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1. PREMESSA

Convocata dal Presidente Giudice dell’Esecuzione per il conferimento di incarico riguardante
la relazione tecnica di stima, la sottoscritta arch. Alessandra Bodda, nata ad Asti il 16/03/1977, iscritta
all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Asti al n. 395,
con studio in Asti, piazza Vittorio Veneto n. 7, il giorno 29/07/2024 presentava in via telematica il
giuramento e I'accettazione dell’incarico al Giudice dell’Esecuzione Ill.mo XXXXXXXXXX.

Informata della natura delle indagini, la sottoscritta accettava l'incarico e gli venivano posti i quesiti

esplicitati al Punto 3).
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PRELIMINARI

In data 16/08/2024 veniva dato inizio alle operazioni peritali, con l'invio di PEC all’avvocato incaricato.
In data 18/08/2024 veniva inviata al Comune di Asti la domanda di accesso agli atti per la
consultazione dei precedenti edilizi e veniva inviata al’Agenzia delle Entrate la richiesta di verifica
esistenza contratti di affitto.

In data 04/09/2024 la sottoscritta reperiva presso la banca dati dellAgenzia del Territorio le
necessarie visure, mappe e planimetrie.

In data 17/10/2024 venivano richiesti gli atti di compravendita al Notaio Rogante ed all’Archivio
Storico Notarile.

In data 17/10/2024 veniva inviata richiesta di verifica successione al’Agenzia delle Entrate per i beni
oggetto di esecuzione.

In data 19/10/204 venivano eseguite le ispezioni ipotecarie di aggiornamento presso gli archivi
informatizzati dell’Agenzia del Territorio di Asti Conservatoria dei Registri Immobiliari.

In data 22/10/2024 veniva richiesto I'accesso agli atti presso I'Archivio Storico del Comune di Asti.

In data 25/10/2024 venivano richiesti i Certificati di Residenza al Comune.

In data 28/10/2024 veniva richiesto I'estratto dell’atto di matrimonio al Comune di riferimento.

In data 30/10/2024 veniva eseguito il primo sopralluogo presso il compendio pignorato.

Il secondo sopralluogo presso il compendio oggetto di esecuzione avveniva in data 03/12/2024.

In data 19/11/2024 veniva inviata Pec al debitore esecutato per la richiesta di dati e documenti sul
compendio.

In data 25/11/2024 veniva eseguita ricerca dell’attestato di prestazione energetica sull’archivio Sipee

della Regione Piemonte.
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In data 03/12/2024 veniva presentata dalla CTU presso I'’Agenzia del Territorio di Asti la richiesta di
variazione toponomastica per la corretta identificazione del bene con la correzione del numero civico
dell'unita abitativa.

In data 06/12/2024 veniva sollecitato il Comune di Asti in merito alla ricerca dei precedenti edilizi che
risultavano alla data non pervenuti.

In data 10/12/2024 ci si recava presso il Comune di Asti per la visione dei precedenti edilizi del settore
urbanistica del Comune di Asti.

In data 20/12/2024 veniva ritirato il Certificato di Destinazione Urbanistica presso il Comune di Asti.

In data 21/12/2024 venivano ricercati i valori degli immobili nella zona di riferimento presso le Banche
Dati disponibili.

In data 15/01/2025 ci si recava presso I'Agenzia del Territorio per ricercare le planimetrie catastali
storiche per verificare I'evoluzione del fabbricato.

Nella stessa data ci si recava presso il Comune di Asti per la verifica documentale alla luce del
documento reperito.

In data 28/01/25 veniva presentata presso I'Agenzia del Territorio variazione colturale per i terreni
oggetti di procedura.

In data 06/02/25 venivano ricercate le quotazioni aggiornate sui borsini immobiliari e sugli archivi
informatizzati.

In data 07/02/25 veniva effettuata ricerca delle quotazioni presso le agenzie immobiliari locali.

In data 10/02/25 venivano eseguiti gli aggiornamenti delle visure catastali e delle ispezioni ipotecarie
prima della consegna dell’'elaborato peritale.

Al termine delle operazioni descritte, eseguiti gli opportuni rilievi ed espletate le procedure tecniche
amministrative, la scrivente C.T.U. si poneva in condizioni di rispondere ai quesiti posti dall'lll.mo

Giudice dell'Esecuzione.
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3. RISPOSTE Al QUESITI

Con riferimento a quanto indicato nell’incarico, si riporta quanto segue:

RISPOSTA AL QUESITO 1)

“Provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dell'incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore all'indirizzo risultante agli atti, della data e del luogo di inizio
delle operazioni peritali, con invito al debitore a consentire la visita dell'immobile pignorato; provveda ad

avvertire il Giudice in caso di impossibilita di accesso all'immobile”,

La raccomandata di avviso per il sopralluogo € stata inviata da Xxxx XXXXXX XXXXX XXXXXXXXXXXX.
Il primo sopralluogo per il rilievo dei beni € avvenuto in data 30/10/2024 alla presenza di XXXXXXX
XXXXXXXX € della Sig.ra XXXXXXX XXXXXXXXXXX.

Il secondo sopralluogo per la visione dei terreni adiacenti allimmobile &€ avvenuto in data 03/12/2024.
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RISPOSTA AL QUESITO 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 allimmobile 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, I'’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 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 delll Amministrazione
competente, della relativa richiesta,;

acquisisca l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti) verificando la
serie continua di trascrizioni ex art. 2650 c.c.; dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (p.e.

omessa denuncia di successione o simili) ed i relativi costi”;

Si & verificata la completezza della documentazione di cui all’ art. 567 2° comma, mediante
'esame della Dichiarazione Notarile fornita dal Procedente e delle ispezioni ipotecarie di

aggiornamento effettuate dalla CTU.
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La sottoscritta ha provveduto, con richiesta di nuove Ispezioni Ipotecarie presso la Banca Dati
del’Agenzia delle Entrate, riportate integralmente all’Allegato 6), a verificare eventuali variazioni
rispetto ai dati inseriti nella Dichiarazione Notarile, fornita dalla procedura nella documentazione

depositata su PCT.

Trascrizioni ed iscrizioni

Dalla ricerca effettuata presso gli uffici del’Agenzia delle Entrate risultano le seguenti formalita
pregiudizievoli nel ventennio preso in esame:
[Ispezione ipotecaria del 19/10/2024]

A carico del Sig. XXXXXXX XXXXXXXX:

1l
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A carico della Sig.ra XXXXXXX XXXXXXXXXXX:
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Atti di provenienza riportati integralmente all'Allegato “B”

Di seguito vengono elencati gli estremi degli atti di provenienza reperiti per il compendio oggetto di
indagine:

Per il foglio 71 particella 986 NCEU Comune di Asti (AT)
Per il foglio 71 particella 953 955 961 966 NCT Comune di Asti (AT)

e ATTO DI COMPRAVENDITA del 20/06/2002
Rep. 36930 Raccolta 16745
Rogante Notaio Dott. XXXXXXX XXXXX
Sede Asti

e ATTO DI COMPRAVENDITA del 17/11/2006
Rep. 28260 Raccolta 8813
Rogante Notaio Dott. XXXXXXX XXXX
Sede Asti
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Passaggi di proprieta

Per riassumere liter dei passaggi di proprieta dei beni, viene riportata a seguire la cronistoria

ultraventennale degli atti di compravendita, che tiene conto dei documenti reperiti e delle visure

effettuate.

Per il foglio 71 particella 986 NCEU
il foglio 71 particella 953 NCT
il foglio 71 particella 955 NCT
il foglio 71 particella 961 NCT
il foglio 71 particella 966 NCT

XXXXXXX XXXXXXXX nato a XXXXXXXX il XXXXXXXX C.F: XXXXXXXXXXXXX (proprieta per 1/2)

XXXXXXX XXXXXXXXXXX  hata a XXXXXXXXX (XX) il XXXXXXX C.FXXXXXXXXXXXX  (proprieta per 1/2)

Comprano da (*):
Nota (*): “Acquistano in comune tra loro e pro indiviso in parti uguali”

XXXXX XXXXXXXXXX nata a XxXXXXXXXX il XXXXXXXXX C.F: XXXXXXXXXXXXXXX

con il seguente atto:

ATTO DI COMPRAVENDITA del 17/11/2006

Rep. 28260 Raccolta 8813

Rogante Notaio Dott. XXXXXXX XXXX

Sede Asti

TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/11/2006 - Registro Particolare 8505 Registro Generale 13064
Pubblico ufficiale XXXXXXX XXXX Repertorio 28260/8813 del 17/11/2006 — Atto tra vivi ATTO TRA VIVI
- COMPRAVENDITA Immobili siti in ASTI(AT) SOGGETTO ACQUIRENTE

XXXXX XXXXXXXXXX  nata a XXXXXXXXX i XXXXXXXXX C.Fr XXX XXXXXXX XX XXX
Acquisisce quota da:

XXXXXX XXXX  nato a XXXX il XXXXXXXXX C.F: XXXXXXXXXXXXXXXXX

con il seguente atto:
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e ATTO DI DIVISIONE EREDITARIA del 20/06/2002 (**)
Rep. 36930 Raccolta 16745
Rogante Notaio Dott. XXXXXXX XXXXX
Sede Asti
TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 18/07/2002 - Registro Particolare 5996 Registro Generale
7779 Pubblico ufficiale XXXXXXX XXXXX Repertorio 36930 del 20/06/2002 — Atto tra vivi — Divisione -
Immobili siti in ASTI(AT)

(**) Con questo atto di divisione ereditaria la Sig.ra XXxxxx XXxXXXxxx accetta la piena proprieta dell’intero
fabbricato che é poi stato suddiviso nelle diverse particelle (sub. 7-8-9-10 della part.36 Fg.71), delle quali
una (sub. 7 della part.36 Fg.71) é stata oggetto di atto successivo di compravendita dei debitori esecutati.
Il frazionamento catastale era stato eseguito nell’anno 2006 [Frazionamento per trasferimento di diritti —
diversa distribuzione degli spazi interni n. 11770.1/2006 del 07.09.2006].
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Dichiarazione notarile

Si riporta a seguire la Dichiarazione Notarile redatta in data 9 Ottobre 2023 dal Notaio Dott. XXxxxXx

XXXXXX in Xxxxxxx , sul compendio immobiliare oggetto di procedura.

*kkkkkkkkkkkkkkk

CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO IPOCATASTALE, Al SENSI DELLA
LEGGE N. 302/1998 IN ESENZIONE AL BOLLO IN QUANTO ATTO "NECESSARIO E
FUNZIONALE" AD UN PROCEDIMENTO SOGGETTO CONTRIBUTO UNIFICATO (ART. 18 DPR
115/2002)

Oggetto: Pignoramento trascritto il 04/10/2023 al n. 6842 di formalita.

Elenco immobili:

Comune di Asti, Localita Vallarone n°® 82:

Catasto Fabbricati:

e Sezione AT Foglio 71 particella 986; p.S1-T-1, cat.A/2, classe 4, di vani 10, rendita di Euro
371,85.
L'unita immobiliare suddetta & cosi censita a seguito di Variazione n.2033.1/2008 del

03/06/2008,originatasi dalla soppressione dell'unita censita con la p.lla 36 sub 7 (ex sub 3, 4, 5 e 6).

Comune di Asti Sezione Asti:
Catasto Terreni:

e Foglio 71 particella 953 (ex 34); vigneto, classe 1, di Are 3 Ca 10, R.D. Euro 4,16, R.A. Euro 2,88.

e Foglio 71 particella 955 (ex 32); seminativo, classe 2, di Ca 30, R.D. Euro 0,22, R.A. Euro 0,15.

e Foglio 71 particella 961 (ex 35): seminativo, classe 2, di Are 6 Ca 90, R.D. Euro 4,99, R.A. Euro
3,56.

e Foglio 71 particella 966 (ex 37); prato, classe 2, di Are 7 Ca 80, R.D. Euro 3,02, R.A. Euro 3,63.

PROVENIENZA VENTENNALE :
e Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dott. XxxxxxXx xxxx, Notaio in Asti, del
17/11/2006 rep. 28260/8813, trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Asti il 22/11/2006 al n. 8505 di formalita;
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favore:
- XXXXXXX XXXXXXXX nato a Asti il xxxxxxxx per i diritti di 1/2 di piena proprieta,
= XXXXXXX XXXXXXXXXXX Nata a XXXXXxxxX il xxxxxxxx per i diritti di 1/2 di piena proprieta

CoNtro: XXXXXX XXXXXXXX nata a XXXXXXXXX il Xxxxxxxxx per i diritti di 1/1 di piena proprieta.

Atto notarile pubblico di Divisione a rogito Dott. Xxxxxxx xxxxX, Notaio in Asti, del 20/06/2002

rep. 36930, trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Asti il
18/07/2002 al n. 5994 di formalita;

favaore: XXxXxXXX XXXXXXXX nata a XXXXXxXxxX il xxxxxxxxx per i diritti di 1/1 di piena proprieta;
contro: XXxXxX XXXXxX nato a Asti il xxxxxxxxx per i diritti di 1/2 di piena proprieta, XXXXxX

XXXXXXXX nata a XXxxxxxxx (AT) il xxxxxxxxx per i diritti di 1/2 di piena proprieta.

DICHIARAZIONE DEL NOTAIO

Il Notaio Dott. Xxxxxx xxxxxx, Notaio in Xxxxxxx , esaminati i documenti e consultati i registri del

Catasto e dell'Ufficio del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Asti

DICHIARA

in base a detti documenti e registri, assumendone la piena responsabilita, che gli immobili oggetto di

attestazione risultano essere di proprieta di XxXxxXxxx XXXXxXXxx nato a Asti il xxxxxxxx per i diritti di 1/2

di piena proprieta, XXXXXXX XXXXXXXXXXX nata a XXXXXXXxX il xxxxxxxx per i diritti di 1/2 di piena

proprieta e che a tutto il 06/10/2023 sono liberi da pesi, oneri, vincoli e trascrizioni pregiudizievoli di

gualsiasi specie e natura, nonché da iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti da detti documenti e

registri, ad eccezione delle seguenti formalita:

Ipoteca volontaria n. 2923 del 22/11/2006 favore: XXXXXXxXxXxx. con sede in xxxxxxx, (domicilio

ipotecario eletto: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX) € CONtro: XXXXXXX XXXXXXXX hato a
Asti il 000008, Xxxaooa xoooasooox nata a Xoooooxx il xoooooxx; per Euro |G di
cui I o< capitale, derivante da concessione, a garanzia di mutuo fondiario;
durata 25 anni, come da scrittura privata a rogito Xxxxxxx xxxX, Notaio in Asti, in data
17/11/2006 rep. 28261/8814.

Risulta a margine della presente:

N.ro 1401 del 07/11/2011 - Surrogazione per volonta del debitore (Atto notarile pubblico a
rogito Dott. Xxxxxxx xxxx, Notaio in Asti, del 14/03/2011 rep. 37663/16072) a favore dei quali

esplica i suoi effetti I'annotazione (art.28c.c. surroga, postergazione,.): XXXXXXXXXXXXXXXXXX

pag .11/77

arch. Alessandra Bodda
14100 Asti

e S A R R e oo b0

Firmato Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: aa5e23d0096862502788acda7lealab



Tribunale di Asti- Esecuzione immobiliare n. 173/2023 Relazione tecnica di stima (ver_privacy)

XXXXXXXXX con sede in XXxXXXxxxxx (domicilio ipotecario eletto: XXXXXXXXXXXXXXXXXX)

Pignoramento Immobiliare n. 6842 del 04/10/2023

favare: XXXXXXXXXXXXX con sede in XXXXXXXXXXX (XXX),

(richiedente: XXXXXXXXXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXKXKXX XXXKXXXXKXXXK  XXXXXXXKXXKK XXXXXXXXXX
(xX)) e contro: XXXXXXX XXXXXXXX hato a Asti il XXXXXXXX, XXXXXXX XXXXXXXXXXX hata a
XXXXXXXXX il xxxxxxxx, Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiziario di Asti, in data
13/09/2023 rep. 3188/2023.
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Anomalie da segnalare sulla procedura

Per quanto concerne le anomalie riscontrate dalla CTU nei documenti esaminati si evidenzia:

e |dentificazione dei beni indicati nell’atto di pignoramento e relativa trascrizione

Mancanza dell’ente urbano NCT Fqg.71 part.986 nella trascrizione

Si segnala che nell’atto di pignoramento rep. 3188/2023 del 13.09.23 a pagina 3-4) viene
individuato come bene pignorato :

“fabbricato di civile abitazione distinto con il numero civico 83/A entrostante a terreno
individuato a CT del Comune di Asti, Sezione Asti, F.71 n.986 (ex n.960) ente urbano di are
3,90”

La CTU ha verificato che sebbene I'ente urbano sia riportato nella sopracitata descrizione,
nella nota di trascrizione I'ente urbano non viene citato.

Nella nota di trascrizione reg. gen. 8718 reg. part. 6842 del 04.10.23 viene infatti indicato
all'unita negoziale n.1 I'immobile a catasto fabbricati ma non puntualmente anche a catasto
terreni, in quanto gli immobili citati a catasto terreni sono solo le particelle 953-955-961-966
del Foglio 71.
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Informazioni su certificato destinazione urbanistica, omissioni fiscalmente rilevanti, mappe censuarie

E’ stato richiesto agli Uffici Comunali il Certificato di Destinazione Urbanistica dei terreni che viene
riportato all’Allegato 10).

Si e verificata la serie continua delle trascrizioni ex art. 2650 C.C. da cui non risultano omissioni
fiscalmente rilevanti.

In data 17/10/2024 & stata verificata presso ’Agenzia delle Entrate la successione avente per oggetto
i beni (Riferimento successione di XXXXXXXXXX XXXXXXXX).

Si trasmette riscontro del 25.10.24 dell’Agenzia delle Entrate all’Allegato F) da cui risulta che ‘la
successione registrata presso I'Ufficio al numero 13 volume 1838 in data 18.06.2002, trascritta il
20.07.2002 ai nn. 7841/6045 e stata liquidata e complessivamente pagata’.

E stato eseguito un controllo degli estratti di mappa e delle visure catastali dei beni oggetto di
indagine, per verificare le consistenze, i passaggi di proprieta e la rispondenza allo stato di fatto della
situazione catastale.

In merito alla situazione catastale ed alle variazioni eseguite e da eseguirsi, si rimanda al Quesito 6)
nel quale sono state descritte in dettaglio la variazione toponomastica eseguita per la correzione del
numero civico che non era esatto e nel quale vengono spiegate le variazioni catastali Docfa da
esegquirsi dopo la pratica di sanatoria.

Sono state richieste visure aggiornate, storiche e per immobile, nonché le planimetrie e gli estratti
di mappa.

La documentazione di cui sopra viene riportata agli Allegati 4 (Estratto di mappa) — Allegato 5

(Planimetrie catastali) — Allegato “C” (Visure).

‘ Documenti acquisiti o prodotti dalla C.T.U

Si riporta una tabella riassuntiva di tutti i documenti acquisiti o prodotti:

Allegato 1 Localizzazione dei beni
Allegato 2 Documentazione fotografica
Allegato 3 Estratti di P.R.G.C Comune di Asti (AT)
Allegato 4 Estratto di mappa Fg.71 part.986/953/955/961/966 — Comune di Asti (AT)
Allegato 5 Planimetrie catastali
e Planimetria NCEU Comune Asti (AT) Fg.71 part.986
Allegato 6 Ispezione ipotecaria di aggiornamento del 19/10/2024
Allegato 7 Residenza, Stato di famiglia, Estratto atto di matrimonio ‘
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Allegato 8

Verbale di sopralluogo del 30/10/2024
Verbale di sopralluogo del 03/12/2024

Allegato 9
Allegato 10
Allegato “A”

Attestato di prestazione energetica n. 20251013740001 del 13/02/2025
Certificato di destinazione urbanistica del 19/12/2024
Elaborati grafici

TAV_01 Planimetria di inquadramento—Scala 1:1000,

TAV_02 Fg. 71 part.986 Pianta piano terra— Scala 1:100,

TAV_03 Fg. 71 part.986 Pianta piano primo— Scala 1:100,

TAV_04 Fg. 71 part.986 Pianta piano interrato— Scala 1:100,
TAV_O05 Fg. 71 part.986 Calcolo superfici commerciali— Scala 1:200,

Allegato “B”

Atti di provenienza ed atti pubblici:

ATTO DI COMPRAVENDITA del 20/06/2002
Rep. 36930 Raccolta 16745

Rogante Notaio Dott. XXXXXXX XXXXX

Sede Asti

ATTO DI COMPRAVENDITA del 17/11/2006
Rep. 28260 Raccolta 8813

Rogante Notaio Dott. XXXXXXX XXXX

Sede Asti

Allegato “C”

Visure:
[ ]

NCEU Comune Asti (AT) Fg.71 part.986
NCT Comune Asti (AT) Fg.71 part.953
NCT Comune Asti (AT) Fg.71 part.955
NCT Comune Asti (AT) Fg.71 part.961
NCT Comune Asti (AT) Fg.71 part.966

Allegato “D”

PRECEDENTI EDILIZI

Concessione edilizia a sanatoria n. 3088 del 20.06.1990,

Concessione edilizia a sanatoria n. 3089 del 20.06.1990,

Concessione edilizia a sanatoria n. 3090 del 20.06.1990,

Concessione edilizia a sanatoria n. 3091 del 20.06.1990,

Permesso di costruire n. 365 del 03.11.2004 per “ristrutturazione ed ampliamento”,

Permesso di costruire n. 329 del 06.11.2006 in “variante al permesso di costruire
365/2004",

DIA in variante n. 82 del 08.01.2007, variante al permesso di costruire n. 365 del
03.11.2004 e n. 329 del 06.11.2006. Opere di variazione interna ai locali ad uso abitativo.

Comunicazione per opere realizzate in assenza e/o difformita dalla denuncia di inizio

attivita (DIA) AC 268/2011 del 03/03/2011 per “Opere interne consistenti in demolizione
parziali di tramezze interne e realizzazione di tramezze interne a formare una diversa
distribuzione interna. Chiusura parziale di finestre esistenti e nuova apertura di finestre lato
nord garantendo ai locali interessati la superficie finestrata ed aerata come da normativa
vigente” — Interventi di manutenzione straordinaria art.3 primo comma lettere “b” DPR
06/06/2001 n.380.

Allegato “E”

RISCONTRO AGENZIA DELLE ENTRATE LOCAZIONI

Riscontro Pec del 30.08.24 dell’Agenzia delle Entrate su verifica locazioni

Allegato “F”

RISCONTRO AGENZIA DELLE ENTRATE SUCCESSIONI

Riscontro Pec del 25.10.24 dell’Agenzia delle Entrate su verifica successione
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Allegato “G” CERTIFICATI DI CONFORMITA' IMPIANTI

e Certificato di conformita impianto elettrico del 12.03.2008,

e Certificato di conformita impianto riscaldamento (doc_incompleto),

e Certificato di prevenzione incendi prot. 5820 pratica 112389 del maggio 2008 con validita
fino a 30.03.2014,

kkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkkkkkkkkk

RISPOSTA AL QUESITO 3)

“Identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e descriva, previo

necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico,

scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mqg., confini e dati catastali

attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,

portineria, riscaldamento, ecc.)”;

PREMESSA
Nell’atto di pignoramento del 13/09/2023 Rep. 3188/2023 trascritto in data 04/10/2023 Registro
Particolare 6842 Registro Generale 8718 sono stati individuati i seguente beni, siti in Asti (AT) Loc.

Vallarone 83A (ex Localita Vallarone 82):

NCEU Comune di Asti (AT),Fg.71, particella 986, categoria A/2;
NCT Comune di Asti (AT),Fg.71, particella 953;
NCT Comune di Asti (AT),Fg.71, particella 955;
NCT Comune di Asti (AT),Fg.71, particella 961;
NCT Comune di Asti (AT),Fg.71, particella 966;

I lotti sono visibili nella vista aerea con sovrapposizione di mappa catastale riportata a seguire (Foto

1) e nell'estratto di mappa (Foto 2).
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Foto 1: Vista aerea con sovrapposizione dell’estratto di mappa
con individuazione del fabbricato (con freccia rossa) e dei terreni in Localita Vallarone 83A, Asti.
Con la freccia blu e indicato I'accesso con strada sterrata a partire dalla pubblica via.

C. GERMANIND

Foto 2: Individuazione dei lotti su estratto catastale di Pi?GC delle particelle 986-953-955-§61-966 del foglio 71
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NCEU Foglio 71 Particella 986 (A/2)

L'unita immobiliare & ubicata nel Comune di Asti (AT), in Loc. Vallarone 83A (ex 82) e risulta censita

all’Agenzia del Territorio, come segue:

Intestatari: XXXXXXX XXXXXXXX  NALO @ XXXXXXXX il XXXXXXXX
C.F: XXXXXX XXX XXX XXX XXXX (proprieta per 1/2)

XXXXXXX XXXXXXXXXXX  Nata a XXXXXXXXX (XX) i1 XXXXXXXX
C.F: XXXXXXXXXXXXXXXXXXX (proprieta per 1/2)

Dati identificativi Zona Categoria | Classe | Consistenza | Rendita(€) | Superficie Ubicazione
censuaria catastale
N.C.E.U Comune 2 Al2 4 10 vani € 371,85 252 mqg : | Loc. Vallarone 83A (ex
Asti (AT) escluse aree | 82)
Fg.71 Part. 986 scoperte Piano S1-T-1
223 mq

In merito alle coerenze si riferisce quanto segue:
e A nord confina con part.953 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa esecuzione
immobiliare);
e A sud confina con part.966 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa esecuzione
immobiliare);
e A est confina con part.le 958 e 959 del Fg.71 (altra proprieta);
e A ovest confina con part.961 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa esecuzione

immobiliare);

Descrizione dell'unita abitativa

Trattasi di unita abitativa a due piani fuori terra ed un piano interrato , sita in Asti Localita Vallarone
n.83A, collegati da scala interna.

Si accede al fabbricato ed ai lotti adiacenti, che sono tutti chiusi da una cinta, attraverso un cancello
manuale, che € posto su un piccola strada sterrata non asfaltata, che si diparte dalla strada pubblica
e che porta all'ingresso dell’abitazione, che avviene sul fronte del fabbricato sotto il terrazzo esistente.
La strada di accesso € ben visibile nella Foto 1 a pagina 14, individuata con la freccia blu.

L'area adiacente alla casa € costituita da una porzione sul fronte, che dopo il marciapiede in battuto di
cemento presenta una pavimentazione in ghiaietto ed a prato, con varia vegetazione e piante di
medio fusto.

Nella porzione laterale verso ovest vi € un terrazzamento, che da una quota piu bassa porta con

alcuni gradini alla quota esistente sul retro della casa, che & piu alta e nella quale é sito anche un
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piccolo ‘infernot”, cantina “piemontese” ricavata nel terreno e nella roccia e/o tufo, che non é risultata

ispezionabile per le condizioni dell'interno e del materiale presente, foto 13-19-20 Doc. Fotografica.

L’'unita immobiliare & costruita in aderenza ad altre 3 unita immobiliari, dal momento che all’epoca
della sua costruzione il fabbricato era unitario ed é stato poi successivamente frazionato e diviso in 4
unita, una adiacente all’altra, della quale quella oggetto di procedura € la prima a sinistra costituendo
quindi un'unita “libera su tre lati” e confinante per il solo lato est con altra unita.

La struttura € in muratura portante con struttura orizzontale prevalente a travetti e voltini.

La struttura del tetto € in legno con orditure tradizionali e manto in coppi.

L’unita immobiliare, il cui rilievo € riportato all’Allegato A) Elaborati grafici Tav.02, &€ cosi composta:

Al piano terra:

e Salal,

e Sala?2,

e Cucina,

e Dispensa,
e Bagno,

e Ripostiglio,

e Scala di accesso al piano superiore ed al piano interrato,
Al piano primo:

e Cameral,

e Camera 2,

e Camera 3,

o Disimpegno,

e Bagno,

o Balconefterrazzo
Al piano seminterrato:

e Locale lavanderia,

e Cantina

Al piano terra:
La sala 1 & un locale ampio 20 metri quadrati con soffitto voltato, con travetti e voltini in muratura

faccia a vista.

La sala 2 e un locale ampio 16 metri quadrati con soffitto voltato, con travi in legno e voltini in
muratura faccia a vista. Uno dei travi € dotato di una putrella sottostante.

La cucina & ampia 14 metri quadrati e da essa si accede al locale dispensa di 4 metri quadrati. Il

soffitto & voltato con travi in legno e voltini in muratura faccia a vista.
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Al piano terra nella parte posteriore del piano, vi € poi un piccolo ripostiglio di 2,54 metri quadrati, un
disimpegno ed un bagno.

Il bagno e ampio 6,58 metri quadrati ed ha una finestra con affaccio sul lato posteriore del fabbricato
e soffitto voltato, con travi in legno e voltini in muratura faccia a vista.

Le altezze dei locali interni sono riportate nelle Tavole 2-3-4 All. A) Elaborati grafici e sono pari a circa
255/265 per la sala 1, 255/268 per la sala 2 e 255/275 per la cucina, etc. in quanto trattasi per la

guasi totalita di locali voltati.

Al piano primo:

La camera 1 & un locale ampio 22 metri quadrati con soffitto piano con travi in legno.

La camera 2 € un locale ampio 12,18 metri quadrati con soffitto voltato, con travi legno e voltini in
muratura faccia a vista.

La camera 3 € un locale ampio 15 metri quadrati con soffitto voltato, con travetti e voltini.

Il bagno €& un locale ampio 14,47 metri quadrati con soffitto voltato, con travi in legno e voltini in
muratura faccia a vista, fatta eccezione per il locale doccia, che é sito sul retro del fabbricato, che ha
soffitto piano.

Il disimpegno all'arrivo della scala € ampio 6,13 metri quadrati.

Le altezze dei locali interni sono riportate nelle Tavole 2-3-4 All. A) Elaborati grafici.

Al piano interrato:

Al piano interrato, al quale si accede con un ripida scala, vi € un locale cantina con volta a botte di 19
metri quadrati ed un retrostante locale lavatoio di 13,31 metri quadrati, anch’esso con volta a botte.

Si precisa che la superficie dell’'unita immobiliare al piano interrato € inferiore a quella corrispondente
del piano terra, perché i locali siti al piano interrato si estendono solo fino alla scala mentre ai piani
superiori vi sono dei locali anche sul lato destro della scala. Non & dato sapere se oltre la scala
esistano altri locali interrati della proprieta adiacente, oppure se esista un terrapieno.

Le altezze dei locali interni sono riportate nelle Tavole 2-3-4 All. A) Elaborati grafici.

Si riassumono a seguire le caratteristiche dei locali ed i riferimenti alla documentazione fotografica

riportata all’Allegato 2).

Piano terra Sala 1 Sup. 19,98 Foto 22-23
Piano terra Sala 2 Sup. 16,11 Foto 24-25-26
Piano terra Cucina Sup. 14,27 Foto 28-29
Piano terra Dispensa Sup. 4,05 Foto 32-33
Piano terra Ripostiglio Sup. 2,54 Foto 25
Piano terra Disimpegno del bagno Sup. 2,31 Foto /
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Piano terra Bagno Sup. 6,58 Foto 30-31
Piano interrato Cantina Sup. 19,35 Foto 47-48-49
Piano interrato Lavanderia Sup. 13,31 Foto 50-51
Piano primo Camera l Sup. 22,02 Foto 36-37
Piano primo Camera 2 Sup. 12,18 Foto 38-39
Piano primo Camera 3 Sup. 15,22 Foto 40-41
Piano primo Disimpegno Sup. 6,13 Foto 34-35
Piano primo Ripostiglio Sup. 1,29 Foto /

Piano primo Bagno Sup. 14,47 Foto 42-43
Piano primo Balconel/terrazzi Sup. 11,33 Foto 44-45

CORTILE / AREA VERDE

Nella descrizione della consistenza dell’unitd immobiliare & indicata una porzione di lotto (ente
urbano) di circa 390 metri quadrati. Sottraendo il sedime della casa, la superficie risultante € di circa
290 metri quadrati, come evidenziato nella Documentazione Fotografica riportata nellAllegato 2 e
nella vista aerea Foto 1 a pagina 14.

L'area si compone di una porzione frontale, caratterizzata da una pavimentazione in ghiaietto ed una
zona a prato con vegetazione varia e piante di medio fusto, oltre a un marciapiede in battuto di
cemento.

Sul lato ovest € presente un terrazzamento che, partendo da una quota inferiore, raggiunge tramite
alcuni gradini la quota del retro della casa, piu elevata. In quest'area si trova anche un piccolo
"infernot”, una tipica cantina piemontese scavata nel terreno e nella roccia e/o tufo. Tuttavia, l'interno
di questo locale non é stato ispezionabile a causa delle condizioni dellambiente e del materiale

presente, come documentato nelle foto 13, 19 e 20 della Documentazione Fotografica.

IMPIANTI TECNOLOGICI
Si relaziona che ad oggi nell’'unita immobiliare sono presenti i seguenti impianti tecnologici:
o Impianto elettrico con punti luce e prese di ordinaria fattura.
E’ presente videocitofono ed apparecchio salvavita.
e Impianto di riscaldamento con pavimento radiante e scalda-salviette nei servizi igienici,
alimentato da caldaia alimentata con serbatoio GPL interrato sito nel terreno adiacente

(Foto 18) All.2 Doc. fotografica). La produzione acqua calda sanitaria avviene con

stessa caldaia.

Si segnala che , come riferito dal proprietario, il locale cantina un tempo era riscaldato
da dei termo-ventil convettori a parete , che oggi risultano rotti e non funzionanti (Foto
48-49) Doc. fotografica.
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Esiste una regolazione termostatica, che regola la temperatura di un piano
distintamente dall’altro ma non esiste una regolazione termostatica per singola stanza.

o Per l'impianto GPL , con serbatoio interrato nel terreno sul lato ovest del fabbricato, &

da verificarsi se il Certificato di Prevenzione Incendi (CPI) risulti regolare, come
l'installazione, in quanto il Certificato di Prevenzione Incendi aggiornato ad oggi non &
stato fornito dal Proprietario.

E stato fornito unicamente il Certificato di Prevenzione Incendi prot. 5820 pratica n.
112389 con validita dal 31.08.2008 al 30.03.2014, che pertanto ad oggi risulta scaduto.

o Impianto aria condizionata: assente

e Impianto idrosanitario con adduzione acqua calda e fredda e relativo scarico acque
reflue
v al piano terra nella cucina e nella dispensa,
v" al piano primo nel servizio igienico,
v' al piano interrato esiste un lavatoio con attacco della lavatrice.
L’unico attacco della lavatrice & al piano interrato, in quanto non esistono altri
attacchi per la lavatrice al piano primo e terra.
e Non esiste impianto solare e/o fotovoltaico,

o Allacciamento alla fognatura: Non €& presente allacciamento alla rete fognaria. Sono

presenti due fosse Imhoff , una collocata sul retro dell’abitazione ed una nel terreno sul
fronte, le cui autorizzazioni sono da verificarsi e/o richiedersi in quanto non sono state
reperite certificazioni a riguardo.

o Allacciamento alla rete telefonica: L’unita immobiliare risulta allacciabile alla rete

telefonica.

CERTIFICATI DI CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

Per quanto concerne i certificati di conformita degli impianti, in data 02.12.24 sono stati forniti dal
Proprietario i certificati dell'impianto elettrico e dellimpianto di riscaldamento, seppure quest'ultimo
risulti incompleto.

Si rileva che essendo i documenti, che si riportano all’Allegato G), datati allanno 2008 ed essendo
trascorsi da tal data 17 anni, c’é€ la possibilita che i suddetti impianti non siano del tutto a norma ai
sensi dell’attuale normativa e pertanto si rimanda alla verifica di impiantisti specializzati, anche in
considerazione del fatto che la caldaia da tal data € stata sostituita e che il Certificato di Prevenzione

Incendi del serbatoio GPL fornito deve essere aggiornato all’attualita.
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BARRIERE ARCHITETTONICHE
L’unita immobiliare oggetto di procedura € un’unitd immobiliare privata a destinazione residenziale,
pertanto non rientra nell’'ambito dell’applicazione della Legge 9 gennaio 1989, n.13.

Le norme contenute nel decreto si applicano:

v' agli edifici privati di nuova costruzione, residenziali e non, ivi compresi quelli di edilizia residenziale convenzionata;

v'agli edifici di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata ed agevolata, di nuova costruzione;

v alla ristrutturazione degli edifici privati di cui ai precedenti punti 1) e 2), anche se preesistenti alla entrata in vigore
del presente decreto;

v agli spazi esterni di pertinenza degli edifici di cui ai punti precedenti.

L'unita immobiliare si sviluppa su due piani fuori terra ed un piano interrato e quindi
complessivamente su tre piani con presenza di scala interna, anche i vani di passaggio tra i vari local
non sono stati realizzati per rispondere alla suddetta normativa, pertanto ad oggi l'unita immobiliare
non risulta accessibile secondo la normativa “Barriere architettoniche” e per diventare rispondente a
tali requisiti dovrebbe essere quindi soggetta ad opere di ristrutturazione, per le quali sono da

verificarsi le possibili autorizzazioni, trattandosi di fabbricato in area agricola.

CERTIFICATO DI IDONEITA’ STATICA
Non ¢ stato reperito, nella documentazione fornita dal Comune di Asti a corredo delle pratiche edilizie

presentate, nessun certificato di idoneita statica.

AMIANTO

Secondo quanto riferito dal debitore esecutato durante il sopralluogo eseguito non si &€ a conoscenza
di presenza di amianto nell'immobile.

La CTU non ne esclude pero la presenza in quanto trattasi di materiale utilizzato negli anni passati
per la realizzazione di tubazioni o di altri elementi che possono risultare non visibili e che si possono
manifestare durante lavori di manutenzione o ristrutturazione.

Alcuni materiali contenenti amianto possono essere infatti difficili da individuare perché nascosti o
incorporati in altre strutture. Per esempio puo essere presente negli strati di intonaco (I'amianto puo
essere presente come additivo), nei sottofondi di pavimenti (es. adesivi contenenti fibre di amianto)
nelle canne fumarie e tubazioni murate (difficili da ispezionare visivamente) nei controsoffitti ed

intercapedini (dove I'amianto poteva essere spruzzato per isolamento termico o acustico).

STATO DELLE FINITURE
Lo stato delle finiture € buono per tutto 'immobile, nonostante I'unita immobiliare sia stata oggetto di
lavori nellanno 2007 e quindi le finiture abbiano circa 18 anni di vetusta..

Si evidenzia che:

e Le murature interne si presentano intonacate e tinteggiate con tinta di vario colore;
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o Alcune porzioni delle volte sono in mattone faccia a vista, come il soffitto della sala 1 e

2, della cucina, della dispensa al piano terra.
Anche le volte della camera 2 e del bagno al piano primo presentano una superficie in
mattoni faccia a vista.

e Le pavimentazioni sono realizzate con piastrelle di cotto spaccato riassemblato nella

sala 1 e 2 al piano terra e con gres porcellanato/ ceramica di varia fattura per i servizi
igienici, la cucina e gli altri locali.
o | serramenti sono realizzati in legno rovere con vetro doppio, con persiane in legno,

e La porta di ingresso € in legno massello antico,

e | davanzali sono in pietra di luserna,
e Le porte interne sono in legno,

o | gradini delle scale che conducono sia al piano primo che al piano interrato sono in

pietra,

o |l balcone/terrazzo al piano primo ha una ringhiera in metallo,

o |l tetto ha orditura in legno anche se non é stato ispezionabile durante il sopralluogo e
manto in coppi,
o Lalattoneria (grondaie e pluviali) € in lamiera,

e | sanitari del bagno al piano terra e del piano primo sono di tipologia a sospensione, di

ordinaria fattura.

o La pavimentazione dell'area cortilizia & realizzata con magrone di cemento e ciotoli, il

resto dell’area é rivestito con manto erboso.

e Sono presenti fenomeni di umidita da risolvere al piano interrato e terra, con

efflorescenze saline visibili nella doc. fotografica Foto 50-46-26;

Lo stato di conservazione complessivo dellimmobile &€ buono e necessita unicamente di lavori di

manutenzione ordinaria.

DISTANZA DAI SERVIZI

Localita Vallarone si trova a circa 2 km in linea d'aria dal centro di Asti, quindi in posizione periferica
rispetto al centro ed in un’area situata nella vallata, da cui la sua denominazione toponomastica.

Il percorso per raggiungere a piedi il centro richiede approssimativamente 20/30 minuti, il tempo di
percorrenza in auto € invece di circa 10 minuti, a seconda del traffico.

Trasporto pubblico

La fermata del trasporto pubblico € a circa 1 km dallimmobile, pertanto sono necessari circa 10/15
minuti a piedi per raggiungerla.

Servizi essenziali
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Per ritrovare la presenza di negozi (farmacia ed alcune attivita) € necessario raggiungere corso Alba

perché non esistono negozi o altri servizi nelle immediate vicinanze dell’abitazione.

Data la relativa vicinanza al centro di Asti, i servizi sono comunque accessibili con un tragitto in auto.

Accessibilita generale ai servizi

La posizione offre un accesso moderato e non diretto ai servizi essenziali.

La presenza di una fermata dell'autobus , seppur non vicina e con relativo tragitto a piedi, permette gli

spostamenti verso il centro citta e le altre aree.

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI CALPESTABILI

Si riporta a seguire una tabella in cui vengono riportate le superfici interne utili calpestabili dei locali.

DETTAGLIO SUPERFICI CALPESTABILI

Destinazione sup. (mq)
Piano terra Salal 19,98
Piano terra Sala 2 16,11
Piano terra Cucina 14,27
Piano terra Dispensa 4,05
Piano terra Ripostiglio 2,54
Piano terra Disimpegno 2,31
Piano terra Bagno 6,58
Piano interrato Cantina 19,35
Piano interrato Lavanderia 13,31
Piano primo Camera 1 22,02
Piano primo Camera 2 12,18
Piano primo Camera 3 15,22
Piano primo Disimpegno 6,13
Piano primo Ripostiglio 1,29
Piano primo Bagno 14,47
‘ Piano primo Balcone/terrazzi 11,33
Riassunto superfici calpestabili
> Locali abitativi 99,78
Locali abitativi di "servizio"
> (disimpegni,bagni,etc) 37,37
Locali accessori
> (cantina,sgombero, loc.tecnici) 32,66
> Balconi/terrazzi 11,33

Riassumendo i dati sopra riportati, la superficie interna utile calpestabile:

e deilocali abitativi & paria 99,78 mq,
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e dei locali abitativi di “servizio” (bagni, disimpegni, ingressi etc.) e pari a 37,37 mq,
e deilocali abitativi di “accessori” (cantina etc.) é pari a 32,66 mq,

¢ la superficie dei balconi/terrazzi & paria 11,33 mq.

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Si riporta di seguito il calcolo della superficie commerciale per l'unita abitativa in oggetto.

DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE UNITA' ABITATIVA (FG.71 PART.986)

Superficie lorda % di calcolo Superficie
Destinazione (mq) applicata ragguagliata (mq)
Piano terra Superficie residenziale lorda 102,03 100 102,03
Piano primo Superficie residenziale lorda 98,47 100 98,47
Superficie accessori (collegati
Piano interrato ai vani principali) 54,80 35 19,18
Piano primo Balconel/terrazzo 11,33 25 2,83
Piano terra Cortile 287,97
calcolati al 10% (primi 25 mq) 25,00 10 2,50
calcolati al 2% 262,97 2 5,26
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE (mq) 230
PIANO TERRA PIANO PRIMO PIANO INTERRATO
%W""‘“ JE %[—Fa'—‘f— y
i 'i
N\ m2 |
\B
| |
b | \
: L= 8 o= | NN ?‘
11.33 m?
= N o

LEGENDA

[S0] SUPERFICIE COMMERCIALE ABITATIVA

BALCONI
DOU PRINCIPALE ‘

1 CANTINA AREA VANO SCALE (conteggiata 5olo su un piano)

Foto 3: Calcolo della superficie commerciale (Vedere per la tavola in scala reale I'’Allegato A Tav_05)
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| NCT Foglio 71 Particella 986 (ente urbano)

Nota: La particella viene descritta a sequire per completezza perché trattasi del lotto sul quale & stato
edificato il fabbricato ma come si e riferito a pagina 13) della relazione tecnica /'ente urbano non &
stato citato nell’atto di pignoramento.

L'ente urbano ubicato nel Comune di Asti (AT), in Localita Vallarone 83A risulta censito allAgenzia del

Territorio, come segue:

Catasto terreni | Comune di Asti (Codice A479A)
Sezione Asti (Provincia di Asti)
Foglio 71 Particella 986

N : Foglio Particella ‘ Sub. ‘ Qualita Classe ‘ Superficie

71 986 ‘ / ‘ Ente urbano ‘ 390 mg

A nord confina con part.953 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa esecuzione

immobiliare);

e A sud confina con part.966 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa esecuzione
immobiliare);

e A est confina con la part. 958 e 959 del Fg.71 (altra proprieta);

e A ovest confina con part.961 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa esecuzione

immobiliare);

344
! 948

1010

,"’\ \ —
C GERMANIND | o
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\ \ \
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\ 5 7 R -
§ \ —
1 \ _

Foto 4: Individuazione della particella 986 del foglio 71 (ente urbano)
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Foto 5: Inleldua2|one della particella 986 delfogllo 71 su vista aerea

Descrizione dell’ente urbano

Nella descrizione della consistenza dell’unitd immobiliare & indicata una porzione di lotto (ente
urbano) di circa 390 metri quadrati.

Sottraendo il sedime della casa, la superficie risultante & di circa 290 metri quadrati, come evidenziato
nella Documentazione Fotografica riportata nell’Allegato 2) e nella vista aerea Foto 1 a pagina 16).
L'area si compone di una porzione frontale, caratterizzata da una pavimentazione in ghiaietto e una
zona a prato con vegetazione varia e piante di medio fusto, oltre ad un marciapiede in battuto di
cemento.

Sul lato ovest € presente un terrazzamento che, partendo da una quota inferiore, raggiunge tramite
alcuni gradini la quota del retro della casa, piu elevata. In quest'area si trova anche un piccolo
“infernot"”, una tipica cantina piemontese scavata nel terreno e nella roccia e/o tufo.

Tuttavia, l'interno di questo locale non € stato ispezionabile a causa delle condizioni dell'ambiente e
del materiale presente, come documentato nelle foto 13, 19 e 20 della Documentazione Fotografica.
Nell'area risulta presente il primo tratto di strada non asfaltata che porta dall'abitazione alla strada

pubblica.
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NCT Foglio 71 Particella 953 (terreno)

L'unita immobiliare & ubicata nel Comune di Asti (AT), in Loc. Vallarone 83A e risulta censita

al’Agenzia del Territorio, come segue:

Intestatari: XXXXXXX XXXXXXXX NALO @ XXXXXXXXX il XXXXXXXX
C.F XXXXXX XXX XXX XXX XXXX (proprieta per 1/2)

XXXXXXX XXXXXXXXXXX  nata a XXXXXXXXX (XX) i1 XXXXXXXX
C.F: XXXXXXXXXXXXXXXXXXX (proprieta per 1/2)

Dati identificativi Qualita Classe Area Reddito dominicale | Reddito agrario
(€) (€)
NCT Comune di Asti (AT) Bosco misto 1 310 mq €0,56 €0,10
Fg.71 Part. 953

In merito alle coerenze si riferisce quanto segue:

e Anord confina con part.948 del Fg.71 (altra proprieta);

e A sud confina con partle 961-986 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa
esecuzione immobiliare);

e A est confina con part.le 952 e 959 del Fg.71 (altra proprieta);

e A ovest confina con part.948 del Fg.71 (stessa proprieta ed oggetto di questa esecuzione
immobiliare) * trattasi di confine con spigolo pertanto confina per un punto anche con part.962
del Fg.71 (altra proprieta) ;

f 948

( C. GERM

Foto 6: Individuazione particella 953 del foglio 71
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T

Foto 7 Indlvdua2|one della partlcella 953 delfogllo 71 su V|sta aerea .

Descrizione dell’unita immobiliare

Trattasi di terreno di 310 metri quadrati con destinazione ad oggi a “bosco misto”, come visibile nella
vista aerea riportata nella Foto 7, sito nell'area a nord dietro all'immobile.

Si segnala che nell’atto di pignoramento la coltura al tempo indicata era “vigneto”.

La coltura che risultava in banca dati del’Agenzia del Territorio, nel momento del conferimento di
incarico, non risultava corretta in quanto sul posto durante il sopralluogo del 03/12/2024 e visionando

bY

la mappa aerea non e risultato presente alcun vigneto, infatti trattasi di area esistente sul retro
dell’abitazione nella quale & presente una fitta vegetazione con piante di alto e basso fusto.

Come da appuntamento con gli uffici del’Agenzia del Territorio del 28/01/2025 la cultura é stata
variata in “Bosco misto” con variazione culturale eseguita dalla CTU [pratica humero AT0006392 in
atti dal 10/02/2025].

Si segnala che il lotto &€ ad una quota molto piu alta della quota del cortile dell’abitazione, in-quanto il

terreno sale in maniera ripida verso monte, poiché esiste una collina sul retro dell’abitazione.
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NCT Foglio 71 Particella 955 (terreno)

L'unita immobiliare & ubicata nel Comune di Asti (AT), in Loc. Vallarone 83A e risulta censita
all’Agenzia del Territorio, come segue:

Intestatari: XXXXXXX XXXXXXXX  NALO @ XXXXXXXXXX il XXXXXXXX
C.F: XXXXXX XXX XXX XXX XXXX (proprieta per 1/2)

XXXXXXX XXXXXXXXXXX  nata a XXX (XX)il XXXXXXXX
C.F: XXXXXXXXXXXXXXXXXXX (proprieta per 1/2)

Dati identificativi Qualita Classe Area Reddito dominicale | Reddito agrario

®© €

NCT Comune di Asti (AT) Prato 2 30 mq €0,12 €0,14
Fg.71