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A. SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO 

 
Procedura RGE n. 333/2022   

Lotto UNICO 

Diritto oggetto di vendita Quota di 13/15 di proprietà di alloggio al piano primo, di deposito, di 
garage e tettoia 

Tipologia immobile In fabbricato a due piani fuori terra e seminterrato: N. 1 Abitazione a 
piano primo con superficie esclusiva a piano terra, n. 1 garage, n. 1 
locale deposito e n. 1 tettoia 

Ubicazione Comune di San Pietro in Cariano (VR), Via G.B. Saibante n° 6 

Dati catastali Catasto Fabbricati, Comune di San Pietro in Cariano VR), Foglio 7, 
mapp. 1403 sub. 2 cat. A/2 - mapp. 1403 sub. 3 cat. C/2 - mapp. 1403 
sub. 4 cat. C/6 - mapp. 1403 sub. 7 cat. C/7 

VALORE   DI   STIMA    al 
netto delle decurtazioni 

€ 86.363,67 

Stato di occupazione Beni attualmente occupati dai soggetti esecutati sigg. ESECUTATO 1 e 
ESECUTATO 2  

Irregolarità edilizie Presenti 
Costi di regolarizzazione € 9.048 circa  (già scomputati nel Valore di 
stima al netto delle decurtazioni) 

Irregolarità catastali Presenti 
Costi di regolarizzazione € 1.200 circa (già scomputati nel Valore di stima 
al netto delle decurtazioni) 

Esistenza di formalità 
non cancellabili 

SI: servitù di passo a carico dell’u.i. mapp. 1403/7 

NOTE Il soggetto esecutato sig. ESECUTATO 1 gode di diritto di abitazione 
(valore del diritto già scomputato nel Valore di stima al netto delle 
decurtazioni) 
  

 
 

 
 

I dati e le valutazioni riportati nella scheda riepilogativa sono riferiti alla data della perizia. 
L’interessato all’acquisto è onerato di prendere contatti con il custode giudiziario per la visita dell’immobile e per notizie 
inerenti lo stato di occupazione del bene. 
La sintesi informativa è inserita per riassumere i dati maggiormente significativi, tuttavia non deve essere considerata 
uno strumento indipendente rispetto alla valutazione completa. 
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B. DIRITTO OGGETTO DELLA VENDITA ESECUTIVA 
 
Proprietà per la quota di 13/15 di n. 1 Abitazione a piano primo con superficie esclusiva a piano terra, 

n. 1 garage, n. 1 locale deposito e n. 1 tettoia - CEU Comune di San Pietro in Cariano, fg. 7 mapp. 

1403 sub. 2-3-4-7 

C. DIVISIONI IN LOTTI/LOTTO UNICO 
 
Data la consistenza e la tipologia dei beni si ritiene opportuna la formazione di un unico Lotto di vendita. 

 
D. DESCRIZIONE DEL LOTTO 
 
D.1. LOTTO UNICO 
 
D.1.1. Proprietà 
 
1 ESECUTATO 5     Proprieta' 2/15 

2 CERADINI Damiano    Proprieta' 2/15 

3 ESECUTATO 2     Proprieta' 2/15 

4 ESECUTATO 4     Proprieta' 2/15 

5 ESECUTATO 3     Proprieta' 2/15 

6 ESECUTATO 1     Proprieta' 5/15 

 

Ai soggetti esecutati gli  immobili  sono pervenuti: 

- a seguito di denuncia di successione devoluta per legge presentata all’Ufficio del Registro di Verona 

il 20.11.2015 al n. 2551/9990, trascritta a Verona il 04.12.2015 al n. 28341, a favore di ESECUTATO 

2 , ESECUTATO 3, ESECUTATO 4, ESECUTATO 5 e CERADINI DAMIANO nato a Negrar (VR) il  

06/11/1970  per  i  diritti di 2/15 ciascuno di piena proprietà, ESECUTATO 1,  per  i diritti di 5/15 di 

piena proprietà; 

- a seguito di Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita di Eredità a rogito Dott. Buonaiuto Alba  del  

08/06/2016 rep.15077/9659, trascritto presso l'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Imrnobiliare 

di Verona il 22/09/2022 al n. 28940 di farrnalità; a favore di ESECUTATO 2, ESECUTATO 3, 

ESECUTATO 4, ESECUTATO 5  e CERADINI  DAMIANO  nato  a Negrar (VR) il 06/11/1970 per i diritti 

di 2/15 ciascuno di piena proprietà, ESECUTATO 1 per i diritti di 5/15 di piena proprietà; contro: 

CERADINI MARIO nato a Fumane (VR) il 25/04/1939, deceduto il 25/10/2014, per i diritti di 15/15 di 

piena proprietà; 
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- Ante ventennio, già di piena proprietà del de cuius, a lui pervenuti con atto notarile pubblico di 

Divisione a rogito Dott. Scaduto Vincenzo del 24/06/1994 rep.6306, trascritto a Verona il 14/07/1994 al 

n. 13639 di formalità (All. E.1). 

 

D.1.1.1. Ricerche presso gli uffici anagrafici – Camera di Commercio 
 
Si allegano i certificati anagrafici di residenza, stato di famiglia e stato civile dei soggetti esecutati  (All. 

E.2).  

 
D.1.2. Identificazione catastale dei beni oggetto della vendita 
 

A. In Comune di San Pietro in Cariano 

Identificazione catastale: 

AL CATASTO FABBRICATI 
foglio 7 mappale 1403 sub. 2, categoria A/2, classe 2, consistenza 6,5 vani, superficie catastale 

Totale 124 mq - escluse aree coperte 118 mq, rendita 419,62 Euro, indirizzo catastale: Via Giovanni 

Battista Saibante n. 6, piano: 1, intestato catastalmente a  

1 ESECUTATO 5   Proprieta' 2/15 

2 CERADINI DAMIANO nato a Negrar di Valpolicella (VR) il 06/11/1970 CRDDMN70S06F861 

    Proprieta' 2/15 

3 ESECUTATO 2   Proprieta' 2/15 

4 ESECUTATO 4   Proprieta' 2/15 

5 ESECUTATO 3   Proprieta' 2/15 

6 ESECUTATO 1   Proprieta' 5/15 

Con le congiunte quote di comproprietà sugli enti comuni come individuati sull’Elaborato planimetrico 

-  mapp. 1403 sub. 8 – bene comune non censibile (ingresso  piano terra ) comune ai subb. nn. 1-2- 

-  mapp. 1403 sub. 10 – bene comune non censibile (vano scale) comune ai subb. nn. 1-2-4-5 

 

B. In Comune di San Pietro in Cariano 

Identificazione catastale: 

AL CATASTO FABBRICATI 
foglio 7 mappale 1403 sub. 3, categoria C/2, classe 2, consistenza 71 mq, sup. catastale totale 94 

mq, rendita 135,67 Euro, indirizzo catastale: Via Giovanni Battista Saibante n. 6, piano: S1, intestato 

catastalmente a  
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1 ESECUTATO 5   Proprieta' 2/15 

2 CERADINI DAMIANO nato a Negrar di Valpolicella (VR) il 06/11/1970 CRDDMN70S06F861 

    Proprieta' 2/15 

3 ESECUTATO 2   Proprieta' 2/15 

4 ESECUTATO 4   Proprieta' 2/15 

5 ESECUTATO 3   Proprieta' 2/15 

6 ESECUTATO 1   Proprieta' 5/15 

 

C. In Comune di San Pietro in Cariano 

Identificazione catastale: 

AL CATASTO FABBRICATI 
foglio 7 mappale 1403 sub. 4, categoria C/6, classe 3, consistenza 41 mq, sup. catastale totale 41 

mq, rendita 107,99 Euro, indirizzo catastale: Via Giovanni Battista Saibante n. 6, piano: S1, intestato 

catastalmente a  

1 ESECUTATO 5   Proprieta' 2/15 

2 CERADINI DAMIANO nato a Negrar di Valpolicella (VR) il 06/11/1970 CRDDMN70S06F861 

    Proprieta' 2/15 

3 ESECUTATO 2   Proprieta' 2/15 

4 ESECUTATO 4   Proprieta' 2/15 

5 ESECUTATO 3   Proprieta' 2/15 

6 ESECUTATO 1   Proprieta' 5/15 

Con le congiunte quote di comproprietà sugli enti comuni come individuati sull’Elaborato planimetrico 

-  mapp. 1403 sub. 9 – bene comune non censibile (scivolo piano T-S ) comune ai subb. nn. 4-5-6-7- 

-  mapp. 1403 sub. 10 – bene comune non censibile (vano scale) comune ai subb. nn. 1-2-4-5 
 

D. In Comune di San Pietro in Cariano 

Identificazione catastale: 

AL CATASTO FABBRICATI 
foglio 7 mappale 1403 sub. 7, categoria C/7, classe 1, consistenza 35 mq, sup. catastale totale 35 

mq, rendita 10,85 Euro, indirizzo catastale: Via Giovanni Battista Saibante n. 6, piano: S1, intestato 

catastalmente a  

1 ESECUTATO 5   Proprieta' 2/15 

2 CERADINI DAMIANO nato a Negrar di Valpolicella (VR) il 06/11/1970 CRDDMN70S06F861 
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    Proprieta' 2/15 

3 ESECUTATO 2   Proprieta' 2/15 

4 ESECUTATO 4   Proprieta' 2/15 

5 ESECUTATO 3   Proprieta' 2/15 

6 ESECUTATO 1   Proprieta' 5/15 

Con le congiunte quote di comproprietà sugli enti comuni come individuati sull’Elaborato planimetrico 

-  mapp. 1403 sub. 9 – bene comune non censibile (scivolo piano T-S ) comune ai subb. nn. 4-5-6-7- 
 

L’edificio che ricomprende le unità insiste su terreno distinto al Catasto Terreni del medesimo Comune 

e foglio: 

mapp. 1403, qualità Ente Urbano, di mq 625 

Coerenze in senso NESO, fatti salvi i più precisi: mapp. 1391; via F.lli Cervi; via Saibante; mapp. 512. 

Si riporta, di seguito, un estratto satellitare tratto da Google maps e un estratto della mappa del 

Catasto Terreni sui quali è stato evidenziato il lotto su cui sorge l’immobile che ricomprende le unità 

pignorate. 
Estratto da Google maps 
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Estratto da mappa Catasto Terreni 

 
 
D.1.3. Descrizione dei beni 
 
D.1.3.1. Contesto 
Gli immobili sono ubcati in zona residenziale prossima al centro del paese di San Pietro in Cariano, 

comune di circa 13.000 abitanti posto a 14 km circa da Verona; nella zona sono presenti i principali 

servizi quali scuole primarie, materne, ufficio postale, negozi, impianti sportivi. 

D.1.3.2.  Descrizione delle unità immobiliari e del fabbricato 
 
Le unità immobiliari pignorate fanno parte di un fabbricato a due piani fuori terra e seminterrato, 

composto da due unità abitative e da unità accessorie a piano seminterrato, edificato nella seconda 

metà degli anni ’60 dello scorso secolo e ampliato, nelle porzioni seminterrate extra sagoma, attorno 

agli anni ’80 dello scorso secolo. L’edificio è realizzato con murature e setti portanti presumibilmente 

in laterizio forato e calcestruzzo armato su fondazioni continue in c.a., solai in latero cemento, tetto a 
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falde con sottogronda in calcestruzzo armato e manto di finitura in coppi; le facciate sono intonacate 

e tinteggiate, in mediocri condizioi di mantutenzione, con porzioni rivestite in pietra. La scala comune 

interna per l’accesso ai piani presenta alzate e pedate rivestite in pietra. 

A - mappale 1403 sub. 2 - Abitazione a piano primo - l’abitazione si compone di ingresso sala da 

pranzo/soggiorno collegato alla cucina, quattro vani letto, un servizio igienico santitario e tre balconi; 

la superficie scoperta ad uso esclusivo a piano terra è, in parte, occupata dalla rampa d’accesso per 

l’unità ad uso deposito mapp. 1403 sub. 3. Le finiture dell’unità sono quelle originarie con pavimenti 

in mattonelle di graniglia di marmo e ceramica in alcuni vani letto; il servizio igienico sanitario è stato 

rinnovato e presenta tutti gli arredi in buone condizioni, con vasca,  e rivestimenti in ceramica di 

tipologia più recente, sempre in buone condizioni; le pareti sono intonacate al civile e tinteggiate, in 

discreto stato di manutenzione, ad eccezione per la presenza di tracce di muffe nerastre su alcune 

porzioni dei soffitti e di una infiltrazione d’acqua meteorica proveniente dal tetto che ha deteriorato 

parte delle finiture del soffitto di un vano letto; la porta d’ingresso è in alluminio e vetro, le porte interne 

sono in legno tamburato con specchiature in vetro, quella della cucina è “a soffietto” in materiale 

plastico; le finestre sono munite di serramenti in legno con vetro semplice e doppio serramento in 

alluminio con vetro semplice; gli avvolgibili sono in plastica. L’impianto elettrico è sotto-traccia, da 

rivedere per l’adeguamento “a norma”. L’impianto idrico, sempre sotto-traccia, è collegato 

all’acquedotto comunale. L’impianto termico, sotto-traccia, è costituito da radiatori in ghiasa collegati 

a caldaia a gas metano posizionata in nicchia su un terrazzo; sono inoltre presenti un camino in cucina 

e una stufa a pellet nell’ingresso. L’unità è dotata di impianto di condizionamento con macchina 

esterna posizionata in facciata e due split interni. La superficie scoperta ad uso esclusivo a piano 

terra, in parte occupata dalla rampa d’accesso per l’u.i. mapp. 1403/3, è quasi completamente 

pavimentata con piastrelle in ghiaino lavato e spaccato di pietra; sulla superficie scoperta insistono 

alcuni manufatti: un box in lamiera condonato, un’adiacente tettoia abusiva, un canile abusivo  con 

grate metalliche e copertura a sandwich, un basso manufatto in muratura realizzato a ridosso del 

fabbricato da considerarsi abusivo e un ulteriore manufatto in lamiera, sempre da considerarsi 

abusivo. Si accede alla superficie scoperta dal vialetto comune mapp. 1403 sub. 8 e dalla strada, 

superando un cancello carraio ad ante in ferro.  La superficie commerciale dell’abitazione è di mq 

127,30 circa; l’altezza interna è di m 3 circa. 

Si riporta di seguito la planimetria catastale dell’immobile, lo schema planimetrico dello stato di fatto 

e alcune riprese fotografiche. 
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Planimetria catastale u.i. mapp. 1403 sub. 2 

 
Schema planimetrico dello stato di fatto u.i. mapp. 1403 sub. 2 (i manufatti abusivi presenti sulla sup. scoperta 

NON sono stati indicati) 
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Interni dell’abitazione mapp. 1403 sub. 2 a piano 
primo 
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Particolare delle infiltrazioni presenti 
sui soffitti 
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B -  mappale 1403 sub. 3 - Deposito a piano seminterrato - l’unità, a cui si accede da rampa carrabile 

insistente sulla sup. scoperta dell’u.i. mapp. 1403/2, è collegata al garage di cui all’u.i. mapp. 1403/4. 

Come riferito nel corso del sopralluogo, l’unità era stata adibita un tempo a officina meccanica: il locale 

principale attualmente presenta pavimenti in gres, pareti intonacate e tinteggiate, serramento 

d’accesso scorrevole in metallo  e vetro semplice; sul retro si accede ad un locale, sempre adibito a 

deposito, dove è presente un lavello. L’unità è priva di impianto di riscaldamento; l’unità è servita da 

un essenziale impianto elettrico esterno alle murature; sono presenti inoltre condutture di vecchi 

impianti ora fuori uso. La superficie lorda dell’unità è di mq 87,50 circa, quella commerciale (coeff. 

0.25) è di mq 21,88 circa; l’altezza interna è di m 2 circa. Le condizioni di manutenzione sono mediocri. 

Si riportano di seguito la planimetria catastale dell’immobile e alcune riprese fotografiche. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Superficie scoperta ad uso esclusivo u.i. mapp. 1403/2 
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Planimetria catastale u.i. mapp. 1403 sub. 3 
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C -  mappale 1403 sub. 4 - Garage a piano seminterrato - l’unità, a cui si accede dallo scivolo comune 

mapp. 1403 sub. 9 con imbocco da Via F.lli Cervi, e quindi percorrendo parte dell’unità mapp. 1403 

sub. 7, è composta da un unico vano nel quale è stato ricavato un ripostiglio con pareti in alluminio e 

vetro. L’unità è comunicante, mediante apertura interna, con l’attiguo deposito mapp. 1403 sub. 3. 

Come riferito nel corso del sopralluogo, l’unità era stata adibita un tempo a officina meccanica: il locale 

presenta pavimenti in spaccato di pietra, pareti intonacate e tinteggiate in parte rivestite con piastrelle 

di ceramica; il serramento d’accesso è basculante in metallo zincato con sopraluce in vetro. L’unità è 

priva di impianto di riscaldamento; l’unità è servita da un essenziale impianto elettrico esterno alle 

Rampa carrabile per l’accesso all’u.i. mapp. 1403/3 e 
interni  
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murature; sono presenti inoltre condutture di vecchi impianti ora fuori uso. La superficie lorda dell’unità 

è di mq 51,50 circa, quella commerciale (coeff. 0.5) è di mq 25,75 circa; l’altezza interna è di m 2,45 

circa. Le condizioni di manutenzione sono mediocri. 

Si riportano di seguito la planimetria catastale dell’immobile e alcune riprese fotografiche. 
Planimetria catastale u.i. mapp. 1403 sub. 4 
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D -  mappale 1403 sub. 7 - Tettoia a piano seminterrato - l’unità, a cui si accede dallo scivolo comune 

mapp. 1403 sub. 9 con imbocco da Via F.lli Cervi, è composta da uno spazio pavimentato in cemento 

coperto da una tettoia con struttura a sandwich sostenuta da strutture in ferro e rifinita con 

tamponamenti in lastre ondulate in vetroresina che sporgono fuori terra per circa m 2,25. La tettoia 

mapp. 1403 sub. 7 insiste e occupa, di fatto, parte della superficie scoperta di pertinenza all’u.i. mapp. 

1403 sub. 2. Parte della superficie della tettoia è asservita per il passaggio pedonale e carraio 

all’attigua unità mapp. 1403 sub. 6 di proprietà di terzi (servitù costituita con atto di divisione 24.6.1994 

rep. 6306 Notaio Scaduto). La superficie lorda dell’unità è di mq 38,50 circa, quella commerciale 

(coeff. 0.25) è di mq 9,63 circa; l’altezza interna è di m 3,80 circa. Le condizioni di manutenzione sono 

mediocri. 

Si riportano di seguito la planimetria catastale dell’immobile e alcune riprese fotografiche. 
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Planimetria catastale u.i. mapp. 1403 sub. 7 
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D.1.3.3. Individuazione dei beni condominiali o delle pertinenze con specifica indicazione 
degli identificativi catastali 

I beni condominiali sono individuati sull’Elaborato Planimetrico, di cui si riporta uno stralcio, e sono 

costituiti da: 

-  mapp. 1403 sub. 8 – vialetto pedonale d’accesso - bene comune non censibile (ingresso a piano 

terra) ai sub. 1-2 del mapp. 1403; 

-  mapp. 1403 sub. 9 – scivolo carrabile d’accesso da via F.lli Cervi - bene comune non censibile 

(scivolo piano T-S) ai sub. 4-5-6-7 del mapp. 1403; 

-  mapp. 1403 sub. 10  - bene comune non censibile (vano scale) ai sub. 1-2-4-5 del mapp. 1403. 

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

trascrizioni. 

Si osserva che l’Elaborato Planimetrico non è completamente conforme allo stato dei luoghi in quanto 

non prendono evidenza, a piano terra, la rampa esistente, condonata, per l’accesso carraio all’u.i. 

mapp. 1403/3 e la porzione fuori terra dell’unità mapp. 1403 sub. 7. 
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Estratto dell’Elaborato Planimetrico 

 
 
D.1.3.4. Individuazione dell’accesso o degli accessi del bene immobile 
 
L’accesso alle unità pignorate avviene all’angolo delle strade denominate Via G.B. Saibante e Via F.lli 

Cervi: su Via Saibante prospettano l’accesso pedonale comune (mapp. 1403 sub. 8), un accesso 

carraio ricavato nella recinzione della sup. scoperta di pertinenza all’abitazione mapp. 1403/2 e una 
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rampa per l’accesso carraio all’unità mapp. 1403 sub. 3. Su Via F.lli Cervi prospetta la rampa 

d’accesso carraio comune   mapp. 1403 sub. 9. 

 
D.1.4 Situazione urbanistica della zona 
 
Il Comune di San Pietro in Cariano è dotato di Piano regolatore Generale approvato con DGRV n.3084 

dell’11.06.85, successivamente modificato con varianti parziali, e di  Piano di Assetto del Territorio – 

P.A.T.- adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n° 16 del 23/06/2017; 

ai sensi del comma 5 bis dell’art. 48 della LR n. 11/2004, a seguito dell’approvazione del primo PAT, il 

Piano Regolatore Generale vigente, per le parti compatibili con il PAT, diventa il primo Piano 

degli Interventi.  

Nel PRG-PI vigente, l’area su sorge l’immobile che ricomprende le unità pignorate - CT Comune di San 

Pietro in Cariano fg. 7 mapp. 1403 - ricade in Zona   “B2 - Completamento Edilizio”, regolata dall’art. 29 

delle Norme Tecniche di Attuazione alla Variante 2015 al  PRG. 

Si riporta di seguito un estratto della Tavola 13.3.a del PRG-PI relativa alla zona interessata. 
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Sul sito istituzionale del Comune di San Pietro in Cariano è possibile consultare liberamente la 

documentazione urbanistica. 

 
D.1.5 Situazione catastale dell’immobile 
 
Si attesta la conformità tra gli intestatari catastali degli immobili in oggetto e quelli risultanti dalle visure 

ipotecarie. 

Si riscontrano difformità tra lo stato di fatto e quanto rappresentato sulla planimetria catastale dell’unità 

mapp. 1403 sub. 2, in particolare: 

- non è presente l’antibagno indicato catastalmente in quanto attualmente incorporato nel servizio 

igienico sanitario; 

- non è indicata la porta-finestra del vano letto prospiciente Via Saibante che permette di accedere al 

balcone e  si è riscontrata un’imperfezione nell’indicazione della tramezza interna in corrispondenza 

della porta interna d’accesso; 

- la superficie scoperta indicata catastalmente è, di fatto, parzialmente occupata dalla rampa 

d’accesso all’u.i. mapp. 1403 sub. 3 e dalla porzione fuori terra della tettoia di cui all’u.i. mapp. 1403 

sub. 7; 

- sulla superficie scoperta è presente un box in lamiera, condonato ma non accatastato. 

Come già accennato, l’Elaborato Planimetrico non è completamente conforme allo stato dei luoghi in 

quanto non prende evidenza, a piano terra, la rampa esistente, condonata, per l’accesso carraio all’u.i. 

mapp. 1403/3, nonché la parte fuori terra della tettoia mapp. 1403 sub. 7 che occupa parte della sup. 

scoperta di pertinenza ll’abitazione mapp. 1403 sub. 2. 

 

Lo stato di fatto  rilevato nel corso del sopralluogo, relativo all’abitazione e a quanto presente sulla 

relativa sup. scoperta, ad eccezione dei manufatti abusivi da rimuovere,  è rappresentato nello schema 

planimetrico riportato al punto D.1.3.2 della presente relazione e in allegato (All. E.5). 

Per l’aggiornamento della situazione catastale, previa sanatoria edilizia delle difformità rilevate (vedasi 

punto D.1.6 della presente relazione) risulterebbe necessario presentare un nuovo elaborato 

planimetrico, con un costo stimabile in € 600 circa e una nuova planimetria per l’u.i. mapp. 1403/2, , 

con un costo stimabile in € 600 circa, per complessivi………………………………….€ 1.200,00 circa 
costo da ritenersi comprensivo dei diritti di presentazione della pratica all’Agenzia del Territorio. 

Si fa presente che gli onorari professionali sono liberamente pattuibili e, pertanto, i costi esposti sono 

da ritenersi puramente indicativi. 
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D.1.6. Situazione edilizia dell’immobile 
 
A seguito di richiesta di accesso agli atti sono state reperite le seguenti Pratiche Edilizie: 

P.E. -  Licenza di costruzione N. 720 del 28.01.1968 rilasciata a “CERAINI Fratelli” per “costruire un 

nuovo fabbricato ad uso abitazione” con prescrizioni; 

P.E. -  Certificato di Abitabilità n. 720 del 30.11.1968; 

P.E. -  Permesso di costruire in sanatoria N. 682/86 notificato il  27.10.2004 al sig. “CERADINI MARIO” 

per  “costruzione tettoia e deposito” di cui al mapp. 1403 sub. 3-7, con prescrizioni. 

Per quanto attiene alla conformità edilizia si evidenziano le seguenti difformità: 

- abitazione mapp. 1403 sub. 2: non è presente l’antibagno indicato sugli elaborati grafici allegati alla 

Licenza di costruzione N. 720 del 1968, in quanto attualmente incorporato nel servizio igienico 

sanitario, e sono si sono rilevate  alcune differenze nella consistenza dei vani dovute a traslazioni 

parziali di tramezze; si ritiene che tali difformità possano essere sanate ai sensi degli art. 36-37 del 

Testo Unico Edilizia D.P.R. 380/2001 mediante presentazione di SCIA  in sanatoria con 

corresponsione della sanzione pecuniaria di cui al quarto comma dell’art. 37 del DPR 380/2001 (da € 

516,00 a € 5.164 - si ritiene probabile l’applicazione della sanzione minima); 

   
- sulla superficie scoperta di pertinenza all’unità mapp. 1403 sub. 2 sono presenti alcuni manufatti 

abusivi costituiti da un canile con grate metalliche e copertura a sandwich, un basso manufatto in 

Estratto dall’elaborato grafico allegato alla 
Licenza di Costruzione n. 720/’68 
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muratura realizzato a ridosso del fabbricato, un ulteriore manufatto in lamiera e una tettoia addossata 

ad un box in lamiera, quest’ultimo condonato; si ritiene che i manufatti abusivi non possano essere 

sanabili e si stima il costo per la loro rimozione e smaltimento in € 5.000 circa. 

 

   
Canile abusivo         Basso manufatto abusivo a ridosso del fabbricato 

 

 

 
 

 

 

 

tettoia 
abusiva 

box 
condonato 

box 
abusivo 

sporgenza fuori terra u.i.  
mapp. 1403 sub. 7 
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- nel deposito mapp. 1403 sub. 3 non si rileva la presenza della finestra con bocca di lupo indicata 

sugli elaborati grafici allegati al Permesso di costruire in sanatoria N. 682/86; si ritiene che tali 

difformità possano essere sanate ai sensi degli art. 36-37 del Testo Unico Edilizia D.P.R. 380/2001 

mediante presentazione di SCIA  in sanatoria con corresponsione della sanzione pecuniaria di cui al 

quarto comma dell’art. 37 del DPR 380/2001 (da € 516,00 a € 5.164 - si ritiene probabile l’applicazione 

della sanzione minima); 

 
 

- nel garage mapp. 1403 sub. 4  sono presenti i seguenti elementi non indicati sugli elaborati grafici 

allegati alla Licenza di Costruzione n. 720/’68: una parete divisoria che delimita l’unità dall’adiacente 

garage di proprietà di terzi mapp. 1403 sub. 5, una porta d’ingresso sul vano scale e un ripostiglio: si 

ritiene che tali difformità possano essere sanate ai sensi degli art. 36-37 del Testo Unico Edilizia 

D.P.R. 380/2001 mediante presentazione di SCIA  in sanatoria con corresponsione della sanzione 

pecuniaria di cui al quarto comma dell’art. 37 del DPR 380/2001 (da € 516,00 a € 5.164 - si ritiene 

probabile l’applicazione della sanzione minima). 

Estratto dall’elaborato grafico 
allegato al Permesso in 
sanatoria 
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Considerando le spese tecniche per la predisposizione e presentazione delle pratiche in sanatoria, 

quantificabili in € 2.500 circa, si possono riassumere i seguenti costi per procedere a regolarizzare la 

situazione: 

- abitazione mapp. 1403 sub. 2 -  sanzione   € 516,00 

- deposito mapp. 1403 sub. 3 -  sanzione   € 516,00 

- garage mapp. 1403 sub. 4 -  sanzione   € 516,00 

- demolizione manufatti abusivi    € 5.000,00 circa 

- spese tecniche di presentazione pratiche in sanatoria € 2.500,00 circa 

con onerosità complessive stimabili nell’ordine di……………€ 9.048,00 circa 

Si fa presente che la cifra espressa è da ritenersi puramente indicativa e che l’effettiva possibilità di 

ottenere sanatoria e la quantificazione più precisa delle sanzioni potrà essere appurata solo  a seguito 

dell’inoltro delle pratiche presso gli Uffici Tecnici comunali. Si fa presente inoltre che le tariffe 

professionali sono liberamente pattuibili tra le parti. 

Per ultimo si fa presente che la cifra espressa NON è da ritenersi comprensiva di eventuali modifiche 

agli impianti presenti, che potrebbero rendersi necessarie al fine di certificare gli impianti elettrici 

Estratto dall’elaborato grafico allegato alla 
Licenza di Costruzione n. 720/’68 

Stato di fatto come da planimetria catastale 
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esistenti. 

 
D.1.7 Stato di occupazione dell’immobile 
 
D.1.7.1. Stato di occupazione dell’immobile ed identificazione degli occupanti 
 
Gli immobili sono attualmente occupati dalla sig. ESECUTATO 1 e dal sig. ESECUTATO 2. Si 

evidenzia che la sig. ESECUTATO 1 godrebbe del DIRITTO DI ABITAZIONE uxorio previsto dall'art. 

540 secondo comma c.c. avendo ereditato, per la quota di sua spettanza, la casa coniugale dal marito 

sig. CERADINI MARIO, deceduto il 25.10.2014. 

La sig. ESECUTATO 1, dal momento della costituzione del diritto di abitazione ad oggi, risulta 

residente in via G.B. Saibante n. 6 (indirizzo dell’alloggio e dei beni pignorati), come risulta dal 

certificato di residenza storico e dal certificato di matrimonio che si allegano (vedasi All. E.2.).   

 

D.1.7.2. Opponibilità o inopponibilità dello stato d’occupazione dell’immobile 
 
L’occupazione degli immobili da parte della sig. ESECUTATO 1 dovrebbe essere opponibile al 

Creditore procedente, fatti salvi diversi provvedimenti del Giudice. 

  
D.1.8. Vincoli ed oneri giuridici  
 
D.1.8.1. Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura1 

1) - Ipoteca volontaria n. 21753 RG e n. 3633 RP  del  09/06/2016  favore di VALPOLICELLA BENACO 

BANCA  CREDITO  COOPERATIVO soc. COOP. con sede a Costermano sul Garda; contro  

CERADINI   FLAVIO, ESECUTATO 3, ESECUTATO 4, ESECUTATO 5, CERADINI DAMIANO nato 

a Negrar (VR) il 06/11/1970 e ESECUTATO 1, per Euro 200.000,00 a garanzia di una somma 

capitale di Euro 130.000,00 durata 20 anni, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario a 

rogito Buonaiu to Alba, in data 08/06/2016 rep.15077/9659; 

 
2) - Ipoteca della riscossione n. 45932 RG e n. 7804 RP del 13/11/2018, favore: AGENZIA DELLE 

ENTRATE   RISCOSSIONE con sede a Roma, contro CERADINI DAMIANO nato a Negrar (VR)  il 

06/11/1970, per Euro 87.556,82  a fronte di una somma capitale di Euro 43.778,41; Pubblico Ufficiale: 

Agenzia Delle Entrate Riscossione, in data 08/11/2018 rep.3551/2218. 

 

                                                
1 Fatti salvi diversi provvedimenti del Giudice 
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3) - Pignoramento Immobiliare n. 6135 RG e n. 440 RP del 21/02/2022 a favore di VALPOLICELLA 

BENACO BANCA CREDITO  COOPERATIVO soc. COOP. con sede  a Costermano  sul Garda;_ 

contro: ESECUTATO 2,  CERADINI  STEFANIA, ESECUTATO 4, ESECUTATO 5 e ESECUTATO 1; 

Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiziario, in data 22/12/2021 rep.7345; 

 
 4) - Piqnoramento Immobiliare n. 21214 RG e n. 15473 RP del 20/05/2022, favore di 

VALPOLICELLA BENACO BANCA  CREDITO COOPERATIVO soc. COOP. con sede a Costermano 

sul Garda; contro: CERADINI DAMIANO nato a   Negrar (VR) il 06/ll/1970Pubblico Ufficiale: Ufficiale 

Giudiziario, in data 15/04/2022 rep.2117; 

 
5) - Pignoramento Immobiliare n. 55669 RG e n. 40525 RP del  27/12/2022 a favore: 

VALPOLICELLA BENACO BANCA CREDITO  COOPERATIVO soc. COOP. con sede a Costermano 

sul Garda, e contro:  CERADINI  FLAVIO, CERADINI  STEFANIA, ESECUTATO 4, ESECUTATO 5, 

ESECUTATO 1; Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiziario C/o Tribunale Di Verona, in data 17/11/2022 

rep.7527. 

 

D.1.8.2 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente 
 
Si segnala la presenza della seguente servitù a carico del bene CEU Comune di San Pietro in Cariano, 

fg. 7, mapp. 1407 sub. 7, costituita con atto di divisione del 24.06.1994 rep. 6306 Notaio Scaduto: 

- punto III - “…in connessione con la presente divisione le parti condividenti costituiscono a carico della 

particella 1403 sub 7, quivi assegnata al sig. (omissis), ed a favore della particella 1403 sub 6, 

assegnata al sig. (omissis), servitù di passo pedonale e carraio da esercitarsi in ogni tempo e con ogni 

mezzo, anche meccanico…” . 

D.1.8.3. Accertamento dei vincoli e degli oneri giuridici che sono opponibili 
 
D.1.8.4. Accertamento di eventuali diritti di prelazione da parte di soggetti terzi 
sull’immobile 

Non si rileva  l’esistenza di diritti di prelazione derivanti dall’esistenza di un vincolo storico-culturale 

e quelli ex art. 9 d.lgs. 122/2005. 

  
D.1.9. Indicazioni acquisite in ordine agli oneri condominiali 
 
Il fabbricato che ricomprende le unità pignorate non è seguito da Amministratore condominiale. 
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D.1.10. Indicazioni utili ai fini del regime fiscale della vendita 
 
Gli immobili non apparirebbero come beni strumentali all’esercizio di un’attività di impresa. 

La provenienza del bene è la successione  del de cuius sig. Ceradini Mario, deceduto il 25.10.2014,  

trascritta a Verona  in data 4 dicembre 2015 ai nn. 43289 RG 28341 RP e successiva accettazione di 

eredità trascritta a Verona il 22.09.2022 ai nn. 39902 RG e 28940 RP. 

 
D.1.11. Immobile in regime di edilizia convenzionata 
 
L’immobile che ricomprende le unità pingnorate non è stato costruito in regime di edilizia 

convenzionata pubblica o con sovvenzioni o finanziamenti pubblici. 

 
D.1.12. Separazione in natura e progetto divisionale 
 
Data la consistenza dei beni - trattasi di un solo alloggio con unico servizio igienico e di unità 

accessorie interconnesse tra loro - non si ravvede alcuna possibilità di scorporare una porzione in 

natura corrispondente alla quota di 2/15 spettante al soggetto non esecutato. 

 
D.1.13. Valutazione del lotto 
 
D.1.13.1. Consistenza 
 
Si riporta di seguito la consistenza degli immobili, calcolata al lordo delle murature interne e di quelle 

perimetrali sino alla mezzeria con le proprietà di terzi, sulla base delle planimetrie catastali e dei rilievi 

di massima eseguiti nel corso del sopralluogo. I coefficienti utilizzati per il calcolo della superfficie 

commerciale fanno riferimento a quanto indicato nel DPR 138 del 23.3.1998  
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D.1.13.2. Criteri di stima 
 
Procedimento di stima: Market Comparison Approach (MCA)  

Il procedimento Market Comparison Approach (MCA) è il principale metodo di stima previsto dagli 

Standard Internazionali di Valutazione (IVS) e si basa sul criterio del Valore di Mercato mediante una 

adeguata e sistematica comparazione fra l’immobile oggetto di valutazione  (definito “Subject”), ed una 

serie di immobili aventi caratteristiche similari (definiti “Comparabili”), posti nella stessa zona  del bene 

da valutare, di cui è stata effettuata una compravendita nel recente passato. 

Viene quindi eseguita preliminarmente una ricerca atta ad individuare le compravendite recenti per 

segmenti di mercato affini e, successivamente - sulla scorta dei dati immobiliari resi disponibili e 

mediante aggiustamenti sistematici sui prezzi reali di mercato in rapporto alle caratteristiche quantitative 

e qualitative dei beni (basati su calcoli matriciali che tengono in considerazione vari fattori quali 

andamento del mercato, superfici principali e secondarie, stato di manutenzione, impianti tecnologici, 

ecc.) - viene effettuata una analisi dei prezzi marginali e una tabella di valutazione, redigendo un 

Unità
Sup. 
lorda 

circa Mq
coeff. Sup. comm. 

circa Mq Condizioni

A. mapp. 1403 sub. 2 - abitazione p. 1° con 
superficie scoperta a p.t.
Abitazione 109,5 1 109,5 mediocri
balconi 18,6 0,3 5,58 discrete
sup. scoperta a p.t. (esclusa rampa per accesso all'u.i. 
1403 sub. 3 e sup. fuori terra u.i. mapp. 1403 sub. 7) = 
mq 173

mediocri

fino al raggiungimento della sup. principale 109,5 0,1 10,95
oltre alla sup. principale (mq 173-109,5) 63,5 0,02 1,27

Tot. A - mapp. 1403/2 301,1 127,3

B. mapp. 1403 sub. 3 - Deposito a p. seminterrato 87,5 0,25 21,875 mediocri
Tot. B - mapp. 1403/3 87,5 21,875

C. mapp. 1403 sub. 4 - garage a p. seminterrato 51,5 0,5 25,75 mediocri
Tot. C - mapp. 1403/4 51,5 25,75

D. mapp. 1403 sub. 7 - tettoia a piano seminterrato 38,5 0,25 9,625 mediocri
Tot. D - mapp. 1403/7 38,5 9,625

Tot. Sup. commerciale mapp. 1403/2/3/4/7 184,55
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documento in cui sono presentati i risultati del processo di stima dell’immobile. 

Le superfici considerate sono le Superfici Esterne Lorde (SEL) calcolate sulla base delle planimetrie 

catastali allegate agli atti di compravendita acquisiti, applicando i criteri descritti nel DPR138/98. 

Quanto calcolato nel procedimento sopra indicato viene allegato alla presente relazione in forma 

tabellare (All. E.11), di cui si riportano, nel prosieguo, alcuni stralci. 

 
D.1.13.3. Stima 
 
Le compravendite individuate per l’applicazione del procedimento Market Comparison Approach (MCA) 

sono le seguenti (i titoli sono riportati in allegato – All. E.11): 

 

- Comparabile A: Compravendita 08.07.2022 Repertorio 4539 Notaio Brognara; prezzo € 120.000,00; 

beni in San Pietro in Cariano, CEU fg. 7 mapp. 204 sub. 4-22, in fabbricato realizzat ante 1967; 

-  Comparabile B: Compravendita 04.08.2022 rep. Repertorio 20777  Notaio Buonaiuto: prezzo € 

155.000,00; beni  in San Pietro in Cariano - CEU fg. 7 mapp. 502 sub. 1-3  e mapp. 1709 sub. 1-2, in 

fabbricato realizzato ante ’67 oggetto di successivi interventi attorno alla metà degli anni ’80 dello scorso 

secolo; 

Mediante l’applicazione del metodo descritto il valore degli immobili oggetto di stima mapp. 1403 sub- 

2-3-4-7 è stato individuato complessivamente in € 171.544,32, che possono essere arrotondati per 

difetto  a € 171.500,00, con una divergenza2  percentuale del 7,89% (il test basato sulla divergenza 

percentuale assoluta si considera superato se inferiore al 10%). Il prezzo unitario a mq (€ 171.500/sup. 

commerciale mq 184,55) corrisponde a € 929,29 circa. 

 

Si riportano di seguito estratti delle tabelle MCA 

                                                
2 Il test della divergenza assoluta accerta che la variabilità dei prezzi corretti non superi una determinata soglia 
massima comunemente accettata sia in dottrina che nella pratica estimativa, funzione dei risultati degli studi 
della distribuzione normale standardizzata. 
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VALORE DI STIMA immobili A.B.C.D. mapp. 1403/2/3/4/7,  

per l’intero.……………………………………………………………………….………€ 171.500,00  

LOTTO UNICO - VALORE DI STIMA immobili A.B.C.D. mapp. 1403/2/3/4/7,  
per la quota di 13/15.………………………………………………………………..…€ 148.633,33 
 

TABELLA DATI 2,50% saggio rivalutazione

PREZZO E CARATTERISTICHE SUBJECT

UNITA' A mapp 
204/1/22

UNITA' B mapp 
502/1/3-1709/1/2

SUBJECT mapp. 
1403/2/3/4/7

PREZZO € 120.000,00 € 155.000,00 € 171.544,32
DATA (mesi) 17 16 0

indici mercantili
sup. reali

sup. 
commerciali

sup. reali
sup. 

commerciali
sup. reali

sup. 
commerciali

SUP. PRINCIPALE AD USO ABITATIVO o 
SIMILE

1 90,00 90,00 177,00 177,00 109,50 109,50

SUP. TERRAZZE - PORTICI - VERANDE 0,3 13,00 3,90 17,00 5,10 18,60 5,58
SUP VANI ACCESSORI COMUNICANTI 0,5 0,00 0,00 13,25 6,63 0,00 0,00
SUP VANI ACCESSORI NON COMUNICANTI 0,25 9,90 2,48 53,60 13,40 126,00 31,50
SUP AUTORIMESSA 0,5 0,00 0,00 48,00 24,00 51,50 25,75
SUP. SCOPERTE DI PERTINENZA FINO ALLA 
SUP. PRINCIPALE 0,1 0,00 0,00 0,00 0,00 109,50 10,95

SUP. SCOPERTE OLTRE LA SUP. PRINCIPALE 0,02 0,00 0,00 0,00 0,00 63,50 1,27

SERVIZI IGIEN. 1 1 1
CONDIZIONAMENTO 0 0 1
LIVELLO DI PIANO 0 0 0
FINITURE/STATO MANUTENTIVO 1 2 1

TOTALE 112,90 96,38 308,85 226,13 478,60 184,55

SUPERFICI 
SECONDARIE

COMPARABILI

ANALISI DEI PREZZI MARGINALI
A B

PREZZO MARGINALE CARATTERISTICA DATA -€ 250,00 -€ 322,92
PREZZO MARGINALE SUPERFICIE 
PRINCIPALE € 1.245,14 € 685,46
PREZZO MARGINALE SUPERFICIE 
PRINCIPALE (prendere il minore) € 685,46 € 685,46

PREZZO MARGINALE TERRAZZE E PORTICI € 205,64 € 205,64
PREZZO MARGINALE VANI ACCESSORI 
COMUNICANTI € 342,73 € 342,73
PREZZO MARGINALE VANI ACCESS NON 
COMUNICANTI € 171,37 € 171,37
PREZZO MARGINALE AUTORIMESSA € 342,73 € 342,73
PREZZO MARGINALE SUP. SCOPERTE FINO 
ALLA SUP PRINCIPALE € 68,55 € 68,55
PREZZO MARGINALE SUP SCOPERTE OLTRE 
LA SUP PRINCIPALE € 13,71 € 13,71
PREZZO MARGINALE SERV IGIENICO € 0,00 € 0,00
PREZZO MARGINALE IMP CONDIZ € 0,00 € 0,00
PREZZO MARGINALE LIVELLO DI PIANO € 0,00 € 0,00
PREZZO MARGINALE FINITURE € 0,00 -€ 40.000,00
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D.1.13.4. Adeguamenti e correzioni della stima 
 
LOTTO UNICO) 
- Valore dirittto di abitazione spettante alla sig. ESECUTATO 1 

 di anni 80 calcolato alla stregua di diritto di usufrutto  

(tabelle 2023 da anni 79 a anni 82 = 25%) sul valore delle quote pignorate  

di complessivi  13/15 (€ 148.633,33 x 25%) ....................................  - €  37.158,33 

- Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari 

su base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi 

e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: ................................... - € 14.863,33 

- Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell’acquirente:           Nessuna 

- Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell’acquirente:           Nessuna 

- Spese tecniche di regolarizzazione edilizia:  ................................... - € 9.048,00 

- Spese tecniche di regolarizzazione catastale:  ................................ - € 1.200,00 

 

D.1.13.5. Valore di stima al netto delle decurtazioni 
 
Valore degli immobili - quota di 13/15 - al netto delle decurtazioni ..... € 86.363,67 
 

______________________________________________________________________________ 

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

sarà quindi onere di parte offerente – a propria cura – verificare il bene sotto ogni profilo. 

_____________________________________________________________________________ 

 

Verona, 2 Gennaio 2024 

Il perito estimatore  

Arch. Marta Fincato  
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E. ALLEGATI LOTTO UNICO 
 

E.1. Titolo ultraventennale di provenienza dei beni:  
- divisione 24.6.1994 rep. 6306 Notaio V. Scaduto 

E.2. Certificati anagrafici dei soggetti esecutati 
E.3. Schema planimetrico dello stato di fatto 
E.4. Planimetrie catastali 
E.5. Visure storiche catastali 
E.6. Elaborato planimetrico e elenco subalterni 
E.7. Mappa Catasto terreni 
E.8. Ispezioni ipotecarie aggiornate 
E.9. Titoli abilitativi 
E.10. Fotografie degli esterni e degli interni 
E.11. Tabelle MCA e Atti dei “Comparabili”
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ALL E9 - Titoli abilitativi
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