TRIBUNALE DI ASTI
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 111/2014

Creditore procedente: CASSA DI RISPARMIO DI ASTI S.P.A.

Creditore iscritto
Non intervenuto: INTESA SAN PAOLO S.P.A. (gia BANCO
AMBROSIANO VENETO S.P.A))

Debitore: e A L R A

RELAZIONE PERITALE

PERITO STIMATORE

Geom. Leotardi Renato
Tscritto al Collegio det Geometri e Geometr1 Laureati della Provincia di Astial n, 1325
Tseritte all” Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Asti aln 102
Fiazza Santanera, & - 14018 — Villafranca 4" Asti
Tel 39237624534 — Fax 0141942397
mail geometralectardi @me.com — PEC renato lectardif@geopec.it
CF LTEENTT55104473E -1 01265350053
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Il sottoscritto Geom. Leotardi Renato, nato ad Asti 1 10/11/1975, con studio in Villafranca
d°Asty, Plazza Santanera, 6, 1scritto al Collegio det Geometn € Geometri Laureat della Provincia
di Asti al n. 1325, nonché all’Albo del CT U, del Tribunale di Asti al n. 102 in data 30/05/2013,
per noming 4 perito stimatore da parte del Tribunale di Asti con Decreto del 17/09/2015 (Verba-
le di Accettazione dell’incarico del 12/10/2015 - gudice dell’esecuzions Dottt MM Bottallo), si
pregia di presentare relazione di consulenza tecnico - estimativa delle risultanze a condusiones del
mandato ricevuto,

Il quesito peritale confentog e seguente:

1) provveda ad avwisare, previa comunicazione scritta dellincarico neevuto, da effettuars: a mezzo rac-
comandata con ricevuta di ritorno, il debitore all'indirizzo nsultante agl atty, della data e delluoge di
mizio delle operaziont perital, con inwite al debitore a consentire la wisita dell'immobile pignorate,
provvede ad avvertire 1l Giudice in caso di impossibilita di accesse all'immobile;

2) werifichi, prima di ogni altra attonta, la completezza della documentazione di cwr all’art. 567, 2°
comma cp.c (estratte del catasto e certificat delle 1seriziont e trasenziont relative allimmobile pi-
gnorato effettuate net ventt anni anterion alla traserizione del pignoramento, oppure certificate nota-
rile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registrs im mobiliari) segnalando immediata-
mente al piudice ed al ereditore pignerante quelli mancanti ¢ imdoney,
predisponga, sulla base dei documenti in atty, Pelenco delle 1seriziont & delle traserizont pregiudi-
zievol (1poteche pignoramenty, sequestrt, domande pudizal, sentenze dichiarative di fallimento),
acquisisea, ove non depositaty, le mappe censuarie che egl ritenga mdlspensablh per la corretta
wdentificazione del bene ed 1 certificat: di destinazione urbanistica (solo per 1 terrent) di eut all'articolo
30 del VPR 6 gugno 2001, n® 380, dando prova, in case di mancato nilaseio di detta docum enta-
zione da parte dell Ammimstrazione competente, della relativa nichiesta, acquasisea Patto di pro-

omessa denuncia di successione o similil ed 1 relatre costr,

3) identifichi 1bem oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastal: e der confinn e desen-
va, Wﬁm Fimmobile pignorate indicando dettaghatamente: comune, localita
Vi, numero civice, scala, prano, mnterno, caratteristiche mterne ed esterne, superfic:ie (calpestabile) hel
me, conhini e dats catastali attual, eventuah pertinenze, accessort e millesimi di partt comum (lavates,
sofhitte comuny, locali di spombero, portinena, nscaldamento ecc),

4) indichi 1] remme patnimomiale del debitore se conugate acquisendo Pestratto dellatto di matnimeono
dell'esecutato con eventuali annetazion margmali presse 1l comune ove lo stesso fu celebrato,

J) accerti la conformita tra la descrizone attuale del bene (indinzzo, numero emvico, prano, intemeo, da-
t1 catastali & conhing) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, 1n caso di nilevata difformi-
ta: a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Mimmobile & non consentone la
sua univoca identificazione; b) se 1 dati indicatt 1 pignoramento sonc erronel ma consentono
I'ndraduazione del bene, ) se 1 dat indicats nel pignoramento, pur non cornspondendo a quell at-
tualy, hanno in precedenza ndrnduato N'mmobile rappresentando, in questo caso, la stona catastale
del compendio pignorate;

G) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie vanaziont per agpiornamento del cataste provve-

dendo, i caso di difformita o mancanza di 1donea plarumetnia del bene, alla sua correzione o reda-

zione ed all'accatastamento delle urta immobilian non regolarmente accatastate;

indichi Futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzaziont o concessionl amministrative e

Pesistenza o meno di dichiarazione di agibalitd. In caso di costruzione realizzata o modiheata in vio-

lazione della normativa urbamstice - edilizia, descnva dettaghatamente la tipologia degli abusi riscon-

traty, in caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria a1 sensi dellarticolo 30 del decreto
del Presidente della Repubblica 6 giugne 2007, n380 & gl eventuali costi della stessa; altriments, veri-
fichi Feventuale presentazione 1 istanze di condone, 1nicande il soppetto istante e la normativa in
forza della quale Istanza sia stata presentata, lo state del procedimento, 1 costi per il conseguimento
del titole 1 sanatoria e le eventuali oblaziont ma corrisposte o da cornspondere; n ogni caso werifi-
chi, a1 fini dell'istanza di condone che Pappiudicatario possa eventualmente presentare, che gli im-
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10)

11)

12)

13)

143

15)

16)

17)

mobili pignorat s1 trovine nelle condizion prewste dall’articole 40, sesto commoa, della legze 28 feb-
braio 1985, n47 owvverc dell'articolo 46, comma 3 del decreto del Presidente della Repubblica & gu-
gne 2001, n 380, specihicande 1l costo per il conseguimento del titolo 1n sanatoria;

dica se ¢ possibile vendere 1 beni pigneratt in uno o pid lotty;, provveda, in quest'ultimo caso, alla lo-
ro formazione procedendo (solo prewa autorizzazione  del Gmudice  dellEsecuzione)
allidentificazione de1 nuowt confint ed alla redazione del frazionamento; alleghy, 1n questo caso, alla
relazione estimativa 1 tipt debitamente approvati  dall'Ufficio Tecnico Erariale;

dica, se I'immobile € pignorate solo pro quota, se esso sia drwsibile 1n natura e, proceda, in questo
caso, alla formazione det smnpoli lotts (procedendo ove necessarie all'sdentificazione der nuow confin
ed alla redazione del frazionamento allegande alla relazione estimativa 1 tip1 debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il walore di ciascuno di essi e tenends conto delle quote de
sinpoli comproprietart e prevedends gli eventuali conguagli in denare, proceda, 1n caso contrario alla
stima dell'intero esprimende compiutam ente 1l giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce
di quanto disposto dall'art 577 ¢. p, ¢, dallart. 846 c.c edalla L. 3 giugne 1940, n® 1078;

accerti se M'immobile € libero o occupato; acquisisea 1l titolo legittimante il possesso o la detenzio-
ne del bene emdenziando se esso ha data certa anteriore alla traserizione del pignoramento; verifichi
se nisultano registrat presso Pufficio del registro degls atti privati contratt di locazione e/ o se risulti-
no comunicazioni alla locale autorita  di pubblica sicurezza a1 sensi dell’art. 12 del DL 21 marzo
1978, n" 59 convertito in L. 18 magpic 1978, n® 191, qualora nsultine contratti di locazione spponi-
bils alla procedura esecutrva indichi la data di seadenza, 1a data fissata per 1l rilaseic o se s1a ancora
pendente 1l relativo giudizio,

ove limmebile sia occupate dal coniuge separate o dall'ex coniuge del debitore esecutato ae-
quisisea il provvedimento di assepnazione della casa conugale;

indichi Fesistenza sut bent pignorats di eventualt vincoli artisties, storiey, alberghien di malienabilita o
di indrnstbilita; accerts esistenza i wincolt o onent di natura condomimale (segnalandc se gh
stess1 resteranno a canco dell’'acquirente, ovvero saranno cancellat: o nsulteranno non opponibili al
medesuno) rilevi esistenza di diritt demaniali (i superﬂcne o serwitid pubbliche), cens, livelli o ust
erviel evdenzandoe gh eventuali onern di affrancazione o niseatto,

informi sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie g1a deliberate anche se 1l relativo debito non s1a ancora scaduto, su eventuali spese con-
dominiali nen pagate negl ultimi due ann anterior alla data della perizia, sul corso di eventual pro-
cedimenti grudizian relatra al bene pignorato;

determini 1l valore dell'im mobile con espressa & compiuta indicazione del eniterio di stima e analitica
descrizione della letteratura cun st € fatto niferimento operande le opportune decurtazion sul prezzo
di stima considerando lo stato di conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura ese-
cutrva 1 soli contratti di locazione e 1 provvediment: di assegnazione al conuge avent: data certa ante-
riore alla data di trasenizione del pignoramento (Tassegnamone della casa comugale dowra essere n1-
tenuta opponibile net limitt di 9 anmi dalla data del prowedimento di assegnazione se non tra-
seritta net pubblict registrt ed anteriore alla data di traserizione del plgnoram ento, non oppomblle alla
procedura se disposta con prowed1mento successrvo alla data di trascrizone del p1gnoramento
sempre oppomibile se trasentta in data anteriore alla data di trasenizione del pignoramento, 1in questo
caso I'imm cbile verra valutate come se fosse una nuda proprieta), proceda, nella determinazione del
valore di mercato, al caleole della superficie dellimmobile, specihicande quella commerciale, del va-
lore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiicamente gh adeguaments e le cor-
reziont della stima, mv1 compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza dela garan-
zia per wzi del bene vendute, e precisando tali adeguaments in marera distinta per gh onert di rego-
larizzazione utbanstica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di pessesso, 1 vineoli e gl onent
piuridict non eliminabali nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali gpese con-
dominiali insolute;

provveda a verificare 1l regime fiscale dell'immobile pignorato (vendita sogpetta ad imposta di regi-
stro efo a LWA). Nel caso del doppio repime, provveda a suddrmdere il walore dellimmobile a se-
conda del regime hiscale al quale € soggetto;

accerti 1l perito se Pedificio appartenga ¢ meno ad una delle categorie di cut all'art. 3 comma terzo
lettere ab.e, del decreto legislative n 192/2005 come modificate dallart 1 del decreto legislativo
20/11/06 n 311 lettere d, ¢, £, e come inteprate dal decreto 26 pugne 2009 (linee giuda nazionali
per la certificazione energetica deglt edifics n G.U. n 158 del 1Uf0?f09) allegate A numero 2 e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

2
=]
]
]
=1
=
o
&

]
]
Il
&
o
]
@
=
=
¥
[
-+

[]

]
o

[
3]

O
o
&
-+
&
5]

=

1]
wr
o
=T
L)
(]
=
!
o
]
0
w
L
=T
o
=]
18
=T

o
o

@

o

o

E
w
=
=T
=
w
o
g
—
o]
]
|

o
o

o
ks

E
=
i




quind1 non appartenga ad una delle categonie di cur all'art 1 comma 5 della legge regionale del Pre-
monte n. 13 del 28/05/07 ed alla disposizione attuativa della medesima di cw alla deliberazione di
giunta regionale 4 agosto 2009 n 4311965 (pubblicata su BUR. 4% supplemento al n® 31—
07/08/2009) allegato A n. 52:

a immobili neadent: nellambito della diserplina del decreto legislativo 22/01/2004 n 42, re-
cante 1l codice det bent eulturali e del paesagzio, net cast in cut 1l nspetto delle prescrmom
1mphcherebbe una alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con particelare r1-
ferimento a1 carattert storict o artlstlcg

b fabbricats industriall, artimanalt e agricolt non residenzali quande gl ambients sone nseal-

dati per esigenze del processo produttive o utilizzando reflu energeticr del processo pro-
duttrre non altim entt utdizzabil,
fabbricati 1solati con una superficie utile totale inferiore a 50 metr1 quadsy,

d  box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano locall adibiti a deposm strutture stagio-
nah a protezione deglt impiantt sportivi se non imitatamente alle porzioni eventualmente
adibite ad uffict ed assimilabili, purche scorporabih agh effetti dellisolamento termice,
struttute temporanee premste per un massime di set mem altre strutture o edifict assimi-
labili a quell elencaty,

e edifict dichiarati inagibile s1 consideranc inagibili gh edificr che presentanc un livello
di deprade fisico sopravwenute non superabile con interventi di manutenzione ordinaria
o stracrdinaria (fabbncato diroceato, pericolante, fatiscente);

£ edifici concesst in locazione abitativa a canone wincolate o conwvenzionato {art. 17/20
legee regionale DR300 n 4G eart. 1e seguenti legge 09/12/98 n 431).

Predisponga I'attestato di certificazione energetica se abilitato. In caso negativo & autorizzato a
farselo rilasciare da professionista regolarmente iscritto nell'elenco della Regione Piemonte, con
costo da rifondere previaverifica della sua congruita,

o

Ulteriont disposizion del Giudice dellEsecuzione sono le seguentr:

Pesperto:

a) restitwisea 1 nsultatt delle ndaging evolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schema-
tica e distinta nisposta (anche negativa) a1 singoli quesity,

by invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normatra, anche regolamen-
tare, concernente la sottoscrizione, la frasmissione e la ricezione del documentt informatict e telstra-
stnesst, copta del proprio elaborato a1 crediton procedentt o mntervenuty, al debitore, anche se non
costitito, ed al custode eventualmente nominato, almenc trenta glormi  prima della data
dell'udienza fissata per Femissione dell'ordinanza di wendita a1 sensi dellarticolo 56Y cp.c. asse-
gnande alle partt un termine non superiore a quindiel plorn prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di lui note di csservazione al proprio elaborato,

¢) depositi attestazione degli invn prewisti al precedente punto;

d)  nel caso in cut almene una delle parti abbia provweduto ad inoltrare allo stimatore note alla relazione,
provveda a depositare copia delle stesse ed intervenga all'udienza fissata ez art. 569 ¢ p. ¢ per
Pemissione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chuariments in ordine al proprio inea-
rico,

g€) deposity, almeno diect piorni prima dell'udienza fissata ex art 569 cp.c. per I'emissione dellordinanza
di vendita, 1l proprio elaborate perttale, completo di tutt gl allegats Depositi inoltre copia del
propro elaborato peritale redatta tenendo conto dei dettami della legge sulla privacy elimi-
nando I indic azione delle genera]ité del debitore e di ogrl.i altro dato personale idoneo a rive-

que eccedente & non p_-ertmente nsgetto alla procedura esecutiva in ottemperanza a guanto
previsto dal provvedimento del Garante per la protezione dei dati personali del 07/02,/2008
pubblicato sulla G.U. n, 47 del 25,/02 /2008,

£) alleghi alla relazione documentazione fotograhica interna ed esterna dell'intero compendio pignora-
to estraende mmmagini di tuth gl ambients (terrazzy, garding, accessor, parti comuni ed eventual
pertinenze comprest),

o) alleghi alla relazione la plarumetria del bene, la wisura catastale attuale, copia della concessione o del-
la licenza edilizia e degh eventuali atti di sanatona, copia del contratto di locazione o del titole legit-
timante la detenzione e del verbale d'accesso contenente 1l sommano rescconto delle operaziom
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svolte e le dichiarazionn rese dall’'occupante, nonche tutta la documentazione ntenuta di necessano
supperto alla vendita,

hy segnali tempestrvamente al custode (o se non nominato al giudice dell'esecuzione) ogni ostacolo
all'accesso;

1) provveda a redigere, su hle informatico separato, adeguata e dettaghata deserizone del bene conte-
nente gl elements di cu al precedente punto 3, nonché la compta indicazione det dati catastali per
la successrva allepazione all' ordinanza di vendita ed al decreto di trasferim ento.

Dropo aver esaminato gli ath ed 1 document: prodotti ed esperiti gli accertamentl necessari
- di natura urbanistico-e dilizia;
- di natura catastale;
- di natura ipotecaria;
- anagrafica;
ha esepuito un sopralluogo in data 26/01/2016.

PREMESSE
Con proprio provvedimento Decreto del 17/09/2015, Il mo Gudice dell’Esecuzione, nomina-
va i sottoscritto perche provvedesse alla stima del compendio pignorato ed al compimento delle
ulteriori attivitd di cun all’art 173-désdispatt cp.c.
In data 12/10/2015 i sottoscritto firmava presso la Cancelleria delle esecuzioni immobiliari i
Werbale di Accettazione dellfincarico
In seguito, per problematiche relative alle verifiche e variazioni catastali di cui alla presente peri-
zia, il sottoscritto richiedeva le seguenti proroghe:

- proroga di 60 giorni in data 07/12/2015, concessa in data 15/12/2015,

- proroga di 40 giorni in data 23/02/2016, concessa in data 29/02/2016,

- proroga di 20 giorni in data 11/04/2016, concessa in data 26/ 04/2016.

N CTU. ad esaurimento delle indagini, rilievi, ispezioni, accessi pud rifetire quanto sepue.

Alla presente relazione sono allegate copie di document, tavcle esplicative e documentazione fo-
tografica alla quale lo scrivente fara riferimento.

In possesso degli elementi unli per nspondere ai quesii posti dallllllmeo G E,, il sottoscritto
C.T.U. riferisce quanto segue:
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RISPOSTA AL QUESITO 1

71 proveeda ad arysam, preva comsrzcasione soreiia dellsncanico riesnto, da efftftnars @ mezsp raccomandaia oo reernia & n-
forreg, of delptore allindinzyo ronliante agle att, della data ¢ del lago o tnieo delle gherazon: feriald, con smdo al defitorw a
corrreriire la satta dellimmobele fignorata; proveede ad asveriire f Gavdive in cavo o Drpossi B Bid o aroesio allimmobil,

Dopo attento studio degli atti processuali, il sottoscritto ha comunicato ed informato l'esecutato
dell'avwio del processo di stima per i compendio pignorato, con cotnumnicazione scritta a mezzo
raccomandata AR n. 14993962844-5 del 07 /01 /2016, inriata dallo scrivente all*indirizzo in —-——-
, residenza dell’esecutato come da atto di pignoramento, rifirata dall’esecutato
indata 11/01 /2016, come risula da ricevuta di ritorne della raccomandata citata,

INella lettera di comunicazione inwviata, in templ congrui € corretty, all’esecutato, eranc indicate:
data, luogo e ora d’incontro (26/01/2016 alle ore 10,00) per 1l sopralluogo da eseguirsi in Cinaglio
(ATY, Via Guelielmo Marconi, 13.

In tale data (26/01/2016) esperiva i sopralluogo alla presenza dell’esecutato v e del-
la

E’ stato possibile dcosdere 4 'tutti i fabbricati e pertinenze oggetto di perizia e durante il sopral-
luogo sono state eseguite le seguent operaziony, come risulta dal verbale che s allega
¢ rilievo celenmetrico det fabbricat e delle pertinenze;
¢ rnlievo architettonico del fabbricato abitativo, interno ed esterno, per tuth i piantg,
¢ rilievo architettonico del fabbricato antistante (portico),
¢ produzione di documentazione fotografica interna ed esterna con immagini di tutt gl
ambients;
¢ rlevazione delle carattenstiche di futh 1 componentt ediizi facent parte dell'involucro, al
fine della definizione delle caratteristiche termico-igrometriche del manufatto per la stesu-
ra dell’attestato di prestazione energetica,
Al termine del soprallucgo 18— chiedeva di verbalizzare la consegna a mie mam di
copia di atto di rinuncia all’ereditd di per i sogpett S
—————————————— , figlie dell’esecutata

Allegati:
ATL1- Verbale di sopralluogo,
ALL2- Copiaatto di rinuncia all’eredita di

RISPOSTA AL QUESITTO 2

2) sergfich, prema & oger alira altvitd In completesna delly docrmentasione de oer allart, 567 2 comma cp.c. (eskratto del cata

sto ¢ cerigfiealk delle teomgpont ¢ frascrizion relaive allimmebik pe-grovale giedinate nes wak arre arderiony allg irascrigione del
frmmoramenin, obiwre cerigicaie nolarde atfestanie b rissdiange delle viswre catasialy o dee regioive ommobnliary) segralands amme
datamenie af mrdice ed al credipre fagnorante quell marcanty o vudona;
Predsporga, sxdla base de docermentt it athy, Delenco delle venromn ¢ delle drascrzmons pregudi-gresed flofeche fegmoramen
& seguesiv, domarde mudgad, senienge dichearaiie db fallmenio) acguicsseq ove non dgbontfal, & mappe cernsmare ofe egd
nierya ndsperralid per la correifa rderitficasyone del bere ed o cerifical & desinazione wrbausitca rolp per ¢ ferrent) dt crr
aifarieio 30 gl DPE. 6 gogno 2007, 1° 280, dando provg sn caso & maseaio mlaso 4 deifa docsemeniasone da park
dedAmpuncirazion  combetente,  della melaiva richiesiy aogusieg Uafto & Proverpenza slivaventennalk (Dre non roniante
dalia docxmeniamione i aff) werficando Ia serie confnxa dF Frasmguony e gri 2600 Go, diea se debba sobberirer ad onssio
. Becadmente rkrant (e omessa denwrnta & srocesstone o swd) ed ¢ relghve ooy

A, Verifica della com pletezza della documentazione di cui all’ Art.567, comma 2, c.p.c..
S1¢€ provveduto a verificare la documentazione di cii al presente quesito accertandone la comple-
tezza in quanto presente agli atti certificato ipotecatrio prot n AT12763 del 2014

B. Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,

St nporfa Pelenco delle 1scriziomt € trascriziont pregmdizievolt (ipoteche, pignoramenty, sequestr,
domande gudizialy, sentenze dichiarative di fallimento).
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- Ipoteca iscritta in Asti in data 23/05/1996 ai n.3539/461 a favore del Banco Ambrosiano ve-
neto 5 pa contro —————m—mmeme—

(debitore non datore di ipotecs —————-—--——-
——————————————— 1 per complessive Lire 60.000.000 di cur Lire 30.000.000 per capitale nascente da
atto di mumo a rogito notaio Marilena Cantamessa in data 13/05/1996 Fep. n.2180,

- Ipoteca iscritta in Asti in data 16/03/2004 ai n.905/23 a favore della Cassa di Risparmio di
Astt 5pd Contro -

(debitore non datore diipoteca ——————
—————————————— ) per complessivi € 108.000,00 di cm € 54.000,00 per capitale nascente da atto di
mutuo a rogito notaio Piero Bagnasco in data 03/03/2004 Rep. n 126289,

- Ipoteca iscritta in Asti in data 21/05/2005 a1 n2658/516 a favore della Cassa di Risparmio di
Astt 5.p.a Ccontro -

(debitore non datore di ipoteca —————————
—————————————— ) per complessivi € 200.000,00 di cur € 100,000,00 per capitale nascente da atto di
mutuo a rogito notao Plero Bagnasco in data 04/03/2005 Rep. n.130673/11645;

- Ipoteca iscritta in Astiin data 17,/10/2006 a1 n.11422/2490 a favore della Cassa di Risparmio
di Ast §.p.a. confro —————-——-——

(debitore non datore di ipoteca

) per complessivt € 250.000,00 di cut € 125 000,00 per capitale nascente da at
to di mutuo a ropito notao Plero Bagnasco in data 06/10/2006 Fep. n.135661/12664;

- Atto di pignoramento immobilare in data 27/03/2014 Rep. n.1676/2014, trascritto in Asti in
data 10/04/2014 a1 n.2809/2112 a favore della Cassa di Risparmio di Asti Spa contto ——

, pet la quota di ¥4;

C. Acquisizione delle mappe censuarie per la corretta identificazione del bene,
Sono state acquisite, ai fini della corretta identificazione del compendio pignorato, le mappe
catastali alla data odierna e quelle di impianto, le planimetrie catastali apli ath dell’Agenzia delle
Entrate — Territorio e le wsure storiche delle particelle di cui al pignoramento e di quelle ad es-
se collegate per vanazioni catastall intervenute
St rimanda alla risposta del quesito 3, paragrafo E).

D. Acquisizione atto di provenienza ultraventennale,

E? stato acquisito, poiché non nsultante dalla documentazione in att, Patto di provenienza ultra-

ventennale che s1 niporta di seguito:

- Atto diacquisto a rogito Notaio Girino in data 13/02/1977 Rep. n.11962 a favore di ———n-

trascritto in Asti in data 10/03/1977 ai n1429/1126 (ALL.T);
E. Verifica della continuita delle trascrizioni ex. art.2650 ¢.c..
S1 & accertato che sussiste la continuitda delle trascrizioni fatta eccezione per la trascrizione
dell’accettazione dell’ereditd in morte di (denuncia di suc-
cessione registrata in Torino in data 05/03/2012 al n.233 wol 9990, trascritta in Ast in data
25/06/2012 a1 n. 5255/ 4003,
F. Omissioni fiscalmente rilevanti e costi.

Sinportano le omissiont fiscalmente rilevanti con la relativa stima det costi

- Trascrizione dell’accsttazione dell’eredid m morte di ———-———— L
(denuncia di successione registrata in Torino in data 05/03/2012 al n.233 wol 9990, trascritta
in Asti in data 25/06/2012 ai n.5255/4003),

- Integrazione della denuncia di successione in morte di , registrata in Torino
in data 05/03/2012 al n 233 wol 9990, trascrtta in Ast in data 25/06/2012 ai n.5255/4003, in
quanto deve essere inserito in demuncia il portico accatastato con la presente ctu, di cui al Fo-
glio 2, Particella 442 Lo stesso veniva menzionato in Atto di acquisto a rogito Notaio Girino
in'data 13/02/1977 Rep. n.11962 a favore di
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—————————————————————————————— , trascritto in Astl in data
10/03/1977 a1 n.1429/1126, senza niportarne i dati catastali;

- Eettifica della denuncia di successiones i morte di , registrata in Torine in data
05/03/2012 al n.233 vol.9990, trascritta in Ast in data 25/06/2012a1 n.5255/4003, in quanto
la Sigra e
————————————————— , hanno dichiarato la rmuncia allleredita del padre ————-——r-— in data
18/03/2015 con Atto di nnuncia all’eredita del Tobunale ordinane di Ivrea, Reg Gen
n.457/2015, n cron. 126/2015, n. Rep. 00000462 (ALL. 2y

- Icostisomati per le sepuenti omissioni sono part ad € 2500,00.

ALL2- Copiaatto di ninuncia all’ereditd di 3

ALLT7- Nota di trascrizione dell’Atto di acquisto a rogito Notaio Girino in data 13/02/1977
Fep nll962 a favore dt ——————m oo

—————————— , traseritto in Astiin data 10/03/1977 ai n.1429/1126;

RISPOSTA AL QUESITO 5

3) edeniefche ¢ Bert agwetto del fegnoramenio con precragpone de dak catastak ¢ des corgien e descripd, HReMO RECELIARLO deresid,
Fommolek fegnorato sndcands detigpSatamente; comung localtfd wa, rumero capion, scala feanio, inferna, caratigrsiily iferne
ed esterng, superfae (callestabde) in my., confine ¢ dak catastal attwal, eveninad peritnenze accessors ¢ maellecome &b park comn
. lavator, soffitte commr, local & sgomberg, poriinertq rscaldamento oo )

A, Identificazione dei beni oggetto di pignoramento e descrizione dei confini,

L’immobile oggetto di pignoramento € ubicato in Cinaglio (AT), Via Guglidmo Marconi, 13,
all’indirizzo corrispondente a quello presente agli ath (foto 8).

E’ composto da due corpi di fabbrica separati che s1 affacciano su un cortile interno (foto 3), al
quale si accede, dalla Via Guglielmo Marcony, attraverso due androni carrabili posti su altre pro-
prietd confinant (foto 1 = 2).

1l fabbricato abitativo (foto 4) si affaccia frontalmente sul cortile interno, posteriormente su Via
G. Marconi, lateralmente € posto 1 aderenza ad altri fabbricah confinanti (provwist entrambi di
androni carrat attraverso 1 quali s1 accede appunto al cortile).

Il fabbricato pertinenziale, portico (fotod), s1 affacca frontalmente sul cortile interno, posterior-
mente su una porzione di terreno pertinenziale (foto 6 e 7) sulla quale transitanc gli accessi di al-
cuni altri fabbricat confinanti, su un lato verso 1 fabbricato di abitazione, sullPaltro lato in aderen-
za 4 fabbricato a portico confinante.

S1rmanda al punto C) per la corretta identificazione dei confini catastali.

B. Identificazione catastale dei beni oggetto di pignoramento.

Sirnportano 1 dati catastali identificativi del compendio pignorato che sono nportati agli att

- Catasto Fabbricaty, Foglio 2, FParticella 60, sub. 1 — Cat C/6, classe U, consistenza mq. 20,

- Catasto Fabbricaty, Foglio 2, Particella 60, sub. 2 — Cat A/ 4, classe U, consistenza vani 2,5;

- Catasto Fabbricaty, Foglio 2, Particella 60, sub. 3 — Cat A/4, classe U, consistenza vani 5;

- Catasto Fabbricaty, Foglio 2, Particella 60, sub. 4 — area urbana;

- Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 60, Ente Urbano di mq 134,

- Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 61, Ente Urbano di mq 125;

- Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 442, Ente Urbano di mq 30;

51 sono eseguiti approfonditi accertamentt attraverso la consultazione delle banche dah Sister
dell’Agenzia delle Entrate - Territorio, con la presa visione, on line o personalmente presso gli uf-
fict di Asti, di wisure, visure storiche, planimetrie catastali, mappe catastali € mappe catastali di
impranto (storiche). In seguito a queste verifiche, st espongono le sepuents osservazions
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Le unitd immobiliari di cut al Foglio 2, Particella 60, sub. 1, 2 e 3 sono riscontrabili attraverso
le planimetrie catastali e risultano identificare Pimmobile sitnato in Cinaglio (AT), Via Gu-
glielmo Marconi, 13, posto su strada ed a destinazione abitativa con annessa autorimessa,
Lunitd immobiliare di cui al Foglio 2, Particella 60, sub. 4, riporta in planimetria catastale uno
stralcio di wvecchio tpo mappale/frazionamento del 1990, in quanto ordinariamente le aree ur-
bane non sono censite al Catasto fabbricati ma al catasto terrent e la loro corretta consistenza
nsulta dalle mappe catastall Dia una venfica con le vecchie mappe di impianto € di quelle ag-
giornate del catasto terreny, si identifica Punitd immobiliare nella porzione di terreno posta sul
retro della particella 442, descrivibile come una sottile striscia di terreno molto simile a una
stradina interna dilotto, che da accesso ad alouni atri fabbricati confinanti;

I terrent di cut al Foglio 2, Particelle 60 e 61, in quanto Enti Urbany, sono collegati ad Unitd
immobiliari censite al Catasto Fabbricati Dalla verifica delle mappe aggiornate e di quelle di
impianto risulta che le Unitd immobidian del Catasto fabbricat di cui al Foglio 2, particella 60,
sub 1,2, 3 & 4 msistono, combaciando perfettaments, sulla superficie risultante dalla somma
det terreni di cut al Foglio 2, Particelle 60 e 61. Ulteriore verifica € IPinesistenza in banca dati al
Catasto fabbricatt di unitd immobiliari al Foglio 2, Particella 61,

Il terreno di cut al Foglio 2, Particella 442, 1in quanto Ente Urbano, dovrebbe essere collegato
ad Unitd immobiliar censite al Catasto Fabbricati Dalla verifica delle mappe agpilomate < di
quelle di impianto, oltre che attraverso la wisura stonca di tutte le particelle confinant e di
quelle derivate o soppresse nelle variazioni catastali rinvenute nello storico, non € stata identi-
ficata alcuna unita immobiliare del catasto fabbricati né alcun fabbricato rurale che possa esse-
te collegato alla particella terreni 442, 11 fabbricato a portico nsultante in loco e verificato at-
traverso accertamenti celerimetrici, insistente sulla particella 442, indicato in atto di acquisto
del compendio (atto di provenienza ultraventennale), risulta pertanto mai accatastato,

Descrizione dei beni oggetto di pignoramento,
a. Caratteristiche generali:

- L'immobile si trova in posizione centralean Cinaglio, situato sulla strada che fa da cintu-
ra al centro del paese, carattenizzato da un tessuto fitto di case ed edifici pertinenziali che
s1 affacciano prevalentemente su cortilt interni ed in aderenza gli uni con g1 altry,

- E’ composto da due corpi di fabbrica separafy, 1 primo residenziale ed 1l secondo di per-
tinenza destinato a porticato,

- 1l corpo di fabbrica principale residenziale € parte di una cortina di fabbricati in conti-
nuita costeggant la strada Via G Marconi (foto 11);

- 1l fabbncato risulta alacciato all’acquedotto ed alla fognatura comunale, alla rete di di-
stribuzione dell’encrgia elettrica ed alla rete di fornitura del gas metano,

- L’area di pertinenza (foto 3) indrriduata catastalmente sulle mappe non & materialmente
identificata in loco se non tenendo conto der fili di fabbrica e fa parte, mistvaments, diun
cortile interno pit grande comprendente superfici i pertinenza di altri fabbricati confi-
nanti. Tutta la superficie € in terra battuta / prato;

- La seconda area di pertinenza {foto & € 7) € una sottle striscia di terreno melto simile a
una stradina interna di lotto, in terra battuta / prato, sulla quale transitano gli accessi di
alcum altn fabbricat confinantt;

- La scla delimitazione presents in loco € un cancello metallico posto tra 1 due corpl di
fabbrica di cui trattasi (foto 9 e 10), € separa le due superfici di pertinenza (il cortile in-
terno dauna parte ela porzione di terreno pertinenziale (foto 6 e7), dall’altra. La delimi-
tazione descritta € posta su dislivello tra le due porziom di terreno di cireca 70 cm, che st
superano con n.3 gradoni in ols realizzat in aderenza al portico,

- Le pammentazioni esterne, in marmetts rettangolan presumibilmente appoggiate su
fondo in terra batbita, sono limitate ad un marciapiede fronte fabbricato abitativo 1 lar-
ghezza pan alla distanza con 1l fabbricato pertinenziale,
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- Non sono presenti murett: di recinzione,

- E’ presents, posto sullo spigolo mnterno cortile del fabbricato abitativo, un manufatto
cementizio 1 forma squadrata, con una botola di copertura, identificabile come pozzo
(foto 71). Dalle misure rilevate, lo stesso pozzo sconfina sulla particella catastale confi-
nante ed & presumibilmente un pozzo comune a tutt 1 fabbreat che si affacciano al cor-
t1 dalle ricerche effettuate, anche precedenti 1l ventennio, non nsultano presentt in ath
servity riferite a detto pozzo, né riferiment: descnttivi dello stesso.

b. Fabbricato principale con destinazione residenziale (F.2, part.60, sub.6 - abitazione
e F.2, part.60, sub.l - autorimessa).
- Caratteristiche stiutturalys

O
O

Lredificio € disposto su tre piani fuorl terra pid un piano interrato cantinato;

La copertura € a tetto in legno con manto di copertura in coppi, disposto su due li-
welli, uno alto sullPabitazione ed uno inferiore sull’ex fienile Il Prime, in buono stato
conservativo, € evidentemente i risultato di una manutenzione in tempi relabiva-
mente recentt, mentre 1 secondo ha le falde pid wrepolan ma non presenta, alla
semplice vista, problematiche conservative important,

Le parett esterne sono in muratura portante intonacata con spessornt tmportant (cm
45 — B0y,

Gl onizzontament sono di due tipclogie, solette plane in laterocemento e sclette 1n
voltine di matton intonacate La soletta della cantina € invece a wvolta di mattoni
wecchi, da vista in buono stato conservativo.

- Caratterishche esterne:

O

O

Sono presentl gronde in metallo pre-verniciato € discese similari, in buono stato
conservativo;

Le murature esterne sono rifinite ad intonaco senza Onteggatura, in buono s@ato
conservativo, savo che per alcuni rappezzi esepuitt vicino alla zoccolatira € non -
finiti,

Fronte cortile e lato androne carraio di accesso al cortile, alla base delle murature
esterne € presente uno zoccolo di protezione in mattoni a vista, di altezza di circa 70
crm, in buono stato conservativo, evidentemente di pit recente realizzazione,

Fronte autornimessa € presente una pensilina in leeno con manto di copertura in
COPPL

I serramenti det locals abitativi sono inlegno, di vecchia concezione con vetrl singo-
li, protetti da persiane esterne sempre in legno. Lo stato conservativo det serramenti
non & pessimo ma le loro caratteristiche i rendono di bassa qualitd. Le persiane di-
versamente possono essere considerate idonee se sottoposte a manutenzione (foto
13)

I portoncini di ingresso sono in numero di 2: il primo, lato cortile, ha le carattensti-
che di porfa interna vetrata, inidonea alla sua funzione, in medio stato conservatvo,
mentre 1 secondo, lato androne carraio, € un portoncino di ingresso blindato cleco
in buono stato conservativo,

Il portone del locale destinato catastalmente ad autorimessa € in metallo con la par-
te alta vetrata, fatiscente ed in cattiro stato conservatvo,

Sono presenti n.3 balconi, costituiti da soletta e modigliontin cls mtonacat (foto 9,
di cui quello al piano primo di tipologia a ballatoio su cui affaccianc le porte finestre
delle camere, gli altri due al piano secondo, di tipologia a balcone a servizio delle
singole porte finestre delle cornspondenti camere Le ninghiere sono mitte in ferro
bacchette dntte con piattina superiore ed inferiore, in scarso stato manutentivo per
presenza di ruggine per mancata verniciatira,

L'illuminazione esterna < limitata ad un corpo iluminante a lanterna di vecchia fat-
tura, posto al di sopra del portoncino di mgresso lato cortile
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- Caratteristiche interne abitazione (F 2 part 60, sub &) — plano terra

O

|

Il piano terra € composto da un ingresso cucing, und sala, un vano scila ed una in-
tercapedine verso strada;

L'ingresso cucina (foto dalla 15 ala 19) - (dimensiomi mq 18,25 ¢ atezza m
2,34/2,68), ha soffitto a voltine € parefi intonacate, paviment in piastrelle monocot-
tura. Sono presentl due basst murett con soprastante coperting mn pietra, a delimita-
zione dell’angeolo cottura € a separazione dal locale adiacente sala. FProvwnsto di n.l
termosifont tradizionale a colonne in ghisa Presente a lato mngresso tastierino nu-
merico dell'impianto antifurto (foto 20 Il locade ha un porta finestra di ingresso ed
una finestra;

La sala adiacente (foto dalla 21 alla 23) — (dimensiont mq 18,50 € altezza m 2,50), ha
soffitto plano e parefi intonacate, pavimenti in piastrelle monocottura upuali a quel-
le della cucina. Separata dalla cucina dal basso muretto di cui al punto precedents, €
provvista di un caminetto ad angolo (foto 23) con cappa intonacata e rivestimenti in
pietta Provwisto di nl termosifoni tradizionale a colonne in ghisa. I locale ha due
finestre,

Il vano scala (foto dalla 24 alla 26) — (dimensiont in planta mq 7,00), al quale s1 ac-
cede dalla cucing, ¢ provwisto di ingresso autonomo dall’esterno, attraverso un pot-
toncino blindato (foto 27) con pannello liscio finto legno, che s1 affacoia sotto
Pandrone carraio non di proprictd Ha pareti nvestite di petlinatira in lepno werni-
ciata ad impregnante, pavimenti € gradini in graniglia. Le ringhiere delle rampe sono
inlegno a bacchette e mancorrenti lavorati a disegno regolare (foto 28). Provvisto di
n.l termosifoni tradizionale a colonne in ghisa. Presente nel sottoscala portina pas-
so d'uomo di accesso all’intercapedine posta sul retro lato strada;

L’intercapedine {dimensioni in pianta mq 6,75), nella quale non ¢ stato possibile ac-
ceders, occupa lo spazio rimanente verso strada € st notano, osservando dai fine-
string posti su strada (foto 29), alcune canalizzazioni impiantistiche a suo interno.
Le pareti al suo interno non sono intonacate

- _Caratteristiche interne abifazione (F.2, part 60, sub.6) — piano primo.

O

O

Il piano ptimo & composto da un disimpegno, due camere da letto ed un bagno, ol-
tre al wvano scala;

Il disimpegno (foto 30) - (dimensiont mq 1,69 € altezza m 2,45), ha soffitto piano €
pareti intonacate, pavimenti in piastrelle di graniglia

La camera da letto posta i adiacenza al vano scala (foto dalla 31 alla 33) — (dimen-
stont mq 21,30 e altezza m 2,45), ha soffitto piano intonacato bianco € pareti into-
nacate tintegpiate a colore, pavimenti in piastrelle di graniglia Provwvista di n.l ter-
mosifon: tradizionale a colonne in ghisa. Le porte interne (foto 34) di separazione
con gli altr1 locali sono di modello non recente, in buono stato conservative, in le-
gno chiaro, con vetro singolo. I locale ha un porta finestra su balcone a ballatoio ed
una finestra;

La camera da letfo posta in adiacenza al bagno (foto dalla 35 alla 37) — (dimension:
mq 21,95 e altezza m 2,45), ha soffitto piano € pareti intonacate bianche, paviment
in piastrelle di graniglia. Provvista dinl termosifoni tradizionale a colonne in ghisa.
Le porte interne (foto 34) di separazione con gli alfri locali sono di modello non re-
cents, in buono stato conservabvo, in legno chiaro;, con vetro singolo. Il locale ha
un porta finestra su balcone a ballatoio ed una finestra;

Il bagno (foto dalla 38 alla 39) — (dimension: mq 3,68 e altezza m 2,45), ha soffitto
plano e parefl intonacate bianche, pavimenti € rivestimenti in piastrelle di ceramica
{foto 40). I sanitari, di tipologia non recente, sono in ceramica bianca in buono stato
conservativo. La rubinetteria a miscelatori Piatto doccia in ceramica rialzato su gra-
dino. Provnisto di n.l termosifont tradizionale a colonne 1n ghisa. La porta interna
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(foto 34) di separazione con i disimpegno € di modello non recente, in buono stato
conservativo, in legno chiaro, con vetro singolo. Il locale ha una finestra;

O Il wano scala (foto dalla 41 alla 42) — (dimensioni in pianta mq 9,83, sup. cal pestabile
mq ,00), ha paret rivestite di perlinatura in legno verniciata ad impregnante, pavi-
menti € gradini in graniglia (foto 44). Le nnghiere delle rampe sono in legno a bac-
chette ¢ mancorrenti lavorati a disegno regolare (foto 43);

- _Carattenistiche interne abifazione (F.2, part 60, sub.6) — pano seconde,

O 1 piano secondo € composto da due camere daletto, un bagno ed 1 vano scala che,
prolungandost verso 1 bagno, funziona da disimpegno,

O La camera daletto posta in adiacenza al vano scala (foto dalla 45 alla 47) — (dimen-
stont mq 21,65 e dtezza m 2,47), ha soffitto piano e parefi intonacate bianche, pa-
vimenti in piastrelle di graniglia. Prowvista dinl termosifoni tradizionale a colonne
in ghisa. Le porte interne (foto 34) di separazione con gli altrilocali sono di modello
non recents, in buono stato conservativo, in legno chiaro, con wetro singolo. Il loca-
le ha un porta finestra su balcone ed una finestra;

O La camera daletfto posta in adiacenza al bagno (foto dalla 48 alla 50) — (dimensioni
mq 22,27 e altezza m 2,47), ha soffitto plano e pareti intonacate bianche, paviment
in pastrelle di gramighia. Prowvista dinl termosifons tradizionale a colonne in ghisa.
Le porte interne (foto 34) di separazione con gl altri locali sono di modello non re-
cents, 1n buono stato conservatvo, in legno chiaro, con vetro singolo. Il locale ha
un porta finestra su balcone ed una finestra;

O Il bagno (foto dalla 51 alla 52) — (dimensioni mq 3,75 e altezza m 2,05/2,20), ha
soffitto a voltine intonacato € pareti completamente rivestite in piastrelle, paviment
e nvestimenti in piastrelle di ceramica. I sanitan, di tipologia non recente, sono in
ceramica bianca in buono stato conservativo. La rubinetteria a miscelatori. Fiatto
doccia in ceramica rialzato su gradino. Provwisto di nl termosifoni tradizionale a
colonne in ghisa. La porta interna (foto 34) di separazione con 1 disimpegno ¢ di
modello non recente, in buono stato conservatvo, in legno chiaro, con vetro singo-
lo. I locale ha una finestra,

O Il wano scala (foto dalla 53 alla 55) — (dimensiont in planta mq 12,81, sup. calpesta-
bile mq 4,98), ha soffitto a voltine intonacato con travett: presumibimente non
stutturali in legno e dalla linea marcapiano del piano primo ha paretl intonacate
bianche. I pavimenti € gradini sono in granighia. Le ringhiere dell’ultima rampa ed i
parapetto che protegpe dal foro scala sono in legno a bacchette € mancorrenti lavo-
rati a disegno regolare Il locale ha una finestra;

- _Caratteristiche interne abitazione (F 2 part 60, sub 6% — plano interrato (canfine)

O 1l piano interrato € composto da due cantine (foto dalla 67 alla 70,

O S1accede da una scala esterna dal cortile (foto 67), che scende al di sotto del locale
autorimessa, provvista di cancelletto in ferro a protezione 51 nota sul lato opposto
del fabbricato e ne danno conferma le vecchie planimetrie catastali e la presenza di
una scala interna chmsa, la preesistenza di un ulteriore accesso alle cantine sempre
dal cortile interno.

O La prima cantna (foto 68 € 69) {dimensioni mq 19,20 e altezza m 1,30/2,50), in cut
avviene I'accesso, & provvista di portone in metallo a battente, di buona conserva-
zione, con muratira € volte in mattoni vecchi a wista, 1n buono stato conservatiro,
note di pregio,

O Laseconda cantina (foto 70) (dimensioni mq 39,55 ealtezza m 1,65/3,15), ha mura-
tura e volte in mattoni vecchi a vista, in buono stato conservativo, note di pregio;

O Non sono presenti finestre o gole di lupo, anche se indicate sulle vecchie planime-
trie catastali. 51 presume che siano state chiuse in occasione del rifacimento del mar-
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clapiede esterno lato cortile, cosi come 1l secondo accesso di cut accennato net punti
precedents,

O Non éstata rilevatala presenza di luminazione

- _Caratteristiche interne abitazione (F 2, part 60, sub ) — sottotetto,

O 51 nota la presenza di un sottotetto accessibile solo da un’aperhira posta sul tetto

dell’ex fienile, risultato maccessibile ai fini della presente perizia
- _Carattenistiche interne abitazione (F.2, part 60, sub 6) — ex fienie,

O Lex fienile (foto 66) - (dimensiont mq 28,58 £ altezza min, m 3,50) occupa un lato
del corpo di fabbrica principale € si estende in altezza al plano primo al piano se-
condo compreso,

O E7 posizionato al di sopra del locale autorimessa (F.2, part. 50, sub 1, piano terra) e 1
accede solo con scala a pioll esterna,

O La sua copertura € come gid enunciato nelle caratteristiche struttirali, a livello infe-
riore nspetto alla copertura del corpo di fabbrica principale,

O Won ha pavimentazione, 1 piano di calpestio € 1a soletta grezza del locale inferiore;

O Le pared interne sono in mattoni vecchi a wista, con le pilastrature in mattoni che
rientranc,

O E7 interamente aperto sul lato cortle interno, mentre verso strada ha una finestra
provvista di persiane come per il resto del fabbricato,

- _Carattensstiche interne autorimessa (B2, part 60, sub 1) — piano terra

O 1l locale con destinazione autorimessa (foto dalla 64 alla 65) - (dimensioni mq 24,10
e altezza m 2,57/2,70) ha soffitto a voltine in mattoni con putrelle in ferro e parett
intonacate, pavimento in battuto di cls. Ha di per s€ le caratteristiche adatte al rico-
vero di una piccola autovettura, ma non € a momento utilizzato per detto scopo.
L’accesso carralo € permesso da un portone metallico di larghezza di m 2,00 ed ha
una finestra lato cortile =d un finestrino lato strada. Buona parte del locdle, che €
utilizzato come deposito, & occupato dall’impianto termico, pet le cul caratteristiche
si rimanda al punto relativo alla deserizione degli impianti. E presente inoltre una
nicchia nella muratura di confine con 1locali abitatin, ora occupata da diversi mobili
ed ogpetty

- _Impiant,

O Per quando riguarda l'impianto elettrico (foto dalla 56 alla 57), non < stato rinvenu-
to alcun quadro elettrico generale ed eventuali sezionamenti dedicati 1 punto cen-
trale dell'impianto nsulta pertanto essere il contatore enel posizionato sulla parete
interna dell’ex fienile, dove st nota chiaramente I'ingresso, sulla muratura lato strada,
del cavo dettrico che arriva aereo. Llimpianto elettrico € del ipo obsoleto a scatole
incassate € comando singolo, non a frutty, e le scatole 1 derivazione sono di vecchia
fattura con coperchio tondo Non ci sono pero tratti che corrono in esterno, le ca-
nalizzazioni sono completamente incassate nelle muratire La potenziale pericolosk
ta dell'impianto € interamente da imputarsi alla tipologia di implanto € non al suo
stato di manutenzione o conservazions, che € buono. La distribuzione dei punti lu-
ce s1limita ai centrl volta, mentre non st ha particclare abbondanza di scatole di de-
[IV4ZI0NE € prese 4 terra,

O l'impianto termico € presente Per il riscaldamento degli ambienti si utiizzano, per
tuth 1 localy, termosifoni tradizionali in ghisa ad element verficaly, posizionah tith a
parete (foto 58) WNon sono stati rilevati termostati di zona o di piano. 51 presume
che le tubazion di mandata € ritorno siano disposte ad anello e non ci sianc le -
bazioni di andata € ritorno per ogni corpo scaldante, infatti non sono nlevabili col-
lettori complanari. Il locale caldaia € in pratica una porzione del locale destinato ad
auforimessa € si presenta in cattive condizioni manutentive (foto dalla 59 alle 63).
La nmessa in funzione della caldaa s ritiene improbabile senza la verifica der siste-
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mi di sicurezza ela pulizia/manutenzione stracrdinaria di tutto Pimpiants. La canna
fumaria di esalazione dei fumi & presente e risulta arrivare fino a tetto,

la produzione di acqua calda sanitaria € demandata ad un boiler a gas presente nello
stesso locale autorimessa insieme alla caldata (foto 63);

al plano terra, nell’angolo cottura del locale cucina ¢ presente un fubo gas che fuo-
riesce dal muro, intercettato da un mbinetto di chisura a parets, che fa presuppor-
te che la cucing sia fornita di pas metano, collegata all''mpianto di fornitira del gas
metano in cassetta € contatore posti sulla muratura esterna verso strada;

l'impianto idraulico € obsoleto ma in buono stato. I sanitari installati sono del tipo
obscleto ma in buono stato, cosi come la rubinetteria, con acqua calda e fredda in-
sieme con mbinett 4 miscelatore. Non risultano, se non per i locale autorimessa da
cui partono gli impianti, tubazioni esterne alle pareti, per cui bagni € cucina sono
formiti di acqua con tubazioni incassate nelle paren La fornitura di acqua potabile
aviene dal pozzetto su Via G MMarconi a ridosso della muratura,

Lo scarnico delle acque ¢ allacciato alla fognatura comunale;

E® presente un impianto antifurto, con msterino numerico all’ingresso e sensorn ad
infrarossi a parete, oltre a sirena posta su parete esterna verso strada Via G Marco-
ni.

c. Fabbricato secondario con destinazione portico (F.2, part.442, tettoia chiusa).
- Caratteristiche struttirals

O

O

Ledificio € disposto su due piani fucri terra, chiuso su tre lat, ed € posto in aderen-
za a fabbricato con la stessa destinazione (portico),

La copertura ¢ a tetto in legno con manto di copertura in coppi, disposto allo stesso
lrello del porticato confinante che s1 trova in aderenza (foto 7Z), in buono stato
conservativo (foto 73),

Le pareti esterne s1 estendono su tre lati € sono i muratira portante in mattoni
vecchi a wista. Sul lato cortile 1 fabbricato € aperto ed € stmttirdmente sostenuto
da pilastri sempre 1n mattoni vecchi faccia vista (foto 74). Lunica parete intonacata
esternamente € quella prospiciente 1l fabbricato di abitazione (foto 75,
Lrorizzontamento che separa il pianc terra dal piano primo € 4 voltine in mattoni
wecchi faccia vista con putrelle in ferro, in ofimo stato di conservazione e degno di
pregio (foto 76,

- _Caratteristiche esterne:

O

O
O
O

Sono presenti gronde in metallo pre-verniciato € discese similar, in buono stato
conservativo;

Le muratire esterne sono in mattond faccia vista in ottmo stato conservativo,

Non sono presenti serraments,

Adiacente al pilastro esterno € presente un lavabo a colonna in pietra artificiale
provwisto di mubinetto.

- _Caratteristiche interne — piano terra,

O

Il piano terra (foto 77) - (dimensioni mq 32,70 € altezza m 2,70/2,82), ha soffitto a
voltine in mattoni vecchi faccia vista in ottimo stato conservativo € pareti in matto-
ni vecchi faccia wista per la metd inferiore e intonacate nella metd superiore. 81 evi-
denziano macchie bianche o “horture” sulla muratura a faccia vista, causate con
tutta probabilita da infiltrazioni diumidita dal terrenc a quota maggior posto sul re-
tro del corpo di fabbrica La pavimentazione € in marmette rettangolari Hpo matto-
ni posate a lisca di pesce. E” presente illuminazione a soffitto,

- Caratterishche interne — planc primao.

O

Il piano prmo (foto 78) - (dimensioni mq 32,45 € altezza min. 3,05), ha soffitto a
nudo tetto e pareti in mattoni vecchi faccia vista in offimo stato conservatvo. La
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pavimentazione & Pestradosso grezzo della scletta posta sul plano inferiore. Non e
presente dluminazione;

D, Confini e dati catastali attuali,
Siriportano 1 dah catastali aggiornafi con le modifiche effettiate a1 finy della presente perizia, con
la descrizione corretta del confing attuali
a. Unita Immobiliare con destinazione autorimessa;
- dati catastali precedents:
O Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 60,
O Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 60, sub. 1 — Cat C/6, classe U, consistenza
mq. 20,
- dati catastali agoiornati:
O Catasto Terreni, Foplio 2, Particella 60,
O  Cafasto Fabbrcaty, Foplio 2, Particella 60, sub. 1 — Cat. C/6, classe U, consistenza
L ETA 748
- confing
O anord con strada Via Guglielmo Marconi,
O aovestconla particella 59, abitazione altra proprietd,
O asudcon i cortile censito con Punitd immobiliare di cui al F.2, Part 60, sub.é, abita-
zione di cui alla presente penzia;
O ad est con Punitd immobiliate di cui al F 2, Part. 60, sub.6, abitazione di cui alla pre-
sente perizia,
b. Unita Immobiliare con destinazione abitativa:
- dati catastali precedents:
O Catasto Terrent, Foplio 2, Particelle 60 e 61,
O Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 60, sub. 2 — Cat A/ 4, classe U, consistenza
vani 2,5,
O Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 60, sub. 3 — Cat A/ 4, classe U, consistenza
vant o,
O Catasto Fabbricat, Foglio 2, Particella 60, sub. 4 — area urbana,
- daty catastali ageiornafy;
O (Catasto Terrent, Foplio 2, Particella 60,
O Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 60, sub. 6 — Cat A/ 3, classe U, consistenza
vani 10, sup. catastale mq. 287,
- confing
O anord con strada Via Guglielmo Marconi,
O ad ovest con Funitd immobiliare di cui al F 2, Part 60, sub 1, autorimessa di cui alla
presente penzia,
O asud con la particella 59, cortile di abitazione altra proprieta e con Punitd immobi-
liare di cur al F .2, Part 442, portico di cut alla presente perizia,
O ad est con la particella 62, abitazione altra proprietd e con la particella 605, terrenc
altra propriet,
¢. Unita Immeobiliare con destinazione portico:
- dati catastali precedents:
0O Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 442,
O Catasto Fabbricati, non presente;
- dati catastali aggiornaf
O Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 442,
O Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 442 — Cat C/7, classe U, consistenza MO
50, sup. catastale mq. 45,
- confing
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O a notd, ad ovest ed a est con il cortile censito con Punitd immobiliare di cut al F 2,
Part.60, sub.6, abitazione di cut alla presente perizia,
O asud, conla particella 59, portico altra proprieta.

E.Pertinenze ed accessori,

Fasultano pertinenze del compendio pignorato:

- Il cortile interno, censito con Punitd immobiliare principale al Foglio 2, Particella 60, sub. 6 —
Cat A/3, classe U, consistenza vani 10, sup. catastale mq. 287,

- La porzione di terreno posta sul retro della particella 442, descrivibile come una sottile striscia
di terreno molto simile a una stradina interna di lotto, che dd accesso ad alcuni altri fabbricati
confinanti, censita con Punitd immobiiate principale a Foglio 2, Particella 60, sub. 6 — Cat
Af 3, classe U, consistenza vani 10, sup, catastale mq. 287, Dalle ricerche effettuate anche negli
archivi cartacel con la lethira dei relativi atti di trasferimento, non risultanc presenti in ath ser-
vitlh riferite a detto terreno, ne riferimenti descrittivi di passappl o altre serviti.

- Il portico posto nel cortile, posizionato di fronte al fabbricato di cui al punto precedents, cen-
sito al Foglio 2, Particella 442 — Cat C/7, classe U, consistenza MQ. 50, sup. catastale mq. 45

- Un manufatto cementizio di forma squadrata, con una botola di copertira, identficabile come
pozzo (foto 71), che dalle misure rilevate nsulta sconfinare sulla particella catastale confinante
59 ed & presumibilments un pozzo comune a tutts 1 fabbricati che si affacciano al cortile Dalle
ricerche effethiate anche nepli archivi cartacel con la letira der relativl atth di trasferimento,
non risultano presentl in athi servity riferite 4 detto pozzo, né nferimenti descrittivi dello stes-
50,

Allegati:

ALL3- Dooumentazione Fotografica,

ALL 4~ Visure Catastall, Estratto di mappa € Flanimetrie Catastali precedents,
ALL5-  Visure Catastaly, Estratto di mappa € Planimetrie Catastali aggiornate,

RISPOSTA AL QUESTTO 4

) el o repome pafromoneale del debifore s comnpato aiqrisendo ectratto delfatto & matmmonia dell'esecnitat con eveninal
arrotasiory, marginal pressa o comune ove lostesse fu cekbrate,

A1 fint della nicerca del regime patrimoniale del debitore, s1 € provveduto a richiedere presso il
Comune di Fesidenza, —————— il dati relativi ad att di matrimonio e Pufficio rispondeva che
la ha contratto matrimonio con
) nel Comune di ASTT in data - X

Con sucesssiva richiesta cfo ufficio Settore Servizi Demogpafici di Ast (AT) si € reperito
Pestratto per riassunto dal repistro degli atti di matrimonio nlasciato dal Comune di Asti in data
25/02/2016, che lo scrivente allega come riportato (ALL.G), da cul sono emerse le seguentt in-
formaziont:

dall’atto n. 70 Parte 2 Serie A Anno 1955, risulta che la , ha
contratto matnmonio nel comune di Asti (AT) alla data del con 1L
- Non ci sono annotazioni, pertanto il regime patrimoniale € la

comunione det beni.

Allegati:
ALL G-  Estratto per nassunto dal Registro degli Ath di Matrimonio,

RISPOSTA AL QUESITO &

) LT & conPrmetd Fra da descregpore adtale dol boe (IRdtreeon, mawer0 covieg frarng siernn, dai cafasialk e confing) e guella
CORfeREA nel Pagnoramenio enden g ands, in caso & rlevata &fformeid ) ser dad indeal m penoranenio pon haano ma Ldem
Aficafe DimmoR& ¢ Ron CoReenions &3 sxa wrerocg demifeazong B) s & dak ndogl e fesoramenio Song eTToNeL ma coReenio
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wo lindivdnamione del bene; o) oo & datt indicady nel pegroramenta. pur non cornspondendo a guells attvak, hanna tn precedenza
sdvdnate Pommolele ralfresentands, i guesto caso, la storna catastak del compendio fegnorato;

Drall"analisi della documentazione acquusita dagli ath di pignoramento risulta che 1 dati niportat
consentono individuazione esatta del compendio pignorato solo dopo attente venfiche Si fa n-
ferimento alla casistica di cur al punto <) del quesito pertaler 1 dati indicatt non corrispondono a
quelli attiali in quanto per la corretta individuazione del bene, cosi come descritto approfondita-
mente al quesito 3, punto B, st sono esepuin approfonditi accertament attraverso la consultazio-
ne delle banche dati Sister dell’Agenzia delle Entrate - Territorio, con la presa visions, on line o
personalments presso gh uffict di Asty, di wisure, visure storiche, planimetrie catastali, mappe cata-
stali € mappe catastali di impianto (stoniche), che permettono di esporre le seguent osservaziont:

- Leunitd immobiliari di cut 4l Foglio 2, Particella 60, sub. 1, 2 e 3 sono riscontrabili attraverso
le planimetrie catastali e risultano identificare Pimmobile situato in Cinaglio (AT), Via Gu-
glielmo Marconi, 13, posto su strada ed a destinazione abitativa con annessa autorimessa,

- Dunmt immobiliare di cui al Foglio 2, Particella 60, sub. 4, riporta in planimetria catastale uno
stralcio di wecchio Hpo mappale/frazionamento del 1990, in quanto ordinariamente le aree ut-
bane non sono censite al Catasto fabbricati ma al catasto terreni = la loro corretta consistenza
nsulta dalle mappe catastali Dla una verifica con le wecchie mappe di impianto € di quelle ag-
giornate del catasto terrent, si identifica Punitd immobiliare nella porzione di terreno posta sul
retro della particella 442, descrivibile come una sottile striscia di terreno molto simile a una
strading interna dilotto, che da accesso ad alcuni dtri fabbricatt confinants,

- I terreni di cui al Foglio 2, Particelle 60 e 61, in quanto Enti Urbani, sono collegati ad Unita
immobiliari censite al Catasto Fabbricati Dalla verifica delle mappe aggiornate e di quelle di
impianto risulta che le Unitd immobiian del Catasto fabbrcat di cui al Foglio 2, particella 60,
sub 1, 2, 3 e 4 insistono, combaciando perfettaments, sulla superficie nisultante dalla somma
dei terreni di cui al Foglio 2, Particelle 60 e 61. Ulteriore verifica € IPinesistenza in banca dati al
Catasto fabbricatt di unitd immobilian al Foglio 2, Farticella 61;

- Il terreno di cuit al Foglio 2, Particella 442, in quanto Ente Urbano, dovrebbe essere collegato
ad Unitd immobiliar censite al Catasto Fabbricati Dalla verifica delle mappe agpiornate e di
quelle di impianto, oltre che attravetso la wisura storica di tutte le particelle confinant e di
quelle derivate o soppresse nelle variazioni catastali rinvernnte nello storico, non € stata identi-
ficata alcuna unitd immobiliare del catasto fabbricati né alcun fabbricato rurale che possa esse-
re collegato alla particella terreni 442, II fabbricato a portico nsultants in loco e verificato at
traverso accertamenti celerimetrict, insistente sulla particella 442, indicato in atto di acquisto
del compendio (atto di provenienza ultraventennale ALL.7), risulta pertanto mai accatastato.

Allegati:

ALL4-  Visure Catastall, Estratto di mappa e Planimetrie Catastali precedenty,
ALLT7- NWotadi Trascrizione n. 1126 del 1977,

ALL 8- Estratto di Mappa Catastale di impianto,

RISPOSTA AL QUESITO 6

&) Proveda, ove pecessant, ad esegrive & mecessane vanamons per Dagmernanenio &l cataste provwedends, in caso & defforemetd o
mancaned & tdonea plaremeivea del bere, alla swa corregone o redagyone od all accatasiamente delle wredd cmmobiian non rego
larmene accatasiale

In seguito ad enunciazione di cui alla risposta al questto 5, che 1 dahi indicat agli ath non corr-
spondono a quelli attuall, s1 € reso necessario effettuare le variazioni catastali di tutte le unitd cen-
site. Siriportano le variazioni effettuate € le motivaziont

a. Variazioni Catasto Terreni:

- Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 60, Ente Urbano dimg 134 ¢ Catasto Terreni, Foglio 2,
Particella 61, Ente Urbano di mag 125

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

2
=]
]
]
=1
=
o
&

]
]
Il
&
o
]
@
=
=
¥
[
-+

[]

]
o

[
3]

O
o
&
-+
&
5]

=

1]
wr
o
=T
L)
(]
=
!
o
]
0
w
L
=T
o
=]
18
=T

o
o

@

o

o

E
w
=
=T
=
w
o
g
—
o]
]
|

o
o

o
ks

E
=
i




Dialla verifica delle mappe aggiornate e di quelle di impianto risulta che le Unitd irnmobilian
del Catasto fabbricat di aui al Foglio Z, particella 60, sub 1, 2, 3 e 4 msistono, combaciando
perfettamente, sulla superficie risultante dalla somma dei terreni di cui al Foglio 2, Particelle
50 e 61, Ulteriore verifica & Pinesistenza in banca dati al Catasto fabbricati di unitd immobi-
liari al Foglio 2, Particella 61. Si € pertanto esepuita un Varazione con Tipo Mappale con
procedura Pregeo con causale “fusione”, che ha portato alla fusione delle particelle 60 e 61
con la soppressione della particella 61
O dati catastali precedenti: Catasto Terreny, Foglio 2, Particella 60, Ente Urbano di mq
134 = Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 61, Ente Urbano di mq 125;
O dati catastali aggiornati Catasto Terreni, Foglio 2, Particella 60, Ente Urbano di mq
259,
- Foplio 2, Particella 442, Ente Urbano di tng 30;
Nessuna.
b. Varnazioni Catasto Fabbricati:

- Unita Immobiliare con destinazione autorimessa;
la planimetria catastale non & corretta in quanto riporta stralci di mappa non rspondent al-
la nuova situazions, oltre ad una leggera differenza di superficie Si € pertanto esepuita una
Wanazione con procedura Docfa con causale “esatta rappresentazione grafica™
O datt catastali precedentt Catasto Fabbricaty, Foglio 2, Particella &0, sub. 1 — Cat
C /6, classe U, consistenza mq. 20;
O dafi catastali aggiornati; Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 60, sub 1 — Cat
C /6, classe U, consistenza mq. 23,
- Unita Immobiliare con destinazione abitativa;
FPunitd immobiliare abitativa, cosl come rievata e descritta in risposta al quesito 3, non €
suddivisa in unitd funzionali come invece nportato catastalments, da cul risultano n.3 unita
irmmobiliari diverse, ma € unica unitd immobiliare disposta su tre piani fuor terra e un pia-
no interrato. 51 considera a parte la sola autorimessa di cui enunciato al punto precedente
Si & pertanto esepuita una Vatiazione con procedura Docfa con causale “fusione, diversa
distribuzione degli spazi interni®, che ha pertato alla soppressione delle unita particella 60,
sub. 2, 3 € 4 ed alla creazione di un'unica unita sub. 6 che comprende le superfial di perti-
nenza corrette non inserite nelle precedent planimetrie catastali 51 precisa che la particella
&0, sub.5 non < stato saltato nella numerazione ma non < stato possibile utilizzatdo in quan-
to risulta presente in banca dati ed € identificabile come unitd immobiliare non insistente
sulla particella terreni 60, di altra proprietd, estranes alla procedura 1 cu alla presente per-
Zid.
O dati catastali precedentt Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 60, sub. 2 — Cat
Af4, dasse U, consistenza wani 2,5, Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 60, sub.
3 — Cat Af4, casse U, consistenza wam 5, Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella
&0, sub. 4 — area urbana;
O dat catastali aggornat Catasto Fabbrcat, Foglio 2, Particella 60, sub. & — Cat
Af3, classe U, consistenza vam 10, sup. catastale mq. 287,
- Unitd Immobiliare con destinazione portico:
Il fabbrcato a portico nsultante in loco e verificato attraverso accertamenti celenmetricl -
sulta insistente sulla particella 442, occupandone l'intera supethicie E7 indicato in atto di
acquisto del compendio (atto di provenienza ultraventennale ATL V) con la descrizione
“vecchia travata di portico nel cortile”, ma non risulta accatastato a Catasto Fabbricati Sie
peranto esepuito un Accatastamento con procedura Docfa. 1 precisa che 'intestazione ca-
tastale della procedura Diocfa € quella risultante dall’atto di cui a Nota di Trascrizione n.
1126 del 1977 ATL T
O dab catastali precedenti: nessuno, solo nferiment al catasto terreny, F.2, Part 442,
Ente urbano di mq.30;
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O dati catastall aggiornaty Catasto Fabbricati, Foglio 2, Particella 442 — Cat. C/7, clas-
se U, consistenza MQ. 50, sup. catastale mq. 45,

Allegati:

ALL 4- Visure Catastall, Estratto di mappa e Planimetrie Catastali precedentr,

ALL5-  Visure Catastaly, Estratto di mappa € Planimetrie Catastali aggiornates;

ATLL7- INota di Trascrizione n. 1126 del 1977,

ALL9- Varazione Catasto Terreni — Pregeo con ricevute (fusione F.2, Particelle 60, 513;

ALL.9bis- Accatastamento Catasto Fabbricati — Docfa con ricevute (portico F .2, Particella 442);

ALL10- Varazione Catasto Fabbricati — Docfa con ricevute (esatta rappresentazione grafica
F.2, Particella 60, sub. 1),

ATTL11- Varazione Catasto Fabbricati — Docfa con ricevute (fusione e diversa distribuzione
spazl interni F.2, Particella 60, sub. &),

RISPOSTAAL QUESITO 7
7l el Faidigqasione presesia dallp stramenio srbaresiveo comwnaly

Il sottoscritto, in sepuito a tichiesta formale con posta elettronica certificata in data 07/01/2016,
otteneva, dall’Ufficio Tecnico del Comune di Cinaglio, file per estratto degli elaborati relatrn al
vigente PRGC.

L'immobile oggetto di pignoramento, sito 1 comune di Cinaglio, Via Guglielmo Marconi, 13,

Censito a Catasto al Foglio 2, particelle 60 € 442, ricade in Area RE - “Aree miste di recupero

del tessuto edificato esistente” di cui all’art 28 delle NT A

In funzione della lettura delle norme di cui all’art 28 su richiamato, si evidenzia che le potenzialitd

urbanistiche del compendio pignorato sono le seguentt:

- possibilitd di recuperare 1 volumi agricoll esistenti (che risultano essere Pex fienile del fabbrica-
to abifativo e Pintero portico su due piani pertinenziale) ai fini residenziali con 1 20% della vo-
lumetria residenziale esistente (ed un massimo di mc 180,00) senza i pagamento di onert Dai
contegp effettuat risulta:

O Vaume residenziale ssistente = mc 678

O Volumi recuperabili e agricoli= n.l1 piano abiativo ex hienile + n.Z piani abitativ portico
pertinenziale = me 305,70

O Volumi di recupero non onerosi = me 6738 2 20% = mc 135,60 < mc 180,00

- Non si prendono in considerazione le norme relative aglt ampliamentt ed alla realizzazione di
basst fabbricati pertinenziali in quanto le dimensioni delle aree scoperte ed i posizionamento
det corpt di fabbrica esistenti rispetto ai fili di fabbricazione del contesto non permetterebbero
alcun intervento.

Allegan:
ALL12 - file per estratto degli elaborat relatin al wmigente PRGC consegnato dallPUfficio Tecnico
Comunale,
RISPOSTA AL QUESITO &

&) srdhelt la corformutd o meno della cosirzione @ik awlonizasion o concassions ammirrsiralive ¢ lwastensa o wmeng de dichara
ore dt aphlid In cso & cavtrwgpone realignata o modifeata ;o wolagtone della normativa wrbanskicn - edlbog, descrva det
lggliatamenie la kpolopa degle abws wsconivaly v caso & gbere abusive, conivoll ln possebebts & sanatorig @ sens dell ariveolo
34 del decreto del Fresedemte della Fepwbblica & mrgno 2007, n380 ¢ gf eveninal cockl delia sfessq) alimmenty, senfich
leveninale preseniaszone ¢« wiange df condong, tndicands 1l sogzetio trtante ¢ la normaitva ; foraa della gual Niviansa sia stata
Presemniata, o staie del procedomersio, §eosk per of consegremenio del il tn sanatoria e e eveninalt oblasgions gid corrisposte ¢ da
corrLspondere i ggre case vernfichy ar fr dell'tcianga db condone che Paggoediealane possa everdnalmente preceriare ofe gk am
mobidy pesmerals st frovng nell condgon preveste dallarfeole 0, sesdo comma, della fewe 25 flbrae 1955, ndS oveero
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dell'articolo &0, comma 5 del decreto del Prosedente della Refwbbica & gugno 2007, n 280, specfivanda o wacko fer 8 consegme
wmenda def ffols i sanafong)

A, Documentazione acquisita:

Il sottoscritto, in sepnito 4 richiesta formale con posta elettronica certificata in data 07/01/2016,

otteneva, dal’Ufficio Tecnico del Comune di Cinaglio, copia della seguente documentazione:

- Domanda di Autorizzazione per opere edill, Prot232 in data 20/08/1982, di .
per interventi di sostilizione copertura con manto di tegole di cotto portoghest su orditura in
legno e rappezzi di intonaco lungo i perimetro dell’edificio. In cales, con data 20/08/1982, ¢
nportata la dicitira “wisto: si autonzza Pesecuzione det lavori edili con la presente descrith™,

- Richiesta di Autorizzazione edilizia, Prot1113 in data 23/07/1985, di 5 Bar
opere di manutenzione stracrdinaria, in parfcolare relafive al bagno posto al piano secondo,

- Autonizzazione edilizia n.37 in data 27 /07 /1985 relatrva alla richiesta di cui al punto preceden-
te;

- Istanza, Prot1274 in data 26/08/1987, di — , pet Papertura di un fine-
strino nel locale garage come shiatatoio per impianto gas-metano prospiciente la Via Marconi,

- Autorizzazione edilizia n.126 in data 19/09/1987 relativa alla richiesta di cui al punto prece-
dente;

- Domanda di Autorizzazione per opere edilizie, Prot 1598 in data 27/11/1990, di ~————eeeeeeeee
———————— , per posa cancello e pavimentazione mgresso carraio, con allegata nichiesta di ulteriore
documentazione inteprativa del Comune di Cinaglio Prot 166 in data 02/02/1991. In prima
pagina della Domanda & riportata la dicitura scritta 4 mano libera “Aut 209 30/03/91%, evi-
dentemente identificatrra degli estremi dell’Autonzzazione rilasciata,

B. Osservazioni sulla conformita urbanisticas

Sirportano le osservazioni € le deduzioni frutto dell’analisi di tuth 1 dati a disposizione.

- I fabbricati rilevat facenti parte del compendio pignorato risultano essere di epoca anteceden-
te all’anno 1942 1n quanto nsultano descrith in atto di compravendita in data 10/12/1965 tra -

con le parole “.. fabbricato rurale. . in pessimo stato ed in
parte inabitabie. ¥, quindi appena 23 anm dopo 1l 1942, penodo troppo breve per risultare
ammalorato un edificio costruito successivamente,

- Nell’atto di cui al precedente punto 1 dati catastali € la consistenza dell’immobile non sono
quelli nscontrabili oggl dagli ath di pignoramento;

- Nel successivo Atto di acquisto a rogito WNotaio Girno in data 13/02/1977 Rep. n.11962 a fa-
vore di ——————— e
—————————— , trascritto in Asti in data 10/03/1977 ail n.1429/1126 (ALL.7), da :
1 dan catastali € la consistenza dell'immobie cornspondono esattamente a quelli riscontrabili
ogpi dagli athi di pignoramento, comprese le planimetrie catastali

- Successtvamente a tale data non risultano presentate pratiche edilizie relative ad interventi im-
portanti di ristrutiurazione, ma soltanto nichieste di Autorizzazion edilizie per piccoll interven-
ti, pertanto s1 considera situazione urbanishcamente autorizzata quella niportata in Atto di ac-
quisto a rogito Notaio Girino in data 13/02/1977 Rep n. 11962 a favore di

SRR R I , trascritto in
Astiin data 10/03/1977 a1 n1429/112¢ (ATL.7), da , € corrispondente
alle planimetrie catastali agl atti precedenti alle ultime wariazioni di cui alla presente perizia.

C. Dichiarazione di agibilita:

Non € presente dichiarazione o certificazione di agibilita.

D, Abusi edilizi riscontrati:

[al confronto delle planimetrie catastali (considerate sitiazione urbanisticamente autorizzata co-

me esplicato nel punto precedents) ela situazione di fatto rilevata in sede di accesso all’immolile,

s1 rigcontrano 1 sepuent abusi edilizt

- Dpere internie non autorizzate:
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O Al piano terra sulla muratura di separazione tra locale cucina e locale sala, € stata amplia-
ta apertura esistente con creazione diun basso muretto;

O Al plano primo i locale identificato cotne cucina € una carmera da letto,

O Al piano primo nel locale ripostiglio € stato realizzato un bagne;

- Altre opere non autonzzate

O Al piano interrato € stata chiuso Pacossso ad una delle due scale di accesso dall’esterno
alla cantina;

O Al puano interrato sono state chiuse le aperture di areazione della canting, almeno per
quanto riguarda la luce Sono presenti degli sportelli metallici a parete sullo zoccolo della
muratira;

- Opere di manutenzione straordinaria non riscontrabili dalla documentazione agl ath:

O St osservano, sid internamente che esternaments ai fabbricat, opere di rifinitura presu-
mibilmente eseguite successivamente al 1967, in particolare per quanto riguarda alcuni
rivestimenti interm, alcune pavimentazion: ed alcune dotazioni impiantistiche.

E. Possibilita di sanatoria:
- Trattandost di opete interne ed opere di manutenzione straordinaria, in quanto le destinazioni
duso diverse sono comunque ricomprese tutte nella destinazione duso residenziale, si con-

ferma la possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n.380,

- La pratica edilizia da presentare per la regolanzzazione det modest abusi riscontraty, consiste
in una CILA (Comunicazione di inizio lavor asseverafa), presentata ai sensi dell’Art 6,
comma 2, lettera a), del D P.R.380/2001 e s.m.1, predisposta ai sensi dell’Art 6, comma 7, del-
lo stesso D.PR.380/2001 e s.m.i, con la corresponsione della sanzione pecuniaria par a €
1000,00 per opere gid eseguite. B richiesto il parere della Commissione Locale per 1 paesaggio
per le modifiche estetiche esterne

F. Costi della sanatoria:

- Ilcosto della Sanatoria viene stimato in € 2500,00 di cui:

O Spese professionall, LV A ed onerl comprest: € 1500,00
O Sanzione pecuniaria ai sensi dell’Art 6, comma 7, del D P.R.380/2001 e s.m.1. € 1000,00.

G. Verifica delle condizioni previste dall’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio
1985, n 47 ovvero dell'articolo 46, comma 5 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380:

Il caso non ricotre

Allegan:
ATLL 13- Pratiche edilizie risultanti agli ath del Comune di Cinaglio,

RISFOSTA AL QUESITO §

2) diea e ¢ possthrle sendere ¢ bery fugnoralt in wae 0 feE lodly provvedq in guestrlimo cass alla loro formasione procededo
{rolo prema awlonzzagione ol Giediee dedEsengore) alltdwiframone de neow confing ed alla redamone del framona
merste; alleghe, in questo casq, adla relazpone eshmatioa & i delrtamenite apbroyate dall Ui an Teoneoo Erariale

Dalla werifica generale dd compendio pignorato, della situazione dei luoghi, della distribuzione
interna dei locali e delle unitd immobiliari, della conformazione del tessuto edilizio a contotno, in
particolar modo relativamente agli accessi posti su altre proprietd, il sottoscritto ritiene che non
sia possibile vendere i beni pignorati in piu lotti, in quanto funzionalmente ed economi-
camente svantaggioso. Pertanto si ritiene che il compendio pignorato debba essere ven-
duto in un unico lotto,
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RISPOSTA AL QUESITO 10

T dea se limmolele € fepnoralo solo pro grotd, se esco wa dewndede i natwra ¢ proceda, i gresio cas, alla formagione de snpol
botte Frocedendo o necessarso allsdenifeazione des nwow confine od alla redagpone del frasonamento allgando alla relagone
endmaing & Gt debetamente abrovalk dall U fEwe Tecrteo Erarale) tndicando £ valore & sacowna & erse e fenendo confo delle
guote des strgolt comprotrieiars ¢ frevedendo gk eventnal congnapl fn demary; proceda v caso confrana alla stma delliniero
esprimendo compaitamente of guidioo & adoenibid eventualmente wuwke alla fice df guanto dipacta dallart 577 6 poc,
dallare, 846 co. ¢ dalla L. 3 giwgno 1940, n° 7075

Corme risulta da atto di pignoramento in data 22/03/2014, Pimmobile € pignorato per la quota di
¥4 di proprietd della ;

S1rtene che i compendio non sia drnsibile in natira in quanto si tratta diun fabbricato principa-
le a destinazione residenzigle con le relative pertinenze, insistenti su cortile di perfinenza
dell’intero compendio. INel caso di divisibilita in pii loth, materalmente identificabili nelle diverse
unita immobilian censite, st creerebbero nuove servith. Ineoltre le pertinenze non ncoprono eco-
nomicamente i 50% del valore totale del compendia

Si esprime pertanto giudizio di indivisibilita del compendio pignorato, vendibile in un un-

co lotto.,

RISPOSTA AL QUESITO 11

i) accerty se lhmmolele € khero o ocowpaty acquessca of il lmttmanite d possesso o la dedenrone del Bene evedengyando se eso
ha data certa anfertore alla frascriguone del frgnoramenta; werfiche se runlano reustral precco Fafficn del repsitro degh atte fo
safe confrgit di locasione of o se newlitng comwruiazion alla lcak autoriid & peebBlia seevegya af seng dellars, 72 del DL,
27 marge 1975 n" 58 conmersito m L. 78 magma 1975, ne TRy, gralora ranling conirai & locagone ofberekek alla proce
diera esecnking endiche la data & scadenzg o data fuata per f rlaseo 0 se sa ancora pendente o relafivo grdia,

L’immobile, come risulta dal sopralluopo effettuato dallo scrivente in data 26/01/2016, risulta at-
tualments libero

L’immobile € in possesso della in forza di Atto di acquisto a rogito INo-
taio Girino in data 13/02/1977 Fep. n11962 a favore di

, trascritto 1in Ash i data 10/03/1977
ai n.1429/1126 (ALL.T) L’atto anzidetto, legittimante 1l possesso, ha data anteriore a quella del
pignoramento.

L’immobie non & residenza della ed &libero da vincoli locatv

RISPOSTA AL QUESITO 12

121 owe liwemobel wa oenpato dal counge seberafo o dallex corewpe el defeiore eemifafo acgresscd d proveedomenito &
arsegnazione della caca corngale;

Il caso non ricorre,

RISPOSTA AL QUESITO 13

13 oedecly Deswcdemza swe bere fugmoral & evendnad vl ariiclcn siores, alberghien 4 inalenabildeid o & ondimablitd; aeoerdy
Faatlensg de wrook o omeny df malwra condomureale [emdlande se gk slesw resterarme a caree dedlacguavente oveero
saranne cancedal o rswlieranno non ghpondhik gl medesmo), rleve lenstenya & dnily demaral (df superfine o rervedi prebbd
che), corsy, Bwplle o wse con evrdlenrande gl eveninal orere de affrancagione o rocatle

Lo scrivente C.T.U. ha eseguito le opportune verifiche, evidenziando che:

- Pimmobile pignorato non € soggetto a vincoli artisticy, storicy, alberghien di malienabilita o di
indivisibilitd, e non € gravato da diritt demaniali o usi civicy, non esistono atti di asservimento
urbanistict e cessiom di cubatura;
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- pur non essendo un vero € proprio vincolo storico artistico, Pimmobile, secondo quanto nor-
mato dal PR.G.C,, art 28, ¢ sottoposto ad obbligo di conservazione dei caratteri del tessuto
insediativo costruito e del caratteri ambientali, nel caso di interventi edilizi La presente pre-
scrizione comporta la necessitd di sottoporre ogni intervento al parete della Commissions Lo-
cale per 1l Paesaggio

Lo stato di fatto rilevato farebbe incltre presupporre la presenza delle sepuentt servitl, riportate a

sepuire, delle quali pero non si € trovata menzione negli att di trasferimento immebiliar, verifican

anche gli archrvi cartacet con lalettura der relabw attr

- i possibleutlizzo comune diun mamifatto cementizio di forma squadrata, con una botola di
copertura, identificabile come pozzo (foto 71), che dalle misure rilevate risulta sconfinare sulla
particella catastale confinante 59 ed & presumibilmente un pozzo comune a tuth i fabbricati
che si affacciano al cortle,

- La presenza, sull’area di pertinenza di cui alle foto 6 € 7, sottile striscia di terreno molto simile
auna stradina interna dilotto, in terra battuta / prato, posta sul retro della particella 442, di di-
titt1 di passaggio per l'accesso ad alcuni altn fabbricat confinanty

Altre presunte servity a favore, delle quali perd non s1 € trovata menzione negli atti di trasfert-

mento immobiliary, vertficati anche gt archiv cartace:l con la lettura der relativn atty, sono quelle

relative al dinitto di passaggio d di sotto det due androni carrai di altre proprietd, in quanto unic
accessi al compendio pignorato, altnmenti intercluso.

RISPOSTA AL QUESITO 14

T syfirme swilamporio arnne delle shese foe & gesione 0 & marmiongong w eveninall spese siraordinaree gd deliberate anche se ol
relaken defufo non s ancora scadwlo, sk everinal spese condomerral non pagale neel sltme dre o anterion allz data della
ferema ol corso de evernal procedimenttt madgan relatyd al bere fegrorato;

Lo scrivente C.T.1J. ha esepuito le opportune venfiche, evidenziando che:

- Le sole spese fisse di gestione o di manutenzione sono quelle relative alle forniture di luce, gas,
ecc, che sono inattive. INon ci sono alire spese fisse in quanto non si tratta di condominio,

- Non sono dovute somme per spese straordinarie deliberate in quanto non st tratta di condo-
minio;

- Non sono dovute somme per spese condominiali in quanto non si tratta di condominio,

- Non sono in corso altr procedimentt gnidizian otre alla presente esecuzione immobiliare.

RISPOSTA AL QUESITO 15

73] determere of valore dellimmobale con esbressa e compinda mdivasione del crdene & shima ¢ analiiea descrgrone della kiferatura
e st € Jatte nfermento oferando ke obborivne decwriagons swl presqe & shima consderande e siaio & consersagone
delltmmobide ¢ come ghborufnd alla procedura esecwliva ¢ sok contrati & lcasgpone e ¢ proveedimenit & asegrazone gl connge
arerie daia cerfa anfenore alla data & irascngrone del rgnoramente (Tacseragone della cara conngak dovrd escer rernia
qporebile ne bmek & Paney dalla data del proveedkmendo df ascegrazione se non frascreiia mer prebbhcs remsin ed anderiore
alla daia & frascrespone el fgnoramendo, non obporebile alla procedwra se dsposta con proveedimento seccesere ailx dafa At
Irgserzione del punoramento, sewpre opborelele oo iraconidta o daka anienore alin data & irgserzporg del pugmoramento, i gue
St0 caro Fammolde wred valntafo come oo fhrse wna neda propredd), proceda, rella dedfermenazione del valore A merraty, of calio
b della superficee &llommolely spectficando quella commerceak, del valore per wmsivo quadro ¢ del salore complszva, esponedo
araliicamente ok adegamenit ¢ e correnory della stma, e compresa ln mdrgong del palom & mercalo pratcaia per lavenza
delz garanma ter g del bere verdluito e precisands fak adegramentt tn maniera duknia per gl orere db regolariyyaseone wrba
mshed, I stafo dwso e de manniengong, b siafo & poscescq & wncalt ¢ gl oner mrndi rop eltmenabek nel corso del procedumen
i execrdian, morchd per & evertiial shese condovunead swolnly,

A, Criterio di stima

In generale, net casi di sima di immobili, s1 tratta di determinare il valore venale in comune
commercio, o, come usualmente si dice “il pii probabie valore di mercato®, ossia quello che ri-
sulterebbe dd una libera contrattazione di compravendita in normali condizioni di mercato, in altri
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terrnini deve essere un valote adeguato alla realtd economica del momento della valutazione E” 1
prezzo pagabile da un acquirente ordinario, cioé il prezzo modale, ovverosia quello statisticamen-
te pii probabile I metodo di stima & un processo logico che permette di giungere alla formula-
zione del giudizio di valore Esso consiste nel confronto del bene da stimare con altri uguali, simi-
11 © analoghi, dei quali sono noti 1 prezzi di mercato. Il metodo col quale verra effettuata la shma
nel caso specifico € quello cosiddetto comparativo, che consiste nello stabilire una relazione ana-
logica tra 1 valor, le carattenstiche di eventi notit & P'immobile 1in oggetto.
Il procediments che verrd impiegato in questo caso, nell’applicazione del metodo estimativo, € 1
cosiddetto procedimento sintetico parametrico: ess0 consentird di conoscere, con un ordine di
grandezza ragionevolmente attendibile, i pii probabile valore venale dell’immobile da stimate, in
relazione anche agli eventuali vincoli locativi, alla destinazione urbanistica, alle servity ed ai dirith
reali
La prima fase del procedimento niguarda la determinazione del valore ordinano del fabbricato in
opeetto, successivamente si prendono in considerazione gli element di straordinarieta, per cor-
repgere il valore ordinario (per comodt € scomodi), per modificarlo mediante aggiunte e detrazio-
ni e piungere cost al valore effettivo. 1l valore ordinario si determina per confronto con fabbricati
analoghi, cioe dotat di caratteristiche anche diverse, ma tali che quelle positive compensino quelle
negative nell’apprezzamento del mercato. Calcolato i prezzo unitano medio degli immohili le cn
caratteristiche sono tutte ottimali (coefficiente 13, lo si assumerd come valore di riferimento.

Il valore di stima dell’immobile 51 otterrd procedendo attraverso le sepuenti fast

- attribuzione all’immobile det coefficients di merito relatvi ad ognuna delle caratteristiche diffe-
renzial,

- prodotto dei coefficienti di mento,

- moltiplicazione del valore di niferimento per 1l prodotto det coefficient: & ottenimento del valo-
re unitario di stima (€/m2),

- prodotto del valore unitario per la consistenza dell'immobile

Inoltre si terrd conto delle caratteristiche tecnico - economiche che sono causa di variazione dei

preezi che si collocano nel seguentt 4 gruppi.

- (Caratteristiche estrinseche: comune di appartenenza, fascia urbana di ubicazions, tono sociale
della zona, amenitd e salubrita del luogo, accessibilita, dotazione di strutture;

- (Caratteristiche intrinseche tipologia edilizia, prospicienza dell’edificio, epoca di costruzione,
dotazioni comuni, categoria catastale, livello del piano, prandezza, distribuzione interna, dota-
zione di balconi e terrazze, dotazioni interne, dotazionl esterne complementari, orientamento,
luminositd;

- Sitazione giuridica: conformitd alle legpi urbanistiche ed alle disposizioni edilizie, servith pas-
shre e attive, siiazione locatizia,

- Collocazione dell’unita immobiliate in seno al’edificio che lo ospita: livello di piane, comodita
di accesso, altezza det vani, vetustd, 1sclamento termico.

Nella formulazione del giudizio di stima si € tenuto anche conto — in qualita di fonti dirette — del-

le informaziont e dei dati ricavati sia dai colloqui con 1 personale specializzato nel settore (re-

sponsabili di agenzie immobilian della zona) sia dalle nviste immobilian (e der relabim sift internet)
che analizzano il mercato immobiliare locale.

B. Consistenza degli immobili

Per il calcolo della consistenza si fa riferimento alle consuetudini localt, adottando come unita di
misura il metro quadrato, calcolato con rilievo metrico eseguito sia manualmente sia digitalmente.
Il computo della consistenza della superficie commerciale abitualmente adottata per la vendita a
misura degli immobili, computata secondo gl usi localy, tiene conto delle norme per 1 conteggio
delle superfici (quote comprensive del muri esterni fino a cmb50 e della metd dei muri confinanti
con unitd 1mmobiliari adiacenty, rapportata al coefficiente di nduzione, riferito alla destinazione
d’uso specifica, nonché della ponderazione di wtte quelle superfici che fanno nfernimento alle per-
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tinenze delimmobile stesso). In particolare, per i calcolo det coefficienti di niduzio-
ne/ponderazione di wtte le superficy, riportati in tabella, s1 € fatto ricorso alle indicazioni fornite
dalla Notrma TINT 10750,

Come da tabella di calcolo riportata integralmente Allegato 15,

Pimmohile tisulta avers le sepuents superfict

Superficie lorda residenziale = mgq 235,49
Superficie lorda non residenziale =mq 242,76
Superficie commerciale = mgq 298,14

C. Valore Unitario

Al fine di determinare | parametri del valore unitano i sottoscritto ha considerato

- le indicazion: formite dalla Banca dati delle Quotazion: Immobiliar: dell'Apenzia delle Entrate
{Secondo Semestre 2015), niportat all®Allegato 16,

- lequomzioni medie indicate su vari sifi di servizi immobiliari ed operatorn del settore,

- le indagini di mercato effettuate comparativamente a transazioni € riscontri avutl per compra-
vendite di immobili consimili nella stessa localita,

A fronte delle suddette nisultanze 1l sottoscritto perito estmatore nbene che st possa determinare
il piu probabile valore di mercato del bene quale valore mediato tra i valoti raccolti dalle fonti di
cui sopra ed 1 prezzi di mercato desunt da un confronto con operatori localy, nel modo seguente.
- Abitazioni Civili Agenzia delle Entrate

Walore di mercato al mq di superficie lorda in Stato Conservativo “normale™

= variabile da €/mq 475,00 ad €/mq 710,00
- Abittazioni Civili da ricerche effettuate presso operatori di servizi immobiliari

Walore di mercato al mq di superficie lorda in Stato Conservativo “normale™

= wariabile da €/mq 560,00 ad €/ mq 835,00
- Abitazioni Crvili da indagini di mercato.

Walore di mercato al mq di superficie lorda in Stato Conservativo “normale™

= variabile da €/mq 400,00 ad €/ mq 600,00

Media valor Apenzia delle Entrate  (475,00+710,00/2 = 592,50 €/m®
Media valori ricerche operatori (560,00+835,00%/2 = 697,50 €/m®
Media valor mdagini di mercato (400,00+600,003/2 = 500,00 €/m®
Valutazione (592,50+697,50+500,00)/3 = 596,67 €/m?2

Pertanto, alla luce di quanto su esposto, il valore commerciale da applicare per immobili in stato
conservativo normale & di 596,67 €/m’,

Sintiene chelo stato conservativo “normale” sia nifento sia allo stato manutentvo degli immobil
che allo stato di obsolescenza degli stessi. 51 presume infath che impianti e rifinifure possano ri-
chiedere la sosttuzione i quanto non piu adatt alle esigenze abitative odierne seppur in buono
stato di manutenzione ed eventualmente funzionanti Pertanto s1 provwede ad una prima corre-
zione del valore unitario di una percentuale pari al 35% del valore unitario medio calcolato:
Pertanto, in seguito a questa correzione, il valore commerciale da applicare per il calcolo
del valore del compendio & di 596,67 €/m* x 65% = 417,67 €/m*

el calecolo che seguirﬁ 51 prowederﬁ ad applicare le altre dovute correzioni con le relative mob-
TFAZIOM.
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D, Calcolo del Valore del Compendio Pignorato
S1determina pertanto il valore del compendio pignorato procedendo con:
- 1l caleolo del valore complessive (Tabella Allegato 177,
- 1l calcolo del valore al metro quadro (Tabella Allegato 18);
- Ledecurtazioni € gl adeguaments al walore di mercato (Tabella Allegato 18) per:
O PPassenza della garanzia per vizi del bene venduto;
O g1 oner di regolanzzazione urbanistica;
O lo stato duso e di manutenzions,
O lo stato di possesso,
O i wincolt,
O gli oneri gunidict non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
O le evenmali spese condominiali insolute.

Sulla base delle stime sopra esposte il sottoscritto ritiene che il piu probabile valore di
mercato della proprieta esecutata commercializzabile in un lotto unico

(F .2, particella 60, sub. 6, F.2, particella 60, sub. 1, F.2, particella 442) nello stato di fatto
in cui si trova,

sia paria € 118.430,05

Allegati:

ATL15 - Tabella di caleclo delle Superfici,

ATLL16 - Ouotazion Immobiliar dell'Agenzia delle Entrate,

ATLL1T - Tabella di caleclo del valore complessivo con adeguament qual itativ,
ATL18 - Tabella di caledlo del pii probabile valore di mercato con adeguament.

RISPOSTA AL QUESITO 16

7o) proveeda g sergfeare & megene ook dellmmnobde foeonain ferdida someedta ad fmposta & restsdvo of 0@ I17A) IR caso del
dopben regime, proveeda g sddwdere ¥ valore deflimmobele a sevonda del regome froale al gralk ¢ sopwelin

A seguito delle venfiche condotte risulta che la vendita giudiziana delllimmobile pignorato non
rientra nel campo di applicazione dell'I.'V. A, ma € sogpetta al pagamento dell’imposta proporzio-
nale di registro, essendo la proprietd persona fisica, oltre ad essere soggetto ad imposta ipotecaria,
catastale e di bollo,

RISPOSTA AL QUESITO 17

7 acoerte & percto oe Pedefao ghbarierpa o mene ad wng delle categorie & our allaw F comema Ferse bitere g B del decrelo &gsia
g 1827 2005 cone moddivate dallart, T del decreto Fperlativo 20/ 77/ 06 0 377 lettere & o f ¢ come integraty dal decrety
25 pgno 2009 (Gwwe mrda nagonall per la certifvagiong enerpelig degli edifics in GOUT n V58 & TO/07709) dkpats A
mienera 2 ¢ grirk non abbarferpa ad wna delle cafegore & ot alllard, T comema 5 della kope remonalk del Pre-monte n, 73 del
2870507 od alia drtosigione affwaive della mederma & o alln &Eberagiore & goenta mpongk 4 agocto 2009 a1,
FITT955 (pwbblcata sx BUE, 4° mpplmerto aln® 57— 07705/ 2009) alkgato A n 52:

& axmmobilt rcadendt el aminto della doapdng &l decrefo betslaiinn 2200172004 1 £2, meante o codice def ber ondturaly ¢
del praesageen, wes can in ot o rispetto delk presomizyonn sl herehie wna alkeragpore inaccettabule del loro caratiere o ashelto con
pariicolare rronenlo @ araiters stomcs o arksha,

b fabbreat tndusinal, artgmanalt ¢ agreok non resdemaad grando gk ambienk sone rescaldakt per exgengy del processo proded
fva o whlgzando reflag energefiee del provesso froduiive non alirimentt nitkayabils

& Jabbreat tolak con wna seperfo utde tofale inferiare a 50 metre gradry

& box, cantee, anionmese, barchegss mnlibean, looalk adiel a depacet, strutture stggeo-nal a profesgone desle subeant shortt
w se poe healatanente alk porgions eventnalmente adinte ad nffe od asondlalll, frrcdd scorporabids apli effert delltcalamento
fermein, Sirwftnre femboranee presisde per s massano di ses mes, alive sivuire o edificd assmlalek a quelll elencal;

e edfie dicharall inagbids 58 considerane mapbit gl edfa che presenfano wn bl df degrade fluco sopravwersito
wor speralele con waforsenlt di marnilonspone or-dinaria o siraordiraria [fabbreaty diroccato, pericolante, fajiscerte):
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Foedfe converss an locagione afdfaiva g canore maolato o compengionato fart. T7/20 kpwe rewonglk 25/03/ 85 n 45 ¢
art, T ¢ segreendt lgee 09/ 72/ 95 1, £37),

Fredeshonga Fattestato & certficasione energefica se abekiafo, In caso negaivo ¢ autorizzalo a famels relasciare da profissioresta
regolarmende toritto rellvlenco della Reglone Fiemanty, ton tosto da rifbedere frreveq sergfica della swa congraetd,

A. Unita immobiliare in fabbricato principale, a destinazione residenziale (F.2, part.60,
sub.bo);

Non appartiene a nessuna delle catepone di cun dl’art 3 comma terzo lettere ab,c, del D Les.

192/2005 come modificato dall’art 1 del decreto legislativo 26/11/06 n. 311 lettere d, &, £, & co-

me integrato dal decreto 26 gmgno 2009 (linee gida nazionali per la certificazione energetica de-

gli edifict in G0 n. 158 del 10/07/09) allegato A numero 2 e quindi ad una delle categorie di an

allPart 1 comma 5 della leppe repionale del Pie-monte n 13 del 28/05/07 ed alla disposizione at

tuativa della medesima di cun alla deliberazione di gunta regionale 4 agosto 2009 n. 4311965

{pubblicata.su B.U.R. 4° supplemento al n® 31— 07 /08/2009) allegato A n. 52.

Pertanto immobile g soggetto alla predisposizione dell’attestato di Prestazione enerpetica,

B. Unita immobiliare in fabbricato principale, a destinazione autorimessa (F.2, part.60,
sub.l);

Appartiene alla categoria di cui all’art 3 comma terzo lettera e, del D Lgs. 192/ 2005 (edificd che -

Suitane non compres nelle categorie & edifict classficati sulla base della destinagione @ wso &% cwi all avficolo 3 def

AP R 26 agosto 1993, n 412, 4 cad utilfiggo standard non prevede Ninstallagions ¢ limpiego di sistemi feoicd di

climmativragione, quall box, canfine axlorimesse porchepst mullipiano, depositi shruffure Sagiondali a profegione

degli irmpiandi sportivy fatto salve quanto disposic dal comma 3-ter)

Pertanto Pimmobile non € soggetto alla predisposizione dellattestato di Prestazione energetica

C. Fabbricato secondario con destinazione portico (F.2, part.442, tettoia chiusa),

Appartiene alla categoria di cut all’art 3 comma terzo lettera e, del D, Lgs. 192/2005 (edifici che -

Suftano wow compresi nelle categorie & edifict classificati sulla base della destinagione & uso d cui all articolo 3 del

AP.R. 26 agosto 1993, n. 412, 4 e utilfizgo standard non prevede Minstallazions ¢ fimpicgo 8% sistemi fecicd &

chmatigzazions, quali bax, canline aulovimesss pawhest mulfipiane deponili shralffre dagionali a profegione

deglt impianti sportiv, fatlo salve quanto disposte dal conima F-ter)

Pertanto Pimmobile non € soggetto alla predisposizione dellattestato di Prestazione ensrgetica

In adempimento al mandato s1 allega PAttestato di Prestazione Energetica redatto dall®Arch. IMus-
so Eleng, in quanto il sottoscritto CTU non & iscritto all'albo Repionale dei professionisti abilitati
al rilascio del detto certificato, per cu ha incancato PArch. Musso Elena, regolarmente 1scritta
nell'elenco della Repione Piemonte det Certificator enerpetict

Allegan:
AT 14- Aftestato di Prestazione Energetica;
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ELENCO ATIEGATI IN APPENDICE
Alla presente viene allegata la sepuente documentaziones in appendice;

ALL1- Verbale di sopralluogo;

ALL2- Copiaatto di rinuncia all’ereditd di

ALL3- Dommentazione Fotografica,

ALL 4- Visure Catastaly, Estratto di mappa € Planimetrie Catastali precedent,

ATL5- Visure Catastall, Estratto di mappa € Flanimetrie Catastali aggiornate;

ATLL.¢6- Estratto per nassunto dal Registro degli At di Matmmonio,

ATLLT7-  INota di trascrnizione dell’Atto di acquisto a rogito Notaio Girino in data 13/02/1977
Rep. n 11962 a favore di e

| trascritto in Astiin data 10/03/1977 a1 n.1429/1126;

ALLB- Estratto di Mappa Catastale di impianto;

ALL9- Varazione Catasto Terreni — Prepeo con ricevute (fusione F.2, Particelle 60, 613;

ALL 9bi1s- Accatastamento Catasto Fabbricati — Docfa con ricevute (portico F.2, Particella 442);

ALL10- Vanazione Catasto Fabbricath — Docfa con ricevute (esatta rappresentazione grafica
F .2, Particella 60, sub. 1),

ALL11 - Vanazione Catasto Fabbrcati — Docfa con nicevute (fusione e diversa distribuzione
spaciinterni F.2, Particella 60, sub. €,

ATLL12 - file per estratto depli claborati relativi al wigente PRGC consepnato dallPUfficio Tecnico
Comunale,

ATLL13- Pratiche edilizie nisultanti agli ath del Comune di Cinaglio,

ALL14- Aftestato di Prestazione Energetica;

ATLL15 - Tabella di caleclo delle Superfici;

ATLL16 - Quotaziont Immobiliari dell' Apenzia delle Entrate,

ALL 17T - Tabella di caleclo del valote comnplessivo con adeguamenti qual itativi,

ATL18 - Tabella di caleclo del piy probabile valore di mercato con adeguamentt.

ALL.19 - Flanimetrie agpiornate del compendio pignorato.

J

In merto alla letteratura cul s1 € fatto rifenimento, si riporta la biblioprafia essenzidle, precisando
tuttavia che lo scrivente ha consultato anche altre pubhblicaziont ed alcuni sift internet mn materia
di estimo e di valutazione immobiliare che non sono citati nella presente relazione

RIFEEIMEINTI BIBLICOGEAFICT

¢ Porciani G, “Stima e gestione del bent rustict ed urbant™, Il Scle 24 Cre Edagricole,
2001,

¢ DPorciani G, Pratica estimativa, Edagricole, 1930,

¢ DMMicheli I-Dranese M, Estimo con principi di economia e contabilitd; Bologna, Calde-
rini, 1989

¢ Camso di Spaccaforno, A, Valutazione economica dei progetti nell’arte del costniire,
Torine, Utet, 1999

¢ Grizvelom M - Guttam G, “Estimo-Teora, procedure di valutazione e casi applicati-
v, Bologna, Calderini, 1994

¢ Famularo N, Teona e pratica delle sime, Torino, Utet, 1969,

e Stefano Amicabie, Corso di economia ed estimo, Milano, Hoepls, 200Z;
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¢ Ieino Michieli — Marcella Danese, Estimo con prineipi di economia e contabilita, Bo-
logna, Calderini, 1989,
¢ Forte —Baldo de' Rossi, Principi di economia ed estimo, Etas Libri, 1983

FONTIDOCUMEINTALL
¢ (Google maps
e Osservatorio del Mercato Immobiliate dellPAgenzia del Territorio di Ast (a2 cura
dell’Ufficio Provinciale di Ast) 2° semestre 2015,

il sottoscritto tanto doveva ad espletamento dell’incanico conferito, restituendo 1 nisultat delle in-
dagini svolte nella presente relazione, redatta fornendo compita, schematica € distinta risposta
{anche negatrva) ai singoli quesity, composta da:

- n.1 fascicolo/file della perizia, di n.30 pagine,

- n1 fascicolo/file contenente gli allegati dal n.1 al n.19, escluso Pallegato n.3 (documentazione
fotografica),

- n.1 fascicolo/ file contenente Pallegato n 3 (docutentazione fotografica).

Procede agli invi ed a1 depositi secondo quanto stabilito nell’incanco nicevuto

Villafranca d’Asti, 06/05/2016

Il Consulents Tecnico d'Ufficio
Leotardi geom. Fenato

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

Firmato Da: LEOTARDI REMATO Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CAS Serial# 480ccls2ead 52d15 91 536253105301

e



