

L'accesso ai beni avviene atftraverso il sub. 3, bene comune non censibite cortile

esternc raggiungibili direttamente da via Casaline.
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| beni comuni non censibili risultano individuaii nella nota di frascrizione dell' atte

di pignoramento.

Tribunole o Verong E1.on. 10372025 R.E.
Gludice: dottsra Pacla Saimaso
tsperlo stimaiore: ing. Monica Picchico
Custede: avv. Giovanni Merzari
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D.1.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

L'accesso ai beni avviene attraverso il sub. 3, bene comune non censibile cortile

esterno raggiungibili direttamente da via Casalino.

NCEU - Cafasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 167 sub

3, piano T, bene comune non censibile ai subaltemi 1 e 2.

| beni comuni non censibili risultano individuati nella nota di trascrizione dell'atto
di pigncramento. L'accesso qi suddetti benii avviene diretiamente dalla pubblica

via.

Tribunale di Verone E.1. o, 10372025 RE.
Giudice: dofl.ssa Poola Salmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode; avv. Giovanni Merzari
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D.1.4 Situazione urbanistica della zona

| beni oggetto di perizia sono urbanisticamente inquadrafi nel Pl del Comune di

Roverchiara in zona agricola.

. L] -

SR

....

- - - -

19,
18,

I — —

& 86

—— -

Art. 20 i Fascia di rispetto stradale
Digs 285/1992 @ DPR 495/1932
Art. 40 Zona agricola

Art. 15 Vincolo Sismico
Zona 4 OPCM 3519/2006 e successve modifiche
{Cenicidente con l'intero territorio comunale)

Pm = my Confine Comunale

Ambiti territoriali emegenei (ATO)

COMUNE DI ROVERCHIARA - Pl
TAVOLA 1

Tribunale di Verona El n. 103/2025 R.E
Giudice: dott ss¢ Paola Salmase
Esperto stimatore, ing. Monica Picchio
Custode avy Gicvanni Merzan
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D.1.5 Sitluazione calastale dell'immobile

Si aftesta la conformitd tra gli intestatari catastali dell'immobile e quelli risultanti
dalle visure ipotecarie.

CRITICITA: BASSA

1.a - Abitazione sub. |

Sono state rinvenute delle difformitd di distibuzione interna della porzione
accatastata come portico, con la creazione di pit stanze distinte non
rappresentate in planimetria. Inolire, anche per quanto riguarda le altezze in
planimetria ne sono indicate soltanto alcune mentre in sede di sopralluogo sono
state rilevate altezze differenti in stanze inferne non evidenziate in planimetria

catasiale.

1.b - Autorimessa sub. 2

A livello catastale non sono state rinvenute difformiia.

Costi previsti per la regolarizzazione: 2.000,00 €
D.1.6 Situazione edilizia del'immobile

Conformitd impianti
La conformitd degli impianti nen & stata verificata in guanto non & stato possibile

reperire documentazione al riguardo.
Pratiche edilizie

A livello comunale € stata risconirata la fotale assenza di pratfiche edilizie

riguardantii beni come da comunicazione allegata.

| costi stimati dovrebbero consentire la sistemazione delle porzioni di coperlura

apparentemente in_eternit e esecuzione di un rilievo integrale di fabbricati in

oftica di presentare eventuali pratiche di ristrutturazione stante l'agssenza_di
documentazione presso gli archivi. La cifra indicata & ung stima di massima &

necessita di essere perfezionata mediante analisi e misurazioni che la scrivente

non erda in grade di compiere in questa sede.

Costi previsti per la regolarizzazione: 13.000,00 €

Per quanto riguarda la presenza del pozze risulta inolfrata al Genio Civile ung

Tribunale di Verono Bl n. Y03/2025 R.E.
Giudice: doif.ssa Pocla Salmase
fsperto stimatere: ing. Monica Picchin
Custode: avv. Glovenni Marzari
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richiesta circa documentazione d'archivio attestante I'avvenuta denuncia.
Qualcra venissero consegnati documenti pertinenti la scrivente provvederd ad

opportuna integrazione dell'elaborato presente.

Approfondite ricerche eseguite dal personale dell'’ Amministrazione Comunale e
dalla scrivente hanno escluso ulteriori pratiche edilizie sull'immobile oggetto di
procedura; futtavia non si pud escludere in maniera assoluta I'esistenza di altri
permessi edilizi in quanto gli archivi comunali risultano spesso incompleti e gli stessi

fecnici comunali non sempre sono in grado di risalire alle informazioni richieste.

Conformitd urbanistico edilizia

\ MY .\

\ ¥

-J*‘

5%

52

oo Ve 53

LEVATA ANNO'™B0% 610G

Una porzione dell'immobile risulta rappresentata al catasto d'impianto con data
dirilevo 1905.

A livello comunale & stata riscontrata la totale assenza di pratiche edilizie

riguardanti i beni come da comunicazione allegata.
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Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial#: 5ff8bff03acc2476e474dca0ld90312e



D.1.7 S$tato di occupazione dell'immobile
D.1.7.1 State di occupazione dell'immobile ed identificazione degli occupanti

Al momento del soprailuogo I'unitd risultava abitata dalla ditta esecutata e dalla
sua famiglia. All'interno delle stanze ed in particolare delle zone garage/ripostiglio
e portico risultanc presenti grandi quantitativi di cose in parte apparentemente

anche rifiuti come visibile dalle fotografie inserite nel presente elaborato.

A seguito dirichiesta inolfrata presso I'Agenzia delle Entrate non risultano contratti

di locazione stipulati relativi ai beni in analisi (All. E.11}.

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

D.1.8 Vincoli ed oneri giuridici

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

procedura
Iscrizioni

Iscrizione diipoteca giudizigle in data 20 novembre 2015aln. 41.058R.G. e n. 6.748

R.P.in forza di decreto ingiuntivo emesso dal Giudice di Pace diVerona in data 14

ottobre 2015 n. 3.8%97 di repertorio (ipoteca iscritta per euro 8.800,00) a favore

_, senzaindicazione del domicilio ipotecario eleito, perla queta

di 1/8 {un ottavo) di piena proprietd; | so-ro generalizzato, per
la quota di 1/8 {un ottavo) di piena proprietd;

Beni in Comune di Roverchiara (VR)
- Immobile n. 1 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.

147 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;

- Immehbile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metri

quadri;
-immobile n. 3 Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84

Natura T- terreno; Consistenza 1 ettari 54 are 63 centiare;

Tribunale di Verone B on. 10372025 R.E.
Giudice: dott.ssa Puola Salmaso
Esperte stimalere: ing. Meonica Picchio
Custode: avv. Glovanni Merzari
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- Immobile n. 4 Comune Hé0é - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - ferreno; Consistenza 88 are 17 centiare;
- Immobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 centiare.

Iscrizicne di ipoteca conc. amministrativa / riscossione in data 12 ottobre 2017 al

n. 41.775 R.G. e n. 4.885 R.P. in forza di ruolo e avviso di debito esecutivo emesso

da Agenzia delle Entrate - Riscossione in data ¢ ottobre 2017 n. 1.775 di reperiorio

fipoteca iscritta per euro 134.567.86) a favore di Agenzia dele Entrate -
Riscossione, con sede in Roma (RM), codice fiscale 13756881002, domicilio
ipotecario eletto: Verona, via N. Giolfino n. 13, per la quota di 1/8 (un ottave] di
piena proprietd; contro _ sopra generalizzato, per la quota di 1/8 {un
ottavo) di piena proprietd;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 54 are 63 centiare;

-Immobile n. 2 Comune H406 - ROVERCHIARA [VR} Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - terreno; Consistenza 88 are 17 centiare;

- Immobile n. 3 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 cenftiare;

- I[mmobile n. 4 Comune Hé04 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 sub - Natura A3 - abitazione di tipo economicoe; Consistenza 11 vani;

- Immobile n. 5§ Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metri

quadri.

Pignoramenii

Pignorgmento Immehbiliare; TRASCRIZIONE NN, 20089/1478% del 22/05/2025
nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 10/05/2025 Numero di
repertorio 3225/2025 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede VERONA/ A favore di

Tribunale di Veronag E.l. n. 103/2025 R.E
Givdice: dott.ssa Pacla Salmase
Esperto stimatore: ing. Monicu Picchio
Custade: avy, Giovunnt Merrari
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I - <iconte: [ - - I
I . -

Grava per la quota di 1/8 {un ottavo) di piena proprieta; beni in Comune di

Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Comune Hé06 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricati ig. 25, part.
167 sub> 3 Natura E - Ente Comune;

- Immobile n, 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 Natura EU - Enfe Urbano;

- Immobile n. 3 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 metri
quadr;

- Immobile n, 4 Comune H&04 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Naiura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

- Immokile n. 5 Comune Hé04 - ROVERCHIARA {VR] Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - ferreno; Consistenza 8817 centiare;

- Immobile n. é Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

- Immobile n. 7 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Ceonsistenza 11.

Pignoramento Immobiligre: TRASCRIZIONE NN, 3207/2244 del 31/01/2025 nascente
da verbale di pighoramento in data 5 dicembre 2024 n. 9980/2024 di repertorio

Ufficiale Giudiziario di Verona a favore _ sopra

gudalificata (attuale parte procedente), per la quota di 1/8 (un ottavoe) di piena
proprietd; contro ||l sorre generdlizzato,

per la quota di 1/8 (un ottavo] di piena proprietd;

Beni in Comune di Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Comune H406 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 3 Natura E - Enfe Comune;

Tribuncle df Verona E.0.n. 10372025 R.E.
Givdice: dott.ssa Paola Saimuaso
fiperto stimaiore: ing. Monica Picchio
Custode: avy. Giovanni Merzar
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-Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 Natura EU - Ente Urbane;

- Immobile n. 3 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 metri

qguadri;

- Immobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

- Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

- Immobile n. 6 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terrene; Consistenza 1 ettari 5443 centiare;

- Immobiie n. 7 Comune Hé04 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11
Alire frascrizioni

Nessuna.

Alire limitazioni d’'uso

Nessuna.
D.1.8.2 Vincoli e oneri givridici che resteranno a carico dellacquirente

Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli

Nessuna.

Diritti di assegnarzione della casa familigre o favore del coniuge non debitore

frascritti successivamente all’iscrizione _del creditore procedente ipotecaro di

primo grade

Nessuno.

Diritti d'uso, abitazione, servitl ed usufrutto trascritti successivamente all’iscrizione

dell'ipoteca del creditore procedente

Nessuno.

Fondi patrimonidli e negozi di destinazione ex art. 2645-ter cod. civ.

Tribunale di Yerena E. n. 1032025 B.E.
Givdice: doti.sse Paole Salmase
Esparto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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D.1

D.1

Nessuno.

Contratti di locazione ultranovennali con canone givdicato vile

Nessuno.
Affi di gsservimento urbanistico
Nessuno.

Alire limitazioni d'uso

Nessund.

Si allegano ispezioni ipotecarie del 28/07/2025 e del 10/11/2025 effettuate
all'Agenzia delle Entrate, Ufficic Provinciale di Verona - Teritorio, Servizi di
Pubbilicitd Immobiliare, con i nominativi dei soggetii esecutati da cui non

emergono altre formalita oltre a quanto sopra riportato [(All. E.8).

8.3 Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili

Apparentemente non vi sono vincoli ed oneri giuridici opponibili alla procedura.

.8.4 Accertamento di eventudli diritti di prelazione da parte di soggetfii terzi

sull'immobile

D1

D.1

Apparentemente non vi sono diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immebile.

.9 Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali

Amministratore condominiale; non presente.

.10 Indicazioni ulili ai fini del regime fiscale della vendita

Non si tratta di immobile strumentale all’esercizio dell’attivitd d'impresa bensi di

fabbricato residenziale con autorimessa.

La ditta esecutata & divenuta proprietaria del bene con successioni con in seguito

riportato:

Trascrizione in data 8 aprile 1977 al n. 6.731 R.G. e n. 5.247 R.P in forza di ceriificato

dl denunciata successione {dichiarazione di successione registrata a Legnago il

17 dicembre 1976 al n. 68 vol. 363} in morte di [ | GGG 2 ovoo

1976;

Iribunale di Verone £.0. n. 10372025 R.E.
Givdice: dott.ssa Paola Salmase

Esperta siimatore: ing. Monica Picchio
Custade: avy. Giovanni Marzari
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Trascrizione in data 21 luglio 1995 al n, 22.607 R.G. € n. 16.377 R.P. in forza di

certfificafo di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata a

Legnago il 22 oftobre 1994 al n. 60 vol. 475) in morte di _

Trascrizione in data 6 maggio 2013 al n. 15.827 R.G. € n. 10.415 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata o

Legnageil 27 marzo 2013 aln, 312 vol. 9990) in morte di_

D.1.11 Immobile in regime di edilizia convenzionata
Non si fratta di immobile costruito in condizioni di edilizie convenzicnaia.
D.1.12 Separazione in natura e progetto divisionale

Costituisce oggetto di vendita 1/8 piena proprieid di abitazione ai piani ferra e
primo distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio 25,
particella 167 sub 1, piano T-1, cat. A/3, cl. 2, consistenza 11 vani, sup cat. tot. 223
mgq, sup. cat. fot, escluse aree scoperte 223 mq, R.C. euro 437.44; autorimessa al
piano terra distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di Roverchiara, foglio
25, particella 167 sub 2, piano T, cat. C/é, cl. 2, consistenza 5C mg, sup. tot. 51 mq,
R.C. euro 77,47; corte distinta al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di
Roverchiara, foglico 25, particella 167 sub 3, piano T, bene comune non censibile ai
subaltemni 1 e 2; enfe urbano distinto al NCEU - Catasto Fabbricati del Comune di

Roverchiara, foglio 25, particella 147, ente urbano di ha. 0.15.30.

L'abitazione e le pertinenze si trovanco in stato manutentivo mediocre e

abbisognerebbero di una ristrutiurczione.
Tutii i beni sono utilizzati dalla ditta esecutata e dalla sua famiglia.

Stante la tipologia edilizia ed il contesto agricolo all'internc di cui & inserito il
fabbricato non si ritiene interessante una divisione delle parti stante la posizione
isolata in cui si frovano i beni e 'interesse pressoché assente per I'acquisizione di

un'autorimessa senza abitazione o il contrario.

La scrivente iitiene che i beni rivestano maggiore appetibilita se alienati tutti

insieme in virtu di quanto sopra esposto.

Tribunacle di Verona Bl n. 103/20258 R.E.
Givdice: doti.ssa Pacle Saimase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: vy, Gievanni Merzar
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D Immcbile  Superficie  Valore ;
commerciale - unitario Valore intero Valore diritto

(m?) €/ medic ponderato 1/8

l.a  Abitozione 223 . 439,52 28.012,10 12.251,51

b Autorimessa 50 . 21976 10.987.90 1.373,49

1c Core BCNC - - - -

1.d  Enfe urbano - - - -

Totale 1.a + 1.b+1.c+1.d 109.000,00 13.625,00

L'ared esterna e I'area urbang, si considerano ricomoresa nel valore dell'immobile

anche se non risultano conteggiate come superficie.

P.1.13 Valuvlazione del lotfto
D.1.13.1 Consistenza

Consistenze complessive

ID Immobile | Supericle commerclale (m?)
1.a Abitazione 223
1.b Autorimessa 20

1.a - Abitazione sub. 1

Consistenza commerciale complessiva di circa 223 m2.

Superficie lorda ' Superficie
Descrizione Coefficiente Z
(m?) commerciale {m?)
Piano ferra | 114,05 1 114,05
Portico 69,12 0,50 34,56
Piqnorprimo 74,04 1 74,04
Totale | 257,21 | 222,65

Tribunale di Yerona E1on, 10372025 R E
Giudice: doft.ssa Paola Saimase
Esperto stimatere: ing. Monica Picchio
Custode: avv., Giovaani Merzarl
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Totale atrotondato ' 257.00 223;00

N.B.. Per supérﬁcr’e lorda si infende comprensiva di murafure inferne e perimeftrali
{oer intero o per la metd se a confine con altre proprietd). Il coefficiente ridutfivo
sopra riportafo per calcolare la superficie commerciale e state applicato in
ragione della destinazione d’uso. I metodo adoftato fa riferimento of D.P.R, 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguito il dettaglio dei vani interni:

 Tipo vano . Altezzaintermna(m)  Superficie netta (m?)

| Pidno"rerra | | |
Lefto 1 | H .2,4(;J | | 19,7.7
Sogéiérno I B H250 B : 1434
Disir.h.pégho. S .H.Q,Zé N | ) 519
Lefto 2 H 2,60 15,43
Pranzo - | 1570
ngno SO ; AU H225 . L 846 :
m(iuc'ln. ” ” | NH 2,50 | ” 10,1 4
Vano scala . 4,40
'Pdrﬂco S : L 2]5500 : S 6000
o | Pidno prihﬁo ” -
Camera 1 - 13.81
Camera 2 H 2,40 14,90
cgmerg3 : : : H.2,63 e ]573 o
Diéihﬁpéghb—Vono scala - 14,28

Tribunaie di Verona E.l. n, 103/2025 R.E
Giudice: dott.ssa Paola Salmasa
Esperio stimatoers: ing. Monica Ficchia
Custodet avyv. Giovanni therzori
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1.b - Autorimessa sub, 2

Consistenza commerciale complessiva di circa 50 m2.

Superficie lorda Superficie
Descrizione Coefficiente
{m?) commerciale {m?)
Garage 40,75 1 40,75
Ripostigli 18,65 0.5 9,32
Totale 59,38 50,07
Téiale arrotondato 59.00 50,00

N.B.: .Pe.r suberﬁde lorda si fhfendé comprensiva df rhurofure ihferhe e perimetrali
{perintero o perla metd se a confine con alire proprietd}. Il coefficiente riduttivo
sopra riportato per calcolare la superficie commerciale & stato applicato in
ragione della destinazione d'uso. Il metodo adottato fa riferimento al D.P.R, 23
marzo 1998, n. 138.

Di seguito il dettaglio dei vani interni:

Tipovane  Altezzainterna(m)  Superficie nefta (m?)
o Piano Terrd o |
Garage H 2,60-3,00 3501
Ripostiglio 1 H 2,50 | | | 947
Ripostigio 2 ‘H250 5,13

D.1.13.1 Criteri di stima

Per quanto attiene alla determinazione del valore di mercate del bene oggetto
della procedura esecutiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si tratta  di
determinare il piU probabile valore venale in comune commercio, guel valore
cioé che avrebbe la maggior probabilitd, fra quelle possibili, di segnare il punto di
incontro fra domanda e offerta in una libera contrattazione di una pluralitd di

operatori economici in un dato mercato, per un immobile adeguatamente

fribunale di Verona E.1. n. Y63/2025 R.E
Giydice: dofl.ssa Poola S3almase
Esperto stimatore: ing. Monica Flcchio
Custode: avv. Glovanni Merzarl

56 /107

Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5ff8bff03acc2476e474dca0fd90312e



pubblicizzato.

La tecnica esfimaiiva piv indicata in questa sede € quella che fa riferimento ai
procedimenti diretti o sintetici per la determinazione del valore di mercato del

bene.

Si tratta quindi di attribuire al bene I'equo valore, in analogia ai prezzi di mercato
gia praticati ad altri beni dello stesso genere, avvalendosi di opportune analisi di

mercato diriferimento.

Il valore parametrico, preso a riferimento, & quelio a metro quadrato di superficie
lorda del mercato immobiliare del Comune di Roverchiara e dei comuni limifrofi.
La superficie degli immobili computata & quella che comunemente viene ad
essere trattata nelie usuali compravendite immeobiliari e cioé viene considerata al

lorde delle murature perimetrali.

La valutazione dei beni fiene confo del loro stato di conservazione e
manutenzione, della vetustd di finiture ed impianti, dell'ubicazione e della loro

consistenza.

Si precisa che il valore atftribuito ai beni & comprensivo di guello dell'area su cui

insistono efo di pertinenza e delle parti comuni,

Vengono in seguito descritti fre immobili compravenduti utilizzati come beni

comparabili all'cggetto di analisi,

Le informazioni degli immobili comparabili scno state fratte da atti di

compravendifa offenuti mediante consultazione del portale Stimatrix City.

L'ared esterng e l'area urbang, si considerano ricompresg nel valore dell'immobile

anche se nen risultanc conteggiate come superficie.

Tribunate di Veronc E.bon. 103/2025 R.E.
Givdice: dotissa Paola Sulmose
Esperfe stimatore: ing. Monico Ficchio
Custede: avy, Giovanni Merzori
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D.1.13.2 Stima

Comparabili compravendite

Comparabile A - Appartamento con pertinenze sito in Via Peschiera n. 5, Comune

di San Pietro di Morubio (VR)

COMPARABLE

A

Comune

San Pietro di Morubio (VR) indirizzo viaPeschierans |

seminterroto

Appcrlcmenio posto al piano 1errc: per complesswt 6 5 vani c:omstul con annessa
corte scoperta di proprietd esclusiva e con pertinenziale autorimessa posta al piano

Concessmne edlhzm n.4, prol A. 25 del 27 gennaio 1979 regstrctoo

Pratiche Legnago il 5 febbraio 1979 aln. 291 mod. lI;
edilizie Volturazione di concessione edilizia prot. n. 2481 del 30 ottobre 1982;
Permesso di abitabiitd n. 587 /84 del 7 marzo 1284.
Superficie commerciale ar crtamento T 146ma
Superf’rcte commercncle Quiorlmesso 59 mqg
Foglio I],parhcel!e.
374 sub 2 graffata con lo particella 374 sub 12, piano T, cat. A/2, cl. 2,
2 vani 6.5, superficie totale mq 144, superficie totale escluse aree
Dati Catastali | orte mq 129, RC euro 386,05;
374 sub 9. piano S1, cat. C/é. cl. 3. ma 49, superficie totale mq 59. RC
euro 106,29.
Informazioni | Atto del notaio Paolo Cherubino del 20/05/2024, repertorio n. 1499,
atto raccoltan. 1197, frascritto 1 28/05/2024 ain. 21416 R.G. e 16255 R.P.
Superficie i o o
commerciale| 1755 |compravendit | . n000¢ [FAAMeO | 5421
(mq) a (€ €/mq
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Comparabile B - Abitazione con pertinenze sita in via Caracciolo, Comune di San

Pietro di Morubio (VR)
COMPARABLE B
Comune

San Pietro ci Morubio (VR) |Indirizzo [ Via Caracciolo
1 B e A

Porzione di fabbricato ad uso abitativo di due piani, in corpo staccato ripostigli e
servizie garage al piano terra con corte di pertinenza

Le unita immobiiiariin oggetto & stato costruito in data anteriore al 1
i settembre 19647:
Pratiche . - centalon . . . ] .
edilizie Per mfgrvenuh abusi edilizi € stata rilasciata dal comune di San Pietfro di
Morubio concessione in sanatoria in data 14 luglio 1994 n.2437 e
certificato di abitabiitd in data 20 ottobre 1994 n. 2714 prot.
Superficie commerciale appartamento 248 mq
Consistenze s : 5
Superficie commerciale autorimessa 13 mq
Fogiio 11
i Mapp. 163 sub 1 - piano T-1 catf. A/2 ¢l. 3 vani 10,5 RC 732,08
ol Catoal Mapp. 163 sub 2?2 - piano Tcat. C/6 cl. 2 mq. 13RC 24,17
Mapp. 163 sub 3 -B.C.N.C.aisub 1 e 2 (corte)
Informazioni |Afto del notaio Giuseppe Chiliberti del 16/01/2024, repertorio n. 25089,
atfo raccolia n. 19448, trascritto il 31/01/2024 ain. 3848 R.G. e 2875 R.P.
Superficie .
OGS 54,5 Compravendit 58.000.00 € Parametro 22790 €
(ma) a(€ €/mq
ate di Verona E1 n. 1032025 R.E
G dott ss¢ Poola Saimaso
Esperto stimatore; ing Monica Picchie
Custede avv Glovanni Merzar
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Comparabile C - Abitazione con pertinenze sito in Via Giovanni Paolo Secondo
n.7, Comune di San Pietro di Morubio (VR)

COMPARABLE C

Comune San Pietro di Morubio (VR) |Indirizzo b bkl o

—

Una abitazione composta da cucing, bagno e due vani al piano terra, un locale
garage pertinenziale al piano terra ed annesse corti di pertinenza

Permesso di costruire n. prot. 3673 rilasciato in data 11 agosto 2008,

Pratiche alla Denuncia di Inizio Attivita n. prot. 5365 presentata in data 12
edilizie novembre 2008 e che lo stesso venne dichiarato agibile con
certificato di agibiita parziale n. 3942 riasciato in data 13 luglio 2010.
. Superficie commerciale appartamento 83 mq
Consistenze e ; -
Superficie commerciale autorimessa 14 mg

FOGLIO 17, mappalinumeri:
941 sub. 3 - piano T, categoria A/2, classe 2, vani 4,5, RC Euro 267,27,

Datl Catastall 941 sub. 12 - piano T, categoria C/é, classe 2, metri quadrati 13, RC Euro
24,17.

Informazioni |Atto delnotaio Claudio Berlini del 20/05/2024, repertorio n. 56442,
atto raccoltan. 34130, trascritto il 23/05/2024 ainn. 20540 R.G. e 15584RP.
Superficie ;
commerciale 90 ac‘;gp"""’"d" 39.750,00 € :‘;ﬁ';e"" 441,67 €
(mq)

Tribunale di Yerona £l n 10372025 R E

Giudice: dott.zsa Paola Saimaso

Esperio stimatore ing Monica Picchio

Custode avvy Giovoanni Merzari
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Alfre fonti di informazione

Osservatorio del Mercato Immobiiiare (OMI) di Agenzia delle Enirate, Agenzie

immokbiliari, stampa specializzata. (Ricerca di mercato All. F.1.7}.
Procedimenfo

Il Market Comparison Approach [MCA) (o metodo del confronto di mercato) &€ un
procedimento di stima del prezzo di mercato degli immobili che si svolge
aftraverso il confronto fra I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente ricadenti nello stesso segmento di mercato.
il MCA si basa sulla rilevazione dei datireali di mercato e delle caratteristiche degli

immeobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo.

Nel prossimo capitolo si descrivone le caratteristiche prese in esame. Si precisa che
alcune caratteristiche non sono considerate perché non differenziali sul valore dei

beni.
Caratteristiche

» Superficie commerciale (SUP]: La superficie commerciale & una misura fittizia
nella quale sonc comprese la superficie principale e le superfici secondarie
dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti

mercantili noti nella pratica degli affari immokbiliari. Unitd di misura: mq;

* Autorimessa (AUTO): sono caratteristiche fipologiche relative a una superficie
collegaia o annessa quando € venduta o cedutain uso insieme all’ appartamento
o all'immeobile, per cui il loro prezzo o il lore canone di mercato seno compresi in
quelli dell'immobile principale. I| compito delle caratteristiche consiste nel tenere
conto della presenza del posto auto e del box nella stima del valore di mercato.
Unitdr di misura: ma;

« Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di
manutenzione generale del fabbricato rappresenta il grado di conservazione
delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché degli

impianti comuni del fabbricato.
Unita di misura: 1=scarsc 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

5 - buono — Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stafo

Tribunale di Verona E.l. n. 18372025 B.E
Givdice: dott.ssa Poola Salmaoso
Esperio stimatere: ing. Maonico Ficehio
Custode: avv. Glovanni Merzuri

©
™
-
o
[~
&
=z
=)

8
=S
i
~
=

<
&
[
=
N

G

G

@
for)
=
=
=
E®
i
3

o
B

o
[
-
U]
<L
[
w
=
b
o
[
=
n
w
[&]
[m3
w
L
i
<
=2
[«
)
w
O
]
<
[xi}
p}
o
<L

]
a

o

]

]

©

&
i}
2
juny
o
o
o
<L
e
4
=
=

m
[=]
2

=
£
[

61 /107




originario e tali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né

ordinaria né straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.

4 - discreto - Le condizioni di conservazione del fabbricato sone generalmente
buone con esclusione di alcune partt che richiedono interventi di manutenzione

ordinaria

3 - sufficiente - Le condizioni di conservazione del fabbricafto sono accettabili e

tali da dover richiedere opere di manutenzione ordinaria.

2 - mediocre - |l fabbricato manifesia accettabili condizioni di conservazione,
seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di
manufenzione specifici e limitati riconducikill alla normale manutenzione ordinaria
necessaria al corretto mantenimento in bucono stato del fabbricato e delle sue
parti piv esposte.

1 - scarso - Il fabbricato presenta noteveli situazioni di degrado richiedenti
lesecuzione di un organico intervento di manutenzione stracrdinaria efo

ristrutturazione per il ripristino delle originarie funzionalitd.

» Stato di manutenzione dellunitd immokiliare (STM): La caratteristica stato di
manutenzione dell'unitd immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle
finiture interne, dei serramenti. dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli impianti

dellunitd immobiliare.
Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

5 - buono - Le condizioni di conservazione dellunita immobiliare sono nello stato
originario e tali da non dover richiedere dlcuna opera di manufenzione né

ordinaria tanto meno straordinaria, in quanto rispondono pienamente alio scopo.

4 - discreto - Le condizioni di conservazione dellunitd sono generalmente buone
con esclusione di alcune parti che richiedono intervenfi di manutenzione

ordinaric.

3 - sufficiente - Lunitad immobiliare manifesta accettabili condizioni di
conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degradeo che richiedono
interventi di manutenzione specifici e limitati riconducibill alla normale

manufenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato delle

Tribunaie di Veronae El.n. 103/202% R.E.
Giudice: dett.ssa Faola Salmase
Ezperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode; avv. Giovanni Marzari

42 /107

Firmato Da: MONICA PICCHIQ Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5fi8bfi02acc2476e474dcalfd90312e

g



parti di specifica competenza.

2 - mediocre - Luniid immobiliare manifesta accettabili condizioni  di
conservazione, seppur presenti contenuti fenomeni di degrado che richiedono
interventi di manutenzione specifici e limitati riconducibili allg  normale
manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in buono stato

dellunita e delle sue parti pil esposte.

1 - scarso - L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti
l'esecuzione diun organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino

delle originarie di funzionalitd.

Tabella del dofi
Confratie
Tni A Unta b Ui e Subject
Comune di San Pictro di Comuno ciSon Pietre B | Cemune di SAM PIETRC DI
Morubia (¥R) via Peschlero Moublo (VR] ¥ia MORUBIO, Yia Giovanni
Frezze d metcolo & caraerisica ns Coraccioio Paolg Secordon. 7/8
. . " data voiulozione:
dota aite:; 20/05/2024 dota atlo; 16/01/2024 data alto: 20/05/2024 Noverbre 2025
anno costruz.fogbila: 1784|anna costruz.fogbilita: 1974 |cnne costruz. fogoiitg: 2010,
Frorzo di marcato PRI(E} $5.000.00 58.000.00 39.750.00
Superficie prncipole 51 {mg) 145 248 a3 n
Aulcimessa AUT {mg} 57 13/ i4 50
Stora di manuienzione del lobbrcalo SMF {n] 3 | 2 3
Stato di manutenzione defunita immebiiare $1M (n) 3 i 2 3
Supericie commerciale SUP {mq) 1755 254.5 ) 248

Andlisi e scomposizione del prezzo delle caratteristiche superficiarie

Informazieni mercantili relafive al segmento di mercato dell'immobile oggetto di
stima: Rapporto di posizione della superficie principale {S1) [Sigma]=1,00
Nella valutazione si pesano le superfici per I'uso e il grado di finitura. | balconi

vengono pesali al 30%, le cantfine 25%, le autarimesse al 50% e le aree esterne al
10%.

Lo studic dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i
tecremi mercantili riferiti alla Superficie principale ($1) degli immokbili e con una
serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinczione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio
massimo della Superficie principale (S1) avviene mediante l'applicazione del

primo teorema mercantile, la cui formula &:;
P1 = PRZ*Sigma/SUP
pA(S1) = $5.000,00*1,00/175,50 = 541,31 €/mq

Tribunale di Verena E1.n. 103/2025 R.E.
Givdice: dott.sse Paola Seimoso
Esperto stimatore: ing. Monico Picchio
Custade:r avv. Giovonni Merzari
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pB(S1) = 58.000,00%1,00/254,50 = 227,90 €/mq

pC(S1) = 39.750,00*1,00/90 = 441,67 €/mqg

Prezzo medio massimo Superficie principale = 541,31 €/mqg
Prezzo medic minimo Superficie principale = 227,20 €/mq
Angalisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Autorimessa [AUT)
[i{AUT)] = 0,50 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulia allora:
PA[AUT) = 227,90 *0,50 = 113,95 €/mq

pPB{AUT) = 227,20 *0,50 = 113,95 €/mg

pC[AUT) = 227,90 *0,50 = 113,25 €/mq

Prezzo marginale della carafteristica $tato di manutenzione generale del
fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di
infervento per passare da un livello allaltro seconde il nomenclatore.
| costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione {deperimento fisico] e
eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). | costo di
intervento & calcolato con un computo andlitico, o con un preventivo dispesa, ©

in subordine stimato a forfait,
Da 1 {scarso) a 3 (sufficiente) si sono stimati € 10.000
Da 2 {mediocre] a 3 (sufficiente] si sono stimati € 5.000

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unitd immobiliare
(STM)

I prezzo marginale dello stato i manutenzione p({STM) & posto pari al costo di

intervento per passare da un livello all'aliro secondo il nomenclatore.

| costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e
eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di
infervento € calcolate con un computoe analitico, ¢ cen un preventivo di spesa, o

in subordine stimato a forfait.

Tribunale di Verona E.l. n. 10372025 R.E.
Giudice: dott.:sa Paola Salmasc
Esparto stimaloere: ing. Meonica Picchio
Custode: avvy. Glovanni Merrari
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Do 1 {scarso) a 3 (sufficiente) si sono stimati € 46.000

Da 2 (mediocre) a 3 {sufficiente] si sono stimati € 23.000

Tabells Prezzi Marginali

. . Coniratto
Prezzo di mercato e caiatierstica Unia A Unita B Unita ¢
Prezzo medio del contrath 541.31 227.90 441,67
Superficie principate 51 {mq) 22790 227,90 227,90
Autoimessa AUT [mg) 113.95 113,95 113,95
Slalo di manutenzione del labbricato STF [n) 5.000.00 5,000,00 5.000.00
Stato di manutenzione deffunitd immobiliare 5TM (n) 23.000.00 23.000.00 23.000.00

Tabella di valufgzione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al
Prezzo totale ({PRZI} pari al prodoffo della differenza dellammontare delle
caratterisiiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. || confronto
delle caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima (Subject] e

limmobile di confronto (A, B...).

Prazzo dl mercoto e caraterisica Unlta & Unita B Unita C

PRZ {€) 95.000,00 58.000,00 39.750,00
51 (mq) 17.548,13 -5.697.45 31.905.70
AUT {ma) -1.025,54 4216,11 410216
STF [n} 0.00 10.000.00 5.000.00
STM {n) 0.00 456.000.00 23.000.00
Prezo correfio (€} 111.522,5% 112.518,46 103.757.86

In linea tecrica i prezzi corretti degli immokili di confronto devone coincidere,
tuttavia  nellesperienza concreta cio & puramente casuale, anche se
generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi
corretti divergenti si accetta mediante l'analisi della divergenza percentuale
assoluta d% che si calcola fra prezzo massimo (Pmax) e il prezzo minimo (Pmin) ed

esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.

Nel caso in esame & pari o

d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(112.518,66 — 103.757,86)*100]/ 103.757.86= 8.44 %
< 10%.

Sintesi di sfima

Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato
dalla media dei prezzi comretti secondo il principio di equiprobabilitd, peril quale i

prezzi corretti hanno pari probabilitd, peso e dignita di figurare nella sintesi

Tribunale dl Verena £1. . 103/2025 R.E.
Giudice: dotf.soe Paola Salmase
tsperte stimatore: ing. Monica ficchio
Cusicde: avy. Giovanni Merzari
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conclusiva.

Tale valore &€ uguale a {112.518,66 + 103.757,86 + 111.522,59}/3 = 109.266,37

Il valore di mercato del bene arrotondato siritiene pari o 109.000,00 €, pari a circa
439,52 €/maq.

D.1.13.3 Adeguamenti e correzioni della stima

D Immobile Supetficie . Valore | :
commerciale - unitario Valore intero ¢ Valore diritto
(m?} (&/m?)  medic ponderato 1/8

1. Abitazione 223 T 43952 9801210 1225151

1.b  Autorimessa 50 219.76 10.987,90 5 1.373.49
~1.c  Corte BCNC - - - -
T Erde oame e - o
‘ Totale 1.a + 1.b+1.c+1.d 10%.000,00 13.625,00

La valutazione estimativa € daritenersi comprensiva del valore proporzionale sugli

enti comuni del fabbricato.

Adeguamenti e correziont della stima

o Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 15.000 Euro.

o Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:;
nessunda.

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene venduto;
2.043,75 Euro (valore diritto 1/8) - adeguamento del 15 %.

o Al adeguamenti: nessuno.

o Oner giuridici; le spese, le imposte e i compensi notarili per 1l trasierimento
dell'immobile sono a carico dell’aggiudicatario e saranno versati da
guest'ultimo, contestualmente al saldo del prezzo, nella misura indicata dal

notaio delegato entro 10 giorni dall’ aggiudicazione definitiva.
D.1.13.4 Valore di stima al nette delle decurtazioni

Valore del'immobile 1.a + 1.b+1.c+1.d per la gquota di proprietd di 1/8 al netto

delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisi frovano: € 9.708,25.

Tribunale di Verena E.L. n. 103/2025 R.E.
Giydice: doft.ssa Paola Suimaso
Esperto sfimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Glovanni Merrorl
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La presente relazione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sensi
dell’art. 568 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente — a propria cura -

verificare il bene sotto ogni profilo.

Verona, 14/11/2025

C.1.U.
Monica Picchio
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Tribunaie di Verona E.l. n. 10372025 R.E.
Givdice: doth.sse Paola Salmuase
Esperio stimatore: ing. Monico Picchio
Custade: avy. Giovanni Merzori
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D.2 LOTTO 2 -TERREN! AGRICOLI SITI IN ROVERCHIARA (VR)
D.2.1 Proprieta

o Trascrizione in data 19 maggio 1967 al n. 8.180 R.G. e n. 6.296 in forza di

certificato di denunciata successione [(dichiargzione di successione

registrata al n. 41 vol. 312} in morte di _ _
I - fovore (oftre oiii) [
_ per la guota pari a 1/7 {un settimo} di nuda proprietd contro
I - < piena proprietd
Bene (oltre alkri} in Comune di Roverchiara {VR] Catasto Terreni Sez. Un.
Foglio XXV° part. 84, ha. 2.48.20.

Si precisa che la successione in oggetto & regolata da testamento olografo
pubblicato con verbale in data 22 febbraio 1967 n. 11.051 di repertorio
Notaio Pio Agostino Salvatore. Si precisa altresi che in data 26 ottobre 1970,

a seguito del decesso |G i ¢ stcfo i

ricongiungimento dell'usufrutto con la nuda proprietd;

¢ Trascrizione in data 6 marzo 1971 al n. 4.455 R.G. e n. 3.646 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione {dichiarazione di successione

registrata a Legnago al n. 70 vol. 329) _
_ a favore (oltre altri) _ sopra generdlizzata, per
la quota pari a 1/7 {un settimo) di piena proprietd; contro _
— per la piena proprietd Beni in Comune di
Roverchiara (VR) Catasto Terreni Sez. Un, Foglio XXV° part. 51 part. 83 part.
99 totale ha. 1.08.92.

+ Trascrizicne in data 1 giugno 1971 aln, 9.947 R.G. e n. 7.922 R.P. in forza di
atto di compravendita in data 8 maggio 1971 n. 31.163 di reperiorio Notaio
Pio Agostino Salvatore a favore _ sopra generalizzata, per la
quota pari a 6/7 {sei settimi} di piena proprietd; coniro _
_ per la quota pari a 1/7 {un seffimo) di piena
propriefa; _ per la quota pari o
1/7 (un settimo) di piena proprietd: _
-per la quota pari o 1/7 {un setlimo) di piena proprietd; _

Tribunale di Verona E.1.n_ 103/2025 R.E.
Giydice: dott.ssa Poola Salmaso

Esperio stimatare: ing. Monica Picchio
Custode: avy, Gievanni Merzari
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I - '« cuota pari a 1/7 {un seftimo) i
piena proprieta:; |G - -
guota pari a 1/7 (un settimo) di piena proprietd; _
_ per la quota pari a 1/7 {un settimo) di piena

proprietd; Beniin Comune di Roverchiara {VR) Catasto Terreni Sez. Un. Foglio
XXV part. 84 ha. 1.54.63 part. 51 ha. 0.50.24 part. 83 ha. 0.10.60.

» Trascrizione in data 18 ottobre 1974 aln, 16,858 R.G. e n. 14,025 R.P. in forza
di atto di compravendita in data 30 settembre 1974 n. 44.356 di repertorio
Notaio Pic Agostine Salvatore a favore _ sopra generdlizzata, per
la piena proprieta; contfro _ sopra generdlizzata, perla quota pari
a 1/2 (un mezzo) di piena proprietd; _ sopra generdlizzato,
per la quota pari a 1/2 {un mezzo) di piena proprietd; Beni (oltre aliri) in
Comune di Roverchiara {VR] Catasto Terreni Sez. Un. Foglio XXV° part. 99,
are 43.21 parl. 109, are 44.96.

e Trascrizione in data 8 aprile 1977 al n, 6731 R.G. & n, 5247 R.P in forza di
certificato di denunciata successione [(dichiarazione di successiocne
registrata a Legnago il 17 dicembre 1976 al n. 68 vol. 363) in morte di -
_ a favore (olire altri) _ sopra
generalizzato, per la quota di 2/27 (due ventisettesimi] di piena proprietd;
contro — sopra generalizzata, per la piena proprietd; Beni (olfre
altri} in Comune di Roverchiara (VR) Sez. Un. Foglio XXV° part. 51 part. 83
part. 84 Sez. Un. Foglio XXV° part. 99 part. 109.

» Trascrizione in daia 21 luglio 1995 aln., 22.607 R.G. e n. 146.377 R.P. in forza di

certificate di denunciota successione (dichiarazione di successione
registrata a Legnago il 22 oftobre 1994 al n. 60 vol. 475) in morte -

I < ovore (oitre itr] . sooro

generdlizzato, per la guota di 1/2146 (un duecentosedicesime) di piena
proprieta; contro [
_ per la quota di 2/27 (due ventisettesimi); Bene

in Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,

Tribunale di Verona E1.n. 193/2025 R.E
Giudice: dott.sso Pasta Salmoso
Esperlo stimatore: ing. Menica Picehio
Zustode: avy. Gievanni Merzari
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part. 51 Natura T - terreno; Consistenza 50 are 24 centiare;
Immobile n. 2 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,

part. 83 Natura T - terrenc; Consistenza 10 are 60 centiare;

lmmobile n. 3 Catasto Terreni Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,
part. 84 Natura T - terreno; Consistenza 54 are 63 centiare;
Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg.25, part.
109 Natura T - terreno; Consistenza 88 are 17 cenfiare;

« Trascrizione in data é maggio 2013 aln, 15.827 R.G, e n. 10.415 R.P. in forza
di cerfificato di denunciata successione (dichiarazione di successione
registrata a Legnago il 27 marzo 2013 ai n. 312 vol. 9990) in morte |||

I  fo:vore (otre oitr] IR soero

generalizzato, per la quota di 10/214 (dieci duecentosedicesimi] di piena
propiieta; contro |
_, per la quota di 10/27 (dieci
ventisettesimi); Beni in Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 147 sub 1 Natura A3 - abitazione di fipo economico; Consistenza 11
vani;

Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza

50 metr quadri;

Immaobile n. 3 Catasto Terreni Comune H6Cé - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,
part. 84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

Immobile n. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Calasto Terreni fg. 25,
part. 109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA {VR} Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare.

Gobbi Secondo era divenute proprietario della quota di 10/27 in forza dei
seguenti titoli: 9/27 {nove ventisettesimi) in forza di successione legittima alla

-, _.6-), frascrizione in data 8 aprile 1977

Tribunate di Verono E.l.n. 103/2025 R.E.
Givdice: doit.ssa Poola Saimaso
Esperto stimatore: ing. Menica Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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n. 6731 R.G. e n, 5247 R.P.; 1/27 (un ventisettesimo] in forza di successione

B (<cccuta 10.4.1982), frascrizione in data 21 luglio

822607 R.G.en, 16377 R.P..

e Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 66464 R.G. e n. 4714 R.P. in forza di
sentenza di accertamento giudiziale in data 29 gprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato,
per la quota di 2/27 {due ventisettesimi) di piena proprietd contro -
-sopro generalizzata, per la quota di 2/27 (due ventisettesimi) di piena
proprietd.

Beni in Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune Hb606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,
part. 84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

immobile n. 2 Comune Hé046 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25,
part, 109 Natura T - terrenc; Consistenza 8817 centiare;

Immolkile n. 3 Comune Hé046 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natfura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune Hé606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricatifg. 25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11
vani;

Immobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza
50 metri quadri;

Immobile n. 6 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricaii fg. 25,
part. 167 sub 3 Nafura E - Ente Comune;

Immebile n. 7 Comune H606 - ROVERCHIARA [VR} Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Natura EU - Ente Urbano;

s Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 64665 R.G. e n. 4715 R.P.in forza di
sentenza di accertamento givdiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona ¢ favore _ sopra generadlizzato,

per la quota di 1/2146 (un duecentosedicesimo] di piena proprietd; contro

Tribunale di Verong Bl n. 10372025 R.E,
Giudice: dott.sse Paola Salmaso
Esperto stimatere: ing. Monica Picchia
Custode: avy. Giovanni Meizeri
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— sopra generalizzata, per la quota di 1/216 ({(un

duecentosedicesimo) di piena proprietd; Beni in Comune di Roverchiara
(VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHLIARA (VR) fg.25, part.
84 Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 ceniiare;

Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25,
part. 109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

Immobkile n, 3 Comuine H606 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg.25,
part. 167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11
vani;

Immobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricati fg.25,
part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza

50 metri quadri;

Immobile n. 6 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 147 sub 3 Natura E - Ente Comune;

Immobile n. 7 Comune H&4046 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Nafura EU - Ente Urbano;

» Trascrizione in data 25 febbraio 2025 al n. 6666 R.G. e n. 4716 R.P. in forza di
sentenza di accertamento giudiziale in data 29 aprile 2024 n. 2108/2024 di
repertorio del Tribunale di Verona a favore _ sopra generalizzato,

perla quota di 10/216 (dieci duecentosedicesimi) di piena proprietd; contro

_ sopra generdlizzato, per la gquota di 10/214 (dieci

duecentfosedicesimi} di piena proprieid;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25,
part. 84 Natura T - ferreno; Consisfenza 1 ettari 5443 cenfiare;

immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Caiasto Terreni fg. 25,

part. 109 Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

fribunale di Verona E.l. n. 10372025 R.E.
Giydice: doif.ssa Poola Salmasa
Esperte stimatore: ing. Monica Picchio
Custeds: avv. Glovanal Merzari
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Immobile n. 3 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25,
part. 166 Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

Immobile n. 4 Comune H&606 - ROVERCHIARA (VR] Catasto Fabbricatifg. 25,
part. 167 sub 1 Nafura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11
vani;

Immtokile n. 5 Comune Hé606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,

part. 167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza

50 metri quadri;

Immeobile n. § Comune H606 - ROVERCHIARA {VR] Catasto Fabbricati fg. 25,
part, 167 sub 3 Natura E - Ente Comune;
Immobile n. 7 Cormune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25,
part. 167 Nafura EU - Ente Urbano.
Sono state eseguite dalla scrivente ricerche storiche circa il fitolo che ha
condotta all acquisizione originale in favore di _ tuttavia lo stesso
non risulta riporfato nei registri storici di Agenzie delle Entrate di cui si allega

copida.

Si precisa che non risultano trascritte accettazioni tacite di ereditd a favore di

Si riportano in seguito un estratto di mappa attuale ed un estratto di mappa

storico del 1905 per semplificar I'individuazione delle particelle oggetto delle

compravendite precedenti. $i_evidenzia che la scrivente non é rivscita a
comprendere la variazione della supericie indicata per il mappale 84 in
quanto apparentemente a livello grafico la sua sagoma risulta invariata nel
tempo € neppure a collecare in mappa la particella 9. oggette di passaggi di
proprietd evidenziati in precedenza.

Tribunale di Verano E.f. n. 10372028 R.E.
Giudice: dotlssa Paola Salmasa
Esperieo sfimolore: ing. Monica Picchio
Custeda: avv. Giovanni Mezori
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Tribunale di Verona El

n. 103/2025 RE

Giudice. dotf ssa Poola Salmaso

Esperte stimatore ing Monica Picchio

Custode avy Giovanni Merzari
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Tribunale di Verona E 1. n. 103/2025 RE
Giudice: dott ssa Paola Salmaso
Esperic stimafore, ing Monica Picchio
Custode avy Giovanni Merzari
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D.2.1.1 Ricerche presso gli uffici anagrafici - Camera di Commercio

Si riporta in seguite quanto indicafo nei certificaii rilasciati dal Comune di
Roverchiara (All. E.2 - E.3).

Tribunate di Verona B0 n 103/2028 R.E.
Giudice: dofl ssa Puele Satmaoso
Esperio stimalore: ing. Monica Picchio
Custede: avv, Gievanni Merzari
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Tribunale di Vereno Bl n. 103/2025 R.E.
Givdice: dott.sso Paola Salmase
Esperte stimatore: ing. Monica Picchio
Custade: avv. Giovanni Merzari
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della quota in successione a _ nel 2013.

In esfratto per riassunto del'atto di matrimonio non risulta specificato il regime

patrimoniale.

D.2.2 Identificazione catastale dei beni oggetio della vendita
1/8 piena proprieta di:
2.a:; Terreno agricole distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara,
foglio 25, particella 84, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.463, reddito
dominicale Euro 184,57, reddito agrario Euro 123,78.
2.b: Terreno agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara,
foglio 25, particella 109, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 8.817, reddito
dominicale Euro 106,38, reddito agrario Euro 70,58.
2.c: Terreno agricole distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara,

foglio 25, particelia 166, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito

dominicale Euro 54,95, reddito agrario Euro 36,46.

Tribunale di Verena E.l. n. 1063/2025 R.E.
Giudice: dott ssa Paola Salmass
Esperto sfimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avvy. Giovannl Meriari
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Alle unitd immobiliari sopra elencate compete l'indivisa, proporzionale quota di

comproprieta dei vani ed enti condominidli e di uso comune dicuiall'articolo 1117

c.c., con parficolare riferimento all*area coperfa e scoperta di pertinenza.

Ricostruzione delle variazioni catastali

2.a Terreno agricolo foglio 25, particella 84

Situazione dell'unitd immobiliare dallimpianto meccanografico

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualitd
SEMINATIVO, classe 2, superficie 15.463, reddiio dominicale Euro 151,75, reddito
agrario Euro 75,87.

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Situagzione deil'uniid immokiliare dal 09/03/2007

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualitd
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 15.443, reddito dominicale Euro 186,57, reddito
agrario Euro 123,78,

TABELLA DI VARIAZIONE del 09/03/2007 Pratica n. VRO126291 in atti dal 09/03/2007
TRASMISSIONE DATI Al SENSI DEL DECRETO 262 DEL 3 OTTOBRE 2006 [n.
32135.1/2007)

di stadio: VARIAZIONE COLTURALE EX D.L. N. 262/06 - QUALITA™ DICHIARATA O
PARIFICATA A COLTURA PRESENTE NEL QUADRO TARIFFARIO

Situarzione dell'unitd immobiliare dal 30/08/2007

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualitd
SEMINATIVO, classe 2, superficie 15.463, reddito deminicale Euro 151,75, reddito
agrario Euro 75,87

TABELLA DI VARIAZIONE del 30/08/2007 Pratica n. VRO398953 in afti dal 30/08/2007
RETTIFICA IN AUTOTUTELA D UFFICIO - DATI AGEA 2006 (n. 64678.1/2007)

Unitd immeobiliare dal 10/12/2019

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualitd

Tribunale di Verona E.l. n. 10372025 R.E.
Givdice: dotf.zsa Paola Salmaso
Zsperio stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Giovanni Merzori
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SEMIN IRRIG, classe U. superficie 15.463, reddito dominicale Euro 186,57, reddito
agrario Euro 123,78,

TABELLA DI VARIAZIONE del 14/05/2019 Pratica n. VR0210260 in atfi dal 10/12/2019
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 20609.1/2019)

2.b Terreno agricolo foglio 25, particelia 109

Dallimpianto al 09/03/2007

Immobile attuale Comune di ROVERCHIARA {H&06) (VR) Foglio 25 Particella 109
Redditi: dominicale Euro 86,53 Lire 167.545 agrario Euro 43,26 Lire 83.762

I reddite dominicale & stato calcolafo tfenende conte delle seguenti deduziont:
BNC DSIR Particella con qudlitd: SEMINATIVO di classe 02 Superficie: 8.817 m:
Partita: 3798

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Dal 09/03/2007 al 30/08/2007

Immebile aftuale Comune di ROVERCHIARA (H606) (VR} Foglio 25 Particella 109
Reddili: dominicale Eurc 122,78 agrario Euroc 70,58 1l reddito dominicale € stato
calcolaio tenendo conto delle seguenti deduzioni: BNC DS1R Parificella con
qualitd: SEMIN IRRIG di classe U Superficie: 8.817 m.

TABELLA DI VARIAZIONE del 09/03/2007 Prafica n. VR0126293 in atti dal 09/03/2007
TRASMISSIONE DATI Al SENSI DEL DECRETO 262 DEL 3 OTIOBRE 2006 (n.
32137.1/2007)

Annotazioni: variazione colturgle ex d.l. n. 262/06 - qualita’ dichiarata o parificata

a coltura presente nel quadro fariffario

Dal 30/08/2007 al 10/12/2019

immobile attuale Comune di ROVERCHIARA [H&06) (VR} Foglio 25 Particella 109
Redditi: dominicale Euro 86,53 agrario Euro 43,24 |l reddito dominicale & stato
calcolato tenendo conto delle seguenti deduzioni: BNC DSIR Pardicella con
qualitd; SEMINATIVO di classe 02 Superficie: 8.817 m.

TABELLA DI VARIAZIONE del 30/08/2007 Pratica n. VR0398955 in atti dal 30/08/2007
RETTIFICA IN AUTOTUTELA D UFFICIO - DATI AGEA 2006 (n. 64680.1/2007)

Annotazioni: rettifica in autotutela d’ufficio della variazione colturale eseguita ai
Tribunale di Verena Ebon. 10372025 R E.
Giudice: dotf.ssa Paola Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avv. Gicvanni Merzari
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sensi del di 3.10.2006 n, 262 {decorrenza 1.01.2006) qualitd dichiarata o parificata

a coltura presenfe nel quadro tariffario del comune

Dal 10/12/2019

Immobile attuale Comune di ROVERCHIARA (Hé04) (VR) Foglio 25 Particella 109
Redditi: dominicale Euro 106,38 agrario Euro 70,58

Il reddito dominicale & stato calcolato tenendo conto delle seguenti deduzioni;
BNC.P1A DS1R, Particella con qudalita: SEMIN IRRIG di classe U Superficie: 8.817 m.
TABELLA DI VARIAZIONE del 14/05/2019 Pratica n. VR0210265 in aftidal 10/12/2019
TRASMISSIONE DATI AGEA AI SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 20614.1/2019)
Annotazioni: variazione colturale eseguifa ai sensi del dl 3.10.2006 n. 262,
convertifo con meodificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e successive
modificazioni {anno 2019) - eseguita «a seguito di dichiarazione resa it 14/05/2019
allorganismo  pagatfore  avepa con la domanda 4337804 (scheda
validazione/fascicolo prot. n. 7485162).

2.c Terrenc agricole foglio 25, particella 164

Situazione dellunitd immobiligre dallimpianto meccanografico

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 51, qualitd
SEMIN ARBOR, classe 2. superficie 5024, reddito dominicale Euro 49,31, reddito
agrario Eurc 24,65,

Impianto meccanografico del 01/01/1975

Situgzione dellunitd immobiliare dal 09/03/2007

NCT - Catasto Temreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 51, gualita
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 5024, reddito dominicale Euro 69,94, reddito
agrario Euro 40,22.

TABELLA DI VARIAZIONE del 09/03/2007 Pratica n. VRO126286 in atti dal 09/03/2007
TRASMISSIONE DATH Al SENSI DEL DECRETO 262 DEL 3 QTTOBRE 2006 (n.
32131.1/2007)

Situazione dell'unitd immohbiliare che ha criginato il precedente dal 30/08/2007

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 51, qualitd
SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 5024, reddito dominicale Euro 49,31, reddito

Tribunale di Vercono E.4. n. 103/2025 B.E.
Givdice: dolf.ssa Paota Salmaso

Esperio stimatore: ing. Monica Ficchio
Custode: avv. Giovanni Metzari
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agrario Euro 24,65,

TABELLA DI VARIAZIONE del 30/08/2007 Pratica n. VR0398949 in atti dal 30/08/2007
RETTIFICA IN AUTOTUTELA D UFFICIO - DATI AGEA 2006 (n. 64674.1/2007)

Situazione dell'unitd immobiliare dal 26/04/2008

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 166, qualitc:
SEMINATIVO, classe 2, superficie 4554, reddito dominicale Euro 44,69, reddito
agrario Euro 22,34,

FRAZIONAMENTO del 26/06/2008 Pratica n. VR0251438 in atti dal 26/06/2008 (n.
251438.1/2008)

Unitd immobiliare dal 10/12/2019

NCT - Catasto Terreni, Comune di Roverchiara, foglio 25, particella 164, qualita
SEMIN IRRIG, classe U, superficie 4.554, reddito dominicale Euro 54,95, reddito
agrario Eure 36,46,

TABELLA DI VARIAZIONE del 14/05/2019 Pratica n. VR0210269 in affidal 10/12/2019
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 20618.1/2019)

di stadio: Variazione colturale eseguita ai sensi del DI 3.10.2006 n. 262, convertito
con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e successive modificazioni {anno
2019} - Eseguita a seguito di dichiarazione resa it 14/05/2019 alfOrganismo
Pagatore AVEPA con la domanda 4337804 (Scheda validazione /ffascicalo prof. n.
7485162)

Tribungle di Yerono E.bon. 18372025 RE
Giludice, dolt ssa Puela Salmase
Esperto stirmatore: ing. Monico Picchis
Custede, avy. Glovonni Merzari
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Locdlizzazione

| ferreni sono localizzati in Comune di Roverchiara (VR), accesso pedonale e
carraio ai beni avviene da via Casalino, strada pubblica, attraverso una “viabilita

rurale inferna” evidenziata con trafteggio blu sull'immagine sottostante.

i
3
—d

F. 25 part. 84

F. 25 part. 166

E possibile ricollegare i dati catastali indicati nell’atto di pignoramento ai beni.
Confini da Nord in senso N.E.S.O. per I'intero bene:

2.a - Terreno particella 84

Mappali 127, 161, 109, 53, 166, 167, via Casalino.

2.b - Terreno particella 109

Mappali 134, 46, 100, 54, 53, 84, 161.

2.c - Terreno particella 166

Tribuncie di Verona El n 103/2025 R E
Giudice: dott ssa Pasla Salmase
Esperic stimatore. ing. Monica Picchio
Cusicde  avy Giovanni Merzari
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Mappali 84, 53, 52, 63, 164, 180, 167.

D.2.3 Descrizione dei beni

D.2.3.1 Contesto
Le unitd oggetto di esecuzione sono costifuite da terreni agricoli colfivati siti nel
Comune di Roverchiara (VR).
L'accesso pedonale e carraio ai beni avviene da via Casalino, strada pubblica.
Caratteristiche zona: zona periferica con scarsa presenza di servizi.

Collegamenti pubblici: stazione centrale dei treni {Verona Porta Nuova) a circa 33
km; Aeroporto di Verona a circa 37 km; ingresso autostrada A4 - Ml -VE - Raccordo

Autostradale Verona Sud a circa 31 km.

Nono sono apparentemente disponibili servizi nel raggio di circa 2 km dal bene

oggetto di esecuzione:

Risultati

WSmole 0

]

Santa'Ters
LaCattolica 3

>

O [ Luoghi diristoro 3

: LAY (/] B
A3 ,;,,B‘N,‘,j,. g @ Y Banche 0

ra Bonavicina

e ] § saute 0
L/ a Svago e cultura 0
L ﬁ Centri commerciali o
a E Trasporti 0

a g All'aperto 0

2025 RE

& $0
Esperto stimatore ing Monica Picchio

Custode. avv. Giovanni Merzari

Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5ff8bfl03acc2476e474dca0fd90312e

s



D.2.3.2 Descrizione dell'unitad immobiliare e del fabbricato

1/8 piena proprietd di terreni agricoli siti nel Comune di Roverchiara (VR).
Superficie catastale di 28.834 mq.

Terreni con orografia piana, di forma regolare, non recinfati. | terreni risultano
coltivati.

Da CDU del Comune di Roverchiara i terreni in analisi ricadono in zona territorio
agricolo.

2.a - Terreno foglio 25, particello 84

1/8 di piena proprietd di terrenc agricole distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune
di Roverchiara, foglio 25, particella 84, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie
15.463, redditc dominicale Eure 186,57, reddito agrario Euro 123,78.

2.b - Terreno foglio 25, particella 102

1/8 di piena proprietd di temeno agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune
di Roverchiara, foglio 25, parficella 109, qualita SEMIN IRRIG, classe U, superficie
8.817, reddito dominicale Euro 106,38, reddito agrario Euro 70,58.

2.c - Terreno foglio 25, particella 144

1/8 di piena proprietd di terreno agricolo distinto al NCT - Catasto Terreni, Comune
di Roverchiara, foglio 25, particella 164, qualitd SEMIN IRRIG, classe U, superficie
4.554, reddito doeminicale Euro 54,95, reddito agrario Buro 36,46.

Tribuncie di Verona £.1.n, 10372025 R.E.
Givdice: doft.cso Puslae Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monico Picchio
Custede: avy. Giovenni Merzori
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Documentazione fotografica

FOTO 1 - Temreni agricoli
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FOTO 3 - Terreni agricoli

FOTO 4 - Terreni agricoli

Tribunole di Verona E.| n. 163/2025 R.E
Giudice: dott.ssa Paocla Salmase

Esperio s
Custode  avvy G

ing Monica Picchio
A
d

ovanni Merzari

e

Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5ff8bff03acc2476e474dca0fd20312e



Planimetrie catastali
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Tribunale di Yerona E.l. n, 10372025 R.E
Giydice: dotl.ssa Paola Solmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avy. Glovanni Merrart
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D.2.3.3 Individuazione dei beni condominiali o delle perfinenze con specifica

indicazione degli identificativi catastali

Trattasi di terreni agricoli, non sono presenti beni comuni non censikili e pertinenze.

D.2.3.4 Individuazione dell'accesso o degli accessi del bene immobile

2.a -Terreno foglic 25, particella 84

L'accesso ai suddetti beni avviene direttamente dalla via asfaltaia posta a ovest

dell'areq.

2.b - Terreno fodlic 25, pariicella 109

L'accesso di suddetti beni avviene dagli altri beni ocggetto di perizia attraverso |l

mappale n. 84 Apparentemente non risultano presenti servitu di passo.

2.c - Terreno foglio 25, particella 166

L'accesso di suddetti beni avviene dagli dltri beni oggetto di perizia attraverso il

mappale n. 84. Apparenfemente non risuliano presenti servitu di passo.

Tribunafe di Verona El. n. 103/2025 R.E.
Givdice: dott.ssa Pacta Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monico Ficchio
Custode: evy. Giovanni Merzori
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D.2.4 Sitvazione urbanistica della zona

Siriporta in seguitc compia del CDU rilasciato in data 06/10/2025 prot. n. 7774,

W¥ COMUNE DI ROVERCHIARA

PROVINCIA D! VERONA
Via Vittoria Viereto, 7 - 37050 Roverchiara (R)
Codite Fiscate 62002370235 - Partita IVA 01763080232 Imposta ¢i bolio
. Tel (0442) 689014 — Fax (0442) 825027 assolta con marca
Pac: protocoiio.comuneroverchigra vr@icgaimad it da bollo da € 16,00
Numero serale
AREA TECNICA . 01251241632067

dol 01,10.2025

Roverchiara i, 06.10.2025
Prot. n. 7774
OGGETTO:  Dichiarazione ai sensi art, 30 del D.P.R. 380/2001 ¢ 5.m.i.
Egr. Ing.
PICCHIO MONICA

Via G. Marcaoni, 68
IT12Z2VERCNA(VR)

iL RESPONSABILE DELL'AREA TECNICA

- Visla la richiesta prot. n. 7477 def 26.09.2025 e successive integrazioni e allegati;

- Visto quanio stabilito allart. 30 comma 2 del DPR 380/2001 "Gl atti tra vivi, sia in forma pubblica sia in forma
privata, avenli ad oggetto trasferimento o costituzione o scioglimente della comuniane df diritti reali refalivi a terroni sena
nulli @ non possono essere slipulali nd trascritii mei pubblici registyl immobiliari ove #gli arli stessi non sia allegalo it
certificalo ¢i destinazione urbanistica conterente le prescrizioni urbanistiche riguardanti l'area interessata. Le dispostirioni
di cui 8l presente comma non si applicano quando J terreni costituiscano pertinenze di edifict censil nel nuovo catasto
ediiizio urbano, purché Ia superficio complessiva dell'area of pertinenza medesima sia inferiore a 5.000 metr guadial’,

. Visto Fart. 15 comma 4 del REC vigenle, che stabilisce che |l Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.)
conserva validitd per un anno dalia data del srilascio, se non siano intervenute moedificazioni deghi strumenti
urbanistici;
Visti gli atti d'ufficio;
Visti i seguenti strumenti urbanistici comunali:
> Piano degli Inlerventi approvato con delibera del C.C. n. 2 del 21.03.2012, @ pubblicato all‘albo pretorio del
Comune, ai sensi dell'art. 18 della L.R. 11/2004 ¢ s.m.i., in data 29.03.2012, quindi efficace a partire dal
14.04.2012;
> 1% variante al Piano degli Inferventi approvata con provvedimenio del C.C. n. 7 del 19.02.2013 pubblicalo
ali'albo pretoric del Comune, @ sensi dellart. 18 della L.R. 11/2004 e sm.i, in data 21.02.2013, quindi
efficace a partire dal 07.03.2013;
> 2* variante al Piano degli Interventi approvata con provvedimento del C.C. n. 20 del 30.07.2014, pubbticala
al'albo prelorio det Comune in data 12.08.2014, quindi efficace a partire dal 27 agosto 2014;
> 3* variante al Piano degli Intervent vigente - Varianti verdi per la riclassificazione ¢i aree edificabili previste
dall'art. 7 defia L.R. n. 4 dei 16.03.2015, approvata con provvedimento del C.C. n. 43 del 31.07.2017;
> 4% variante al Piano degli Interventi vigente, approvata con provvedimento del C.C. n. 51 del 28.11.2017;
> 14 variante al PAT approvala con delibera del C.C. n. 24 del 13/11/2019:
> 57 variante al Piano degli Interventi vigente - Varianti verdi per fa riclassificazione di aree edificabili previste
dalfarl, 7 della L.R. n. 4 del 16.03.2015, approvala con provvedimento del C.C. n. 06 del 08.06.2620;
> TAvariante al Piano degli Interventi vigente, approvata con provvedimento del C.C. n. 29 del 22.07.2021;
> §* variante al Piano degli interventi vigente - Varianti verdi per Ia riclassificazione di aree edificabili previste
dallast. 7 della L.R. n. 4 del 16.03.2015, approvala con provvedimento del C.C. n. 49 del 20.12.2021;
> @ variante al Piano degli Intervent! vigente, approvata can provvedimento del C.C. n. 50 del 20.12.2021;
> 10 variante al Piano degli inlervenli vigente, adottata con provvedimento del C.C. n. 7 del 28.01.2025;

- Vislala LR 23 aprile 2004, n. 11; ‘

DICHIARA

che l'area, sita in Comune di Roverchiara, identificala catastalmente sulla base degli elementi presentati con la
domanda e dalle risukanze degli alfi in possesso dell'Ufficio, come alla gistinta indicata, ha la destinazione

Tribunale di Verono Ebon 103:2025 R E
Giudice: delsso Pacla Seimaso
Esperta stimatore: ing. Manice Picchio
Custade: avv, Giovanni Merzari
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urbanistica a fianco riportata, ed & soggetla alfe Nerme Tecniche Operative del Piano degli Interventi citale,
depositate presso FUfficio Tecnico Comunale e consultabili anche presso il sito web del Comune di Roverchiara,
altindirizzo: www.comune.roverchiara.vr,it,

Fol. | Mapp. P PAT.

ATO. SISTEMA AMBIENTALE A" - L;\;J-Cartadei\ﬁncorieﬁanif.Terrii:
SOTTOSISTEMA *A2" - AMBITO

. - Pianificazione di Livello Supsriarg
AG%'COLIO =~ ATO A|2]2 - Ambito agricole | piang d'Area Pianure e Valli Grandi
occidentale

Veronesi (intero territorio) (art. 7.1)

Vincoli_ pianificazione lerriloriale superiere | Fasce di rispetio e zona di tutela

8 fasce g rispetfo Parzialmente in viabilitd/fasce di rispatia D.lgs.
Piano dArea Pianure e Grandi Valli |285/1992 (art. 8.3}
Veronesi (intero territorio) (art. 17) Parzialmente |drografia ~ zona di tutgia art. 41

Vincolo  Sismico ZONA 3 OP.C.M. {LR. #1/2004 (an. 8.1)

3274/2003 e s.m. e DGRV n. 244 del |TAV.2-Cada delle invarjar‘lti:

25 84 | 9.3.2021 (intero leritorio) {art. 15) TAV. 3 - Carta delle Fragilita:

Parzialmente in fascia di rispetto stradate | ParZialmente in Area non idonea (arl. 10.1)
D.igs. 285/1982 e DPR495/1992 (art. 20) Area ldonea a Condizione tipo 2 {art. 10.1)

Parzialmenle in Idrografia - Servitd TAV. 4 - Carta dslla Trasformabilith; "

idraulica RD 36811904 o RD 52371004 (an, | A1.0. SISTEMA AMBIENTALE A" -

18) SOTTOSISTEMA A2 - AMBllTo

Sistema ambieniale e pagsaggistico AG?C?LEO - ATO Aj2(2 - Ambito agricolo
; occidentate

309!‘;2;1?;(:0;;01 i:;;t E' 40;1 ) TAV. 5- Allf_avamenti '

Citta consolidata e citta pubbiica In fascia di rispetto per Allevamenti X

Citta delta irasformazions zootecnici intensivi — L.R. 11/2004 e s.m.i

per l'altevamento n. 36

TAV. 1 - Carta dei Vincoli e Pianif. Territ;
AT.O. SISTEMA AMBIENTALE A" - |vincol

SOTTOSISTEMA  “A2" -  AMBITQ | Pianificazione di Liveflo Superiore
AGRICOLO - ATQ A|2|2 - Ambito agricolo | Piano ¢'Area Pianure e Valll Grangi
oceidentale Veronesi (intero teritorio) (art. 7.1)
Vincoli, pianificazione ferritoriale superiore | Fasce di rispefto e zona df tutela

¢ fasce di rispetto TAV. 2 - Carta delle Invarianti:

Piano d'Area Pianure e Grandi Valii | TAV. 3 - Carta delle Fragilita:

25 109 | Veronesi (intero territorio) (art. 17) Area Idonea a Condizione tipo 2 (art. 10.1)
Vincolo Sismico ZONA 3 OP.CM. | TAV. 4 - Carta dalle Frasformabilita:
3274/2003 e s.m. e DGRV n. 244 del |AT.O. SISTEMA AMBIENTALE “A”
9.3.2021 (inlero territorio) (art. 15) SOTTOSISTEMA ~ "A2" - AMBITO
Sisterna ambientale e paesaqgistico AGRICCLO - ATO Al2[2 — Ambito agricolo
Zona agricola (art. 40) occldentale i
I paesagqio urbano : TAV. § - Allevamenti
Citta consolidata e citta pubblica In fascia di rispelio per Allevamenti
Citta dsla trasformazione zootecnici intensivi ~ L.R. 11/2004 e s.m.i

per l'allevamento n, 36
ATO. SISTEMA AMBIENTALE “A" — |TAV.1-Cara det Vincoli e Pianif. Territ:
SOTTOSISTEMA  "A2" - AMBITO |Viwod )
AGRICOLO - ATO AJ2{2 - Ambito agricolo | Cianificazions di Livelio Superiors
occidentale Piano d'Area P|anur§ e.Vth Grandi
Vincoli,_pianificazione territoriale superiore | Yerones (intero territorio) (art. 7.1)
& fasce di rispelig Fasce dirispetto e zona di tutela

Piano d'Area Pianure e Grandi Vali f;rzﬁlggg‘tza{ﬂogria)ﬁa —~ zona ditutela art. 41
25 | 18 | Veronesi(intero territorio) (art. 17) TAV. 2 - Canta delle invariant:
Vincole Sismico ZONA 3 OPCM. TAV. 3 - Carta dells Fragilita:

3274/2003 e sm. e DGRV n. 244 del | Area idonea a Concizione tipo 2 (art. 10.1)

9.3.2021 (intero territorio} {art. 15) TAV. 4 - Carta delle Trasformabifita:

Sistema ambientale e passaqgistico AT.Q. SISTEMA AMBIENTALE A" -
Zona agricola {art. 40} SOTTOSISTEMA A2 —  AMBITO
Il paesaqagio urbanc AGRICOLO — ATO AJ2|2 - Ambito agricolo
Citta congolidata e citta pubblica occidentale

Citta deifa trasformaziona TAV. § - Allevamenti

fribunale i Verena K.l n, 10372025 R.E.
Givdice; dott sso Pasla Salmaso
Esperto stimaitore: ing. Monica Ficchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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25

167

AT.O. SISTEMA AMBIENTALE "A" -

SOTTOSISTEMA  "A2" -  AMBITO

AGRICOLO — ATO Aj2|2 — Ambito agricolo

occidentale

Vincoli, pianificazione territoriale superiore
i ri

Piano d'Area Pianure e Grandi Valli

Veronesi (intero territorio) (art. 17)

Vincolo Sismico ZONA 3 OP.CM.

3274/2003 e s.m. e DGRV n. 244 del

9.3.2021 (intero territorio) (art. 15)

Parzialmente in fascia di rispetto stradale

D.Igs. 285/1992 e DPR495/1992 (art. 20)

Parziaimente in Idrografia - Servitu

idraulica RD 368/1904 e RD 523/1904 (art.

18)

Sisterna ambientale e paesaggistico

Zona agricola (art. 40)

Il paesaggio urbano

Citta consolidata e cifta pubblica

Citta della trasformazione

TAV. 1 - Carta dei Vincoli e Pianif. Territ:

Vincoll

Pianificazione di Livello Superiore

Piano d'Area Pianure e Valli Grandi
Veronesi (inlero territorio) (art. 7.1)

Fasce di rispetto e zona di tulela
Parzialmente in viabilita/fasce di rispetio D.lgs.
285/1992 (art. 8.3)

Parzialmente ldrografia — zona di tutela art. 41
LR. 11/2004 (arl. 8.1)

TAV. 2 - Carta delle invarianti:

TAV. 3 - Caria delle Fragilita:

Area Idonea a Condizione tipo 2 (art. 10.1)
TAV. 4 - Carta delle Trasformabilita:

AT.O. SISTEMA AMBIENTALE “A" -
SOTTOSISTEMA "A2" -  AMBITO
AGRICOLO — ATO Aj2|2 — Ambito agricolo
occidentale

TAV. § - Allevamenti

Sirilascia il presente certificato in carta resd legale per gli usi consentiti dalla legge.

Ai sensi dell'art. 15 della L. 183/2011, il presente certificato non puo essere prodotto agli organi' della pubblica

amministrazione o ai privati gestori di pubblici esercizi.

IL RESPONSABILE DEL
PROCEDIMENTO AMMINISTRATIVO

ALLEGATI:

Stralcio planimetrie catastali allegate alla richiesta;

D.2.5 Situazione catastale dellimmobile

Si aftesta la conformita tra gli intestatari catastali dell'immobile e quelli risultanti

dalle visure ipotecarie.

2.a - Terreno foglio 25, particella 84

MIRKO FREDDO
Documento firnato digitalmente

A livello catastale non sono state rinvenute difformitd.

2.b - Tereno foglio 25, particella 109

A livello catastale non sono state rinvenute difformita.

2.c - Terreno foglio 25, particella 166

IL RESPONSABILE DELL'AREA TECNICA

Tribunale di Verong E.I n 103/2025 R E.
Gludice: dotf ssa Poola Salmaso
Esperio stimatoere. ing Monica Picchio

Cusiede avv Giovanni Merzari
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Firmato Da: MONICA PICCHIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 5ff8bff03acc2476e474dca0fd90312e
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Alivello catastale non sono stafe rinvenute difformita.
D.2.6 Sitvazione edilizia dellimmobile

Conformita impianti

Traftasi di terreni agricoli senza presenza di impianti.
Conformitd urbanistico edilizia

2.a - Terreno fodlio 25, pariicella 84

Non sono state rinvenute difformita. La destinazione & coerenfe con quanto

indicato a livello urbanistico.

2.b - Terreno foglio 25, parficella 109

Non sono state rinvenute difformitd. La destinazione & coerente con guanto

indicato a livello urbanistico.

2.c - Terreno foalio 25, particella 166

Non sono state rinvenute difformitd. La destinazione & coerente con guanto

indicato a livello urbanistico.
D.2.7 Stato di occupazione dell'immobile
D.2.7.1 Stato di occupazione dellimmobile ed identificazione degli occupanti

Al momento del sopralluogo i terreni risulfavane coltivati.

A seguito dirichiesta inoltrata presso I' Agenzia delle Entrate risulta un “contratto di
affitto di fondo rustico"”. Contratto registrato al N. 1874 serie 3T trasmessa il
12/02/2024 presse 'ufficio di DPVR UT Verona 2.

I contratto dilocazione & apparentemente opponibile alla procedura esecutiva,
in quanto avente data certa anteriore alla nofifica del pignoramento.

La copia del contratio dllegata risulta fornita_dalla proprietd in_guanto non risulta

depositato presso gli archivi di Agenzie delle Entrate,

Dante causc: |

Beni in aftitto o [

Tribunale di Verona El. n. 10372025 R.E.
Giudice: doti.ssa Paola Salmase
Esparie stimatoie: ing. Monica Ficchio
Custode: avv. Gievanni Merori
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52;

Canone di affitto: 2.402 Euro annui;

Duratg contratto: dal 11/11/2023 al 10/11/20246.

Sulla base dell’analisi di mercato svolta, per i beni oggetto di analisi si ritiene di
mercato un canone medio di affitto complessivo pari a circa 2.000 €/anno. Tale
canone di locazione tiene conto della dimensione dei terreni in analisi, della

diversa tipologia di coltivazione e della localizzazione.

Pertanio, il canone riportato nel contratto di affitto, pari a 2.402 €/anno & congruo,

in quanto tale canone di affitto non & inferiore al giusto canone di affitto.
Si rimanda alla ricerca di mercato allegaia {Allegato F.2.8). Vedasi inoltre copia
contratto dilocazione e comunicazione Agenzia delle Entraie {Allegato E.11).

D.2.7.2 Opponibilitd o inopponibilita dello stato d'occupazione dellimmobile

I contratto di locazione sopra esposito & apparentemente opponibile alla
procedura esecutiva, in quanto avente data certa anteriore alla notifica del

pigneramento,

Tribunale di Verona E.bL 6. 1032025 R.E.
Giudice: dott.zsa Poola Salmase
Esperfo stimatore: ing. Monica PFicchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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D.2.8 Vincoli ed oneri givridici

D.2.8.1 Vincoli e oneri givridici che sarannc cancellati a cura e spese della

procedura

[scrizioni

Iscrizione diipoieca giudiziale in data 20 novembre 2015aln. 41.058R.G.en. 6.748

R.P.inforza di decreto ingiuntivo emesso dal Giudice di Pace di Verona in data 14

oftobre 2015 n. 3.897 di repertorio (ipoteca iscritta per euro 8.800,00) a favore

.
—, senza indicazione del domicilio ipotecario eletto, perla quota
di 1/8 (un oftavo) di piena proprieid; coniro _ sopra generalizzato, per
la quota di 1/8 {un oftavo) di piena proprietd;

Beniin Comune di Roverchiara (VR)

- Immobile n. 1 Comune Hé606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipe economico; Consistenza 11 vani;

- Immobile n. 2 Comune H606 - ROVERCHIARA [VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part,
167 sub 2 Natura Cé6 - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metn
quadri;

- Immobile n. 3 Catasto Terreni Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84

Natura T'- terreno; Consistenza 1 ettari 54 are 63 centiare;

- Immobile n. 4 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - terreno; Consistenza 88 are 17 centiare;

- Iimmaobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 cenfiare.

Iscrizione di ipoteca conc. amministrativa / riscossione in data 12 oficbre 2017 al

n. 41.775 R.G. e n. 6.885 R.P. in forza di ruclo e avviso di debito esecutivo emesso

da - dele - - _ in data 9 ottobre 2017 n. 1.775 direpertorio

{ipoteca iscritta per euro 134.567.846) a favore di _
N, cioricilio
ipotecario eleito: ||| GGG o< '« qvota di 1/8 (un oftavo) di

Tribunale di Verono E.l. n. 103/2025 R.E.
Giudice: dott.szo Poola Salmasso
Esperic sfimatore: ing. Monica Ficchio
Custade: avv. Glavanni Merzari
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piena proprietd; contro _ sopra generalizzato, per 'a guota di 1/8 {un
ottavo) di piena propriefd;

Beniin Comune di Roverchiara {VR}

- Immobile n. 1 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 54 are 63 centiare;

- Immobile n. 2 Comune H806 - ROVERCHIARA {VR] Catosto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - ferreno; Consistenza 88 are 17 centiare;

- Immobile n. 3 Comune Hé06 - ROVERCHIARA {VR]} Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Natura T - terreno; Consistenza 45 are 54 centiare:;

- Immobile 1. 4 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricali fg. 25, part.
1647 sub - Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11 vani;

- Immobile n. 5 Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 51 metri
quadri.

Pignoramenti

Pignoramenio Immobiliare: TRASCRIZIONE NN. 20089/1478% del 22/05/2025

nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 10/05/2025 Numero di
repertorio 3225/2025 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede VERONA/ Afavore di

Richiedente: _
- contro [N

Grava per la quota di 1/8 {un ottavo) di piena proprietd; beni in Comune di

Roverchiara {VR)

- Immobile n. 1 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Caiasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

- Immobile n. 2 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasio Fabbricati fg. 25, part.
167 Natura EU - Ente Urbano;

- Immobile n. 3 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.

167 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 metri

Tribungie di Verenae El.n. 183/2025 R.E.
Giudice: dott ssa Paola Salmase
Esperto stimatore: ing. Monica Picchio
Custode: avy. Giovoenni Merzari
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quadri;

- Immobile n. 4 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Naiura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

- Immobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, pari. 109
Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

- Immobile n. 6 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84
Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5463 centiare;

- Immobile n. 7 Comune H&04 - ROVERCHIARA (VR) Cataste Fabbricati fg. 25, part,
167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11,

Pignoramento Immobiliare: TRASCRIZIONE NN. 3207/2244 del 31/01/2025 nascente
da verbale di pignoramento in data 5 dicembre 2024 n. 9980/2024 di repertorio

Ufficiale Giudiziario di Verona a favore _ sopra

qudlificata (attuale parte procedente], per la quota di 1/8 {un ottavo) di piena
proprietd; contro _ sopra generalizzato,

perla quota di 1/8 (un oftavo) di piena proprietd;

Beni in Comune di Roverchiara {VR)

- Immobile n. 1 Comune Hé606 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricaii fg. 25, part.

167 sub 3 Natura E - Ente Comune;

- Immobile n. 2 Comune H&06 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricadi fg. 25, part.,
167 Natura EU - Enfe Urbano;

- Immobile n. 3 Comune H&06 - ROVERCHIARA {VR) Catasto Fabbricati fg. 25, part.
1467 sub 2 Natura Cé - stalle scuderie, rimesse, autorimesse; Consistenza 50 metri

quadri;

-immobile n. 4 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Terreni fg. 25, part. 166
Natura T - terreno; Consistenza 4554 centiare;

- Immobile n. 5 Comune Hé06 - ROVERCHIARA (VR) Catasto Terreni fg. 25, part. 109
Natura T - terreno; Consistenza 8817 centiare;

- Immobile n. 6 Catasto Terreni Comune H606 - ROVERCHIARA (VR) fg. 25, part. 84

Natura T - terreno; Consistenza 1 ettari 5443 centiare;

Tribuncle di Verena ELon. 103/2025 R.E.
Giudice: dottsse Paola Salmose
Espario stimatore: ing. Monico Ficchio
Custode: avv. Giovanni Metzari
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- Immobile n. 7 Comune H&06 - ROVERCHIARA (VR} Catasto Fabbricati fg. 25, part,

167 sub 1 Natura A3 - abitazione di tipo economico; Consistenza 11

Allre trascrizioni

Nessuna.
Altre limitazioni d'uso

Nessuna.
D.2.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

Domande giudizicli o alire trascrizioni preqgivdizievoli

Nessuna.,

Diritti di assegnazione deila casa familiare g favore del coniuge non debitore

trascritti successivamente all'iscrizione del creditore procedentg_ipotecario di

prim¢ grado

Nessuno.

Diritti d'uso, abitazione, servitu ed usufrutio frascritti successivamente all'iscrizione

dell'ipoteca del creditore procedente

Nessuno.

Fondi patrimoniali @ neqozi di destinazione ex art. 2645-ter cod. civ.

Nessuno.

Conftratti di locaziche uliranovennali con canone giudicato vile

Nessuno.

Alti di asservimento urbanistico

Nessuno.

Altre limitazioni d'uso

Nessuna.

Si dlleganc ispezioni ipotecarie del 28/07/2025 e del 10/11/2025 effetiuate
al'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Verona - Territorio, Servizi di
Pubblicitad Immobiliare, con i nominativi dei soggetti esecutati da cui nen

emergono alire formalita oltre a quanto sopra riporiato (All. E.8).

fribuncle di Vereno E.b.n. 10372028 R.E.
Giydice: doft.ssa Pacla Salmase
fEsperto stimatore: ing. Menica Picchio
Custode: avv, Giovanni Merzari
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D.2.8.3 Accerfamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili
Apparentemente non vi sono vincoli ed oneri giuridici opponibili alla procedura.

D.284 Accerfamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immobile

Apparentemente non vi sono diitti di prelazione da parte di soggetti terzi

sull'immobile.
D.2.9 Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali
Amministratore condominiale: non presente.

D.2.10 Indicazioni utiili ai fini del regime fiscale della vendita

Per quanto riguardaibenida2.a g 2.c

| beni sono oggetto di locazione con “CONTRATTC DI AFFITTO DI FONDG RUSTICO
AISENSIDELUARTICOLO 23 DELLA LEGGE 11 FERBRAIO 1971, N. 11 COME SOSTITUITO
DALL'ARTICOLO 45 DELLA LEGGE 3 MAGGIO 1982, N, 203.",

La ditta esecutata & divenuta proprietaria del bene con successioni con in seguito
riportato:
Trascrizione in data 8 aprile 1977 aln. 6.731 R.G. e n. 5.247 R.P in forza di certificato

di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata a Legnago |l

17 dicembre 1976 al n. 68 vol. 363} in morte di _ —

Trascrizione in data 21 luglio 1995 al n. 22.607 R.G. e n. 16.377 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata a

Legnagoe it 22 ottobre 1994 al n. 60 vol. 475) in morte _

Trascrizione in dota 6 maggio 2013 al n. 15827 R.G. e n. 10.415 R.P. in forza di

certificato di denunciata successione (dichiarazione di successione registrata a

Legnago il 27 marzo 2013 atn. 312 vol. $990) _

Tribuneale di Veroaa E. L n. 10372025 R.E
Giudice: dett.sso Paola Salmase
Esperte stimatore: ing. Monico Ficchio
Custode: avv, Giovanni Merzari

b3
™~
=
o
o
]
2
o
ol
L+
el
2
=
Q
w
P~
“
N
o
o
o
g
2
£
W
kY
[
‘=
]
o
-
<
¢
(]
o
=
<
Q2
5
=
o
w
Q
[m]
w
w
-
<
'}
=}
)
w
(&)
w
o -
<
o
=2
o
<
%
a
o
i
[
L
£
o]
e
I
[®]
e
o
<
o
=z
[«
=
5
o
=1
E
&

99 7 107




D.2,11 Immobile in regime di edilizia convenzionata

Trattasi di terreni agricoli.
D.2.12 Separazione in natura e progetto divisionale

Il Loito 2 & costituito da terreni agricoii siti nel Comune di Roverchiara {VR}.

| beni sono interessati da un contratto dilocazione per la coliivazione dedli stessi.
Il contraito risulia essere apparentemente opponibile dlla procedura esecutiva, in

guanto avente data certa anteriore alla notifica del pignoramento. 1l canone

locativo apparentemente risulta congruo.

Superficie Valore Valore intero - Quota di
iD Immobile commerciale | unitario medio diritto 1/8
{m?) (€/m?) pondercto
2.a Terreno foglio 25, pariicella 84 15.463 € 4,44 68.643,41 € 8.580,43 €
2.b | Terreno foglic 25, particella 109 8.817 €4,44 39.140,46 € 489256 €
2.c | Terreno foglio 25, particella 16é 4.554 €4,44 20.216.13 € 252702 €
Totale 2.a+2.b +2.c 128.000,00 € 16.000,00 €

Come visibile nella tabella soprariportata il valore di ciascuna delle particelle in
piena proptietd & superiore a quello della_quoia di dirito pignorata inclire stante

la tipologia di bene che subisce un decremento di valore al ridutsi della superfice

coltivabile in quanto si rendono meno efficienti gli interventi da esequirsi in aree
pib piccole e alla luce del contratto d'affitto in essere la scrivente ritiene che | beni

rivestano maggiore appetibilita se alienati tutti insieme.

D.2.13 Valutazione del lotto
D.2.13.1 Consistenza

Consistenze complessive

b Immobile Superficie commerciale (m?)
2.4 Terreno foglio 25, particella 84 15.463
2b  Temeno foglio 25, parficella 109 | 8.817

Tribunale di Verone El.n. 10372025 R.E.
Giudice dott.ssa Peola Salmaso
Esperto stimatore: ing. Monica Ficchio
Custode: avv. Giovanni Merzari
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2c Terreno foglio 25, particella 166 4,554

2.a - Terreno foglio 25, particella 84

Consistenza commerciale complessiva di circa 15.463 m?,
2.b - Terreno foglio 25, particella 109

Consistenza commerciale complessiva di circa 8.817 mz,
2.c - Terreno foglio 25, particella 166

Consistenza commerciale complessiva di circa 4.554 mz,
D.2.13.2 Criteri di stima

Per quanto attiene alla determinazione del vailore di mercato del bene oggeito
della procedura esecutiva nell'ipotesi della vendita forzosa, si traita  di
determinare il piu probabile valore venale in comune commercio, quel valore
cioé che avrebbe la maggior probabilité, fra quelle possibil, di segnare il punto di
incontro fra domanda e offerta in una libera contrattazione di una pluralitd di
operatori economici in un dato mercato, per un immobile adeguatamente

pubbilicizzato.

Considerando la natura dei beni da valutare, 'assenza di compravendite
rinvenute per beni simili e comparabili e ia scarsa presenza di terreni in vendita ed
in locazione presenti in zone assimilabili appartenenti allo stesso segmento di
mercato la valutatrice haritenuto opportuno procedere alla definizione del valore
di mercato mediante |'applicazione del metodo estimativo reddituale
considerando guali comparabili anche immobili localizzati in zone limitrofe
considerate appartenenti allo stesso segmento di mercato e dati bibliografici
reperiti mediante I'analisi del portale Crea - Consiglio per la ricerca in agricolfura

e 'analisi dell'economia agraria.

La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di manutenzione, dell' ubicazione

e della loro consistenza.
$tima terreni agricoli

La valutazione secondo il metodo reddituale & stata condotta adottando la

Tribunale di Verona E.L n. i03/2025 R.E.
Givdice: dott.sso Paola Salmoso
Esperio stimatore: ing. Menica Picchio
Custade: avv. Gievanni Merzari
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media dei canoni di locazione ritenuti maggiormente pertinenti dalla scheda
CREA Esempi di canoni annui di affitto nel 2024 per fipi di azienda e per qualita di

coltura {euro per eftarc).

Canone annuc minime | Canone annuo massimo

Contratti in deroga per seminativi nella

. . 4

pianura di Legnago (VR] 0o 900
DATO IMMOBILIARE 2A
Comune Gazzo Veronese {VR) {lndrrizzo i via Frassino

Proponiomo in vendito un lerreno agricolo di forma regolare, situalo a Maccacari.
Questo lotto rappresenta urelttima oppeorunilé per chi cerca un investimento in un
ferreno agricolo con caratteristiche ideali per attivitd agricole produitive,
Carattenstiche Principali
Superiicie: 9 campi veronesi, garantendo ampio spazio per una varietd di coliure e
attivitd agricele.

Forma: Regolare, che faciliia le operoziont di coltivazione e gestione.
Imigabile; Il terreno € imigabile, permetiendo una gestione oftimale delle collure e
assicurendo rese elevate.

Accessibilita: Situato in una zona faciimente roggiungibite, con buona accessibilitd
alle principali vie di comunicazione

Font hitps:/ fwww.irmmobiliare.it/annunci/ 11 : Dafa 25
nie 4148341/ annuncio ago-
Supeficle Prezzo Parameiro

commerciale (mq) 27264 richlesto(€} 114.000.00 € €/mq 418€
DATO IMMOBILIARE 28

Comune Legnago (VR} Mndiﬂ'zzo i via Almerini Vecchia

LEGNAGO [VR). localitd Casefle - In vendita loto di terreno di complessivi ma. 21000,
attucimente a destinazione seminativo, con accesso diretto su fronte strada, La zona &

servita da fonti naturali di imigazione. Tratiasi di unico appezzamento di terenc
agricoio, posto a ridosse della zona residenziale del quartiere di Cosette, a circa 1

Km. dal capoluogo de! Comune di Legnago.

Font hitps:/fwww.immobiliare.it/cnnunci/ 11 {Datg 25
e 4094045/ annuncio ago-
Superficie Prerzo Porametro

commerciale {mq} 21000 richiesto(€) 90.000,00 € €/mg i W€
DATO IMMOBILIARE . .-
Comune Gazzo Veronese (VR)

Propeniamo in vendita terrene agricolo di forma regolare sito a Roncanova di Gozzo
veronese. |l lotto corrisponde a circa 5 campi veronesi.
Irigabile, con zona di passaggio e produzione di due collivazioni all'enne.

https: //vwww idedlistait/immaobiles 2095 Dafa
fonte 4281/ annuncle gen-24
Supeificie 16216 Prexzo 65.000.00 € Pararniefro 401 €
commerciale (mg) | richiesto(€) Baite (€/mq .

Tribunaie di Verena £ n. 10372025 R.E.
Giudice: dolf.ssa Poole Salmaso
Esperto siimatore: ing. Monica Picchio
Custode: ovv. Giovanni Merzari
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La valutazione dei beni tiene conto del loro stato di conservazione e
manutenzione, dell'ubicazione, della lore consistenza e della destinazione d’uso.
La valutazione secondo il metodo reddituale & stata condotta adottando un
canone di locazione desunto dall'analisi di mercato compiuta su terreni o
destinazione agricola localizzati ne! Comune di Roverchiara e nei comuni limitrofi.
It valore medio €/mqg/anno oftenuto dall’analisi di mercato & pari a circa 0,07
€/ma/anno.

La scrivente ha ritenuto congruo applicare un valore medio £/mq/ anno pari g
0.07.

Utilizzando il saggio di capitalizzazione rilevato sul mercato pari a 1,56 % il valore
complessivo dei beni secondo il metodo reddituale risulta pari o 128.324,39 €.

I valore di mercato del bene arrotondato si ritiene pari o 128.000,00 €, pari a circa
4,44 €/mq.

Siriporta la valutazione a reddito.

| comparabili ed i dati immobiliori utilizzati ol fine della valutazione sono visibili nelle

schede presentate in precedenza nel presente elaborato.

Superficie Eopporto IS
Compasable locazione commerciale |  Redd medi
€/mese €/anno mq €/mg/anno
Controfli in derogo per seminativi nella pianuro di
Legnago [VR] - 2024 - volore i € 3333 | € 400,00 10.000 0.04 €
Confratti in deroga per seminativi qeﬂu planura di € 75001 € 900,00 16.000 0.09 €
tegnago [VR] - 2024 - valore massitma
€ 108,33 | € 1.300,00 20.000 € 3.07
Supedicie Rappoeto ¥/5
Comparabie Vendtta commerciale Prezzi medt
€ mq €/mg
Dato immabiiare 2.4 € 114.000.00 27.2B4 € 4,18
Dato immaobiiare 2.8 € $0.000.00 21.000 € 4.2¢
Coto immobiiore 2.C € $35.000,00 16216 € 4,01
€ 26%.000,00 64,500 € 4,17
Il Sagglo Reddil] & Prezzl df mercato L5
& poid ol rappoito fra | Reddil med] e | Prezzl madE .
Superficie commerciale Locazione Rendimenlo | Valore di Mercalo
mq €/mese €/anno soggke % valore €
€ 16667 1 € 2.000.00 1.56% € 128.324,3%
28.534,00 €/mq/mese €/mg/anno valore €/mq
€ 001 [ € 0.07 € 4.45

stante il valore del contratic di locgzione superiore a quanto riscontrato del

Tribunale di Verona E.l n. 103,/2025 R.E.
Givdice: dott.ssu Paola Saimase
Esperto stimatere: ing. Monico Picchio
Custode: avv. Glovanni Merzari
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mercato e la durata ridotta del contratto stesso che andra ad estinguersi nel

novembre 2026 la scrivente ha reputato di non applicare nessuna decurtazione

per la presenza di contratti.

D.2.13.3 Adeguamenti e correzioni della stima

Superficie Vdalore Valore intero Quota di
ID Immobhile commerciale | unitario medio diritto 1/8
(m?) (€/m?) ponderato
2.a  Terreno foglio 25, particella 84 15.443 € 4,44 68.643.41 € 8.580,43 €
2.b ; Terreno foglio 25, particella 109 8817 €444 39.140,46 € 4.892,56 €
2.c i Terreno foglio 25, particelia 164 4,554 € 4,44 20.216,13 € 2.527.02¢€
Totale 20 +2b +2.c 128.000,00 € 16.000,00 £

Valore del'immobile 2.a + 2.b + 2.c per la quota di 1/8 al netto delle decurtazioni

nello stato di fatto in cui si frovano: € 13.600.00.

Adeguamenti e correzioni della stima

o Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: nessuna.

o Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell’'acquirente: nessuna.

o Riduzione del valore per assenza della garanzia per vizi del bene
venduto: 2.400,00 Euro (valore diritto quota di 1/8) - adeguamenio del
15%.

o Altri adeguamenii: nessuno.

o Oneri giuridici: le spese, le imposte e i compensi notarili per il frasferimento
del'immobile sono a carico dell’aggiudicatario e saranno versati da
quest’ultimo, contestualmente al salde del prezzo, nella misura indicata

dal notaio delegato entro 10 giorni dall' aggiudicazione definitiva.
D.2.13.4 Valore di stima al netto delle decurtazioni

Valore dell'immobile 2.0 + 2.b + 2.c per la quota di 1/8 dei beni al netto delle

decurtazioni nello stato di fatto in cui si frovano: € 13.4600,00.

fribunale di Veronao E.f. n. 10372025 R.E.
Giydice: dott.ssa Poola Salmase
Esperto stimatore; ing. Monica Picchio
Custode: avv, Giovanni Merzari
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La presente relczione viene predisposta ai soli fini della stima del bene ai sens
dell'art. 568 c.p.c. e sard quindi onere di parte offerente - a propria cura -

verificare il bene sotto ogni profilo.

Verona, 14/11/2025

NC.T.U.

Monica Picchio

Ingegnere
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E ALLEGATI GENERALI

E1 _TTOLO-DIHPROVENIENZA DEL BENE

E.2  ESTRATTO PER SUNTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO DELL'ESECUTATO
E.3  CERTIFICATO DI RESIDENZA E STATO DI FAMIGLIA DELL’ESECUTATO
E-4— STATO-DIHFAMIGHA

E-5 CERTFICAIO-ANAGRAFICO RELATIVO-AGH-EVENTUALL HTOLARIDI-DIRIFH-REALI
DI-GODIMENTO SUL BENE PIGNORATO

E4——PLANIMETIRIE-CATASTAL

E7—ESTRATHO STORICO-DEL-GATASTO

E.8 ISPEZION! IPOTECARIE AGGIORNATE

E.9 CERTFICATO-DIDESHNAZIONE URBANISTICA
E19 TITOLFABIT-ATIVI

E.11 CONTRATII IN FORZA DEI QUALI IL BENE E OCCUPATO DA UN TERZO (LOCAIZIONE,
COMODATO, AFFITTO)

E12— FOTOGRAFIE DEGLHNTERNI

E.13—FOTOGRAFIE DEGLI-ESTERNI

Tribungle ¢ Versna E.Lon. 10372028 R E,
Givdice: doit.ssa Puola Salmase
Esperto stimatore: ing. Menica Picchio
Cusiode: avv, Gievanni Merzari
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F ALLEGAT! PER SINGOLI LOTTI

F.1  LOTTO 1 - IMMOBILI IN ROVERCHIARA (VR)
F.1.1 Titolo di provenienza del bene

F.1.2 Planimetrie catastali;

F.1.3 Estrattc storico del Catasto;

F.1.4 Titoli Abilitativi

F.1.5 Fotografie degli interni

F.1.6 Fotografie degli esterni

F.1.7 Datli comparativi acquisiti e fonte

F.1.8 Documentazione aggivntiva

F.2  LOTTO 2 - TERRENI IN ROVERCHIARA (VR)
F.2.1 Titole di provenienza del bene

F.2.2 Planimefrie catastali;

F.2.3 Estratto storico del Catasto;

F.2.4 Certificato di Destinaziocne Urbanistica
F.2.5 Fotografie degli esterni

F.2.6 Dadali comparativi acquisili e fonte

F.2.7 Documentazione aggiuntiva

Tribunate di Yerono ELon. 103/2028 R.E.
Giudice: dotft.ssa Poola Salmase
Fsperte stimatere: ing. Monics Picchio
Custode: avv., Glovannt Merzari
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