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1.   Identificazione dei beni immobili  
Il pignoramento a favore di ISP OBG S.R.L., con sede in Milano, C.F. 05936010965, contro 
CAGALLI ANDREA, nato a Nogara il 03/02/1967, e BRUNELLO MARIATERESA, nata a 
Legnago il 14/03/1973, trascritto a Verona in data 21/12/2018 ai nn. 52479 R.G. e 35444 R.P. 
colpisce i seguenti beni: 
- individuati al Catasto Fabbricati del Comune di Cerea, Fg. 55 partic. 510: 
sub 10, A2 abitazione di tipo civile, cons. vani 6; 
sub 15, C6 autorimessa, cons. mq. 16; 
sub 25, ente comune; 
sub 26, ente comune; 
sub 31, ente comune; 
in ragione di proprietà per la quota di 1/2 di Cagalli Andrea e di 1/2 di Brunello Mariateresa. 
 
1.1 Individuazione dei beni in lotti  
Trattandosi di un bene con caratteristiche di unità autonoma, si propone la formazione di un unico 
lotto: Lotto Unico. 
 
 

2. - LOTTO UNICO: APPARTAMENTO CON AUTORIMESSA 
 IN CEREA, VICOLO BRUNONE 19.  

 

   
2.1 Descrizione sommaria Lotto Unico  
 
Trattasi di un appartamento all’interno di un condominio, denominato Condominio Brunone, su tre 
livelli fuori terra e un piano interrato, in Cerea, tra il comune capoluogo e la frazione di Cherubine 
Vicolo Brunone 19, in zona residenziale che si trova a circa tre chilometri a sud-ovest del centro del 
Comune, e che risulta ultimato nel 2002. 
Il fabbricato, si sviluppa in linea ed è composto da un edificio in linea che contiene due corpi 
simmetrici e complessivamente dodici appartamenti, con due vani scala condominiali di accesso, 
dotati ciascuno di ascensore. L’appartamento si trova al secondo piano e si sviluppa nella parte 
centrale presentando sostanzialmente le finiture ed impiantistica dell’epoca della costruzione. 
Gli accessi pedonale e carraio avvengono direttamente da Vicolo Brunone. 
L’unità abitativa è composta da un grande ambiente destinato a soggiorno e pranzo con angolo 
cottura; questo ambiente principale è dotato di una terrazza a loggia di discreta ampiezza. 
Un disimpegno intermedio distribuisce la zona notte caratterizzata da due camere da letto e due 
servizi igienici. 
L’appartamento consta di una superficie netta calpestabile di circa mq. 94, ad esclusione della 
loggia e della cantina, e di una superficie lorda commerciale ragguagliata complessiva di circa mq. 
112. 
Risulta inclusa nel lotto una autorimessa, di circa mq. 16 netti, che si trova al piano interrato ed è 
accessibile tramite rampa e corsia carraie direttamente da Vicolo Brunone. 
L’unità abitativa risulta autonoma in merito a tutte le forniture (energia elettrica, gas ad uso 
domestico e per il riscaldamento e acqua) e dotata di impianti autonomi. 
L’impianto fognario condominiale è collegato alla fognatura comunale.  
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2.2 Precisazioni catastali 

Si precisa che gli immobili sorgono su un’area distinta al Catasto Terreni del Comune di Cerea al 
Fg. 55, partic. 510, ente urbano, di are 18.23. 
Si segnala che nella planimetria depositata in catasto il subalterno 10 (appartamento), che nella 
realtà e nell’elaborato planimetrico risulta correttamente collocato al secondo piano, è stato indicato 
al primo. Si tratta di un refuso di poco conto per il quale il sottoscritto perito ha ritenuto di non dover 
procedere ad un aggiornamento catastale. 

2.3 Identificazione catastale del Lotto Unico 

I beni del Lotto risultano identificati nel modo seguente: 
- al Catasto Fabbricati del Comune di Cerea, intestati a: 
-  proprietà per 1/2 in regime di separazione dei beni; -  , proprietà per 1/2 in regime di separazione 
dei beni; 
Foglio 55, partic. 510, Vicolo Brunone: 
- sub 10, cat. A/2, classe 2, cons. vani 6, sup. cat. tot. mq. 110, sup. tot. escluse aree scoperte mq. 
106, piano S1-2, rendita: € 387,34; 
- sub 15, cat. C/6, classe 2, cons. mq. 18, piano S1, rendita: € 52,06. 
- sub 25, ente comune, piano S1-T-1-2 (scale e ascensore); 
- sub 26, ente comune, piano S1 (corridoio); 
- sub 31, ente comune, piano S1-T (corte e rampa). 

3. STATO DI POSSESSO

L’immobile attualmente risulta la residenza e a disposizione del proprietari esecutati.
Da una visura presso l’Agenzia delle Entrate non è presente alcun contratto di locazione in
relazione ai beni oggetto di esecuzione.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Dalla relazione notarile, Notaio Laura Rolando di Venezia, depositata agli atti per iniziativa di 
parte, integrata dal sottoscritto perito con l’aggiornamento delle formalità, allegato alla presente 
relazione peritale, risultano le seguenti formalità che colpiscono gli immobili oggetto di 
pignoramento:

4.1 Vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:.nessuno.

4.2 Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
Iscrizioni:
1) – Iscrizione di ipoteca volontaria a favore di CASSA DI RISPARNIO DI PADOVA E
ROVIG O S.P.A., con sede in Padova, C.F.02089931204, iscritta a Verona in data 25/06/2008
ai nn. 5353 R.G. e 26010 R.P., in forza di atto a rogito Notaio Luigi Alberti di Legnago rep.
103174/18573 del 10/06/2008, per € 207.947,52, a garanzia di capitale di € 103.973,76, contro
Cagalli Andrea e Brunello Mariateresa per la quota complessiva di 1/1 della piena proprietà sui
beni oggetto di pignoramento.

Pignoramenti:
1) - Pignoramento derivante da atto Ufficiale Giudiziario Tribunale di Verona rep. 9642 in data
24/11/2018 a favore di ISP OBG S.R.L., con sede in Milano, C.F. 05936010965, contro
Cagalli Andrea, nato a Nogara il 03/02/1967, e Brunello Mariateresa, nata a Legnago il
14/03/1973, trascritto a Verona in data 21/12/2018 ai nn. 52479 R.G. e 35444 R.P..

Spese a carico della procedura
Per la cancellazione della trascrizione dei pignoramenti immobiliari è dovuta una tassa fissa di
€ 262,00. Per la cancellazione delle ipoteche volontarie è dovuta una tassa fissa di € 35,00.
Per la cancellazione dei vincoli ed oneri giuridici a carico della procedura risulterebbe quindi 
una somma complessiva di € 297,00.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
L’unità abitativa risulta autonoma in merito a tutte le forniture (energia elettrica, gas ad 
uso domestico e per il riscaldamento e acqua).
L’immobile risulta abitabile in ogni sua parte con finiture ad un livello discreto risalenti 
all’epoca della costruzione.
Da informazioni ricevute dall’Amministratore del condominio ad oggi (bilanci 2018-2019) 
risulta un saldo complessivo per spese insolute di € 890,10, a carico del soggetto esecutato 
(allegato 8).
Si precisa inoltre che, da informazioni fornite dall’Amministratore, risulta di pertinenza 
dell’appartamento e dell’autorimessa la quota di comproprietà condominiale, sulle parti comuni 
del fabbricato, pari a 85,129/1000.
Si precisa infine che, dall’atto di provenienza, risulta di pertinenza dell’appartamento la 
proporzionale quota di comproprietà condominiale delle parti comuni ed indivisibili del 
fabbricato. Tuttavia nell’atto non risulta specificata la quota.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
Dalla relazione notarile, Notaio Laura Rolando di Venezia, deposita agli atti per iniziativa di
parte, integrata dal sottoscritto perito con l’aggiornamento delle formalità allegato alla presente
relazione peritale, risultano i seguenti intestatari dei beni in oggetto e/o delle provenienze
catastali:

6.1 Attuali proprietari:

- Cagalli Andrea, nato a Nogara il 03/02/1967, proprietà per 1/2 in regime di comunione dei beni;
- Brunello Mariateresa, nata a Legnago il 14/05/1973, proprietà per 1/2 in regime di comunione 
dei beni;
in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Claudio Berlini di Legnago in data 30/07/2002 
rep. 7720, trascritto a Verona il 07/08/2002 ai nn. 23245 R.G. e 33644 R.P..

Si precisa che con atto Notaio Giovanna Iorini di Isola della Scala rep. 13551/7972 in data 
01/08/2014, trascritto a Verona in data 06/08/2014 ai nn. 26339 R.G. e 18593 R.P., Cagalli 
Andrea e Brunello Mariateresa variavano il loro regime patrimoniale in separazione dei beni (vedi 
nota in allegato 3).
Si precisa inoltre che con atto successivo Notaio Giovanna Iorini di Isola della Scala rep. 
13552/7973 in data 06/08/2014, trascritto a Verona in data 06/08/2014 ai nn. 18601 R.G. e 26348
R.P., Cagalli Andrea e Brunello Mariateresa costituivano fondo patrimoniale sugli immobili 
oggetto di pignoramento e su altri beni (vedi titolo in allegato 3).

6.2 Precedenti proprietari:
Al ventennio i beni in oggetto risultavano in proprietà di:

- ;
in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Vincenzo Quaratino di Verona rep. 109332 in 
data 28/02/2001, trascritto a Verona in data 13/03/2001 ai nn. 9168 R.G. e 6516 R.P..

- ;
in forza di atto di permuta a rogito Notaio Lamberto casalini di Cerea rep. 51889 in data 
15/12/1994, trascritto a Verona in data 21/12/1994 ai nn. 35406 R.G. e 23566 R.P..

7. PRATICHE EDILIZIE E GIUDIZIO DI CONFORMITA’ 
URBANISTICO-EDILIZIA

Il condominio in cui si trova l’appartamento in oggetto è stato ultimato nel 2002 in 
seguito al rilascio della seguente pratica edilizia dal Comune di Cerea:
Concessione edilizia n. 207/2001 prot. 16384/2001 del 24/01/2002
Successivamente al termine dei lavori è stato rilasciato i Certificato di abitabilità prot. n. 10838/02 
in data 28/02/2003.
Durante il sopralluogo il sottoscritto perito ha riscontrato che la situazione 
dell’appartamento e dell’autorimessa in merito alla distribuzione interna risulta 
sostanzialmente conforme alla situazione progettuale e all’accatastamento depositato 
presso l’Agenzia delle Entrate.
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7.1 Destinazione urbanistica 

Nello strumento urbanistico Piano degli Interventi approvato con Delibera del Consiglio 
Comunale n. 28 del 08/07/2010 e successive Varianti (la Variante n. 6 è stata approvata con 
Delibera del Consiglio Comunale n. 50 del 29/12/2016), i beni oggetto di pignoramento si trovano 
in “zona B di completamento edilizio”, con indice fondiario If = 1,5 mc/mq. e rapporto di 
copertura del 35%. 
In base alle Norme Tecniche operative si possono eseguire opere di ristrutturazione sugli 
interventi di edilizia esistente e interventi di nuova costruzione in base agli indici di piano (vedi 
allegato 8 Estratto di P.I.). 
Si segnala che rispetto alla volumetria autorizzata e realizzata si ritiene che non vi sia la possibilità 
di un aumento volumetrico del fabbricato. 

8. - LOTTO UNICO: APPARTAMENTO CON AUTORIMESSA
IN CEREA, VICOLO BRUNONE 19.  

8.1 Descrizione Lotto Unico 

Trattasi di un appartamento all’interno di un condominio, denominato Condominio Brunone, su 
tre livelli fuori terra e un piano interrato, in Cerea, tra il comune capoluogo e la frazione di 
Cherubine  Vicolo Brunone 19, in zona residenziale che si trova a circa tre chilometri a sud-ovest 
del Comune Capoluogo, e che risulta ultimato nel 2002. 
Il fabbricato, si sviluppa in linea ed è composto da un corpo di fabbrica che contiene due corpi 
simmetrici in linea e complessivamente dodici appartamenti, con due vani scala condominiali di 
accesso, dotati di ascensore. L’appartamento si trova al secondo piano e si sviluppa nella parte 
centrale e presenta sostanzialmente le finiture ed impiantistica dell’epoca della costruzione. 
Gli accessi pedonale e carraio avvengono direttamente da Vicolo Brunone. 
L’unità abitativa è composta da un grande ambiente destinato a soggiorno e pranzo con angolo 
cottura; l’ambiente principale è dotato di una terrazza a loggia di discreta ampiezza. 
Un disimpegno intermedio distribuisce la zona notte caratterizzata da due camere da letto e due 
servizi igienici. 
L’appartamento consta di una superficie netta calpestabile di circa mq. 94, ad esclusione della 
loggia e della cantina, e di una superficie lorda commerciale ragguagliata complessiva di circa 
mq. 112. 
Risulta inclusa nel lotto una autorimessa, di circa mq. 16 netti, che si trova al piano interrato ed è 
accessibile tramite rampa e corsia carraie direttamente da Vicolo Brunone. 
L’altezza netta interna dell’appartamento risulta di circa cm. 270; l’altezza del piano interrato 
risulta di circa cm. 240. 
L’unità abitativa risulta autonoma in merito a tutte le forniture (energia elettrica, gas ad uso 
domestico e per il riscaldamento e acqua) e dotata di impianti autonomi. 
L’impianto fognario condominiale è collegato alla fognatura comunale.  
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8.2  Consistenza e destinazione d’uso. 

Appartamento (Corpo A) 

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore equivalente 

Soggiorno - pranzo Sup. reale lorda 49,27 1,00 49,27 
Sup. reale netta 44,91 1,00 44,91 

Disimpegno Sup. reale lorda 5,40 1,00 5,40 
Sup. reale netta 4,90 1,00 4,90 

Bagno 1 Sup. reale lorda 8,64 1,00 8,64 
Sup. reale netta 7,75 1,00 7,75 

Bagno 2 Sup. reale lorda 5,55 1,00 5,55 
Sup. reale netta 4,90 1,00 4,90 

Letto m Sup. reale lorda 19,43 1,00 19,43 
Sup. reale netta 17,15 1,00 17,15 

Letto 2 Sup. reale lorda 15,99 1,00 15,99 
Sup. reale netta 13,84 1,00 13,84 

Loggia (terrazza) Sup. reale lorda 14,09 0,35 4,93 
Sup. reale netta 12,32 1,00 12,32 

Cantina Sup. reale lorda 11,93 0,25 2,98 
Sup. reale netta 10,63 1,00 10,63 

Sup. reale lorda 130,30 112,19 
Sup. reale netta 116,40 116,40 

Autorimessa (Corpo B) 

Destinazione Parametro Valore 
reale/potenziale Coefficiente Valore equivalente 

Autorimessa Sup. reale lorda 17,89 0,50 8,94 
Sup. reale netta 15,48 1,00 15,48 

Sup. reale lorda 17,89 8,94 
Sup. reale netta 15,48 15,48 
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8.3  Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 

 Fondazioni: tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a. , condizioni: discrete. 
 Strutture verticali: materiale: struttura c.a., condizioni: discrete, tamponamenti esterni in blocchi in laterizio; 

condizioni discrete; tamponamenti interni e divisori in tramezze di latero-cemento; 
condizioni discrete. 

 Travi: materiale: c.a. e latero-cemento condizioni: discrete. 
 Copertura: tipologia: a capanna , materiale: solaio muretti e tavelloni, condizioni: discrete. 
 Solai: tipologia: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature parallele, condizioni: discrete 

 Scala interna: tipologia: in cemento armato e rivestimento in  marmo, condizioni discrete. 

Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno e vetrocamera;  protezione: avvolgibili, 
materiale: pvc, condizioni: discrete. 

 Manto di copertura: materiale: tegole cementizie, stato sufficiente; impermeabilizzazione con guaina;  

 Pareti esterne: materiale: rivestimento: cappotto in poliuretano spessore cm. 3, intonaco di cemento, 
condizioni: discrete. 

 Portone di ingresso: tipologia: portoncino blindato in legno e ferro, accessori: senza maniglione antipanico, 
condizioni: discrete. 

 Pavim. Esterna: materiale: autobloccante e battuto di cemento, condizioni: discrete. 

 Pavimenti Interni: materiale: ceramica; condizioni: discrete. 
 Rivestimenti Interni: materiale: ceramica, condizioni: discrete. 

. 
Impianti: 
 Gas: tipologia: sottotraccia, autonomo, alimentazione: gas metano, rete di distribuzione: tubi in 

rame e zincati, condizioni: discrete, conformità: da sottoporre a verifica. 
 Elettrico: tipologia: sottotraccia, autonomo, tensione: 220V, condizioni: discrete, conformità: da 

sottoporre a verifica. 
 Fognatura: tipologia: rete condominiale, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: rete comunale, 

ispezionabilità: discreta, condizioni: discrete. 
 Termico: tipologia: autonomo con alimentazione a gas; rete di distribuzione: tubi in rame e acciaio, 

diffusori: termosifoni in ghisa, condizioni: discrete, conformità: da sottoporre a verifica. 

 Idrico: tipologia: autonomo, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di distribuzione: tubi in 
polipropilene e acciaio, condizioni: discrete, conformità: da sottoporre a verifica. 

Ascensore: tipologia: condominiale, condizioni: discrete, conformità: a norma. 
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8.4 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO UNICO 

 8.4a Criterio di Stima 
L’unità abitativa, all’interno di un condominio ultimato nel 2002, è caratterizzata da 
strutture, impiantistica e finiture complessive risalenti all’epoca della costruzione, che si 
trovano in discrete condizioni. 
L’appartamento risulta completo e abitabile in ogni sua parte con un discreto livello 
qualitativo. 
Si segnala che la situazione attuale risulta sostanzialmente conforme con lo stato autorizzato 
sia edilizio che catastale, come specificato nel paragrafo 7. 
Sono stati analizzati tutti gli elementi che possono influire sul valore di mercato 
dell’immobile tenendo conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche del mercato 
immobiliare applicando il criterio della comparazione. 
Si è poi attribuito un valore sintetico all’immobile in base alla metratura lorda e i coefficienti 
di ponderazione in relazione alle zone residenziali e non residenziali, in base al D.P.R. 
138/98, per ottenere le superfici ragguagliate commerciali. 
La stima è stata elaborata quindi in base ad una valutazione complessiva di mercato 
immobiliare di zona, tenendo conto delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate.

8.4b Impianti: situazione ed adeguamento 
Presso il Comune di Cerea sono presenti le certificazioni di conformità degli impianti; essi 
risultano funzionanti e in discrete condizioni; sarebbe tuttavia necessaria una verifica della 
conformità degli impianti autonomi per la eventuale certificazione della rispondenza alla 
normativa vigente in materia, tenuto conto della data di realizzazione dell’edificio. 
Non risulta presente la certificazione energetica dell’edificio ai sensi del D.Lgs. 192/2005 in 
quanto all’epoca della costruzione del fabbricato non era richiesta. 

8.4c Fonti di informazione  
Catasto di Verona, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Verona, relazione notarile a 
cura del Notaio Laura Rolando di Venezia, depositata agli atti per iniziativa di parte, Agenzia 
delle Entrate, Ufficio Tecnico del Comune di Cerea, Agenzie Immobiliari e Banca dati delle 
quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate. 
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8.5. Valutazione del Lotto 
A. Appartamento 

Stima sintetica a vista dell'intero corpo: Peso ponderale: 1
- Valore corpo: €  80.000,00
- Valore complessivo intero e diritto e quota: €  80.000,00

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): 
peso ponderale: 1

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
Destinazione Superficie equivalente Valore unitario valore complessivo 
Soggiorno - pranzo 49,27 € 700,00 € 34.489,00 
Disimpegno 5,40 € 700,00 € 3.780,00 
Bagno 1 8,64 € 700,00 € 6.048,00 
Bagno 2 5,55 € 700,00 € 3.885,00 
Letto m 19,43 € 700,00 € 13.601,00 
Letto 2 15,99 € 700,00 € 11.193,00 
Loggia (terrazza) 4,93 € 700,00 € 3.452,05 
Cantina 2,98 € 700,00 € 2.087,75 

112,19 € 78.535,80 

- Valore corpo: €  78.535,80
- Valore complessivo intero e diritto e quota: €  78.535,80

B. Autorimessa 
Stima sintetica a vista dell'intero corpo: Peso ponderale: 1
- Valore corpo: €    5.000,00
- Valore complessivo intero e diritto e quota: €    5.000,00

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): 
peso ponderale: 1

Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti: 
Destinazione Superficie equivalente Valore unitario valore complessivo 
Autorimessa 8,94 €  700,00 €  6.261,50 

- Valore corpo: €  6.261,50
 - Valore complessivo intero e diritto e quota €  6.261,50

Riepilogo: 
ID  Immobile Superficie lorda Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota 

A Appartamento 112,19 € 79.267,90 € 79.267,90 
B Autorimessa 8,94 € 5.630,75 € 5.630,75 

€ 84.898,65 € 84.898,65 

8.6. Valore dell’immobile  
Valore dell'immobile diritto e quota nello stato di fatto in cui si 
trova: €  84.898,65

€  85.000,00Arrotondato a: 
Con valore della parte pignorata corrispondente a 1/1 della 
piena proprietà di cui 1/2 di e 1/2 di  beni personali. 
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9. - RIEPILOGO FINALE LOTTO UNICO

Ubicazione: Comune di Cerea, Vicolo Brunone 19. 

Confini: 
in relazione alla particella 510 ai terreni: da nord: partic. 490, partic. 484, partic. 323, partic. 101, 
partic. 190, partic. 483. 

Identificazione catastale: 
Catasto Fabbricati del Comune di Cerea: 
Foglio 55, partic. 510, Vicolo Brunone: 
- sub 10, cat. A/2, classe 2, cons. vani 6, sup. cat. tot. mq. 110, sup. tot. escluse aree scoperte 
mq. 106, piano S1-2, rendita: € 387,34; 
- sub 15, cat. C/6, classe 2, cons. mq. 18, piano S1, rendita: € 52,06. 
- sub 25, ente comune, piano S1-T-1-2 (scale e ascensore); 
- sub 26, ente comune, piano S1 (corridoio); 
- sub 31, ente comune, piano S1-T (corte e rampa). 

Intestazione catastale:  
- , proprietà per 1/2 in regime di separazione dei beni; 
- , proprietà per 1/2 in regime di separazione dei beni. 

Descrizione sintetica: 
Trattasi di un appartamento all’interno di un condominio su tre livelli fuori terra e un piano 
interrato, in Cerea, tra il comune capoluogo e la frazione di Cherubine, Vicolo Brunone 19, in 
zona residenziale e che risulta ultimato nel 2002. 
Il fabbricato, si sviluppa in linea ed è composto da un corpo di fabbrica che contiene due corpi 
simmetrici in linea e complessivamente dodici appartamenti. 
L’appartamento si trova al secondo piano e si sviluppa nella parte centrale e presenta 
sostanzialmente le finiture ed impiantistica dell’epoca della costruzione. 
L’unità abitativa è composta da un grande ambiente destinato a soggiorno e pranzo con 
angolo cottura; l’ambiente principale è dotato di una terrazza a loggia di discreta ampiezza. 
La zona notte caratterizzata da due camere da letto e due servizi igienici. 
L’appartamento consta di una superficie netta calpestabile di circa mq. 94, ad esclusione della 
loggia e della cantina, e di una superficie lorda commerciale ragguagliata complessiva di 
circa mq. 112. Risulta inclusa nel lotto una autorimessa, di circa mq. 16 netti. 
L’unità abitativa risulta autonoma in merito a tutte le forniture e dotata di impianti autonomi. 

Prezzo a base d’asta: 
Valore diritto e quota degli immobili nello stato di fatto in cui si trova € 85.000,00, con valore 
della parte pignorata corrispondente a 1/1 della piena proprietà di cui  1/2 di Cagalli Andrea e 
1/2 di Brunello Mariateresa, beni personali. 
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10. DOCUMENTI ALLEGATI
Viene allegata la seguente documentazione:

1. Documentazione fotografica
2. Atto di provenienza (Notaio Claudio Berlini in data 30/07/2002 rep. 7720)
3. Aggiornamento dell’elenco delle formalità di Cagalli Andrea e Brunello Mariateresa

(Agenzia delle Entrate)
4. Documentazione catastale aggiornata (Agenzia delle Entrate)
5. Concessione edilizia n. 207/2001 prot. 16384/2001 del 24/01/2002 e stralcio progetto

(Comune di Cerea)
6. Certificato di abitabilità prot. n. 10838/02 del 28/02/2003( Comune di Cerea)
7. Estratto del Piano degli Interventi( Comune di Cerea)
8. Gestione condominiale

Vengono contestualmente depositate:  
Documentazione allegata (PDF) 
Attestazioni di trasmissione alle parti della copia della perizia 

Verona, 23 settembre 2019 

       il Perito 
Enrico Zorzi architetto 
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Atto soggetto ad IVA - Partita Iva 01967200237
N. 7.720 di repertorio N. 3.497 di raccolta

COMPRAVENDITA
REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemiladue, il giorno trenta del mese di luglio
- 30.07.2002 -

in Legnago, Via Carceri n.1, nel mio studio.
Innanzi a  me Berlini dott. Claudio, notaio in Legnago ed i-
scritto presso il Collegio Notarile di Verona
si sono costituiti i signori:
- RUTENI MARIO, nato a Arcole il giorno 4 aprile 1948, resi-
dente a Zimella, Via Europa n. 27/A, imprenditore, codice fi-
scale RTN MRA 48D04 A374T, il quale interviene al presente 
atto quale Amministratore Unico e quindi legale rappresentan-
te della società:
- "2, nume-ro d 'iscrizione p resso l 'Ufficio d el R egistro 
d elle I mprese di V erona e  c odice f iscale g ià i scritta c on 
i l numero VR091 - 25434, Partita IVA unito di tut-ti i  
p oteri d i o rdinaria e  s traordinaria a mministrazione a 
sensi del vigente statuto sociale;
- , n ato a  , residente a , agente di commercio, codice 
fiscale ;
- B RUNELLO M ARIA n ata a  L egnago i l g iorno 1 4 m aggio 
1973, residente a Casaleone, Via Bassa n. 64, 
collaboratrice scolastica, codice fiscale .
I comparsi, della cui personale identità io notaio sono 
cer-to, d 'accordo tra l oro e c on il m io consenso, 
dichiarano d i rinunciare a ll'assistenza d ei t estimoni e  
m i r ichiedono d i ricevere i l p resente a tto i n f orza 
d el q uale c onvengono e  stipulano quanto segue:

Articolo 1
 L a società " ." a mezzo d el suo legale rappresentante cede 
e vende ai signori  che in regime di comunione lega-le t ra 
coniugi a i sensi d ell'art. 177 C .C. accettano ed a c-
quistano la intera piena proprietà del seguente immobile:
In Comune di CEREA, Vicolo Brunone:
Porzione del fabbricato ergentesi su area contraddistinta 
in mappa del C.T. di detto Comune al foglio 55 con la 
particel-la 510 di are 18.23 e precisamente:
Un a ppartamento c ostituito d a i ngresso, 
s oggior-no-cucina-pranzo, disimpegno, due vani letto, 
servizi e ter-razza al piano secondo, con locale cantina 
al piano interra-to e locale garage al piano interrato, il 
tutto così censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune:
FOGLIO 55, mappali numeri:
510 s ub. 1 0 -  V icolo B runone, p iano S 1-2, c ategoria 
A /2,

Avv. Claudio Berlini

REGISTRATO ALL'AGENZIA

DELLE ENTRATE DI

LEGNAGO

 il  07/08/2002
 N° 1331 Serie 1T
 Esatti €. 392,49
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classe 2, vani 6 (sei), RC EURO 387,34 (trecentottantasette
virgola trentaquattro);
510 sub. 15 - Vicolo Brunone, piano S1, categoria C/6, clas-
se 2, metri quadrati 16 (sedici), RC EURO 52,06 (cinquanta-
due virgola zero sei).
Confini (dell'intero mappale 510): mapp. n. 490-484-101-130,
(tutti del foglio 55 CT Comune di Cerea), salvi i più preci-
si.
Nella vendita sono compresi i proporzionali diritti di com-
proprietà sull'area condominiale coperta e scoperta e sugli
enti e servizi condominiali comuni a sensi art. 1117 C.C.,
nulla escluso od eccettuato, in particolare dei mapp.n. 510
sub. 25 - Bene comune non censibile "scale e ascensore" ai
sub. 1-2-5-6-9-10-13-14-15-16-17-18;
510 sub. 26 - Bene comune non censibile "corridoio" ai sub.
1-10-13-14-15;
510 sub. 31 - Bene comune non censibile "corte e rampa" ai
sub. da 1 a 24.
Provenienza:
- atto in data 28 febbraio 2001 n. 109.332 di rep. notaio
Vincenzo Quaratino di Verona, registrato a Verona il 13 mar-
zo 2001 atti pubblici, trascritto a Verona il 13 marzo 2001
al n. 9168 R.G. e n. 6516 R.P.
A maggior chiarimento delle porzioni compravendute le parti
fanno espresso riferimento all'elaborato planimetrico e alle
planimetrie che sottoscritti per accettazione dalle stesse e
firmati anche da me notaio si allegano al presente atto sot-
to le lettere "A" e "B" per formarne parte integrante, omes-
sane la lettura per espressa volontà delle parti.

Articolo  2
Il prezzo è stato convenuto e stabilito in Euro 62.000 (ses-
santaduemila) IVA esclusa, somma che la parte venditrice di-
chiara di aver ricevuto prima di questo atto dalla parte ac-
quirente, alla quale rilascia pertanto ampia e liberatoria
quietanza di saldo con dichiarazione di non avere altro a
pretendere.

Articolo  3
L'immobile sopradescritto si compravende a corpo e non a mi-
sura, nello stato ed essere in cui attualmente si trova, con
diritti, ragioni, azioni, accessioni, inerenze, pertinenze,
servitù attive e passive e con le più ampie e generali garan-
zie prestate dalla parte venditrice sia per la libertà del
cespite da ipoteche, trascrizioni pregiudizievoli, oneri di
indole reale in genere, che per i casi di evizione o mole-
stia.
Si da atto che la data di aggiornamento dei pubblici regi-
stri immobiliari fino alla quale può essere accertato lo sta-
to della proprietà immobiliare e la sua libertà da iscrizio-
ni o trascrizioni pregiudizievoli risale al 19 luglio 2002.

Articolo  4
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A sensi e per gli effetti di cui all'art. 17 della legge 
28 Febbraio 1985 n. 47 e successive modificazioni, il signor 
-, quale legale rappresentante della società "." a ttesta 
c he i l f abbricato d i cui le unità immobiliari vendute 
fanno parte è stato costrui-to i n b ase a lla c oncessione 
e dilizia n . 6 730 r ilasciata i n data 2 3 m arzo 1 995, e  
s uccessiva v arianti n . 1 3885 p rot. e
n. 226/99 concessione rilasciata in data 21 settembre 1999,
n. 20/01 concessione rilasciata in data 21 marzo 2001
Dichiara inoltre che il fabbricato è stato costruito in asso-
luta conformità alle concessioni sopra descritte e che in da-
ta 16 luglio 2002 n. 10838 prot. è stata presentata domanda
per il rilascio del certificato di abitabilità, e di conse-
guenza la parte venditrice dichiara di assumere a proprio ca-
rico ogni onere e spesa che dovesse rendersi necessario a
far ottenere il certificato di abitabilità alla parte acqui-
rente.

Articolo  5
A s ensi a rt. 3  c omma 1 3 t er d ella l egge 2 6 G iugno 
1 990 n . 165, il signor , quale legale rappresentante del-la 
s ocietà " " d ichiara d i non e ssere t enuto a  r endere l a 
d ichiarazione i vi p revista, in quanto trattasi di bene alla 
cui produzione o al cui scam-bio è diretta l'attività della 
impresa della ditta venditri-ce.

Articolo  6
Nel possesso giuridico e di fatto dell'immobile acquistato
la parte acquirente viene immessa da oggi con ogni conseguen-
te effetto utile ed oneroso.

Articolo  7
La parte venditrice dichiara espressamente di rinunciare al-
l'ipoteca legale che le possa competere in dipendenza del
presente atto e dispensa il sig. Conservatore dei Registri
Immobiliari competente da ogni responsabilità al riguardo.

Articolo  8
 Tasse e spese del presente atto, inerenti e conseguenti, a
carico della parte acquirente che le assume.
Si chiede la registrazione a tassa fissa a sensi art. 40
DPR. 26 Aprile 1986 n. 131, trattandosi di vendita soggetta
ad IVA.

Articolo  9
Le parti chiedono l'applicazione delle agevolazioni fiscali
previste dalla Legge 28 dicembre 1995 n. 549 e successive mo-
dificazioni ed a tal fine:
a) la parte venditrice dichiara di agire nell'esercizio del-
l'impresa;
b) l'acquirente dichiara:
-  di voler trasferire la propria residenza nel Comune di Ce-
rea entro diciotto mesi dal presente atto;
- di non essere titolare esclusiva dei diritti di proprietà,
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usufrutto, uso e abitazione di altra casa di abitazione nel
territorio del Comune di Cerea, ove è situato l'immobile in
acquisto;
- di non essere titolare, neppure per quote, su tutto il ter-
ritorio nazionale dei diritti di proprietà, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione ac-
quistata dagli stessi soggetti con le agevolazioni "prima ca-
sa" previste dalla normativa in vigore o da quella preceden-
te;
c) entrambe le parti dichiarano che i locali trasferiti sono
destinati ad uso abitazione non di lusso secondo i criteri
di cui al D.M. 2 agosto 1969 pubblicato nella Gazzetta Uffi-
ciale n. 218 del 27 Agosto 1969.
La parte acquirente dichiara infine di essere a conoscenza
che in caso di dichiarazione mendace o di alienazione del-
l'immobile in oggetto prima del decorso del termine di cin-
que anni da oggi, sarà tenuta al versamento di una somma pa-
ri alla differenza tra l'imposta nella misura ordinaria e
quella versata, aumentata del trenta per cento,  salvo quan-
to previsto dalle citate disposizioni legislative in caso di
reinvestimento.

Articolo 10
Ai sensi delle leggi 19 Maggio 1975 n. 151 e 27 Febbraio
1985 n. 52 i signori CAGALLI ANDREA e BRUNELLO MARIATERESA
dichiarano di essere tra loro coniugati e di essere in regi-
me di comunione legale.
Io notaio ho diretto la compilazione integrale del presente
atto e ne dò lettura alle parti che lo approvano e con me lo
firmano a norma di legge.
Consta di fogli due dattiloscritti a sensi di legge con na-
stro indelebile da persona di mia fiducia su facciate quat-
tro e parte della presente.
F.to Ruteni Mario
F.to Andrea Cagalli
F.to Brunello Mariateresa
F.to Claudio Berlini notaio
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CERTIFICAZIONE DI CONFORMITA' DI COPIA DIGITALE A ORIGINALE
ANALOGICO
(art. 22, comma 1, D.Lgs. 7 marzo 2005, n. 82 e successive
modifiche, art. 68-ter, Legge 16 febbraio 1913 n. 89)

Certifico io sottoscritto dott. CLAUDIO BERLINI, Notaio resi-
dente in Legnago ed iscritto nel Ruolo del Collegio Notarile
di Verona, mediante apposizione al presente file (riprodotto
unitamente alla presente certificazione e trasposto su sup-
porto informatico mediante formato non modificabile - file
*.pdf/a) della mia firma (dotata di Certificato di vigenza
valido fino al 5 settembre 2020, rilasciato dal Consiglio Na-
zionale del Notariato Certification Authority), che la pre-
sente copia è conforme al documento originale analogico a
mio rogito, firmato a norma di legge.
Ai sensi dell'art. 22 del D.Lgs. 7 marzo 2005, n. 82, l'ese-
cuzione e produzione della presente copia di documento analo-
gico formata su supporto informatico, "sostituisce quella
dell'originale".
Legnago, Via Matteotti n. 97, lì 11 luglio 2019
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37053 – Cerea (VR) 
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CONDOMINIO BRUNONE 

Legnago: 20/09/2019 

OGGETTO: SITUAZIONE PAGAMENTI ONERI CONDOMINIALI  

Unità immobiliare ubicata in Cerea (VR) Vicolo Brunone 17/19 scala 19 
Fg. 55, partic. 510, subb. 10, 15  

Il sottoscritto Turazza Simone nato a Legnago il 24/10/1980, in qualità di Amministratore Pro Tempore 
dell'immobile di Cerea (VR) Vicolo Brunone 17/19,  denominato Condominio Brunone, Cod.Fisc. 91012810239, 
sotto la propria responsabilità 

DICHIARA 

che alla data odierna 20/09/2019, tutte le rate condominiali ordinarie e straordinarie emesse da questa 
Amministrazione per l’anno 2019, relativamente all’unità immobiliare in oggetto di proprietà dei Sigg. Cagalli 
Andrea e Brunello Mariateresa, risultano NON PAGATE.  
Pertanto l’importo a debito dei Sig. Cagalli – Brunello risulta essere pari ad € 890,10. 

Si allega bilancio consuntivo 2018 e bilancio preventivo 2019 relativamente all’unità immobiliare sopra citata. 

Cordiali saluti. 

L’amministratore 

Egr. Arch. 
ENRICO ZORZI 

In qualità di  
CTU del Tribunale di Verona 
Esecuzione 628/2018 
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CONDOMINIO BRUNONE 

RIPARTIZIONE SPESE BILANCIO CONSUNTIVO 2018 - Condominio "BRUNONE" - Vicolo Brunone, 17-19 - 37053 - Cerea (VR)

m/m spese Spese Spese m/m spese m/m spese totale saldo versamenti Rimborso Fondo saldo

nominativo di personali generali di condominiali di condominiali spese effettivo rate 2018 assicurazione cassa 2018

proprietà patrimoniali scala 17 scala 17 scala 19 scala 19 2018 2017 31/12/2018

Scala 19

Cagalli 85,129 271,28€     119,85€     343,37€     227,399 246,25€     980,75€    204,60€     € 700,00 121,31€     51,08€     5,92-€     

RIPARTIZIONE SPESE BILANCIO PREVENTIVO 2019 - Condominio "BRUNONE" - Vicolo Brunone, 17-19 - 37053 - Cerea (VR)

m/m spese Spese Spese m/m spese m/m spese totale fondo Totale uscite saldo Totale da 1^ rata 2^ rata 3^ rata 4^ rata

nominativo di personali generali di condominiali di condominiali spese cassa 2018 versare entro entro entro entro

proprietà patrimoniali scala 17 scala 17 scala 19 scala 19 2018 cumulativo 2019 30.04.19 30.05.2019 15.08.2019 15.11.2019

Scala 19

Cagalli Andrea 85,129 131,30€     119,85€     268,16€      227,399 313,81€     833,11€    51,08€     884,19€    5,92-€     890,10€     223€     223€     223€     223€     




