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CREDITORI ISCRITTI NON INTERVENUTI

BANCA POPOLARE DI MICENZA SQC COOPERATIVA PER AZI QNI — A BTG FRAMARIMN M. 18- WICEMNZA

CASSA DI RISFARMIO O ASTI 5PA- CORS0 DAMNTE M.16- A5T- &, WARIMNETTI

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

PREMESSA

Il sottoscritto ing. Giovanni Griffa, con ordinanza dell’lll.mo Sig. Giudice delfEsecuzione, dott. Pasquale PERFETTI, in data
1£.10.202 2 veniva nominato Consulente Tecnico d'WHficio nella procedura esecutiva in epigrafe indicata; comparso innanzi
al Giudice per il giuramento di rito durante 'udienza del 22.11.2022, riceveva l'incarica di riferire sulle circostanze di cui ai
seguenti quesiti:

1) Prowvweda, ad avwisare, previa comunicazione scritta dell'incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo di raccomandata con

ricevvuta diritorno, il debitore allindirizzo risultante agli atti, della data e del luogo di inizic delle operazioni peritali, con invito
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al debitore a consentire la visita dell'immobile pignorato; prowweda ad avvertire il Giudice in caso di impossibilita di accesso
all'immobile;

2) Verifichi, prima di ogni altra attivita, |z completezza della documentazione di cui alfart. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nel venti anni anterior alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immohiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignorameniti,
sequestri, domande giudiziali, sentenza dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli
ritenga indispensabili per la cometta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui
alfart. 30 del D.P.R. & giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rlascio di detta documentazione da parte
dell Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca I'atto di provenienza ubraventennale {ove non risultante

dalla documentazione in atti) verificando la serie continua di trascrizioni ex art. 2650 cc.; dica se debba sopperirsi ad omissioni

fiscalmente rilevanti ip.e. omessa denuncia di successione o simili) ed i relativi costi;

3} Identifichi i beni oggetto del pignoramento con predsazione dei dati catastali e dei confini e descriva previo necessario accesso,
Fimmokile pignorato indicando dettagliatament e: comune, localita, via, numero civico, scals, piano, intemo, caratteristiche inteme
ed esterne, superficie {calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
(lzrv stoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineris, riscaldamento, ecc.);

4) Indichi ilregime patrimoniale del debitore se coniugato, acquisendo l'estratto dell’stto di matrimonio dell'esecutato con eventuali
annotazioni marginzli presso il Comune dove lo stesso fu celebrato;

51 Accerti la conformita tra lz descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piana, intemo, dati catastali e confini) e quella
contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
identificato Fimmobile e non consentono ke sua univoca identificazione; b] se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
cansentono lidentificazione del bene; ¢ se i dati indicati nel pignoramento, pur non comrispondendo a quelli attuzli, hanno in
precedenza individuat o Fimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

&) Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Faggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita
o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non
regolarmente accatastate;

71 Indichi Futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunalg,

2] Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e Fesistenza o meno di
dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in viclazione della normativa urbanistico — edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi fscontrati e dica se Fillecit o sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto
dagli artt. 45, comma 57, del D.P.R. & giugno 2001, n. 330 e 40, comma &7, della Legge 23 febbraio 1935, n. 47,

9) Dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o pi lotti; provveds, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo
{solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso, allarelazione estimativai tipi debitamente approvati dalfUffido Provincizle del Temitorio;

10) Dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile innatura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti (procedendo, ove necessario, al¥identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dal’Ufficio Provinciale del Territorio) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conito
delle quote dei singoli comprogprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima
delfintero esprimendo compiutamenite il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577
c.p.c., dallart. 846 c.c. e dalla Legge 3 giugno 1940, n. 1078,
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11) Accerti se Fimmokile & libero o occupsato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se
ess0 ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso Fufficio del registro degli atti
privati contratti di locazione e/o se risuktano comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del DL 21
marzo 1978, n. 59, convertito in Legge 18 maggio 1978, n. 191, qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura

esecutiva indichi la data di scadenza, |z data fissata per il rilasdo o se sia ancora pendenite il relativo giudizio;

12) Owe limmohbile sia occupato dal coniuge separato o dalfex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale;

13} Indichilesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistid, storici, alberghieri di inalienabilita o diinvisibilita; accerti Fesistenza
di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’ acquirente, ovvero saranno cancellatio
risulteranno non opponibili 2l medesimo); rilevi Fesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi dyvici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione oriscatto;

14) Informi sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione su eventuali spese straordinarie gia deliberate
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali, non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

15) Determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica desarizione della
letteratura cui si & fatta riferimento operando le opportune decurtaziond sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dellimmobile ¢ come opponikili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge
aventi data certa anteriore alla data di trascarizione del pignoramento (assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con prowwedimento successivo alla data di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramenito, inquesto
caso Fimmobile verra valutato come se fosse una nuds proprieta); proceda, nella determinazione del valore di mercato, al calcolo
della superficie deltimmobile, specificando quella commerdale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguameniti e le correzioni di stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per Fassenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oner di regolarzzazione urbanistica,
lo stato duso e di manutenzione |, lo stato di possesso, ivincoli e gli oneri non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insclute ;

1&) Prowweda averificare il regime fiscale dellimmobile pignorato (vendita soggetta ad impost a di registro efo W2), MNel caso didoppio
regime, provveda a suddividere il valore dellimmobile a seconda del regime fiscale al quale & soggetto.

17] Accerti il perito se I'edifido appartenga o meno ad una delle categorie di cui all'art. 3 comma terzo lettere a, b, c del D.lgs n.
192/2005 come modificato dall’art. 1 del Dlgs 26/11/06 n, 311 lettere d, e, f e come integrato dal Decreto 26 giugno 2009 (linee
guida nazionali per la certificazione energetica degli edffici in G.U. n. 158 del 10/07/09) allegato A numero 2 e quindi non
appartenga ad una delle categorie di cui all'art. 1 comma 5 della Legge Regionale del Piemonte n. 13 del 28/05/07 ed alla
disposizione attuativa della medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009 n. 4311965 (pubblicata sul B.R.U.
4" supplemento al n. 31 07/08/2009) allegato A n. 5.2 (dotazione di Attestazione di qualificazione energetica):

a) immobili ricadenti nell'ambito della disciplina del Decreto Legislativo 22/01/ 2004 n. 42, recante il codice del beni cutturali o del
paesaggio, nei casi in cui il rispetio delle prescriziond implicherebbe un'slterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con
particolare riferimento ai caratteri storici o artistic;

b) fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo
produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili;

c) fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati;
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d} box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiani, locali adibiti 2 depositi, strutture stagionzli 2 protezione degli impianti sportivi

se non limitatamente zlle porzioni eventualmente adibite ad uffid ed assimilahbili, purche scorporakili agli effetti dell'isolamento

termico, strutture temporanee previste per unmassimo di sei mesi, altre strutture o edifid assimilabili  quelli elencati;

e} edifid dichiarati inagibili; si consideranc inagibili gli edifici che presentano un livello di degrado fisico soprawwenuto non

superahile con interyenti di manutenzione ordinariz o straordinaria (fabbricato diroccato, pericolante, fatiscente);

) edifid concessi in locazione ahitativa a canone vincolato o conwvenzionato (art. 17420 Legge Regionale 28/03/1995 n. dc e art. 1
e seguenti Legge 09/12/1992 n. 431);

Predisponga l'attestato di certificazione energetica se abilitato. In caso negativo & autorizzato a farselo rilasdare da un

professionista regolarmente iscritto nell'elenco della Regione Piemonte, con costo da rifondere previa verifica della sua
congruita.

Il Giudice dellEsecuzione disponeva, inoltre, che Pesperto:

¥

¥

¥

restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatts fornendo compiuta, schematics e distinta risposta
{anche negativa) ai singoli quesiti;

invii, 2 mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolementare, concernente s
sottosorizione, la trasmissione e la ricezione dei documeniti informatici e teletrasmessi, copia del propric elsborato ai

creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominsto, almeno
trenta giorni prima dell’udienza fissata in data 04.04.23, data dell’udienza fissata  per 'emissione dell’ordinanza di

vendita ai sensi dell’ articolo 569 cp.c. assegnando alle parti un termine non superiore a guindid giomi prim s dells predetia
udienza per far pervenire, presso di lui note di osservazione al propric elaborato;

depositi attestazione degli invii previsti al precedente punto;

nel caso in cui almeno una delle parti abbia provwveduto ad inoltrare allo stimatore note dlla relzzione, prowweda a
depositare copia delle stesse ed intervenga alfudienza fissata ex art. 569 c.p.c. per Femissione dell'ordinanza di vendita al

fine direndere eventuali chiaimenti in ordine al proprio incarico;

depositi, slmeno died giorni prima dell udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per emissione dell’'ordinanza di vendita, il propric
elaborato peritale, completo di tutti gli allegati, in via telematica ai sensi del 0.L. n.9072014 e secondo quanto disposto
dal 0.8 n. 4442011 per quanto riguarda le specifiche tecniche del deposito. Depositi inolire , sempre in via telematica,

atra copia del proprio elaborato peritale redatto tenendo conto dei dettami dells legge sulla privacy eliminando
l'indicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare l'identita di quest'ultimo e di

eventuzli soggettiterzi non previsti dalla legee e comungue eccedente e non pertinente rispetto alla procedurs esecutiva
in_ottemperanza a guanto previsto dal provwvedimento del Garante per |3 protezione dei dati personali del 07/02/2008

pubblicato sulla G.U. n. 47 del 25/02/2005: Depositi inoltre copia cartacea di cortesia per il G.E.

alleghi alla relazione document azione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato estraendo imm agini

dituttigli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventusli pertinenze compresi);

alleghi zlla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuzle, copia della concessione o della licenza edilizia e
degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante |s detenzione e del verbale
d'accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dalf occupante, nonché tutta la
documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita;

segnali tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell esecuzione) ogni ostacolo allaccesso;

provweda a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente
gli elementi di cui al precedente punto 3, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione
all'ordinanza divendita ed al decreto di trasferimento.
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COMN AUTORIZZAZI OME

& CT. U ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire dirett amente presso gli uffic pubblid e privati i documenti che
si profilino necessari o utili per Pespletamento dell'incarico {anche in copia semplice) e a richiedere e ad avvalersi della forza

pubhblica nel caso di intraldo dell’attivita di indagine a lui delegato, dandone in ogni caso pronta comunicazione all’ ufficio,
sl DISPOME

Che il creditore procedente e gli uffid pubblid interessati al rilascio della necessaria documentazione forniscano sollecitamente al
C.T.U. ogni opportuna assistenza ai fini del miglior espletam ento dell'incarico.

SIQRDIMA,

&) debitore, quale custode ex lege del bene pignorato, oal custode nominato di consentire la visita delfimmobile al C.T.U.

QUESITO 1,

Avvisare il debitore della data e del luogo di inizio delle operazioni peritall.

Lo Scrivente C.T.U, ha provveduto ad avwvertire laditta esecutata e atutti i contitolar tramite l'invio di raccomandate conricevuta
di ritorno del 30.11.2022, regolarmente restituite, con le quale fissava il giorno 20.12.2022  &lle ore 10,30 , la data del

sopralluogo presso gl immobili pignorati

In data 20.12.2022 lo Scrivente Perito sl & recato presso gli immobili pignorati, ubicati in comune di Castagnole delle Lanze

redigendo il relativo verbale disoprallucgo (allegato n. 1),

QUESITO 2,

Verifica della documentazione fornita, di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c.

Di seguito viene riportata la documentazione depositata;

Esecuzione immobiliare n. 10172024 R, . promossa da DUDKO SPW SR L contrp * #####*xEExx 2. atto di pignoramento
immobiliare del 20.05.2021 dellUfficiale Giudiziaric del tribunale di Asti con la relativa nota di Trascrizione di
pignoramento r.g6077 e reg. partt.4741 del 20.06.2022 dell Agenzia delle Entrate di Asti Servizio di Pubblicita
Immohiliare,

1. (Cerificazione Notarile Sostitutiva della Documentazione Storica [potecaria e Catastale ex Articolo 567 del Codice di
Procedura Civile del 30.06.2022 redatto dal Dott.ssa Giulia hMessina Wetrano notaio iscritto al collegio notarile di
Falermo e Termine Imerese. in Castelvetrano,

2. Integrazione Certificazione Motarile Sostitutiva della Documentazione Storica |potecaria e Catastale ex Articolo 567
del Codice di Procedura Civile del 22.08.2022 redatto dal Dott.ssa Giulia hMessina ‘Wetrano notaio iscritto al collegio

notarile di Palermo e Termine Imerese. in Castelvetrano
Si attesta che la documentazione fornita, di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. & completa.

Documenti acquisiti o prodotti dallo Scrivente C.T.U. ed allegati alla presente relazione di perizia:
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Documentazione Ipocatastale: (allegato 2]

= ‘Wisura storiche degli immobili pignorati;

= Estratto di mappa catastale;

= Planimetrie catastali degli immobili pignorati

Si iportano di seguito le Trascrizioni e [scrizioni pregiudizievoli dellultimo ventennio:

1. NOTA DI ISCRIZIONE del 09/08/2006 - Registro Generale 3403 Registro Particolare 2042 |IPOTECA WOLONTARLA
derivante da Concessione a Garanzia di mutuo Fondiario del 3.08.2006 rep. 82252 7/6736 notaio Prima Anna Maria di Asti
a favore di Banca Popolare di Wicenza Societa Cooperativa per Azioni di Vicenza ** R eeeieesds ooooom

ipoteca totale € 404.000,00 €.sui beni in Castagnole delle Lanze F.16 n. 1019 sub. 17, sub.35 e F. 16 n.425 sub.54.

2. NOTA DI ISCRIZIONE del 19/01/2016 - Registro Generale 681 Registro Particolare 49 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO del 29.12.2015 rep. 2086 emesso dal Tribunale di &sti |, a favore della Cassa di Risparmio di Asti
CONtIO  KXKOOO00OGMOOOO000000000000E B FHFFRERIEXR IR code Astj, ¥YYP¥FEResessss | capitale 90.000,00 £. sui beni
in Castagnole delle Lanze F 16 n.1019 sub. 17, sub.35e F. 16 n.733 sub.47 e sub.54 e sub.18, F.16 n.932, n.732,n.740. In
comune di Asti F.AT/98 n. 762, Annotazione ad iscrizione n.4495/429 del 12.5. 2021 derivante da restrizione di beni del
24.03.2021 emesso dal Tribunale di Astirep 215/2021 sulla particella R AT/923 n. 762,

3. NOTA DI ISCRIZIONE del 09/02/2016 - Registro Generale 1123 Registro Particolare 129 |POTECA GIUDIZIALE derivante
da DECRETO INGIUNT W0 del 11.01.2016 rep. 33 emesso dal Tribunale di Asti |, & favore della Cassa di Risparmio di Asti
cantrg *REEEEEERRRRREE  capitale 10.952,00 £., totale 17.000,00 e sui beni in Castagnole delle Lanze F.16 n.1019 sub.
17,5ub35eF 16 n 733 sub 47 e sub.54 e sub. 18, F.16 932, n.7358,n.740.

4. NOTA DI TRASCRIZIONE del 20/06/2022 - Registro Generale 56077 Registro Particolare 4741 derivante da WERBALE DI
FIGNORANENT O INMIMOBILL, del 03.06.2022 rep. 1782 emesso da UFFIALE GIUDIAARID DEL TRIBUNMALE DI Asti favore di
DUOKRD SPY S.R.L Cornegliano (TW) contrg ¥#*#** ##* ¥ 685 %% nato a Astiil 22.03.1973 sugli immobili in Castagnole delle
Lanze F.16 n.1019sub. 17, sub.35e F 16 n.733 sub.47 e sub.54 e sub.18, F.16 n.932, n. 738, n. 740.

5 NOTA DI TRASCRIZIONE del 12/08/2022 - Registro Generale 8441 Registro Particolare 6547 derivante da ATTO Pubblico
per ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’ del 03.08.2006 notaio Prima anna Maria e a favore di ¥*¥** ¥ ¥ 6E265%% contro
woixk deceduto il 24.02.1922 sugli immobili in Castagnole delle Lanze F.16 01019 sub. 17, sub.35e F 16 n425

sub.54

QUESITO 3,
Descrizione catastale al momento del pignoramento.

Uintestazione e I'esatta descrizione catastale degli immobili pignorati era la seguente:

In Comune di Castagnole delle Lanze [(AT]

Catasto fabbricati /terreni
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B RS REEEREEEE hato a Asti il 22.03.1973 proprietario per 1/1

1) F.16 n. 1019 sub.17, Categoria Af2, classe 3, v.c. 6, R.C. 266,49 £., mq. 128 — via Don Giuseppe Casetta n.25-27

2] F.16 n. 1019 sub.35, Categoria C/6, classe 2, cons. mq.19, R.C. 39,25, mq. 21-—via Don Giuseppe Casetta n.25-27

3) F.16 n. 733 sub.54, Categoria Af2, classe 2, v.c. 4,5, R.C. 169,66, mg. 86-via Don Giuseppe Casettan.15

4] F.16 n. 733 sub. 47, Categoria B8, classe U, cons.mq.4, R.C. 0,43, mq. 4

5) F.16 n.932, seminativo di classe 1, mq.510,R.D. 5,27, R.A. 3,82

Confini degli immobili sopradescritti:

¥ il F.16 n. 1019 sub.17 confina con

a nord con area condominizle e altra w.iu. individuata con il n.5 nella planimetria catastale

ad est con scala condominiale eterreno condominiale;

a sud con il mappale 932

ad ovest strada pubblica.
La cantina , individuata con il numero & nella planimetriz catastale confina a nord con corridoio comune, ad est conla
cantina n.4, a sud con quella n.5 e ad est con corridoio condominiale

¥ |l box auto F.16 n. 1019 sub.35 confina con
* anord con area di manovra condominiale;
e ad est con cantine
* 3 sud con area cortilizia;
o govest con altro box individuato con il numero XXl nella planimetria catastale,

¥ L'alloggio mansardato F.16 n. 733 sub.54, confina con:
* asud, aad ovest e asud affaccio su area cortilizia;
e ad est vano ascensore e vano scala condominiale.

¥ Lacantina F.16 n. 733 sub. 47 individuata con il n.4 sulla planimetria catastale confina con:
o anord con la cantina n.5;
s ad est con altre proprieta;
o asud conls cantinan.3;
* ad ovest con corridoio comune,

¥ |lterreno F.16 n.932, seminativo di classe 1, mg.510 confina con:

s anord conil mappale 1019,

s gestconimappali 1092, 743 933,
o gsud conimappsli 593 e 477,

s 3 ovest constrada pubblica.

T
e —
e |
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6) F.16 n. 733 sub.18, Categoria A/2, classe 4, v.c. 6, R.C.309,87, mq.126

L'immobile confina con:

a nord affaccio su strada pubblica;

ad est con vano scala condominiale ;

a sud e ad ovest su area condominiale;
La cantina , individuata con il numero 9 nellz planimetria catastale confina a nord, con corridoio comune, a ovest con il
vano ascensore, sud con altre cantine e ad est con comridoio condominiale.

7] F.16 n.740, seminativo di classe 1, mq.26, R.D. 0,27, R.A. 0,19
8] F.16 n.738, seminativo di classe 1, mg.120, R.D. 1,24, R.A. 0,90
Gli immobili descritti confinano con:

¥ F.16 n.740, seminativo di classe 1, mq.26

- asudconstrada pubblica { ora ancora mappale 258);
- g ovestcon il mappale 593;

- anord conimappali 933 e &B58;

- adest con il mappale 732

¥ F.16 n.738, seminativo di classe 1, mq.120,

- asudconstrada pubblica { ora ancora mappale 258);
- aovest con il mappale 740;

- anord conimappali507 e 737;

- ad est constrada pubblica,
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Estratto di mappa con l'individuazione degli immohbili pignorati
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Descrizione catastale all’attualita

A seguito del sopralluogo, i tre appartamenti sono risultati difformi rispetto alla planimetria catastale. Differenze modeste
riguardanti lo spostamento di alcune porte, creazione di un ripostiglio ecc, Per guesti motivi lo Scrivente ha disegnato tre nuove
planimetrie catastali presentando i relativi DOCFA all’Agenzia delle Entrate . Si precisa che, per recenti normative catastali, le
cantine ora devono assumere un identificativo proprio nella categoria C/2 (magazzino). | dati catastali del’autorimessa C/6 e
della cantina B/8 non sono mutati. Si chiarisce inoltre che le rendite catastali indicate a seguito di aggiornamento sono da
intendersi come “proposte” e che le stesse possono essere validate o variate d’ufficio nei successivi 12 mesi dalla data di

registrazione
| nuovi identificativi degli appartamenti e delle cantine risultano:
Docfa del 22.02.2023 n.AT0010817 (Allegato n.3.1) u.i.u. in via don Giuseppe Casetta 27

¥v" F.16 n.1019 sub 45, categoria A/2, classe 3, vani catastali 5,5, superf. 126 mg., R.C. 244,28 { gia sub.17)

¥" F.16 n.1019 sub.46, categoria C/2, classe 1, consist. 3 mq., superf. 4 mg., R.C. 4,18 ( gid sub.17).

PIANO PRIMO SOTTERRANEQ
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Docfa del 24.02.2023 n.AT11184 [&llegato n.3.2) wiu. invia don Giuseppe Casetta 21
¥ F16n.733sub.E3, categoria A/2, dasse 4, vani catastali 6, superf. 125 mq., R.C. 309,37 | gid sub.18)

¥'  F16n.733sub.64, categoria &2, dasse 1, consist, 2 mg., superf. 3mg., R.C. 2,79 ( giasub.18).

PIANQ PRIMO

Hs st 3100

PIANORPRIMO SOTTERRANED

& A e
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Docfa del 24.02.2023 n.AT11183 (Allegato n.3.3) u.i.u. in via don Giuseppe Casetta 15

¥ F.16 n.733 sub.54, Categoria A/2, classe 2, v.c. 4,5, R.C. 169,66, mq. 71

PIANO QUINTO

Mon sono stativariati di dati catastali delle altre due unita immobiliari e precisamente:

F.16 n.1019 sub.35, Categoria C/6, classe 2, cons. me.19, R.C. 39,25, mq. 21— via Don Giuseppe Casetta n.25-27

cortiie

saafa A
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F.16 n. 733 sub 47, Categoria B/2 , dasse U, cons.mg.4,R.C 043, mg. 4.

corlile inferno

-
| | I

— . 1 ...

i e wHE[

0

L_i‘ °
1

n ( Casella

Ubicazione del fabbricati

| fabbricati sono ubicati nel comune di Castagnole delle Lanze , centro dell’alto Monferrato, confinante con la Provincia di Cuneo,
Mumerose sono le frazioni sul territorio: Annunziata, Carossi, Farinere, Clmo, Rivella, San Bartolomeo, San Defendente, San Grato,
San Lorenzo, San Pietro, San Rocco, Santa hJaris, Wal Bera, Walle Tanaro. |l capoluogo provinciale dista 29 chilometri, |l passe antico
& sulla sommita della colling, mentre Castagnole L. bassa si trova in fondo valle , dove si sono insediate diverse sttivita industriali,
non solo legate al mondo delfenologia. B un’ importante centro vinicolo. Le unita immohilizri pignorate si trovano indue fabbricati
condominizli in via Don Giuseppe Casettanella parte bassa del passe nei pressi della piazza San Bartolomeo. Zona di transito per
andare nei paesi vicini e molto commerciale dotata dei prindpali servizi. Tale zona & stats interessata da un’edilizia che si &

sviluppata negli ultimi 40 anni.

Descrizione dei fabbricati pignorati (Vedasi documentazione fotografica allegato 5)

¥" F.16 n.1019 sub.45, categoria A/2, classe 3, vani catastali 5,5, superf. 126 mq., R.C. 244,28 ( gia sub.17]
¥" F.16 n.1019 sub.46, categoria C/2, classe 1, consist. 3 mq., supetf. 4mgq., R.C. 4,18( gid sub.17).

¥" F.16 n. 1019 sub.35, Categoria C/6, classe 2, cons. mq.19, R.C. 39,25, mq. 21-
¥"  F.16 n.932, seminativo diclasse 1, mq.510, R.D. 5,27, R.A. 3,82

Le tre wiu, pignorate, alloggio, canting e box, fanno parte diun fabbricato condominiale a 3 piani fuori tema denominato
Condominio "Gi Abeti”. F una costruzione dei primi anni ‘80 i cui alloggi si sviluppano su duescale. [ fabbricato ha struttura
portante in cemento armato, solai piani in latero cemento, muratura esterna in mattoni paramano & cassa vuota, ascensore

condominizle, tetto con copertura & falde. L'area cortilizia & recintata con basso muretto e sovrastante recinzione metallica,

13
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Ls prima unita , ubicata a numero civico 27, & un bel alloggio , moto lluminato per le ampie finestre, posto al piano rislzato
costituito da ingresso/disimpegno, locale cucina, ampio soggiomo, due bagni, altro disimpegno, due camere da letto, un piccolo
ripostiglio, due terrazzi e una cantina ubicata al piano interrato completano le due uiu. Inoltre & compresa una porzione di area
, debitamente indicata nella planimetria catastale, facente parte dellalloggio. Infine il terreno mappale 932, di proprieta
esclusiva del pignorato, forma un tuttuno, con P'area esdusiva dell’alloggio costituendo un unico giardino/cortile

completamente recintato .

Il box auto, sebbene sia di ampiz superficie, non permette il ricovero di pitn veicoli in quanto di forma irregaolare per la presenza

del vano ascensore |, La pavimentazione & in battuto di cemento, apertura con porta basculante in ferro, impianto elettrico,
Le finiture dell’alloggio comprendono;
- Pavimeniti in piastrelle di ceramica divarie fatture;
- Serramentiin legno tipo douglas con vetri semplidi, tapparelle in plastica e porte intemne in legno e vetro;
- Paretifinite a scaglicla e tinteggiate;
- Bapnirivestiti con piastrelle di ceramica a tutt’altezza e dotati delle ordinarie apparecchiature sanitarie di colore bianco;
- Cucinz rivestita parte con piastrelle parte con rivestimento in legno;

- Impianto di riscaldamento autonomo a gas con Caldaia posta all’esterno sul balcone |, tubazioni sottotracda e radiatori

in ghisa;
- Gli impianti tecnologici sono completi, anche se piuttosto datatie privi della certificazione di conformita,

L'alloggio si presenta in ordinario stato di conservazione, mentre lo stato manutentivo & mediocre e necessita di interventi di

ripristino/ revisione degli impianto, Fadozione di vetri a camera, tinteggiatura dei locali ecc.

¥" F.16 n. 733 sub.54, Categoria Af2, classe 2, v.c. 4,5, R.C. 169,66, mq. 71-via Don Giuseppe Casetta n.15
¥ F.16 n. 733 sub.47, Categoria B/8, classe U, cons.mg.4, R.C. 0,43, mqg. 4

In un fabbricato condominiale, denominato “Condominio Giarding™ a 5 piani fuori terra, accesso al numero civico 19, costruito
zgli inizio degli anni *70 si trovano Falloggio al piano mansardato e la cantina &l piano interrsto. La costruzione  ha strutturs

portante in cemento armato, solai piani in latero cemento, muratura esterna in mattoni paramano.

L'alloggio posto al quinto piano fuori terra, & stato ricavato trasformando il locale sottotetto nel 1935, ed & costituito da

ingressofdisimpegno, locale cucing, un bagno, due camere, Sono presenti 4 ampi abbaini
Le finiture comprendono;
- Pavimenti in piastrelle di ceramica e in linoleum;

- Serramentiin legno tipo douglas o verniciati di bisnco  con vetri semplid,
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- Paretifinite a scagliola e tinteggiate;

- Bapno rivestito con piastrelle di ceramica a tutt’altezza e dotatodelle ordinarie apparecchiature sanitarie di colore bianco,

boiler per Facquacalda ;

- [Cucina rivestita parte con pizstrelle di ceramica;

- Impianto diriscaldamento centralizzato , tubazioni sottotraccia e radiatori in ghisa,

- Gli impiant tecnologici sono completi, anche se piuttosto datatie privi della certificazione di conformita,

’ascensore condominizle arriva al piano sottostante

Il subalterno 47 & la canting relativa all alloggio descritto. Si trova al piano interrato, ha porta di accesso in laniera metallica,

pavimentazione in battuto di cemento ed impianto luce.

¥" F.16 n.733 sub.63, categoria A/2, classe 4, vani catastali 6, superf. 125 mq., R.C. 309,87 ( gi& sub.18)

¥"  F.16 n.733 sub.64, categoria C/2, classe 1, consist. 2 mg., supetf. 3 mq., R.C. 2,79 gid sub.18] .

Allo stesso un fabbricato condominiale sopradescritto, a5 piani fuor terra, denominato “Condominio Giardino”, costruito agli
inizio degli anni 70 sitrova Falloggioal piano primo (secondo fuoriterra) e la cantina al piano interrato. La costruzione ha strutturs

portante in cemento armato, solai piani in latero cemento, muratura esterna in mattoni paramano.

l'alloggio posto primo piano fuori & costituito da; ingresso, locale cucina conripostiglio, un ampio salone, altro disimpegno, due

bagni, due camere da letto, unbalcondno verso la strada pubblica , un ampio temrazzo verso il cortile,

Le finiture comprendono;

Pavimenti in piastrelle di ceramica;

- Serramentiin legno tipo douglas o verniciati di bisnco  con vetri semplid,

- Pareti finite a scagliola e tinteggiate;

- Bapnirivestito con piastrelle di ceramica a tutt’altezza e dotati delle ordinarie apparecchizture sanitarie di colore bianoo;
- Cucingz rivestita parte con piastrelle di ceramica;

- |mpianto diriscaldamento centralizzato , tubazioni sottotraccia e radiztori inghisa,

- Gli impianti tecnologici sono completi, anche se piuttosto datatie privi della certificazione di conformita

Lo stato di conservazione dell’alloggio & ordinario, mentre lo stato di manutenzione & piuttosto carente. In particolare i serramenti
risultano datati, mentre ampio terrazzo ha gravi problemi di tenuta alle infittrazione delle acque piovane, la ringhiera &

pericolante.

¥ F.16 n.740, seminativo di classe 1, mq.26, R.D. 0,27, R.A. 0,19

15

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

Firmato Da: GRIFFA GIOYWANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA T Seriald: $787150c 48090940 bebs tebecffab? 26



Trattasi di una piccola striscia di terreno, parte ubicata tra | mappali 593 e 739 e parte confina con il mappale 2582,
quest’ultimo ormai strada pubblica asfaltata. Pure una porzione del mappale 740 & ormai strada pubblica sebbene non sia
ancora stataregolarizzata nel demanio comunale. L'altra porzione & difficile da individuare direttamente in quanto posta
tra due propriets, probabilmente la porzione di pochi metri quadrati & occupata bonariamente da anni senza titolo.
Considerata la limitata dimensione del terreno, mq. 26, la difficile individuazione, a parere dello Scrivente naon si ritiene di

mettere all’asta questo terreno in quanto economicamente non conveniente |
¥ F.16 n.738, seminativo di classe 1, mq.120, R.D. 1,24, R.A. 0,90

Quanto detto precedentemente vale anche per guesta area, in quanto & occupata interamente da strada pubblica
asfaltata, ma non regolarizzata al demanio comunale. In base alle leggi catastali, tale area pu® essere acquisita al demanio
comunale con semplice atto amministrativo.  Non si ritiene di mettere all’asta questo terreno in gquanto economicamente

non conveniente
DATI METRICI DEGU ALLOGGI E DELLE PERTINENZE

Al fine della stima degli immaokili si riportano di seguito sia la superficie netta di tutti i locali componenti le unita immokbiliari sia |3
superfide ragguagliata degli immobili stessi. Tale superficie comprende i muri esterni e | tramezzi intemi, la meta delle murature
perimetrali confinanti con altre proprieta, il 25% dei balconifterrazzi, il 20%4 dei locali accessori a servizio dell’alloggio come le

cantine, ecc

¥ ALLOGGIOF.16 N.1019 SUB.45 e CANTINA SUB.46

DATI RETRICI DEI FABBRICAT! in mg. compresa canting e area escluska,

F.16 N.1019 SUB.45 h= 280 cm.

PIANO TERRENO

Ingresso 4,77
Bagno 1 215
Bagno 2 7,25
Soggiorno 24,30
Cucina 14,55
Cameral 16,75
Camera 2 10,70
Disimpegno 120
Ripostiglio 1,95
Balcone 1 14,70
Balcone 2 8,68
Cantina 375
Area a giardino esclusiva 285

La superficie commerciale dell'appartamento & di mq.105,00, comprendendo con Parea esclusiva la superficie commerciale &

di 127,00 mg. circa.
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» BOXAUTOF.16 n.1019sub.35, h= 250 cm.

La superficie commerciale & di mq.19,00 h= 250 cm.

¥ ALLOGGIOF.16 N.733 5UB.63 e CANTINA SUB.64

DATI METRIC DELLAPPARTAMENTO in mg., compresa cantina

F.16 N.733 SUB.18 h= 300 ¢m.

PIANO PRIMO

Ingresso/disimpegno 7,70
Bagno 1 465
Bagno 2 8,75
Soggiormo 23,60
Cucing 10,10
Camera 1l 13,10
Camera 2 15,55
Ripostiglio 1,45
Balcone 1 2,40
Terrazzo 5316
Canting 1,45

La superficie commerciale dell’appartamento & di mg.115,00, comprendendo pure il balcone e il terrazzo la superficie

commerciale &di 122,00 maq. circa.

¥ ALLOGGIOF.16 N.733 SUB.54 e CANTINA SUB. 47

DATI METRIC DELLAPPARTAMENTO in mq. com presa canting

F.16 N.733 SUB.54 hm = 300-121:100 cm
PIANO mansardato
Bagno E.70
Disimpegno 3,30
Cucina 10,00
Cameral 11,35
Camera 2 33,46

La supetficie commerciale dell’appartamento & di mq.87,00 circa.
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QUESITO 4

Indicare il regime patrimoniale del debitore se coniugato

Il debitore ha contratto il matrimonio indata 28 aprile 2007 , con un regime patrimonizle di separazione dei beni come da Allegato

nb

QUESITO 5

Conformita tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel
pignoramento

Come precedentemente indicato Lo Sarivente C.T.U. ha predisposto huowve planimetrie catastali dei tre alloggi e

quindi dati catastali al momento del pignoramento non coincidono con guelli attuali .

Pertanto i nuowi identificativi catastali sono :

¥

F.16n.1019 sub.45, categoria 242, dasse 3, vani catastali 5,5, R.C. 244,28 { gia sub.17);
F.16n.1019 sub.46, categoria /2, dasse 1, cons. 3 mq., R.C 4,12( gia sub.17);
F.16n.733 sub, 63, categoria &2, dasse 4, vani catastali &6, R.C 309,87 ( gia sub. 18);
F.16n.733 sub. B4, categoria &f2, dasse 1, cons. 2maq., R.C 2,79 { gia sub. 18);

F.1& n. 733 sub.54, Categoria /2, classe 2, v.c. 4,5, R.C 169,66,

on sono stativariati di dati catastali delle altre due unita immobiliari e dei terreni ;

¥

SO U T 8

F.16 n. 1019 sub, 35, Categoria C/6, dasse 2, cons. mg.19, R.C 39,25,
F.16 n. 733 sub.47, Categoria B/8 , dasse U, consmq 4, R.C. 043,
F.16 n.932, seminativo di classe 1, mq.510, R.0. 5,27, R.A. 3,82,

F.1&6 n.740, seminativo di dlasse 1, mg.26,R.0. 0,27, R.A 0,19;
F.16 n.738, seminativo di classe 1, mg.120, R.0. 1,24, R.A 0,90

QUESITO 6

Provenienza catastale degli immobili pignorati

%+ Gli immobili F.16 n.308 ( ora 1019) sub 17 (ora sub.45] e sub 35 {ora sub.46] si sono costituiti nel 22.07,1981 ed erano

el e e R
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L'immobile F.16 n.425 sub.43 (ora n.733 sub.54] allimpianto meccanografico dell’31.01.1988 era intestato

la piena proprietd passd g FEEEERRERRERRRRE

L'immobile F.16 n.425 sub.4 [ora n.733 sub.47) alfimpianto meccanografico dell’31.01.1988 era intestato

passO a

*®
L
=
L
L
L
=
=
L
*®
*®
*
L
L
L

Il terreno F.16 n.932 alfimpianto meccanografico del 01.04.1977 era intestato come F.16 n. 433 3

=
o
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pass0O all’attuale intestatarip #&&#&E Rk Rk

Il terreno F.16 n.738 allimpianto meccanografico del 01.04.1977 era intestato come F16 n528 a
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Si

catastalmente & gravato dalla Riserva 1: Atti di passaggio intermedi inesistenti

s |l terreno F.16 n.740 allimpianto meccanografico del 01.04.1977 era intestato come F.16 n5388 a

"
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Riserva 1: Atti di passaggio intermedi inesistenti

.L’immohile f.16 n.733 sub.18 (ora sub.63] allimpianto del catasto meccanografico 30.06.1987 individuato come F.16 n.425

sub.12 eraintestato a
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QUESITO 7
Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Lo Scrivente ha esaminato la documentazione del vigente P.R.G.C. del comune di Castagnole delle Lanze YWariante 2022
Approvata con D.C.C n.d del 08/02/2022 e le relative norme di attuazione. Si allegano tavole esplicative con indicato

linee di colore celeste le areeffabbricati interessati dalla presente perizia,

5i tratta di aree a capacita insediativa esaurita (C..E.) oppure aree destinate alla viahilitd o accessibilita, vedasi nel dettaglio

{I'allegato n.7)

QUESITO B8

Conformita della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative
ed esistenza didichiarazione di agibilita /abitabilita.

Lo scrivente perito ha richiesto al comune di Castagnole delle Lanze in data 29.11.2022 Vaccesso agli atti per i fabbricati

oggetto distima , ottenendo la seguente documentazione:
# ALLOGGIOF.16 N.1019 SUB.45 e CANTINA SUB.46 { Gia sub.17)

Il fabbricato condominiale relativo a tale alloggio & stato costruito a seguito di concessione edilizia n. 963/60
del 13.09.1977 (pratica edilizia n.953), seguite dalle varianti n. 247 del 751979 e n. 479 del 5 £.1920, che
risuardavano prevalentemente por:zioni del fabbricato adiacente (licenza edilizia n237 del 1951976 e

successiva variante n.2g2 del 22.12.1976 ). { allegaton.g )

Si attestache l'immobile & conforme ai titoli edilizi indicati corrispondendo o stato di fatto congli elaborati di

progetto ela planim etria catastale.

- BOXAUTOF.16 n. 1019 sub.35

L'autorimessa & stata costruita a seguito delle licen:za edilizia n.237 del 19.5.1976 e successiva variante n.gg 2

del 24 121975

Si attesta che l'immobile & conforme ai titoli edilizi indicati corrispondendo lo stato di fatto con gli elaborati di

progetto ela planimetria catastale.
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- ALLOGGIO F.16 n. 733 sub.54

Il fabkricato condominiale relativo a tale alloggio & stato costruito a seguito di Licen:za edilizia n. 359 del
31.12.19:9 e successiva variante Permesso edilizio n.359 del 30.07.1971 ed era individuato come sottotetto.
Successivamente venne richiesto il cambio di destinazione da sottotetto ad akitazione e ottenne la relativa
concessione edilizia n.945 del 13.2.86 come da allegato n.9. L’appartamento attuale non rispecchia il progetto
approvato sui limiti di altezza interna inclinata in quanto non & stata costruita idonea struttura che permette di
mantenere I'altezza minima prevista nel lato che si affaccia sul cortile interno, individuato nel progetto approvato
come locale ripostiglio. L'acquirente dellimmobile dowa delimitare tale aree con adeguata struttura, la spesa

preventivata pud sommariamente indicarsi in 2.000,00 euro.

- ALLOGGIOF.16 n. 733 sub.63 e CANTINA sub.64 (Gia sub.18).

Il fabkricato condominiale relativo a tale alloggio & stato costruito a seguito di Licen:za edilizia n. 359 del
31.12.1969 e successiva variante Permesso edilizio n.359 del 30.07.1971. |l certificato di abitakilita & stato
rilasciato in data 05.04.197 4., vedasi allegato n.10. L'appartamento ha subito lievi modifiche esclusivamente
interne con lo spostamento di alcune porte, I'eliminazione di un piccolo ripostiglio e I'apertura di una luce nel

hagno.

Queste wvariazioni di modesta entitd, come risulta dal confronto delle planimetrie allegate al titolo
abilitativo (planimetria di progetto) con lo stato di fatto come a suo tempo realizzato, rientrano nell’art. 6 bis
della LR. 8 luglio 1999 n. 19 {tolleranze esecutive) e nell’Allegato A alla Delib erazione della Giunta Regionale 14
gennaio 2022 n. 2-4519 {prime indicazioni per I'attuazione dell’art 6 bis ) e pertanto non costituiscono violazioni

edilizie.

Si attesta che 'immobile & conforme ai titoli edilizi indicati corrispondendo lo stato di fatto congli elaborati di

progetto ela planimetria catastale.

Per i locali cantina accessori degli alloggi e la cantina F.16 n733 suk. 47. cat. B/8 si attesta che gli immobili
sono conformi ai titoli edilizi indicati corrispondendo lo stato di fatto con gli elaborati di progetto e la

planimetria catastale.
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QUESITO S

Costituzione dei lotti per la vendita.

Lo Scrivente CT.U. ritiene diformare, per lavendita all'asta, i seguenti lotti:

1) LOTTO 1 (alloggio, cantina e terreno adiacentg)
¥ F.16n.1019 sub.45, categoria A/2, casse 3, vani catastali 5,5, 126 mq., R.C. 244,28 ( gia sub.17);

¥"  F.16n.1019 sub.46, categoria C/2, classe 1, cons. 3mq., 4mq., R.C. 4,18 ( gia sub.17);
¥" F.16n.932, seminativo di classe 1, mq.510, R.D. 5,27, R.A. 3,82.

2] LOTTO 2 (box auto]

¥"  F.16 n. 1019 sub.35, Categoria C/6, classe 2, cons. mq.19, R.C. 39,25, mq. 21.

3) LOTTO 3 (alloggio in comproprieta con altri e cantina]

¥" F.16n.733 sub.63, categoria A/2, dasse 4, vani catastali 6, 125 mq., R.C. 309,87 ( gia sub.18);
¥"  F.16n.733 sub.64, categoria C/2, classe 1, cons. 2mg., 3mg., R.C. 2,79 gia sub. 18] .
4] LOTTO 4{alloggio e cantina)
¥" F.16 n. 733 sub.54, Categoria&/2, classe 2, wv.c. 4,5, R.C. 169,66, mq. 71;
¥"  F.16 n. 733 sub.47, Categoria B/8, classe U, cons.mq.4, R.C. 0,43, mq. 4.

In merito ai due terreni F.16 n. 740 e 738, come gia esposto, considerata la loro modestissima dimensione e Pattuale wtilizzo
in gran parte a strada pubblica, si ritiene economicamente non conveniente procedere all'asta pubblica in quanto oramai di
demanio comunale.

QUESITO 10

Immeobili pignorati pro quota.
Tutti gli immobili sono pignorati per la quota diintera proprieta, ad eccezione dell’alloggio e cantina ubicato in via don Casetta
15 piano primo distinto al catasto:

¥"  F.16n.733 sub.63, categoria A/2, dasse 4, vani catastali 6, 125maq., R.C. 309,87 ( gia sub.18);
¥"  F.16n.733 sub.64, categoria C/2, classe 1, cons. 2 mq., 3mgq., R.C. 2,79 gia sub.18].

nel quale *¥#FEEEREEREEEE b yrpprietario per la quota di 254/1536.
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5i precisa inoltre che non & possibile operare una suddivisione dell'immobile con gli altri proprietan.

QUESITO 11

Titolo legittimante il possesso e verifica di eventuali vincoli locativi.

Dai sopralluoghi effettuato in data 22.12.2022 gli immobili non risultano occupati o wtilizzati , né risultano contratti d'affitto in

essere, ad esclusione del box-auto F.16 n 1019 sub. 35, temporaneamente occupsto senza titolo ma ora libero,

QUESITO 12

Eventuale occupazione da parte del coniuge separato o dall'ex. coniuge del

debitore esecutato.

Il caso di spede non rientra nella casistica di cui al presente capo.

QUESITO 13

Vincoli artistici, storici, alberghieri, condominiali; diritti demaniali, usi civici,
ecc.

Dagli accertamenti effettuati e dalla documentazione esaminata non & emersa 'esistenza sui beni pignorati di alcun vincolo

artistico, storico, alberghiero di inalienabilita o di indivisibilita,

QUESITO 14

Ammontare di spese fisse o di manutenzione

5l immohili pignorati fanno parte di due condomini entrambi amministrati dal geom, ** *** ¥ ** Cactagnole delle Lanze, che ha

EEEEE LR EEEE TN A

fomito i dati dei debiti relativi alla proprieta

- CONDOMINIO GIARDING : ammontare dei debiti 14.266,55 £ relativi all’alloggio del primo piano e alla mansarda di cui
3.778,85 £ per spese di riscaldamento e 10.489,70 £ per spese condominiali { Allegato 11),

Ripartendo tale spesa tra i due alloggi in base ai millesimi condominiali forniti dall amministratore , si ha:
26
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¥"  F16n.733sub.63, categoria /2, dasse 4, vani catastali 6, 125 maq., R.C 309,57 ( gia sub.13)
¥"  F16n.733sub.64, categoria &2, dasse 1, cons. 2mq., 3mg, R.C 2,79( gid sub.18)

Quota relativa €. 14 .489,70%458 millesimi /72,50=9593,18€.

¥" F.16 n. 733 sub.54, Categoria /2, classe 2, v.c. 4,5, R.C 169,66, mg. 71
¥ F16 n. 733 sub.47, Categoria B/3, dasse U, consmqg.4, R.C. 043, mg. 4.
Quota relativa €. 14 .489,70x24,50/7 2,50 millesimi = 4896,52 £

- CONDOMINIO GLI ABET! : ammontare dei debiti 9.797,74 £ relativi all'alloggio del piano terra di cui 8.597,20 £ per spese
condominiali, per 200,00 £ per spese registrazione Decreto Ingiuntivo e 1000,54 £ per parcella avwocato******* (Allegato

12)

QUESITO 15

Determinazione del valore per la vendita.

U'attuale situazione internazionale non permette di fare previsioni sulfandamento del mercato immobiliare. Alla riduzione
dell emergenza sanitaria si & verificato un leggero aumento dei prezzi, soprattutto delle abitazioni unifamiliari e ubicate fuori dalle
dtta ed un incremento delle transazioni immaobiliari. Ora Faumento delle materie prime, in particolare dei prodotti energetici e,

dei tassidiinteressi sui mutui potrebbe ricondizionare Fandamento del mercato immohbiliare,

Procedimento di stima.

Per la valutazione degli appartamenti e del box auto si procede alla determinazione del piu probakile valore di mercato
mediante il cosi detto procedimento direttosintetico. Attraverso il reperimento dei dati emersi dalle indagini o informazioni
di mercato si cercherd di formulare il “valore di mercato” identificato nel “piis probabile prezzo” in regime di libero mercato
del bene da stimare riferito all’attualita. La metodologia sintetica comparativa risulta 1z pia attendikile, per determinare il
valore in comune commercio, per confronto diretto o indiretto con altri beni similiubicati in zona, applicando alla consistenza
lorda , il valore unitario medio di mercato trovato. Si terra inoltre conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche di

ciascuna unitd immaohbiliare ed in particolare lo stato manutentivo e Fepoca dio costruzione dei condomini.

INDAGINIDIMERCATO
Sisono svolte indagini di mercato che hanno dato i seguenti risultati:
- Alloggi ¢ Box auto: le abitazioni da stimare attualmente sono ancora segnalati nel sito “Immobiliare.it” ai seguenti
prezzi

1} Alloggio F.161.1019sub. 45 compreso boxauto sub. 35 al prezzo di 150000,00€ ;
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2} Alloggio F.16 n.733 sub.63 al prezzo di 100.000,00€ ;
3} Alloggio F.16 n.733 sub.54 al prezzo di 56.00000€;

- indagini dirette per confronto con fabbricati similari sia per caratteristiche intrinseche che estrinseche.

- OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE {1° semestre 2022] dell Agenzia delle Entrate

Provincia di 2Asti — Comune di Castaghole delle Lanze — Fascia CentralefCentro shitato-Tipologia di abitazioni civile e box

— Stato di conservazione normale

Abitazioni civili minimo massimo
Zonha B1 520,00 £/mq 780,00 £/mq.
Box auto minimo massimo
Zona Bl 485,00 £/mq 620,00 £/mq.

Alla Luce di quanto esposto, esaminati le caratteristiche intrinseche ( qualil’ esposizione, I orientamento, la luminosita,
il livello di piano, "'ampiezza dei vani, la dotazione di impianti tecnologici, lo stato di conservazione ecc] , le
caratteristiche estrinseche ( inquadramento della zona nell’ambito comunale, la presenza di servizi, i collegamenti ecc),

e la presenza di vincoli giuridici dei singoli immaobili, si indicano i seguenti valori unitari :

1} Alloggio F.16n.1019 sub. 45 valore 1000€/mq.;
2} Allbggio F.16 n.733 sub. 63 valore 850,00€/mq;
3} Albggio F.16 n.733 sub. 54 valore 700,00€/mq;
4} Boxauto F.16 n.733 sub. 35 valore 650,00€/mgq.

| locali cantina sono compresi nella valutazione degli alloggi.

Si precisa che la differenza di valore tra Falloggio mappale 1019 sub.45 e quello mappale 733 sub.&3 |, sebbene aventi
caratteristiche costruttive similari, & dovuta al fatto che il primo & pid recente ed in condizioni di manutenzione migliori
del secondo, che tra Valtro presenta un ampic terrazzo da ripristinare e parti comuni che necessitano lavori di
manutenzione,

Il terrenc F.16 n.932 & un'area a verde privato che fa un tutt’uno con Fabitazione F.16 n.1019 sub.17. F debitamente
recintata con muretto in calcestruzzo e sovrastante rete metallica. L'area non & edificabile ma sitrova inun centro abitato

apprezzata sul mercato locale. Sivalutaa 30€./mg.

Come gia esposto le areeF.16 n.ri 738 e 740 non sono valutahili in quanto sono piccole aree a strade che il comune dovra
poi inserire nel proprio demanio stradale e quindi economicamente non conveniente procedere all’asta

In base a quanto esposto sideterminzano ivalori dei singoli immokili precisando che la superficie adottata & quella
commerciale , comprensiva dei balconi, aree scoperte e cantine debitamente ridotte,
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1)

2)

3)

4)
3}

Alloggio F.16 n.1019 suk . 45 della superficie commerciale ,compresa lI'area esclusiva, dimqg.127 a
1000 €£/mq. per complessivi 127.000,00 €

Alloggio F.J16 n.733 sub. 63 della superficie commerciale ,compreso I'ampio terrazzo, di mg.122 a

850 £/mq. per com plessivi 103.700,00 €

alloggio mansardato F.16 n.733 sub 54 della superficie commerciale , di mq.57 a 700 £/mq. per
com plessivi 50.900,00 € da cui si deducono 2.000,00€ per lavori di sistema:zione interna,
ottenendo il valore di 58.900,00 €

Il box auto di mq. 19 a 50,00 €/mq pari a 12.350,00 €
L’area averde F.16 n.932 di mq. 510 a 30,00 £/mq per complessivi 15.300,00 €

DETERMINAZIONE DEI VALORI DEI LOTTI

Siprecisa cheil valore stimatonon tiene conto dei debiti condominiali.

1) LOTTO 1 (alloggio, cantina e terreno adiacente)

v

4

v

F.16n.1019 sub.45, categoria A/2, dasse 3, vani catastali 5,5, 126 mq., R.C. 244,28 ( gia sub.17)
F.16n.1019 sub.46, categoria C/2, classe 1, cons. 3mg., 4 mq., R.C. 4,18 ( gia sub.17]
F.16 n.932, seminativo di classe 1, mg.510, R.D. 5,27, R.A. 3,82

VALORESTIMATO ( 127.000,00+15.300,00) £ = 142.300,00 £ ( centoquarantaduemilatrecento )

2] LOTTO 2 (box auto)

¥" F.16 nh. 1019 sub.35, Categoria C/6, classe 2, cons. mq.19, R.C. 39,25, mq. 21-

VALORE STIMATO 12.350,00 £( dodicimilatrecentocinquanta |

3) LOTTO 3 (alloggio in comproprieta con altri e cantina]

¥

v

F.16 n.733 sub.63, categoria A/2, dasse 4, vani catastali 6, 125 mq., R.C. 309,87 ( gia sub.18)
F.16 n.733 sub.64, categoria C/2, classe 1, cons. 2 mg., 3maq., R.C. 2,79 gia sub. 18] .

VALORE STIMATO 103.700,00 £ ( centotremilasettecento ) perla piena ed intera proprieta

4) LOTTO 4{alloggio e cantina)

v

F.16 n. 733 sub.54, CategoriaA/2, classe 2, v.c. 4,5, R.C. 169,66, mg. 71
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¥"  F.16 n. 733 s5ub.47, Categoria B/8, classe U, cons.mq.4, R.C. 0,43, mq. 4.

VALORE STIMATO 58.900,00 £ (cinquantottomilanovecento )

CQUESITO 16

Regime fiscale dell'immobile pignorato.

In merito al quesito proposto lo Scrivente T U, precisache ilregime fiscale da adottare & quello dell'imposta di registro.

Attestazione di prestazione energetica

Il tecnico ahilitato geom. Gai Davide ha trasmesso le pratiche Ape nelle seguenti date;

- Alloggio F16 n.1019 sub.45 codice identificativo 2023 2069050007 del 14.03.2023- CLASSE ENERGETICA G
(ellegato 13.1). ;

- Allbggio F 16 n.733 sub.54 codice identificativo 2023 2069050009 del 14.03.2023- CLASSE EMERGETICA 5
(~llegato 13.2); ;

- Alloggio F.16 n.733 sub. 63 codice identificativo 2023 20690500038 del 14.03.2023-CLASSE ENERGETICA F
(~llegato 13.).

30

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

i'f@

Firmato Da: GRIFFA GIOYWANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA T Seriald: $787150c 48090940 bebs tebecffab? 26



Bibliografia essenziale:

In merito alla letteratura cui si & fatto riferimento, si riporta la bibliografia essenziale, precisando tuttavia
che lo Scrivente ha consultato anche altre pubblicazioni ed alcuni siti internet in materia di estimo e di
valutazione immok iliare che non vengono citati nella presente relazione in considerazione della semplicita
del criterio di stima utilizzato che, diffuso e di facile applicazione, non necessita di particolari

approfondimenti.

= hanuale Operativo delle stime immokiliari — Agenzia del Territorio, edizione Franco Angeli;

= QGraziano Castello, Stima degli imm okili- Fondamenti per la valutazione delle proprieta immokiliari, Dario

Flacconio Editore;

= Famularo, Teoria e pratica delle stime, Torino, Utet, ;

= Forte — Baldo de' Rossi, Principi di economia ed estimo, Etas Libri,
= Marco Simonetti, hMetodi di 5tima immobiliare, D ario Flacconio Editore
Tanto in adempimento dell'incarico ricevuto ed in fede del vero sotto il vincolo del gia prestato giuramento.

Astiil 27.02.2023

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Giowvanni Griffa
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ALLEGATI
1) Werbale del 1" accesso;
2} Documentazione catastale
2.1 visure catastali
2.2 planimetrie catastalifestratto di mappa
3) Pratiche DOCFA,
3.1 Docfa variazione F.16 n 1019 sub 17,
3.2 Docfa variazione F.16n.733 sub 18
3.3 Docfavariazione F.16 n.733 sub.54
4) Aggiornamento Visure catastali
4 1 Flanimetrie catastali aggiomate
4.2 Visure aggiornate;
5) Documentazione fotografica;
B) Estratto di matrimonio;
71 \Utilizzazione urbanistica (guesito n.7);
8) PemmessiediliziFA6 n.1019 sub. 63,
9) Pemmessiedilizi F.A6 n.733 sub .54,
100 Permessi edilizi F 16 n.733 sub 45;
11) Spese condominio Giarding:
12) Spese condominio Gli Abeti;
13) Schede Attestazione di prestazione energetica edifici (A F.E.);

14) Copig invil comunicazioni.
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