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CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO
PREMESSA

La sottoscritta arch. Valeria Gaggioli, iscritta all'Ordine degli Architetti Pianificatori Paesaggisti e
Conservatori della Provincia di Asti al n.296 di posizione, gia nominata C.T.U. Relativamente alla
presente causa, per disposizione dell'll.mo Giudice Esecutore Dott.Giuseppe AMOROSO, é stata
incaricata con istanza datata 15710/2024 di predisporre una versione aggiornata (oltre ai quesiti
posti) che sostituisca quelle in atti, in cui:
1 “provveda a delineare i lotti di vendita in modo chiaro, secondo quanto indicalo in sede di
motivazione”,;
2 "collochi in lotti distinti i beni pignorati nelfa misura dellintero rispetto a quelli pignorali pro
quota (es. Appartamento ¢.so Savona, 274-284- mappale 1007 sub.14: appartenente per interoc a
IR < oionorato nella misura di 1/1 LOTTO 1; Autorimessa — cantina ¢.so Savona,
274; Villino e autorimessa cantina in via Pacotto,4 — mappale 940 sub.4,6 pignorato pro quota
neffa misura di 1/3, LOTTO 3)7
3 “indichi, per ogni lotto cosi costituito, le quote di proprietd dell'esecutato e quelle appartenenti ai
compropiretari estranei all'esecuzione (secondo lo schema gia delineato nella nota integrativa
depositata in data 1.07/2024)".
La presente relazione rappresenta pertanto un riepilogo dei precedenti elaborti @ comprende tutti i
beni in stima nelle procedure in oggetto sulla base dei quesiti aggiornati e di seguito elencati.

1) provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dellincarico ricevuto, da effettuarsi a
mezzo raccornandata con ricevuta di ritorno, il debitore allindirizzo risultante agli atti, della data e
del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invio al debitore a consentire la visita dellimmobile
pignorato; provvede ad avvertire il Giudice in case di impossibilita di accesso all'immobile;

2) verifichi prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567,
2°comma c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga,
sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove
non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del
bene ed i certificati di destinazione urbanistica {solo per i terrenl) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di deita documentazione da parte
dellAmministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca l'atto di provenienza

ultraventennale (ove non risultante dalla doc Zzione_in att) verificando a i ntinua di
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ia di successione o simili) ed i refativi L

3) identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e
descriva, previo necessaric accesso, 'immobile pignorato indicande dettagliatamente: comune,
localita, via numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatoi soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

4) indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato acquisendo l'estratto dell'atto di
matrimonio dell'esecutato con eventuali annotazioni marginali presso il comune ove lo stesso fu
celebrato;

” 5)  accerti la conformita tra la descrizione attuale del béne”(ihdiriizbr,' ﬁumérofbiv?i'cb,fpiano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita; a) se i dati indicati in pignoramento non hano mai identificato l'immoblle e non consentono
la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
lndividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato Iimmobile rappresentando, in quesfo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

8) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per ['aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;
7) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

8) indichila conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o menao di dichiarazioni di agibilita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione alla normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia
degli abusi riscontrati; in caso di opere abusive, controlli la possibilitd di sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugne 2001, n.380 e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere ; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della isfanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dell'art.46, comma
5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

9) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda in quest'ultimo caso,
alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

10) dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi
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confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dallUfficio Tecnico Erariale} identificando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto
delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denare; proceda, in
caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisiblita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art.577 e.p.c. Dallart.846 c.c. E dalla L.3
giugno 1940, n.1078;

11) accerti se 'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possessc o la
detenzione del bene evidenziano se asso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento,
verifichi se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione efo se
risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art.12 del D.L.21 marzo
1978, n.59, convertito in .18 maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione disponibili
glla procedura esecutiva indichi fa data di scadenza, la data fissata per il rilascio 0 se sia ancora
pendente il relativo giudizio;

12) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilitd o di indivisibilita, accerti l'esistenza di vincoli o onerl di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non oppenibili al medesimo); rilevi l'esistenza di diritti demaniali {di supertficie o servitu
pubbliche) ¢ usi civivi evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

14) informi sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, se eventuali
spase 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 dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazieni su
prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dellimmobile e come opponibili alla
procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi
data certa anteriore alla data di trascrizione 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 provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta), proceda
nella determinazione del valore di mercato, al calcolo della superficie dell'immobile, specificando
guella commerciale, del valore per mefro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e di
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manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;
16) provveda a verificare il regime fiscale dell'immobile pignorato (vendita soggetta ad imposta
di registro efo IVA) Nel caso del doppio regime, provveda a suddividere il valore dell'immobile a
seconda del regime fiscale al quale & soggetto,
17) accerti il perito se l'edificio appartenga o meno ad una delle categorie di cui allart.3 comma
terzo lettere a,b,c, del decrefo legislativo n.192/2005 come modificato dall'art.1 del decreto
legislativo 26/11/06 n.311 letiere d,e,f, € come integrato dal decreto 26 giugno 2009 (linea guida
nazionali per la cerificazione energetica degli edifici in G.U. n.158 del 10/07/2009} allegato A
numero 2 e quiridi non appartengra ad una delle categbrie di cui allart.1 comma 5 della legge
regicnale 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 su B.U.R. 4° supplemento al
n.31 — 07/08/2009) allegato A n.5.2
a) immobili ricadenti nell'lambito della disciplina del Decreto legislativo 22/01/2004 n.42,
recante il codice dei beni culturali e del paesaggio, nei casi in cui il rispetto delle prescrizioni
implicherebbe un’alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con particolare
riferimento ai caratteri storici o artistici,
b) fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando refiui energetici del processo
produttivo non altrimenti utilizzabili,
¢) fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiora a 50 metri quadrati,
d) box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, locali adibiti a depositi, strutture
stagionali a protezione degli impianti sportivi se non limitatamente alle porzioni
eventualmente adibite ad uffici -assimilabili, purché scorporabili agli effetti dellisolamento
termico, strutture temporanee previste per un massimo di sei mesi, altre strutture o edifici
assimilabili a quelli elencati,
e) edifici dichiarati inagibili: si consideranc inagibili gli edifici che presentano un livello di
degrado fisico sopravvenuto non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o
straordinaria (fabbricato diroccato, pericolante, fatiscents),
f) edifict concessi in locazione abitativa a canone vincolato o convenzionato (art. 17/20 legge
regiohale 28/03/95 nr.46 e art.1 e seguenti legge 08/12/98 nr.431)

Predisponga l'attestato di prestazione energetica se abilitato. In caso negativo é
autorizzato a farselo rilasciare da professionista regolarmente iscritto nell'elenco

della Regione Piemonte, con costo da rifondere previa verifica della sua congruita

Si dispone, Inoltre, che l'esperto:
1. restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta,

schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;
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2.

invil, a mezzo posta ordinaria ¢ posta eletironica, nel rispette della normativa, anche
regolarmente, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti
informatici e teletrasmessi, copia del propric elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al
debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta
giorni prima della data di udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita ai
sensi dell'art,569 ¢.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni
prima della predetta udienza per fare pervenire, presso si lui note di osservazione al propric
elaborato;

depositi attestazione degli invii previsti al precedente punto;

nel caso in cui aimeno una delle parti abbia provveduto a inoltrare allo stimatore note alla
relazione, provveda a depositare copia delle stesse e intervenga alludienza fissata ex
art.569 c.p.c. Per lemissione dsllordinanza di vendita al fine di rendere eventuali
chiarimenti in ordine al proprio incarico;

depositl almeno dieci giorni prima dell'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I'emissione

dellordinanza di vendita, il proprio elaborata peritale, completo di tutti gli allegatl, in via

telematica ai sensi def D.L. n.80/2014 e secondo quanto disposto dal D.M. n.44/2011 per
quanto riguarda le specifiche tecniche del deposito. Depositi inoltre, sempre in via

altro dato personale idoneo a rivelare l'identita di gquest'ultimo e di eventuali soggetti

terzi non previ e e comungque eccedente e non pertinente rispetto alla
procedura esecutiva in ottemperanza a quanfo previsto dal provvedimento del

Garante per la protezione dei_dati personale del 07/02/08 pubblicato sulla G.U. n47
del 25/02/08; '

DEPOSITI INOLTRE UNA COPIA CARTACEA DI CORTESIA PER IL G.E.

1.

3.

alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio pignorato
estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali
pertinenze compresi);

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

segnali tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice dell'esecuzione) ogni ostacclo

all'accesso;

4. provveda a redigere, su file informatico separato, 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 di vendita ed al decreto di trasferimento
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CON AUTORIZZAZIONE
il C.T.U. ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire direttamente presso uffici pubblici
e privati i documenti che si profilino necessari o utili per I'espletamento dell'incarico (anche in copia
semplice) e a richiedere e ad avvalersi della forza pubblica nel case di intralcio all'attivita di indagine
a lui delegata, dandone in ogni caso pronta comunicazione all'ufficio.
SI DISPONE
che il creditore procedente e gli uffici pubblici interessati al rilascio della necessaria documentazione
forniscano sollecitamente al C.T.U. Ogni opportuna assistenza ai fini del miglicre espletamento
dellincarico. " | 7 ' 7 " 7
SI1 ORDINA
al debitore, quale custode ex legge del bene pignorato, o al custode nominato di consentire la visita
dellimmobile al C.T.U.
La scrivente, in possesso degli elementi utili e necessari per rispondere ai quesiti posti dallill.mo G.E.,
riferisce quanto segue, evidenziando che alla relazione sono allegate tavole esplicative e documentazione
fotografica ai quali si fara riferimento.

QUESITO 1

provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dellincarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore allindirizzo risultante agli atti, della data e del luogo di inizio
delle operazioni peritali, con invio al debitore a consentire la visita dell'immoebile pignorato; provvede ad
avverfire il Giudice in caso di impossibilita di accesso allimmobile;

1S TA
L'accesso ai luaghi & avvenuto previo invio di comunicazione a mezzo raccomandata al debitore.
In presenza dell'esecutato la sottoscritta ha potuto prendere visione dei locali oggetto di
pignoramento senza ostacoli ne azioni ostruzionistiche.

Nel corso del sopralluogo sono stati eseguiti rilievi fotografici e verifiche dimensionali
dell'immaobile.

QUESITO 2

verifichi prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°comma ¢.p.c.
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequstri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di

fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
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identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dellAmministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca |aﬂg provenlenza ultraventennale

dica se debba sopperirsi ad omissioni fisicamente rilevanti {p.e. omessa denuncia di successione o simili} ed

i relativi costi;

RISPOSTA
La sottoscritta, prima di ogni attivitd, ha esaminato la documentazione in atti ai sensi dell'art.567

comma 2 c.p.c, non risulta pertanto necessaria alcuna segnalazione al Giudice ed al Creditore
pignorante in merito a certificazioni mancanti o inidonei.
Dall'analisi dei documenti in atti si riportano le seguenti elencazioni di iscrizioni e trascrizioni in

ordine cronologico:

NOTA di TRASCRIZIONE deljj N.cres ] Reg.Gen nJJJi Reg.Part. n -
Atto Notarile Pubblico n.Rep. |l d¢! I - A770 TRA vIVI -

Unita negoziale N.1

Immobile n.1 Comune di Asti (AT) censito al NCEU Foglio 107 part.324 sub.12 (C2 —
Magazzini e locali di deposito);

A Favore d [ -- - I ' D -
I . Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di Proprieta, per la quota di 1/1 in
regime of |

conTro [ r-t- = I I (- I

Relativamente all'unitd negoziale n.1 per it diritto di Proprieta, per la quota di 1/1 in regime

o [

NOTA di TRASCRIZIONE dellj L N .pres Jf Reo.Gen nji} Reg.Part. n | -
Atto Notarile Pubblico n.Rep JIl} d¢! G - TN o-ivorte
o | U4 negoziale .

Immobile n.1 Comune di Asti (AT) censito al NCEU Foglio 107 part.324 sub.12 (C2 -
Magazzini e locali di deposito} Corso Savona;
NOTA di 1SCRIZIONE DEL | N.ores | Reo.Gen n ] Reg.Part. n ]I

A FAVORE o I - - - . - I

Relativamente all'unita negoziale n. 1 per il diritto di Proprieta, per la quota di 1/1

conTro | <o » I N (<. I
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Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di Proprieta, per la quota di 1/1

NOTA di TRASCRIZIONE de! [JJJIL N-vres]lf Reg.Gen n I Reg.Part. nJll -

Atto Notarile Pubblico n.Rep ] ¢c! |l - ATTO TRA VIVI - Compravendita
Unita negoziale n.1

- immobile 1.1

Comune di Asti — Catasto Fabbricati — Fg.107 particella 938 — Consistenza 240 mq.

Corso Savona

- immobile n.2

Comune di Asti — Catasto Fabbricati — Fg.107 particella 941 — Consistenza 1110 maq.
Corso Savona

A rAvore o I - << =
c¢f. I Relatvamente allunita negoziale n.1 per il diritto di Proprieta, per la
quota di/

CONTRO

saggetto N.1 — nato 2 [ N ! I (c.f.—),
Relativamente all'unita negoziale n.1 per if diritto di Proprieta -

in regime di ||| G

soagetto 2 RN <o » NN I (- I

. Reiativamente alt'unita negoziale n.1 per il diritto di Proprieta -

i regime o IR
soagerto . [N <o = NN NN -,

Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di Proprieta -

in regime o [

NOTA di TRASCRIZIONE de! L N.rres ] Reg.Gen nJJll Reg.Part. n IR
Atto Notarile Pubblico n.Rep|jj||| | ]l < I ~770 TRA VIVI -

Compravendita

Unita negoziale n.1

- immobile n.1

Comune di Asti — Catasto Fabbricati — Fg.107 particella 940 — Subalterno 2 — Via Pacotto,4
A FAVORE

soggotto . I == = I NN - I

Relativamente all'unita negoziale n.1 per if diritto di Proprieta — per la quota di 1/2

soggetto..2 NN =(o » I NN (- I

Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di Proprieta — per la quota di 1/2
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CONTRO

soggeto .1 [N ~=to = IR » N - I
Relativamente all'unitad negoziale n.1 per il diritto di Proprieta -
in regime di ||| G
soggetio 2 | =t- = I /N (-
-) Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di Proprieta -
in regime di ||| GGG

soggetfo N.3 _ nato 2 || N ' I —),

Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritfo di Proprieta -

in regime o [

NOTA di TRASCRIZIONE del [JJJJL N-cresill Reo.Gen n il Reo.Part. IR
Atto Notarite Pubblico n.Rep [N -~ NN I
derivante da _ - Unita negoziale 2

Unita negoziale n.1

~ immobile n.1

Comune di Asti (AT) censito al NCEU Foglio 107 part.324 sub.14 (A2 — Abitazione di tipo
civile) Corso Savona 274/C - P1

Unita negoziale n.2

- immobile n.1

Comune di Asti (AT) censito al NCEU Foglio 107 part.324 sub.10 (C6 — Stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) Corso Savona 284

A ravore o I - <<c- = R . I
domicilio ipotecario eletto ||| |GGG - Relativamente a TUTTE le unita

negoziali per il diritto di Proprieta per la quota di 1/1

CONTRO

soggetfo N.1 — nato a - il _ (c.f._),
Relativamente all'unita negoziale n.1 per if diritto di Proprieta — per la quota di 1/1

in regime di _

soggetto .2 [N o - N N (- I

. Re/ativamente all'unita negoziale n.2 per il diritto oi Proprieta — per fa quota dit/1
Debitori non datori di ipoteca:

soggetto N.1. in quaiita o |
of. I
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NOTA di TRASCRIZIONE del L N-ores ] Reg-Gen n Il Reg.Part. n IR -

Atto Notarile Pubblico n.Rep < I - A 770 PER CAUSA DI MORTE -
Unita negoziali 2

Unita negoziale n.1

- immobile n. 1

Comune di Asti — Catasto Fabbricati — Fg.107 particella 324 — Subalterno 11 (C2 -
magazzini e locali di deposito} Corso Savona 284

- immobile n.2

Comune di Asti — Catasto Fabbricati — Fg.107 particella 324 — Subalterno 12 (C2 -
magazzini e locali di deposito) Corso Savona 284

CONTRO

soagorto . NN r=to = NN I -«

Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritio di Proprieta — per la quota di 1/4

soggeto .2 IR ~=*o = NN I - I

Relativamente all'unita negoziale n.2 per il diritfo di Proprieta - per la quota di 1/4
soggetto N3 |IRNNNNN -~ N / N -
-), Relativamente a tutte le unita negoziali per il diritto di Proprieta — per la quota di
1/4

NOTA di TRASCRIZIONE del _ N.pres.. Reg.Gen n.- Reg.Part. n.- -
Atto Amministrativo n.Rep.— del _ - — -
I

Unita negoziali 3

Unita negoziale n.1

- immobile n.1

Comune di Asti — Catasto Terreni— Fg.90 particella 316 — Terreno

- immobile 1.2

Comune di Asti — Catasto Terreni— Fg.90 particella 317 — Terreno

- immobile n.3

Comune di Asti — Catasto Fabbricati— Fg.107 particella 940 sub 4 — Categoria A/7

= jle n.4

Comune di Asti — Catasto Fabbricati— Fg.107 particella 1007 sub 10 — Categoria C/6

- immobile n.5

Comune di Asti — Catasto Fabbricati~ Fg.107 particella 940 sub 6 — Categoria C/6

Unita negoziale n.2
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—immobile n. 1

Comune di Asti — Catasto Terreni— Fg.90 particella 937 — Categoria F1 (area urbana)

- immobile n.2

Comune di Asti — Catasto Terreni— Fg.90 particella 939 — Categoria F1 (area urbana)

- immobile n.3

Comune di Asti — Catasto Fabbricati—- Fg.107 particella 940 sub 1 — Categoria F1 (area

urbana)

Unita negoziale n.3

- immobile n. 1

Comune di Asti — Catasto Terreni— Fg.107 particella 843 — Terreno

- immobile n.2

Comune di Asti —~ Catasto Terreni— Fg.107 particella 943 — Terreno

A FAVORE

soggetto N. ¢ [N reto = TN I - -
-Relativamente all'unita negoziale n.1 peril diﬁtto oif PROPRIETA' per la quota di 1/3;

- Relativamente all'unitanegoziale n.2 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/9;
- Relativamente all'unitanegoziale n.3 per il diritto di PROPRIETA' per la quofa di 1/6;
soggetto v 2NN -=to = I " I - I
- Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il dintto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;

- Relativamente all'unitanegoziale n.2 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/9;

- Relativamente all'unitanegoziale n.3 per il diritto di PROPRIETA' per fa quota di 1/6;

soggetto 1.3 | - B N - I
1

- Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;
~  Relfativamente all'unitanegoziale n.2 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/9;
- Relativamente alf'unitanegoziale n.3 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/6;
CONTRO

soggetto .1 [N =t = NN I - W

- Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per fa quota di 1/1;
~ Relativamente all'unitanegoziale n.2 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;
- Relativamente all'unitanegoziale n.3 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/2;

NOTA di TRASCRIZIONE del [ N.cres JlIReq.Gen nil} Reo.Part. I -
Aito Notarie Pubbico . Rep. NN < NN - IR -
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Unita negoziale n.1

- immobile n.1

Comune di Asti - Catasto Fabbricati— Fg.107 particella 937 — Categoria F1 (area urbana)
- immobile n.2

Comune di Asti — Catasto Terreni— Fg.107 particella 937 -~ Categoria EU (ente urbano)

A FAVORE

soggerto . NN o NN NN . ISR

-Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/9;
soggetto .2 NN =to - NN " I -« I
-Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/9;
soggetto N.3 |ENENENNNNN -~ - N / I (-
Y

-Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/9;
CONTRO

soggetto .1 N <o = NN + N (-, I

-Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;

NOTA di TRASCRIZIONE del [ N-ores ] Reg.Gen n i} Reg.Part. nIR-

Atto Notarile Pubblico n.Rep. | ] ] JJEE o' ]I - A77O TRA VIVI - Compravendita
Unita negoziale n.1

- immobile n.1

Comune di Asti — Catasto Fabbricati— Fg.107 particella 937 — Categoria F1 (area urbana)

- immobile n.2

Comune di Asti — Catasto Terreni— Fg.107 particella 837 — Categoria EU (ente urbano)

A FAVORE

soggetto .1 | =t = I NN (- I
-

Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 9/36

con | (soggetto n.2);

soggetto 1.2 [IRERNENENN - » N I (. I
)

Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 9/36

con [N (soggetton. 1)

CONTRO

soqgeto N1 IR =+ = I N (- I
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Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' pet la quota di 8/36;

soggetto N.2 [ -t - R < I
Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per fa quota di 8/36;
soggetto . | =t~ » N N (-

Relativamente all'unitanegoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 2/36;

NOTA di TRASCRIZIONE de! [ N.pres ll Reg.Gen I Rea.Part. njiiill
T R0 << I - Unité negoziali n.2

Unita negoziale n.1

- immobile n.1

Comune di Asti — Catasto Fabbricati- Fg.107 particella 1007 sub 14 — Categoria A2
(abitazione di civile abitazione), corso Savona 274;

Unita negoziale n.2

- immobile n. 1

Comune di Asti — Catasto Fabbricati— Fg.107 particella 1007 sub 10 —~ Categoria C6 (stalle,
scuderie, rimesse, autorimesse), corso Savona 284;

- immobile n.2

Comune di Asti — Catasto Fabbricati- Fg.107 particella 940 sub 4 — Categoria A7
(abitazione in villini}, via Pacotto 4;

- im '

Comune di Asti — Catasto Fabbricati- Fg.107 particella 940 sub 6 — Categoria C6
(stalle,scuderie,rimesse,autorimesse), via Pacotto 4;

A FAVORE

saggetto .1 I <<~ I - - N
-Relativamente all'unita negoziale n.1 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1;
-Relativamente all'unita negoziale n.2 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;
CONTRO

soggefto N.1 _ nato 2 [N ' I (- _
-Relfativamente aill'unita negoziale n.1 per il diritto dif PROPRIETA' per la quota di 1/1;
-Relativamente all'unita negoziale n.2 per il diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3;
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QUESITO 3

identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e descriva,

previo necessario accesso, I'immobile pighorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via numero
civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni {lavatoi soffitte comuni, locali di

sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

RISPOSTA
Gli immobili oggetto di pignoramento si trovano nel Comune di Asti (AT), il primo con accesso
prospiciente il Corso Savona n.274/C, immediatamente dopo l'attraversamento del ponte sul fiume
Tanaro e il secondo immobile con accesso in via Angelo Pacotto al civico n.4 strada
perpendicolare al Corso Savona.
| fabbricati sono meglio identificati dagli atti informatizzati che di fatto hanno permesso
l'identificazione, 'ubicazione e la classe:
« fabbricati con accesso da corso Savona, nn.274/C
Abitazione di tipo civile A2, consistenza 7,0 vani, piano 1, (sez.urb. Foglio107 mappale
1007 sub14)
Autorimessa C6, consistenza 70mq, Piano S1, (sez.urb. Foglio 107 mappale 1007 sub.10)
« fabbricati con accesso da via Pacotto 4:
Abitazione di tipo “villini” A7, consistenza 13,0 vani, piano S1-T-1, (sez.urb. Foglio107
mappale 940 sub.4)
Autorimessa C6, consistenza 36 mq, Piano $1, (sez.urb. Foglio 107 mappale 240 sub.6)

Entrambi i fabbricati edificati tra gli anni 1965/1968 presentano caratteristiche strutturali e
materiali similari, murature a cassa vuota, volte e travetti prefabbricati, plinti isolati esternamente
intonaco al civile e/o tamponamento in paramano con porzioni di rivestimento in tessere di klinker
bicolore, zoccolatura in pietra tipo luserna.

| serramenti sono in alluminio, il sistema di oscuramento avviene tramite avvolgibili.

| locali ad uso magazzinofautorimessa essendo stati costruiti sostanzialmente per soddisfare le
esigenze dell'attivita della precedente proprieta (officina, carpenterie metalliche) negli anni '60 del
novecento nonché locali ad uso deposito, presentano in facciata serramenti in ferro con inserti in
vetro tipici delle strutture industriali, le altezze interne superano i 4,00 m.

L'accesso del locale identificato al foglio 107 mappale 1007 sub.10 avviene framite un passaggio
solo con diritto pedonale perché il transito carraio & consentito unicamente all'attivita commerciale
per carico e scarico merci, ubicata al piano terra della palazzina di cui fa parte I'alloggio oggetto di

pigneramento.
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Un aspetto di rilevante importanza & anche ['ubicazione dei fabbricati sul tessuto urbano, ovvero le
strutture ricadono da P.R.G.C. “In Aree produttive consolidate a prevalente destinazione industriale e
artigianale”, con un vincolo piuttosto importante essendo in fascia di rispetto dalle acque min 150m
(ex Legge Galasso) e limite delle fasce di rispetto dalle ferrovie (D.P.R. 11/07/1980 n.753).

Ricadendo inoltre nella classe lllb1.1 - (art. 11 N.T.A. “aree soggette a vincoli di tutela idrogeologica,
paesistica, geomoifologica e boschiva).

Straicio topografico dell'area di interesse {scala 1:2000)

» L'ingresso alla abitazione situata a piano primo (secondo fuori terra) della palazzina

prospiciente il corso Savona avviene dal cancello carraio ubicato sul corso stesso ai nn
274/C, 284

Dalla scala condominale si accede al piano primo, costituito da due alloggi privati.
L'ingresso all'appartamento che si sviluppa su una manica ad L, avviene su un ampio
soggiorno piuttosto luminoso dal quale & possibile mediante una portafinestra accedere ad
un ampio terrazzo collegato anche al vano cucina, un antibagno e bagno completano la
Zona a giorno.

Sulla sinistra rispetto all'ingresso un disimpegno permette l'accesso alla zona notte con
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due camere da letto un ampio bagno ed un vano ripostiglio.

| serramenti sono in alluminio anodizzato colore bianco con vetrocamera il sistema
oscurante avviene mediante tapparelle colore grigio chiaro; le soglie e i davanzali in pietra
grigio scuro screziata a spigolo vivo;

le porte interne sono a pannello pieno in legno scuro tipo noce;

la pavimentazione é in piastrelle di grés posate in diagonale colore beige chiaro,
dimensioni standard 30x30 cm, mentre i bagni si differenziano per i toni grigio perla e

acqua marina, con rivestimenti ad altezza porta quindi circa 220 cm

le péréfi sono intonacate al civile e tihtéggiate'di' colore cihiéroﬁpef cil;lési tutte le stanze
tranne una parete di una delle due camere da letto e la sola parete di ingresso dai toni
pastello accesi, l'altezza interna € di 287 cm.

In molti punti della casa dal soggiorno alle camere da letto si notano, in modo portacolare
negli angoli tra l'orizzonatamento del soffitto e parete, copiose macchie nere che possono
essere fatte risalire ad ambienti umidi sottoposti probabilmente a infiltrazioni che nel
tempo, per la mancanza di un corretto isolamento termico e/o areazione, ha generato
l'insorgenza di muffe.

L'ampio terrazzo esterno ubicato a Nord-Est, accessibile dal soggiorno e dal locale cucina
cosl come il balcone che si trova sul lato Nord-Nord-Ovest accessibile dalle camere da
letto e bagno e piastrellati con marmette quadrate chiare, denotano patine biologiche
appartenenti alla famiglie di muschi e licheni che hanno intaccato anche parte delle
pavimentazione rendendola pericolosamente scivolosa.

Questi muschi si formano proprio in presenza di ambienti umidi e ombreggiati.

Anche [a ringhiera in ferro che delimita i terrazzamenti presenta le stesse macchie.

Il riscaldamento & individuale con caldaia a condensazione, di recente sostituzione, il
sistema radiante avviene mediante elementi in ghisa , il locale tecnico si frova adiacente al

soggiorno con ingresso dal terrazzo posto a Nord-Est.

L'accesso alla autorimessallocale sgombero avviene dall'ingresso carraio a fianco la
palazzina e prospiciente il corso Savona di cui, come gia indicato, & concesso solo
l'accesso pedonale, mentre l'ingresso carraio avviene dalla proprieta di Via G.Pacotto n.4.
Il locale & piuttosto ampio circa 70 mq complessivo con una altezza variabile tra i 4,15 m e
2,80 m sul fondo, questi locali nascevano originariamente come magazzini legati ai
capannoni industriali della vecchia attivita della proprieta.

Edificati tra il 1969 e 1970 strutturalmente realizzato con pilastri e travi in calcestruzzo
armato prefabbricato tipologia adatta per le grandi campate, le murature di tamponamento
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song in blocchi di calcestruzzo i serramenti in ferro e vetrini di tipo industriale, il pavimento
e in battuto cementizio.
Confina a Sud e Ovest con il sub.8 e a Est con il sub.1 (locali e magazzini di altra

proprieta).

+ Llingresso alla abitazione (villino) avviene dalla via G.Pacotto n.4, strada perpendicolare
al corso Savona.

Da un ampio cancello carraio l'accesso al villino, sul fianco sinistro dell'ingresso si rileva
anche un piccolo spazio protetto con recinzione in orsogrilf che alloggia il vano tecnico
dell'impianto a gas.

+ il vialetto d'ingresso costeggia uno spazio adibito a giardino discretamente curato con siepi
e alberi anche ad alto fusto.

° La struttura risulta da un ampliamento di un fabbricato esistente sviluppato su due piani
fuori terra con Permesso di Costruire rilasciato in data 7/05/1965 a nome ||| G
su terreno di proprieta (atto notarile del R ¢ recistrato i [ in Ast),
venivano autorizzate opere di ripristino e ampliamento di un fabbricato di civile abitazione
in loc.Recinto Trincers, anche in questo caso fondazioni con plinti in C.A, murature in
mattoni forati a cassa vuota le facciate sono in parte intonacate al civile ed in parte con
paramento in tessere di pietra tipo klinker bicolore.

L'appartamento si sviluppa su un pianc sopraelevato da pilotis con accesso da una doppia
scala planimetricamente a forma di T., l'ingresso alla abitazione su un ampio soggiorno
avviene mediante una veranda.

+ | serramenti esterni sono in legno colore ciliegio, il sistema oscurante & con tapparelle
colore grigio;

+ le porte interne tipiche degli anni '70 hanno telaio in legno con vetro satinato per
permettere ulteriore luce all'interno della stanza;

* La pavimentazione & realizzata con piastrelle marmorizzate lucide tranne per i bagni che
sono in grés porcellanato colore verde ottanio cosi come per il rivestimento a tutta altezza,
si notano sui soffitti cornici e stucchi che impreziosiscono 'ambiente;

« le murature sono intonacate al civile e di colore chiaro per il disimpegno e camere letto e
cucina, il soggiorno ingresso ha un rivestimento con carta da parati,

+ dal locale ingresso/soggiorno, subito a fianco la porta di ingresso si scorge una scala in
legno che accede al locale softotetto dove sono presenti altre stanze oltre un piccolo

cucinino e bagno cosl da renderlo abitabile a tutti gli effetti.
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L'appartamento di sottotetto & stato oggetto di una C.E in sanatoria del 27/03/1986 e
rilasciata in data 19/01/1990 n.2001.

» da un ampio terrazzo ubicato a Sud della facciata si accede ad un locale di
sgombero/ripostiglio, il terrazzo risulta da un ampliamento del balcone precedente con
pratica edilizia autorizzativa del 1989 (Autorizzazione n.1106 del 12/12/1989) a nome
B o |=strico solare & ubicata una scala a chiocciola metallica che permette
l'accesso anche dal cortile esterno di proprieta. Attualmente il terrazzo & coperto da una
pensilina in policarbonato su struttura metallica che & stata oggetto di Concessione Edilizia
in sanatoria in data 01/03/1995 n.1140.Sulla facciata a Nord prospiciente l'alveo del fiume
Tanaro e addossato un armadio a due ante in metallo appoggiato su un basamento
contente i contatori dell'Enel;

s Dal piano terra a lato Sud del fabbricato e sottostante I'ampio terrazzo c'é l'accesso al
locale garage con una piccola cantina.

« Sempre a piano terra sotto i pilotis l'ingresso ad altro alloggio indicato con il subalterno 2
facente parte di altra proprietd (compravendita — si veda Nota di Trascrizione del

I

LE UNITA' IMMOBILIARI SOPRA DESCRITTE SI POSSONO COSI' RIASSUMERE
{come anche da atti informatizzati del Territorio Servizi Catastali)

107 1007 14 Af2 4 7,0 vani 159 m? €.260,29
107 1007 10 C/6 1 / 70 m? €.72,30
107 940 4 AJ7 1 13 vani 314 m? €.516,97
107 940 6 C/6 1 / 36 m? €.37,18
QUESITO 4
indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato acquisendo l'estratto dell'atio di matrimonio
dell'esecutato con eventuali annotazioni marginali presso il Comune ove lo stesso fu celebrato;

RISPOSTA

Dalle informazioni reperite presso il Comune di Asti (AT) Uffici demografici, il sig.| | | || <
nato infJij it I ¢ risuta coniugato conl N (:t- -
I B - tto ci matrimonio il ISR - I

Il come risuita dalatto Nr.JJJParte 1l Serie B anno i} - Comune di [} li sposi come da

dichiarazione resa nell'atto sono in regime di || | | N EEEEGGNG
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QUESITO 5

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali

e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita a} se i dati indicati
in pignoramento nen hanno mai identificato 'immobile @ non consentone la sua univoca identificazione; b) se
i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato [limmobile

rappresentando, in guesto caso, la storia catastale del compendio pignorato.

RISPOSTA

Dal sopralluogo effettuato e dall'analisi della documentazione acquisita, presso gli uffici catastali
del Comune di Asti (AT) |la scrivente ha rilevato che i dati toponomastici corso Savona n.274/C e
via Giuseppe Pacotto n.4 indicati sono corretti; le coordinate catastali corrispondenti sono
rispettivamente:

NCEU Foglio 107 mappale 1007 sub.14 e sub10 per i fabbricati di Corso Savona e

NCEU Foglio 107 mappale 940 sub.4 e sub. 6 per i fabbricati di via Giuseppe Pacotto

| dati indicati nell'atto di pignoramento e catastali hanno di fatto consentito l'identificazione

dell'immobile.

QUESITO 6

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo,
in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua cofrezione ¢ redazione ed

allaccatastamento delle unita immobiliari.

RISPOSTA
Gli immobili individuati nelle planimetrie catastali al foglic 107 mappale 1007 sub 14-10 e al foglio
107 mappale 940 sub.4-6 risultano corrispondenti allo stato dei luoghi.

QUESITO 7

Indichi, I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

RISPOSTA

Gli immobili si collocano nell' AREA del P.R.G.C di Asti (AT) in zona D10.n “Aree produttive
consolidate a prevalente destinazione industriale e artigianale” Art. 23 N.T.A

Le destinaziooni d'uso ammesse (art.6 n.t.a) produttiva artigianale, industriale, commerciale per la
vendita al dettaglio, in conformita con i vigenti criteri comunali per il rilascio delle autorizzazioni,
per I'esercizio del commercio al dettaglio, direzionale, sportive e per l'impiego del tempo libero,
residenziale (limitattamente al servizio dell'attivitd insedita), fermorestando le condizioni apposte
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all'edificabilita conseguenti alla pericolositd geomorfologica e idrogeologica {art.11 n.t.a) (tavv.
19n. e 23n.)

Tutti gli interventi dovranno essere alfivafi nel rispetfo delle disposizioni contenute nelfart. 11 delle
presenti norme e negli elaborati geologici 19.n “carta di sintesi della pericolosita geomorifologica e
dellidoneita alfutilizzazione defl'area” e 23.n. “relazione geclogico tecnica ed idraulica refativa alle
aree interessate da nuovi insediamenti o da opere pubbliche di particolare importanza e planimefrie

allegate”.

Il P.R.G. Individua e determina, anche in estensione, le fasce di rispetto previste a tutela di specifiche entita,

i fabbricati di cui all'oggetto ricadono altresi nelle “fasce di rispetto e fasce fluviali del P.A.L” At 10 N.T.A

art. 12. Le fasce di rispetto fluviale per i corsi d'acqua di cui all'allegato A alla L.R. 30.04.1996 n.23
{fiume Tanaro, Torrente Borbore, Torrenfe Versa e Torrente Triversa) coincidono rispeftivamente con
la fascia A delPAl per il fiume Tanaro e con il limite della fascia di esondazione a pericolosita molto

slevata (EeA) per i restanti torrenti.

E ancora in riferimento all'Art.11 quali “Aree soggette a vincoli di tutela idrogeologica, paesistica,

geomorfologica e boschive”:

Classe fif b1.1 -aree urbanizzate o di espansione inondate nell'svento alluvicnale del
1994classificate Illa-1llb nel PRGC del 2000, aree gia indagate dal Cronoprogramma (sottoclassi
1a-4): attualmente in condizioni di moderata pericolosita idrogeologica e di rischio, in posizione
marginale rispetto af deflusso delfa piena (potenzialmente inondabili per eventi di piena catastrofici
da acque a bassa energia e altezza), che non necessitano di opere di difesa sia perché non
necessarie alla luce dei recenti studi idraulici, sia perché le opere sono gia state eseguite.

QUESITO 8

Indichi, la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amminisfrative e 'esistenza
o meno di dichiarazioni di agibilita. In case di costruzione realizzata o maodificata in violazione della normativa
urbanistico. edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'llecito sia stato
sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380
e 40, comma 6° della L.28 febbraic 1885, n.47

RISPOSTA

A seguito di verifica effettuata presso gli uffici del settore Urbanistica, Edilizia Privata del Comune

di Asti {(AT) e Archivio storico di Asti, la sottoscritta ha accertato che, relativamente agli immobili in

oggetto sono state rilasciate le seguenti autorizzazioni edilizie:

Permesso di Costruire n.957 del 20/10/1960 su domanda del Sig. || NG - rer

Costruzione di capannone ad uso officina per conto _

Permesso di Costruire n, 446 def 07/05/1965 su domanda de! || NG - 0o
ampliamento e sistemazione di fabbricato di civile abitazione in regione Trincere 284"
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{oggi via Pacotto, 4) - esame progetto fabbricato per certificato di abitabilita n.prot.271 del
08/04/1965 -
» Permesso di Costruire n.184 del 04/03/1966 su domanda del Sig. ||| EGNGz - <

+  Permesso di Costruire n.211 del 05/03/1968 su domanda del Sig. || NEGNG - 0o
costruzione di un fabbricato ad uso abitazione e deposito-esposizione in Asti Corso
Savona, strada stat Turchino

* Permesso di Costruire n.496 del 27/06/1969 del 15/12/1988 su domanda del Sig. ||l
- — per l'ampliamento di due capannoni industriali in Asti corso Savona 284 previa
demolizione di vecchie tettoie -

« Domanda di Condono Edilizio del 18/06/1987 per trasformazione di sottotetto in abitazione
sul fabbricato identificato al NCEU fg.107 particella 324 (oggi mappale 940}

»  Autorizzazione Edilizia n.1106 del 12/12/1989 - per ampliamento del balcone e cosfruzione
di scala di accesso metallica - NCEU fg. 107 particella 324 (oggi mappale 940)

*» Domanda di Condono Edilizio del 01/03/1295 prot.n.1140 - per realizzazione di pensilina
su ferrazzo del fabbricato identificato al N.C.E.U. fg. 107 mappale 324 (oggi mappale 940)

* DIA (Domanda di Inizio Attivita) n.2029 prot.gen.n.43564 del 18/11/1996 per “opere di
manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo consistenti in
tramezzatura interna per la realizzazione di n.2 unita abitative a seervizio dellinsediamento
produttivo, nel fabbricato in Asti, corso Savona n.284 identificato al fg.107 mappale 324
sub 4” (oggi mappale 1007)

Dal confronto tra gli elaborati grafici visionati e lo stato di fatto, rilevato in occasione del
sopralluogo, la sottoscritta ha riscontrato che:

- in riferimento al Permesso di Costruire n.211 del 05/03/1968 e in seguito alla DIA del
18/11/1996 n.2029 in riferimento alla costruzione e relative opere di manutenzione
straordinaria dell'alloggio in Corso Savona n.284, non risulta la formazione di un locale
tecnico con accesso sempre dal terrazzo della abitazione.

Le opere riscontrate, per le quali non & depositata alcuna richiesta di permesso, possono essere
sanabili con una SCIA in sanatoria da presentare presso gli uffici tecnici del Comune di Asti.
Valutazio e n r Scia in sanatoria sulle opere realizzate in assenza
di permessi {a piano primo locale tecnico)

In caso di domanda in sanatoria ai sensi dell'art.37 comma 4 del T.U dell'Edilizia, D.P.R. 380/2001
-~ Qve l'intervento realizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al
momento della realizzazione delfintervento, sia al momento della presentazione defla domanda, it
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responsabile deil'abuso o il proprietario dell'immobile possono oftenere la sanatoria delf intervento
versando la somma, non superiore a 5.164 euro e non inferiore a 516 euro, stabilita dal
responsabile del procedimento in relazione all’'aumento di valore dellimmobile valutato dall'agenzia

del territorio.

La regolarizzazione delle opere deve essere eseguita da techico abilitato il guale applichera un onorario a
“discrezione” o “forfait’ relative alle prestazioni professionali mediante indagini e ricerca catastale,
sopralluoghi dello stato di fatto, rilievi oltre al totale delle proprie competenze (spese vive, bolli, copie).

la sottoscritta avendo preso visione dello stato dei luoghi e di quanto necessario per regolarizzare
le opere svolte, & possibile dare una stima professionale oltre le spese accessorie di circa
€.1.300,00 per l'espletamento dellincarico oltre al valore della sanzione che alla luce delle nuove
procedure introdotte nell'art.36-bis del D.P.R. 380/01 e in assenza o in difformita dalla
segnalazione certificata di inizio attivita nelle ipotesi di cui all'art.37,comma 1, if rifascio della SCIA in
sanatoria é subordinato al pagamento, a titolo di oblazione, di un importo pari al doppio del valore venale
dellimmobite, calcofato dali'Agenzia defle Entrate. Tale importo non pud essere inferiore a

€ 1.032,00 e superiore a €.10.328.

Si ritiene pertanto corretto {oltre a doverosi accertamenti del tecnico presso gli uffici comunali di
competenza) indicare l'importo minimo di €.1.032,00 - per un totale di €,2.332,00.

QUESITO 9
dica, se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pill lotti; provveda, in questultimo caso, alla loro
formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzione) all'identificazione dei nuovi

confini ed alla redazione del frazionamente; alleghi in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente

approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale.

RISPOSTA
| beni pignorati e oggetto del presente procedimento cosi come descritti al Quesito. n.3, erano stati
pensati ed edificati in forza della medesima proprieta, cosi per gli accessi carrabili e pedenali, tra
loro comunicanti, nonché per le utenze ad uso domestico (impiantoe gas).
Alla luce di quanto esposto si rileva altresi che non tutti i beni immobili pignorati appartengono
nella quota per intero ovvero 1/1 in capo all'esecutato.
Infatti per le unita immeobiliari indicate rispettivamente:
+ auforimessaflocale di sgombero (fg.107, mappale 1007 sub.10) con accesso pedonale dal
corso Savona;
+ fabbricato villino composto da appartamento a piano primo e sottotetto abitabile (fg.107,
mappale 940 sub.4) e relativi locali acessori cantina (fg.107, mappale 940 sub.6), risultano
di proprieta dellesecutato Sig. || NI neVa quota di 1/3, quindi pro quota di 1/3

con | - <i /3 con NN <.sstc
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ultime, peraltro, non interessate dal provvedimento di pignoramento.
+  Appartamento (fg.107, mappale 1007 sub.14) con accesso da corso Savona 274/C risulta

per I'intera proprieta di 1/1 al ||| GGG

l.a tabella allegata riassume in maniera pill semplice con guale quota sono suddivisi i beni e la
categora catastale ai quali appartengono, si ritiene pertanto ai fini di una migliore risposta di
vendita realizzare una divisione dei medssimi in pilu lotti specificando le rispettive quote di

appartenenza.

Tabella riassuntiva degli immobili esecutati ripartiti in quote di proprieta

107 1007 14 A2 1M
107 1007 10 C/é 113
107 940 4 A7 113
107 940 G Cle 113

LOTTI DEI BENI DA PORRE IN VENDITA
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QUESITO 10

dica, se limmobile & pignorato solo proquota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla

formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione

del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita evenfualmente anche alla luce di quanto disposto dallart.577 c.p.c. Dall'art.846 c.c. e
dalla L.3 giugno 1940, n.1078

RISPOSTA.

Gli immobili pignorati come dalla situazione degli atti informatizzati, Territorio Servizi Catastali , e

come riportato nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo catastale redatta dallo

studio Notarile ||| iscritto 2! Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di
Y - ifica che alla data de! [N risultano:

STORIA VENTENNALE:

alla data de_

a) in proprietd piena per la quota intera in capo al sig. | NN i» regime o
I - corvonvio giusta atto di donazione Notaio | o<
By el B EdEEa
nato in . il - c.f. _ per limmobile in Asti, corso Savona
274/c abitazione di i 2}, in catasto al foglio le 1007 sub.

b) in propriet3 per la quota di 1/3 in capo al sig.— in regime di ||| EGEG_c
I < pervenuto per successione legittima in morte i [ R nato i
- oo ' . oscrito i N
ai o [JJJ] i» morte o IR nascente da atto Notaio |
del — rep.n- per l'immobile in Asti, corso Savona 284 immobile di tipo

C/6), in catasto ] 7m le 1007 sub
¢) in proprieta per la quota di 1/3 in capo al sig. | NGNGEG0 i» v o IR

B < ocrveruto por I - B - B
I - . c-cooto /M. trsorito i I

ai il in morte o | R n2scente da atto Notaio [
def N <o.» R r<r Limmobile in Asti, via Pacotto 4 immobile di tipo (A/7)

e immobile di tipo (C/6), in catasto al foglio n.107 mappale 940 sub.4-6

Sugli immobili in oggetto nel ventennio preso in esame si configurano le seguenti formalita

pregiudizievoli:
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1. ISCRIZIONE NJIIIEEE d I -otccc I derivante da atto di
concessione a garanzia di mutuo fondiario num.rep- notaio _ del
B - Fovo o I Co s<cc in [lcod. fisc.
- - =< '
cod.fisc. || | N - 1'vtvo o Evro I c<''= curata di 20 anni [l
I - oo te sugli immobili

- immobile in Asti - Fg.107, mappale 1007 sub.14 per 1/1 su | N N IR

- immobile in Asti —~ Fg.107, mappale 1007, sub.10 per 1/1 su ||| | | | |
Ad oggi lo stesso ammonta a Euro [l ed & sospesc.

1. TRASCRIZIONE NN < roscente d= |EEE Bl -

I omesso da Uficiale Giuduziario det Tribunale [

A favore di— con sede a - cod.ﬁscale_ contro

I -t I

e gravante sugli immobili in oggetto.

| beni come gia descritto al Quesito N. 3 e riassunte da tabella allegata, sono gia catastalmente
definiti rilevando perd per questi ultimi (beni censiti al mappale 1007,sub.14 e al mappale 940
sub.4 e sub.6) cointestati per le rispettive quote di 1/3 dato la difficoltd di separazione che per
natura e caratteristiche architettoniche risulterebbe complessa:
LOTTO 2 — AUTORIMESSA/CANTINA sub.10 mappale 1007, situata in Corso Savona
n.284 — il locale come anche individuato in planimetria, per la sua ubicazione e tipologia
strutturale & chiaramente indivisibile in natura;
LOTTO 3 - IMMOBILE situato in via Pacotto n.4, subb.4-6 mappale 940, un villino
comprensivo di pertinenze edificato per una unica famiglia
la difficolta nasce da una serie di interventi necessari alla messa in atto della divisione dell'utilizzo
fisico che possono identificarsi come:
+ interventi strutturali di accesso separato ai due appartamenti (piano primo e piano
sottotetto);
+ la sudduvisione impiantisitca (elettrica, termoidraulica);
* le parti comuni, che prima risultavano essere indipendenti e di piena proprieta, dovranno
essere gestite in forma condominiale tra i comproprietari;
Qualsiasi ipotesi di divisione farebbe venire meno o il concetto di omogeneita dei beni assegnati,
sia per la frammentarieta che ne deriverebbe sia per il deprezzamento cui sarebbero soggette le
singole quote, non pili suscettibili di autonomo e libero godimento rispetto all'intero, oltre alle forti
limitazioni urbanistiche legate al lotto di P.R.G.C. in cui ricade il bene ovvero “area produttiva a
prevalente destinazione industriale e artigianale, consolidata di riordino e completamento”
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[le aree di cui al presente articolo sono destinate agli insediamenti industriali e artigianali; nelle
stesse aree sono tuttavia ammessi anche insediamenti direzionali e commerciali];
infatti il villino era stato edificato in funzione dell'attivita commerciale della famiglia, inoltre

ricadendo altresi in area di espansione inondate nell'evento alluvionale del 1994, classificate llla-
llIb nel prgc del 2000 —art.11 delle N.T.A limita pesantemente la fattibilita di interventi di
progettazione mirali appunto alla mitigazione del rischio e dei fattori di pericolosita esistenti,

per la classe lllb: “per gii interventi permessi dovra essere osservato i} if divieto di costruzione e/o
ricostruzione di locali interrati; i) la realizzazione di impianti tecnologici' (es. riscaldamento e
e/o soluzioni tecniche altemative di cui sia accertata lidoneita; iii) il divieto di localizzare la
residenza al primo piano fuori terra, ancorche rialzalo per gli interventi di nuovo impianto”.
Ribadendo il concetto di “non comoda divisibilita® per i suddetti immobili, risulterebbe utile per i per
i_soli beni pignorati pro guota intervenire secondo il concetto di vendita per intero, con suddivisione
delle rispettive quote realizzate. (indicate in tabella al quesito N.9)

QUESITO 11
accerti, se limmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del
bene evidenziano se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risuitano
registrati presso lufficio del registro degli afti privati contratti di locazione efo se risultino comunicazioni alla
locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L.18
maggio 1978, n.191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data
di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio.

RISPOSTA

In sede di accesso al'immobile di corso Savona n.274/C-LOTTO1 ,quest'ultimo & risultato abitato

dall'esecutato nonché come sede residenziale.
Il Fabbricato di via G.Pacotto N.4 — LOTTOS3, risulta come residenza della madre dell'esecutato

I - < sc la medesima al momento dell'accesso non era presente.

| fabbricati completamente arredati risultanc quindi occupati e non & presente alcun contratto di

locazione.

QUESITO 12

Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisiscaiil

provvedimento di assegnazione della causa coniugale

RISPOSTA
Ad oggi l'immobile pignorato — LOTTO 1 & abitato, non sussistono le alternative di cui al quesito

sopra esposto.
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QUESITO 13
Indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalande se gli stessi resteranno
a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi

l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitl pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di

affrancazione o riscatto;

RISPOSTA

Allo specifico (vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilita, I'esistenza di
diritti demaniali, di superficie o servitl pubbliche o usi civici) da opportune verifiche presso il
Comune di Asti (AT) non sono emersi vincoli artistici, storici e alberghieri.

L'area sulla quale insistono i fabbricati in oggetto hanno delle prescrizioni di natura urbanistica di
cui all'art. 23 delfe N.T.A.— e di natura idrogeclogica e paesaggistica come in risposta al Quesito
n.7

LOTTO 2 —- AUTORIMESSA/CANTINA, la proprieta pignorata ha diritti di passaggio solo pedonale
per laccesso al locale di categoria C/6 (stalle, scuderie , rimesse, autorimesse} identificato al
foglio 107 mappale 1007 subalterno 10, mentre pud avvenire in maniera carrabile mediante

ligresso da via G.Pacotto n.4

LOTTO 3 - APPARTAMENTO IN VILLINO, identificato al mappale 940 subalterni 4 - 6
rispettivaente categoria A/7 e categoria C/6, I'accesso avviene da Via Giuseppe Pacotto n.4

mediante accesso carraio e pedonale.

QUESITO 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;

RISPOSTA
Il bene oggetto di pignoramento in corso Savona n.274/C - LOTTO 1 & un appartamento facente
parte di una porzione di fabbricato che accoglie due appartamenti al piano primo e un locale

commerciale al piano terra.
L'accesso alle due unita abitative avviene dal piano terra tramite una scala condominiale quindi

soggetto a spese ordinarie di gestione e spese straordinarie (relative a interventi occasionali).

Nonh vi & un amministratore condominiale.
Il bene oggetto di pignoramento in Via Pacotto n.4 — LOTTO 3 & formato da due unita abitative di
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cui una identificata con il subalterno 2, con ingresso a piano terra.
Anche in questo caso la gestione avviene in proprio cosi come per la manutenzione degli esterni.

QUESITO 15

Determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica

descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservaziocne dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli
contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovra-essere ritenuta-opponibile nei limiti

di ¢ anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla
data di trascrizione del pighoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla
datad

i trascrizione del pignoramento, in questo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta);
proceda nella determinazione del valore di mercato, al calcolo della superficie dellimmobile, spscificando
quella commerciale, del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
sfima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per viz{ del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urhanistica, lo
stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri non alienabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

RISPOSTA

Per ottemperare al meglio quanto disposto nella procedura di integrazione della stima dei beni
oggetto di pignoramento, la sottoscritta ha ritenuto opportuno rivedere altresi i paramentri del
valore di mercato degli immobili ad oggi, facendo sempre riferimento e confronto fornite
dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate del Territorio (provincia di Asti, Comune di
asti, fascia: R1/Extraurbana/ZONA RURALE, destinazione: residenziale, per il primo semestre

2024 e le indagini di mercato utilizzando il Borsino Immobiliare.

Le stesse saranno poi suddivise per quota di proprieta.

LOTTI 1-2

1)1 prezzo incicato |

« per le abitazioni civili con destinazione RESIDENZIALE varia da un minimo di €/mg 430,00

ad un massimo di €/mq 640,00.
Per le caratteristiche sopra descritte degli immobili si ritiene corretto utilizzare un valore

medio stabilito oltre ai coefficenti correttivi di merito o demerito normalmente indicati per le
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stime di compravendita e cosi riassumibili:
- da ristrutturare (opere di manutenzione straordinaria necessarie) -15%
- esposizione vista esterna +5%
- anzianita > 40 anni -5%
- riscaldamento autonomo +5%
Valore medio : €. 535,00 — 20% coefficiente correttivo = €.428,00 ;

tipologia MQ coefficiente utilizzato €/MQ STIMA
residenziale 132,30 100,00% 428,00 € 56.624,40
balconi e terrazzi 93,78 30,00% 128,40 €12.041,35
loc.techico 7,26 15,00% 64,20 € 466,09
sgombero 78,83 20,00% 85,60 €6.747,85
jtotale residenziale € 75.879,69
tipologia MQ__ coefficiente utilizzato____€/MQ STIMA |
autorimessa-cantina 79,27 40,00% 171,20 €13.571,02
totale autorimessa ' €13.571,02

2} Il valore riportato dal — (il quale stima il Valore di mercato in stabili di fascia
media in zona)

* per le abitazioni civili con destinazione RESIDENZIALE varia da un minimo di €/mg 411,00
ad un massimo di €mq 672.00.
Valore medio : €. 542,00 — 20% coefficiente correttivo = €.434,00

tipologia MQ coefficiente utilizzato €MQ STIMA
residenziale 132,30 100,00% 434,00 €57.418,20
balconi e terrazzi 93,78 30,00% 130,20 £€12.210,16
loc.tecnico 7,26 15,00% 65,10 €472,63
sgombero 78,83 20,00% 86,80 €6.842,44
totale residenziale €76.943,43

tipologia MQ coefficiente utilizzato €/IMQ STIMA
autorimessa-cantina 79,27 40,00% 173,60 €13.761,27
totale residenziale €13.761,27

Riepilogando quindi i due risultati dei criteri estimativi ed eseguendo una media aritmetica dei
valori, si giunge al seguente valore totale in Euro:

valore capitale medic appartamento = (€.75.879,869+ €.76.943 43)/2 = €, 76.411,56

A dedurre pratica in sanatoria €.2.332,00

il seguente valore pud essere ragionevolmente arrotondato a: €.74.079,56

valore di stima =€, 74.100,00
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valore capitale medio autorimessa-cantina = (€,13.571,02+ €.13.761,27)/2 = €. 13.666,00
it seguente valore pud essere arrotondato a: €.13.700,00

valore di stima = €. 13.700,00

LOTTO 3

1)1 prezo ndicato [

» per le abitazioni in ville e villini con destinazione RESIDENZIALE varia da un minimo di
€/mg 980,00 ad un massimo di €/mq 1.450,00 o " '

+ giardino e cortile di proprieta pari a circa 1580 mq (stime del valore a mq secondo valori
OMI aggiornati al 2023 pari a 1,597 €/mq
Per le caratteristiche sopra descritte degli immobili si ritiene corretto utilizzare un valore
medio stabilito oltre ai coefficentl correttivi di merito o demerito normalmente indicati per le

stime di compravendita e cosi riassumibili:
- da ristrutturare (opere di manutenzione straordinaria necessarie) -10%
- area edificatoria (Aree soggette a vincoli di tutela idrogeologica, paesistica, geomorfofogica
e boschive) -20%
- anzianita > 40 anni stato discreto -5%1,59
- riscaldamento autonomo +5%
Valore medio : €. 1.215 — 35% coefficiente correttivo = €.790,00

tipologia MQ coefficiente utilizzato €/IMQ STIMA
residenziale 164,30 100,00% €790,00 €129.787,00
balconi ¢ tetrazzi 119,59 40,00% €316,00 €37.790,44
sottotetto abitabile 88,00 50,00% €39500 €34.760,00
sgombero 18,20 15,00% € 118,50 €2.156,70
cantina 13,00 40,00% € 316,00 €4.108,00
giardino -cortile 1.580,00 € 1,60 €2.523,26
totale residenziale € 211.135,40

2) Il valore riportato dal _ (il quale stima il Valore di mercato in stabili di fascia

media in zona)
« per ville e villini con destinazione RESIDENZIALE varia da un minimo di €/mg 900.00 ad

un massimo di €/mg 1.484 00
Valore medio : €. 1.192,00 — 35% coefficiente correttivo = €.775,00
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tipologia MQ coefficiente utilizzato €MQ STIMA
residenziale 164,30 100,00% £77500 €127.332,50
baiconi e terrazzi 119,59 40,00% €310,00 €37.072,90
sottotetto abitabile 88,00 50,00% €387,50 €34.100,00
sgombero 18,20 16,00% € 118,25 €2.115,75
autorimessa-cantina 13,00 40,00% £€310,00 € 4.030,00
glardino -cortile 1.580,00 € 1,60 € 2.628,00
totale residenziale € 204.651,15

valore capitale medio = (€.211.135,40+€.204.651,15)/2 = €. 207.893,27

il seguente valore pud essere ragionevolmente arrotondato a: €.208.000,00

valore di stima = €, 208.000,00
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RIPARTIZIONE PRO QUOTA DEGL. IMMOBILI
Facendo riferimento alle stime immobiliari suddette si riepilogano i valori in capo all'esecutato e
ripartiti pro quofa.

. I o - W o ,
diritto di proprieta per la quota di 1/1 in regime di

Valore di stima €.74.400,00 Quota 111 Tot.€£.74.100,00
diritto di proprieta per la quotadi4/3— - - - - - -

Tot.€.4.566,66

Valore di stima €.13.700,00

Valore di stima €.208.000,00 Quota 1/3 Tot.€.69.333,33

ek

Valore di stima €.13.700,00
d 't d .

Tot.€.4.666,66

Valore di stima €.208.000,00

Quota 1/3

Tot.€.69.333,33
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QUESITO 16

Provveda a verificare il regime fiscale dell'immobile pighorato (vendita soggetta ad imposta di registro efo
IVA) Nel caso del doppio regime, provveda a suddividere il valore dellimmobile a seconda del regime fiscale
al quale & soggetto.

RISPOSTA
Gli immobili pignorati sono pervenuti al — in forza delie donazioni e successioni

testamentarie in morte del || come da [spezioni ipotecarie e in risposta al
Quesito N.2

Gli immobili rispettivamente indicati ai LOTTI 1-2-3 sono assoggettati ad imposta di registro in
guanto trattasi di unita intestate a persone fisiche.

QUESITO 17

Accerti il perito se l'edificio appartenga o meno ad una delle categorie di cui all'art.3 comma terzo lettere
a,b,c, del decreto legislative n.192/2005 come modificato dall.art.1 del decreto legislativo 26/11/06 n.311
lettere d,e,f. E come integrato dal decreto 26 giugni 2009 (linee guida nazionali per la certificazione
energetica degli edifici in G.U. n.158 del 10/07/09) allegato A numeroc 2 e quindi non appartenga ad una
delle categorie di cui allart.1 comma § della legge Regionale del Piemente n.13 del 28/05/07 ed alla
disposizione attuativa della medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2008 n.4311965
{pubblivata su B.U.R. 4° supplemsnto al n.31 — 07/08/2008) allegato A n.5.2:
a) immobili ricadenti nelllambite della disciplina del Decrefo legislative 22/01/2004 n.42, recante il codice dei beni
culturali e del paesaggio, nei casi in cui il rigpetto delle prescrizioni implicherebbe una alterazione inaccettabile del loro
carattere o aspetto con particolare riferimento ai caratteri storici o artistici;
b) fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del
processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produtfivo non altrimenti utilizzabili;
c) fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati;
d) box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, locali adibiti a depositi, strutture stagionali a protezione degli
impianti sportivi se non limitatamente alle porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili
agli effetti dell'isolamento termico, strutture temperanee previste per un massime di sei mesi, altre strutture o edifici
assimilabili a quelli elencati;
@) edifici dichiarati inagibili: si consideranao inagihili gli edifici che presentano un livello di degrado fisico sopravvenuto
non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o straordianaria (fabbricate diroccato, pericolante, fatiscente);
f) edifici concessi in locazione abitativa a canone vincolato o convenzionato (art.17/20 legge regionale 28/03/95 n.46 e
art.1 e seguenti legge 09/12/98 n.431).
Predisponga ['atiestato di prestazione energetica se abilitato. In caso negativo é autorizzato a
farselo rilasciare da professionista regolarmente iscritto nelf'elenco della Regione Piemonte, con

costo da rifondere previa verifica della sua congruita

RISPOSTA

La scrivente ha accertato che l'immobile in questione non appartiene ad una delle categorie di cui
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all'art.3 comma terzo lettere a.b.c. del decreto legislativo n.192/2005 [a)immobili ricadenti
nell'ambito della disciplina della parte seconda e deil'art. 136, comma 1 lettere b) e ¢) del D.Lgs.
22/01/04 n.42 recante il codice dei beni culturali e del paesaggio; b) i fabbricati industriali,
artigianali ed agricoli non residenziali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del
processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non aitrimenti utilizzabili;
¢) i fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati], come modificato in
G.U. N.158 del 10/07/09 allegato A numero 2 e che non appartiene 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 su B.U.R. 4° supplemento al n.31 — 07/08/09) allegato a n. 5.2: “a) immobili ricadenti
nell'ambito della disciplina del Decreto Legislativo 22/01/2004 n.42, recante il codice dei beni culturali e del
paesaggio, nei casi in cui il rispetto delle prescrizioni implicherebbe una dall'art.1 del decreto legislativo
26/11/06 n.311 lettere d.e.f. [d) al comma 3, dopo la parola “edifici” sono inserite le seguenti: “e di
impianti”; e) al comma 3), lettera a) dopo le parole: “recante il codice dei beni culturali e del paesaggio”
sono aggiunte, in fine, le seguenti: “nei casi in cui il rispetto delle prescrizioni implicherebbe una alterazione
inaccettabile del loro carattere o aspetto con particolare riferimento ai caratteri storici o artistici”; f) al
comma 3, dopo la lettera c) é aggiunta la seguente: “c-bis) gli impianti installati ai fini del processo
praoduttive realizzato nell'edificio, anche se utilizzati, in parte non preponderante, per gli usi tipici del settore
civile".] e come integrato dal decreto 26 giugno 2009 {linee guida nazionali per la certificazione energetica
degli alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con particolare riferimento ai caratteri storici o
artistici; b) fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono riscaldati
per esigenze di processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti
utilizzabili; c) fabbricati isolati con una superficie utile totale non inferiore a 50 metri quadrati; d) box,
cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, locali adibiti a depositi, strutture stagionali a protezione degli
impianti sportivi se non limitatamente alle porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché
scorporabili ali'effetto dell'isolamento termico, strutture temporanee previste per un massimo di sei mesi,
altre strutture assimilabili a quelli elencati; e) edifici dichiarati inagibili; si considerano inagibili gli edifici che
presentano un livello di degrado fisico sopravvenuto non superabile con interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria (fabbricato diroccato, pericolante, fatiscente); f) edifici concessi in locazione
ahitativa a canone vincolato o convenzionato (Art, 17/20 legge regionale 28 (03/95 nr. 46 e art. 1 e
seguenti legge 09/12/98 nr. 431).”

L'articolo 6, comma 3 del decreto legislativo n,192/2005 stabilisce che “Nel caso di compravendita
dell'intero immobile o della singola unita immobiliare, 'attestato di certificazione energetica é allegato

all'atto di compravendita, in originale o copia autentica”.
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L'articolo 2 comma 2 lettera ¢) del decreto legislativo 26/11/06 n.311 apporta la seguente modifica
all'articolo 6 del decreto legislativo 19 agosto 2005, n.192 “... a decorrere dal 1° luglioc 2009 alle
singole unitd immobiliari, nel caso di trasferimento a titolo oneroso”.

L'articolo 2 comma 3 della Legge Regionale del Piemonte 28 maggio 2007, n.13 recita: “ Agli
edifici di nuova costruzione, a tutli quelli oggetto di ristrutturazione, di qualunque superficie utile, nonché in
tutti i casi di compravendita o locazione degli edifici, si applica la certificazione energetica”.

In virtl di quanto sopra esposto, poiché la scrivente non ha l'abilitazione al rilascio di attestati di
certificazione energetica, ha provveduto ad incaricare altro tecnico qualificato e regolarmente
iscritto all'elenco della Regione Piemonte per il rilascio dei medesimi.

Si premette che gli attestati sono stati redatti sulla base delle informazioni rilevate in loco e
soprattutto fanno riferimento allo stato attuale dei luoghi

A tale proposito si riportano i termini di Legge:

D.Lgs 192/05 Art. 6 comma 5: “L'attestato di prestazione energetica di cui af comma 1 ha una validita

temporale massima di dieci anni a partire dal suo rilascio ed é aggiornato a ogni intervento di
ristrutturazione o riqualificazione che modifichi la classe energetica dell'edificio o dell'unita immobiliare. La
validitd temporale massima é subordinata al rispetto delle prescrizioni per le operazioni di controllo di
efficienza energetica dei sistemi tecnici dell'edificio, in particolare per gli impianti termici, comprese le
eventuali necessitd di adeguamento, previste dai regolamenti di cui af d.P.R. 16 aprile 2013, n. 74, e al
d.P.R. 16 aprile 2013, n. 75. Nel caso di mancato rispetto di dette disposizioni, I'attestato di prestozione
energetica decade il 31 dicembre dell'anno successivo a quello in cui é prevista la prima scadenza non
tispettata per le predette operazioni di controllo di efficienza energetica. A tali fini, i libretti di impianto
previsti dai decreti di cui all'articolo 4, comma 1, leltera b), sono allegati, in originale o in copia,
alf'attestato di prestazione energetica.
Nello specifica il DM 26/06/2009 l.inee Guida Art, 8 comma 4 dice che I'APE viene aggiornato:
a) ad ogni intervento migliorativo della prestazione energetica a seguito di interventi di riqualificazione che
riguardino almeno il 25% della superficie esterna dell'immobile;
b) ad ogni intervento migliorativo della prestazione energetica a seguito di interventi di riqualificazione
degli impianti di climatizzazione e di produzione di acqua calda sanitaria che prevedono l'istallazione di
sistemi di produzione con rendimenti pit alti di almeno 5 punti percentuali rispetto ai sisterni preesistenti;

¢} ad ogni intervento di ristrutturazione impiantistica o di sostituzione di componenti o apparecchi

che, fermo restando il rispetto delle norme vigenti, possa ridurre la prestazione energetica

deli'edificio.
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Si conclude specificando che l'edificio in questione risulta essere:

- LOTTO 1 - Alloggio al piano primo in Corso Savona, 274/C in classe engrgetica E
-  LOTTO 2 - Autorimessa/cantina in Corso Savona, 284 _non & soggetta a redazione APE
- LOTTO 3 - Alloggio al piano primo in via Pacofto,4 in classe energetica F

L2 it sy
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DOCUMENT]

Documento 1: Atto di Pignoramento dell'lmmobile

Documento 2: Verbale di accettazione incarico;

ALLEGATI
La sottoscritta al conferimento dell'incarico acquisiva ed analizzava la seguente documentazione

riportata in affegati:

Allegato 1: Comunicazione data sopralluogo, tramite raccomandata
Allegato 2: ispezione ipotecaria e catastale ex art. 567 C.P.C
Allegato 3: Estratti Servizi demografici

Allegato 4: Visure catastali e planimtrie di rilievo

Allegato 5: Stralcio P.R.G.C.

Allegato 6: Documentazione fotografica fabbricati corso Savona
Allegato 6a: Documentazione fotografica fabbricati via G.Pacotto
Allegato 7: Attestati di Prestazione Energetica (APE)

Wk RRRRE KRRk hRY
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La presente relazione & costituita da n. 40 pagine e viene consegnata in udienza unitamente agli

allegati in originale.
Copia della suddetta documentazione viene inviata alle Parti tramite raccomandata o posta

certificata

Quanto sopra esposto in espletamento dell'incarico ricevuto, ringrazia la S.V.lll.ma per la fiducia
accordata, rimanende a completa disposizione per ogni ed eventuale chiarimento in merito.

Asti, 15 gennaic 2025

in fede
Architetto Valeria Gaggioli
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