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TRIBUNALE DI ASTI
Sezione Civile

Giudice: Dott.
Esecuzione Immobiliare n. 206/2017

RELAZIONE TECNICA DI STIMA

I sottoscrito ~ geometra libero professionista residente in
Narzole — iscitto all/Albo dei Geometri della provincia di Cuneo con il N° 1617 nonché
all'Albo dei Consulenti del Giudice — in data 22 Marzo 2018 veniva nominato dall'lll. mo
Giudice Dott. , Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura esecutiva di
cui in oggetto.

Al sottoscritto - in data 07 Maggio 2018, dopo aver accettato lincarico e aver prestato il
giuramento di rito — veniva posto il seguente quesito:

proweda ad awisare, previa comunicazione scritta delfincarico ricevuto, do effettuarsi a mezzo

raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore ollindirizzo risultante agli atti, dello data e del

luogo di inizio delle operazion perital, con Invito al debitore a consentire Ia visita dellimmobile
. i G td i

verifichi, prima di ogni altra attivits, la completezza dello documentazione di cui olfart. 567, 2°
comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle Iscrizion) e traserizioni relative allimmabile
pignarato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoromento, oppure certificato
notarle attestante e risultanze delle visure Cotastall e del | rmmﬂbr!hn/ segnalando

inidon
predispongo, sulo base dei documenti in_att], Felenco.delle scrizion e delle troscizont
pregiudizievoli (ipoteche, pignorament, Sequestri, domande gludiziall, sentenze dichiarative di
fallmento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
comett denfcasan del bencled YR estnficle wbogfcho fol el
alfarticolo 30 del D.7.R. 6 giugno 2001, n" 380, dando prova, in caso di mancata rilescio di dett
docindilor s pate sl competente, della relativa richiesta;

Latto di provenienza ultraventennale [ove non risultante dolla documentazione in attil verificando
it sami o st ot e S50 o o bl oot oo Sty Pl
rilevanti(p.e. P ed i relativi cos

identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini
de:cr i prid ecesmio aceti, fimmobile pignorato mdrmnda dettagliatamente: comune,

e pspoubiecon R amitefuc npisings 1 o 1 T ot WAL

parti comun (lavato, soffitte comuni, ogall i xgamberobomnemz, riscoldamento ecc);

ripub
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indichi I regime patrimoniale del debitore se conlugato acquisendo lestratto delfatto di
matrimonio delfesecutato con eventuali annotazioni marginali presso if comune ove Io stesso fu
celebrato;
accerti la conformit tra la descrizione attule del bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
fformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identiicato timmobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se I dati indicati in pignoramento sono erronel ma
consentano ['individuaziane del bene; c] se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo.
o quell attual, hanno in precedenza individuato I'mmobile rappresentando, in questo caso, fa
storia catostale del compendio pignorato;

proceds, ove necessario, ad esequie le necessarie variadon! per Fagglormament del catasto
prowedendo, in o mancanzo di ide
redazione ed.

indichi I

indichi lo conformitd o meno dello costruzions oll autorizzozon! o concessioni ammmmmm e
istenza o meno di dichiorazione di agibilita. In coso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico - ediizio, descriva dettagliatamente la tipologio degli i
el (e ] Gpe e, el (e e o sn dell‘ort. 36 del
to del Presidente della repubblica 6 giugna 2001, n. 380 e gli eventuall costi della stessa;
a/mmm, vl Tesmmce sresricstsne & e i condims imilinde 1l sagget iaamte &
Ia normativa in forza della quale ['stanza sia stata presentato, lo stato del procedimento, i costi p

agni altro caso, verlfichi, o fini della istanza di condono che Fogglihecours passe ceptieinente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizion prevista dallart. 40, sesto comma,
el .28 febtci 1985 s 47 clves sk de, i =5 et del residente della

wnoa piis quest'ultimo caso, alla foro

formazione procedendo (solo previa del il
dei nuovi conjin ed alla redazione del frozionamento; nllzghr in questo caso, alla relazione
estimath P

dica, se fimmobile & grerte Solo pro quota, se essa sia divisibile in natura &, proceda, in questo
@ alla goli lotti ~nuovi confini

aawu/ﬁm Tecnico Erariale) indicando il volore di ciascuno i essi.e tenendo-conto delle quote dei
singoll comproprietari e prevedendo gil eventuall conguagll in denaro; proceda, In caso contrario
alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventuolmente anche
alla Juce di quanto disposto dall‘art. 577 c. p. c, dalfart. 846 c.c.  dalla L 3 giugno 1940, n* 1078;

accerti se immobile & fibero o occupato; acquisisca i titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verlfichi
se risultano registrati presso Fufficio del registro degli attl privati contratti di locazione e/o se
risultino comunicazioni alla locale autorité di pubblica sicurezza af sensi dellart, 12 del D.L 21
marzo 1978, n* 59 convertito in L. 18 maggio 1978, n* 191; qualora risultino contratti di locazione.
opponitil alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, Ia data fissata per i rilascia o s sia
ancora pendente il elativo giudizio;

e it s ot ot o s« sorer o PALRHCAZI €
blicazione o] ripro

acquisisca l prowedimento a/mseqmme dzHa c 50 cpniu
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N

sul beni pignorati di eventuali } storicl,

di mdr‘vismilr‘tﬁ, accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
esteranno o carico delfacquirente, owvero soranno cancellati o risulteranno non opponibill af

medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demanial (di superficie o servitis pubbliche) o usi cvici

evidenziondo gi eventuali oner di offrancazione o riscatto;

informi sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuall spese
straordinarie gié deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiall non pagate negi ultimi due anni anteriorl ala data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi ol bene pignorato;

determini il volore dell
letteratura cu si ¢ peran ezz0
O e eontaranin o ot sereneone Gemarst < e opponitili all pmmmm
esecutiva | certa
anteriore olla dato di trascrizione del pignoramento (Iassegnazione della casa coniugale dovré
essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 ann dalla data del prowedimento di assegnazione se non
trascritta nel pubblii regis i i i

sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data d trascrizione del pignoramento, in
questo caso Fimmobile verrd valutato come s fosse una nuda proprieta); proceda, nella
determinazione del valore di mercato, al calcalo del superficie dellimmobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadrato e del valore complessivo, esponendo analiticamente gl
‘adeguamenti e le correzioni delo stima, ivi compresa la riduzione del volore di mercato prticata

distinta per gli onerl di regolarizzozione urbanistica, fo stoto d'uso e i manutenzione , lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
per le eventuali spese condominiallinsolute;

prowveda a verficore il regime fiscale dellimmobile pignorato (vendita soggetta ad imposta di
registro &/0 a LV.A). Nel caso del doppio regime, proweda a suddividere il valore dellimmobile a
seconda del regime fiscale ol quale & soggetto;

accerti il perito se I'edificio apportenga o meno ad una delle cotegorie di cul allart. 3 comma terzo

lettere a,b,c, del decreto legislativo n* 192/2005 come modlficato dalfar. 1 del decreta legislativo

26/11/06 n° 31 lettere d, e, £, e come integrato dal decreto 26 giugna 2009 (linee giuda nazionali

per la certficazione energetica degll edificiin G.U. n* 158 del 10/07/09) allegato A numero 2 e

quindi non appartengo ad una dell categorie di cui alfart. 1 comma 5 della legge regionale del

Piemonte n® 13 del 28/05/07 ed alla disposizione attuativa deila medesima di cui alla deliberazione

di glunta reglonale 4 agosto 2009 n” 4311965 (pubblicata su B.UR. 4° supplemento af n® 31 =

07/08/2009) allegato A n* 52

rmob cader vl et o decre v gl T o

recante il codice ni-culturall e del paesagaio, nei casi in-cul if rispetto delle

ol et s e roeeetaile e bro i et con
particolare riferimento ai caratteri storic o artistici;

b) fobbricati industriol, artigianal e agricoli non residenziali quando gii ambientl sono

riscaldati per esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo

produttivo non altrimenti utlzzabil
¢ fabbricati

inferic
d) ‘box, contine, autorimesse, parcheggi multipiano, laca/r adwrr enom strgttu
sagorll  gteore g mlr i s 7o I rIC azic
eventucimente cdbte. od uffil ed assmiabl, purché. sco

termico, struiture sei mes, altre
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tture o edfici assimilabi o quellelencat

e edrfcr ol gt o coderne Ioglih g 40 che srsstcmon
degrado fisic perabile con interventi di manutenzione ordinria o
Sroordnorio vmmm aroceoe,pekclane, Jatscente

1) edfici concessi in locazione abitativa  canone 0 o convenzionato (art. 17/20
e eonele 30328 145 . 1 £ sre gt 0932058 4581

Predisponga i abilitato. In
a farselo rilasciare da i iscritto Regione Piemonte,

Sidispone, inoltre, che I'esperto:

o) restituisca 1 risultati defle indagini svolte in apposita relazione redatta fomendo
. i e

b} invii, @ mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la. sottoscrizione, la. trasmissione e la. ricezione del
documenti informatici e teletrosmessi, copia del proprio elaborato i creditori
procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non cosiito, ed ol custode
evetuaiments pomiute, et teats o e it

2

asseqnanda alle part] un termine non superiore o qumdw giori prima defla predetta

)

@ nelcasa b cufalmena und defi pur abta provweduta ad holrare o suatore e
alla relozione, prowedo a depositare copia delle stesse ed intervenga all udienza fissata
exart. 569.. p. c. per lemissione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali
chiarimentiin ordine al propria incarico;

e) depositi, aimeno dieci gioni prima dell'udienza fissata ex art. 569 c. p. c. per Iemissione
defordnrsa di vendit, I ropio cltorao pertol, cmgleto 0l ut ol ot

nnltrs copia del proprio elaborato peritale tenendo conto dei

i eliminando l'indicazione delle generalita del debitore e m nr

i i ntuali

e

terzi non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente rispetto alla.
proceduro_esecutiva_in_ottemperonza_a_guonto_previsto_dal_provvedimento_del
Garante per ic U.n.4;

lel 25/02/2005;

f) alleghi allo relozione documentazione fotografica intema ed esterma dellntero
compandlo pignaraf esroerce i gt i ot Bierf gy glardini,
accessori, parti comuni ed eventual pertinenze compresi);

o uuegm alla refazione la p/ammema del bene, la visura catastale attuale, copia dello

essione o della licenza ediliia  degli eventuall att di sanatoric, copia del contratto

@ locesione o delttal egimante Ja detengone ¢ delverbpie o ccess ontenente I
sommaris escconto Nlgepdruoyll i dirieln el g ocape.
~nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario supporto afla vendito;

h) segnall tempestivamente ol custode (o se non nominato al glmtm i

ostacolo all‘accesso;

i) prowedaa d'ge separato, adeguat
Sere. contnerte i clmentl 1 il recsdrie. punta 3, nunchd o conpeite
Idiasion det dot)ctasta per f uccessio aleatione affrcinanea i vendita od af
decreto di trasferimento.

Esaminata la documentazione in atti ed acquisito quanto ritenuto umRu brbl)l CaZ |(
ripubblicazione o ripro
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del mandato al fine di rispondere ai quesiti posti dallll.mo Giudice, il sottoscritto espone
quanto segue:

QUESITO - punto 1:

proweda ad awkare, previa comunicazione proweda ad awisare, previa comunicazione scrita delfincarco icewito, da
effensars s meszo raccomandata con ricewsta d rtorno, | debtore al“ndrizzo rutante agl at, dela dsta  del uogo di nizo

ele operon prtal con s deere  conserie n ks defmmobie pigperac provwede ad svertre I Gk in
sod! Fimmobie;

Con raccomandate n. 149948598665 del 21/05/2018 il sottoscritto CTU ha provveduto
a comunicare all'esecutato la data d'inizio delle operazioni peritali fissata per il giorno 05
giugno alle ore 9,30. La raccomandata non veniva riirata e neppure veniva curato il
titico da parte del Sig. presso [Ufficio Postale, per cui, compiuto i termine di
giacenza, in data 26/5/2018 veniva rispedita al mittente.

Non essendo in possesso di alcun contatto telefonico dellesecttato. Il sottoscritto si
recava presso la locale stazione dei Carabinieri per avere informazioni sul soggetto. If
Comandante prowedeva lui a convocare in caserma il il quale si presentava
‘consentendomi cosi i fissare una nuova data per il sopralluogo per il 14 agosto 2018 in
quanto era impegnato fuori sede per lavoro.

In tale data venivano effettuati i rilei

sugli immobil, ma dopo il periodo feriale lo
scrivente veniva informato che erano in corso trattative con per definire
la vertenza, sicché le operazioni su invito del legale della banca, venivano sospese.

In effetti nel mese di ottobre il credito vantato dallistituto bancario & stato definito in via
stragiudiziale con contestuale rinuncia al prosieguo dellesecuzione:

In data 14/01/2019, visto il subentro quale procedente,
il G.E. disponeva il prosieguo delle operazioni

QUESITO - punto 2:
verfch, prima d ognl it attv, la completerza dofls dacumentazione d euf afart 667, 2* commaiene (estattodel catasto o

centfcat delle fcrizion! e vascrizon relative alfimmoble pignorto effemuate nel verti amni anefbor ala trascrzore del
Hanorsmans oppure corican redarle stgarts o sta ol vilie Fecvsl o Bedreciad 41 sdaraelio
done;

spong, sula bse el documens n at, elnco il scion e del asr o fegikidevol (pRtedhe, pnoame,
sequestr, domande gudzal, senterze dicharatve dffallmentol; acquissca, ove non deposiat, le mappe censuare che el
ienga indspensabil per la corrtta dentifcazone del bene ed | cetifcat d destinazione urbanistica (501 per | terren) d i
sl 30 de DPA. € glgro 201, 30, dondo prow,n s di manc s d deta dourentoe o pae

e 1 non ritante dala
el ek e el o e el et il el e
1) ed | el cost

— la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2° o

blicazic

Lo scrivente ha esaminato e ver(lca(o |e50b etazioni depositate agli atti,

ICazione O rlpro
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la loro in al disposto 567, 2° comma.

Tale documentazione comprende:
= atto di pignoramento immobiliare. Tribunale di Asti del 24/05/2016 emesso da

© noiicato ex art. 140 c.p.c. presso la Casa Comunale di

in data 12/06/2017

m atto di precetto ex art. 603 c.p.c. Tribunale di Asti del 30/03/2017 emesso da

e notificato a mezzo posta al Sig. in data 18-28
aprile 2017 (plico depositato presso ['Ufficio, previo awviso immesso nella cassetta della
corrispondenza . Atto non ritirato nel termine dei 10 gg)
= deposito della nota di trascrizione del verbale di pignoramento immobiliare - Reg.
Gen. n° 6303, Reg. Part. 4741 del 28/07/2017 a favore di

m ceftificato_notarile ai sensi dell'art. 567 comma 2 c.p.c. del 17 agosto 2017 redatto

dallAvy. , nei confronti di

' Visura catastale storica ed estratti di mappa

— Telenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli

1) Trascrizione contro del 28/07/2017 ~ Reg. Part. 4741 — reg. Gen.6303. Pubblico
Ufficiale: UFFICIALE GIUDIZIARIO, Rep. 2509 del 30/06/2017 — ATTO ESECUTIVO
CAUTELARE - Verbale di pignoramento immobili;

2) Iscrizione contro — Reg. Part. 204/ Reg. Gen. 1421 del 02/03/2016.— Ipoteca conc.
Amministratival riscossione per Euro 280.589,88 a favore di

3) Iscrizione contro — Reg. Part. 1511 / Reg. Gen. 8054 del 24 agosto 2006 ~ Ipoteca
legale per Euro 14.648,59 a favore di 3

4) Iscrizione contro — Reg. Part. 1485 / Reg. Gen. 7778 del 29 Settembre 2005 ~
Ipoteca giudiziale per Euro 1.472,68 a favore della

5) Iscrizione contro — Reg. Part. 428 / Reg. Gen, 2878 del 06 Aprile 2004~ Ipoteca
giudiziale (decreto ingiuntivo) per Euro 32,700,00 a favore di

6) Iscrizione contro — Reg. Part. 140 / Reg. Gen. 1116 del 18 febbraio 2000~ Ipoteca
volontaria per Lire 400.000.000 a garanzia di mutuo di Lire 200.000.000 a favore

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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- acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie, certificati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni), I'atto di provenienza ultraventennale

Mancando le schede planimetriche delle unita immobiliari da valutare e il certificato di
destinazione urbanistica dei terreni, il sottoscrito CTU ha provveduto al loro
reperimento.
- omissioni fiscalmente rilevanti (p.e. omessa denuncia di successione o simili)
ed i relativi costi
Non sono state rilevate omissioni fiscalmente rilevanti di conseguenza non sono previsti

costi per eventuali sanatorie, ecc.

QUESITO - punto 3:
dentifchi  ben oggerto_del pgnoramento con preciarione del daticatastal ¢ def confin @ descriva,previo necessaro access,
Fimmabie pigrorato ndicando dettagistamente: comune, locath via, numerd cic, scals, pianc, nterno, caratersiche nteme.
edesterne,  cor 3 pertinence, accessor e milesimi i pat comuni
(vt sofftte comuni, local d sgombero, portinei,riscaldamento ecc):

1 beni oggetto del pignoramento

| beni oggetto di pignoramento sono costituiti da tre distinti fabbricati che
complessivamente  raggruppano  cinque  distinte unita immobiliari con diversa
destinazione d'uso oltre a modesta particella di terreno di ma. 596, il tutto comugnue

ubicato nel Comune di Cortemilia.

| dati catastali degli immobili

LOTTO PRIMO

Comune di CORTEMILIA Sto Fabbricat
Attuale Ditta infestata:
~ Propriets: 74
= Propriets 114
~ Propriets: 14
DATI
Foglio | Part. | sub indirizzo cat. [ ct. cons. | Rend. Euro

220 | 7e10 | Gratati Pllhh|lcaZI(
ripubblicazione o ripro
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LOTTO SECONDO

Comune di 1A sto Fabbricati
dttuate Ditta inestata:
- Proprieté” 11
Fogio] part | sw | ndiizzo [ at o1 | Gons. [end. Euro
22 | 223 | 1| PiazzaOMdinari—panoT [cn]s [ 1emq| sot70
LOTTO TERZO
IA Fabbricati
Attuale Ditta intestata:
- Proprieta: 1/1
Foglio | Part. | sub indirizzo cat. [ .| Cons. |Rend. Euro
24 | 140 3 | Strada Valle Bormida 5-pianoi 1° | A2 | 2 | 6vano | 387,34
24 140 4 Strada Valle Bormida 5 - pianoi T Ci2| 1 [190mg 284,57
24 140 5 Strada Valle Bormida 5 — pianoi T C/6 |1 |4mq 190,96
Comune di 1A atasto Terreni
Attuale Ditta intestata:
- Proprieté: /1
DATI
Fogio | Par | Qualta | Classe | superficiem? | D | RA
|24 | 139 | Vignete | 2 | 5% 846 | 339 |
1 confini
1 confini dei tre fabbricati e del terfeno, sono cosi distinti:
NORD SUD EST OVEST
Fg.22-n.228/3 |  Partcola 220 Piazza Molinari Patticella 226 Particella 220
Fg.22-n.228/1 | Piozatioinai | Prcele 2216222 ViaCocino Pizza Monar
Fg.24-n.140 Paricela 139 Particela 195 Allo Fg. i mappa Patticella 196
el [ I I T =X 5} oY [[or= VAl
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Descrizione degli immobili pignorati

Per una migliore e facile comprensione visiva di quanto in seguito deseritto, si rimanda
alle planimetrie catastali ed alla documentazione fotografica effettuata durante il
sopralluogo.

La massa immobiliare oggetto di pignoramento &
costituita “catastalmente” da cinque unita, tre delle
quali verranno considerate come unica unita
immobilare in quanto, insieme, formano un unico
fabbricato. L'accesso ai fabbricati avviene attraverso
strade pubbliche comunali e/o provinciale asfaltate
CENNI SUL COMUNE DI UBICAZIONE: e unita

immobilari in oggetto sono poste nel Comune di ”
Cortemilia, comune italiano i 2.276 abitanti (01/01/2018 - Istat), con densita abitativa
media di 103,00 abitanti per chilometro quadrato. Media per nucleo familiare: 2,36

componenti
[Atitudine: 247 m s..m. Misura espressa in metri sopra I velo del more del punto
minima: 222 in cui & stuata a Casa Comunale. Le

massima: 714 massima del

state elaborate dallIstat sul modello digitale del terreno
(DEM) e dai dati provenienti dall'ultims rilevazione
censuaria.

LOTTO PRIMO

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE sito in Piazza Molinari n. 28 (Fg. 22, n. 228/3):
Trattasi di fabbricato elevato su tre piani fuoriterra, inserito fra altri fabbricati che
unitamente costituiscono il tessuto architettonico continuo che si affaccia sulla piazza
Molinari. In pieno centro storico.

La struttura portante in elevazione & formata da muratura piena di tipo misto, in pietre e
mattoni; mentre gli orizzontameti sono misti in latero cemento.

Al momento Iimmobile non & abitato e non sarebbe neppure abitabile considerato che
necessita di radicali lavori di ristrutturazione interna, di consolidamento (anche di parti
strutturali a causa della presenza di alcune fessurazioni e cedimenti nei voltini e in una
parte del solaio del piano secondo), oltre alla necessita di adeguamento dellimpianto

eletrico, parziale allimpianto idraulico e la dotazione di un impianto apcfjﬁﬁl -
i prio ICazic

ripubblicazione o
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La dislocazione interna del fabbricato risulta cosi articolata

iano terreno: vano scala, locale sgombero, cantina, altra piccola cantina accessibile
dal sottoscale, cortile esclusivo interno con latrina. La superficie lorda per P.T. & pari a
ma. 78, oltre mq. 34 di cortile..

- Piano primo: vano scala, tre camere, cucina, balcone con affaccio sulla Piazza
Molinari, altro balcone con latrina sul fondo e con affaccio sul cortile interno. La
superficie lorda del piano primo & di mq. 111,00 oltre a mq. 12,00~ dei due balconi.

- Piano secondo: vano scala, tre camere, bagno, balcone con affaccio sulla Piazza
Molinari, altro balcone con latrina sul fondo e con affaccio sul cortile interno. La
superficie lorda del piano secondo & di ma. 111,00 oftre a mq. 12,00~ dei due balconi.

no terzo: soffitta (in sottotetto, priva di aperture). Superficie lorda = ma. 15,00.
La scala a doppia rampa, ha gradini in pietra e ringhiera in ferro lavorato con
mancorrente in legno in cattivo stato di manutenzione. Le pavimentazioni sono di
Vecchio tipo con piastrelle a forma quadrata od esagonale in cotto o similare e in
graniglia. Fa eccezione Iunico bagno esistente che ha pavimento e rivestimento in
ceramica.

1 serramenti esterni sono di vecchia fattura in legno con vetri semplici per le aperture
che si affacciano sul cortile, mentre sono in alluminio con vetri doppi per quelle che si
affacciano sulla Piazza Molinari (queste ultime sono state sostituite nel 1999/2000,:
unico intervento di manutenzione eseguito sul fabbricato); tutti sono protetti da persiane
in legno in pessimo stato di manutenzione.

i portone di ingresso dalla piazza & in legno a doppio battente, parimenti quello posto a
fianco che permette accesso diretto al locale sgombero.

La datazione della costruzione & riferibile ai secoli XIV-XV. con rivisitazione fra la fine
'800 e linizio '900. Il tetto, a doppia falda, & costituito da grossa e piccola orditura in
legno con sovrastante manto di copertura in coppo alla piemontese.

Comune, localita via, numero civico, scala, piano, interno,

Il fabbricato censito sul Foglio 22 con la particella 228/sub 3 (e graffati 229/ sub 7 e 10)
& ubicato in CORTEMILIA, Piazza Oscar Molinari n. 28, dalla quale si accede
direttamente. La scala & unica per tutti i piani.

Caratteristiche interne ed esterne
[ER————————————————— =] ¥ o) o ITof> V4 [
tinteggiatura. Il bagno & rifinito col J\fj«inub\tj\nméaznfﬁﬁnéa ba I'Ipr O

A
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altezza di circa mt, 2,90 ed & munito di sanitari (vaso, bidet, vasca, lavabo). L'acqua
calda & fornita da boiler elettrico che perd non si sa se sia ancora funzionante, non solo,
oltre tutto Iimpianto elettrico & da rimettere a norma,

L'accessibilita tra i tre piani avviene attraverso scala interna a doppia rampa  con gradini
in pietra in evidente avanzato stato di usura

1 serramenti esterni sono di vecchia fattura in legno con vetri semplici per le aperture
che si affacciano sul cortile, mentre sono in alluminio con vetri doppi per quelle che si
affacciano sulla Piazza Molinari (queste ulime sono state sostituite nel 1999/2000:
unico intervento di manutenzione eseguito sul fabbricato); tutti sono protetti da persiane
in legno in pessimo stato di manutenzione

La facciata esterna del fabbricato, esposta su piazza Molinari. & rifinita con tinteggiatura
ormai scolorita dal tempo.

La superficie (calpestabile) in mq.

Nella sottostante tabella sono riportate le superfici, calpestabili e commerciali delle
unita immobiliari:

mqdesinions _Eloriamg

Temeno Caninaccc 5500 7800 087 6800

Tereno__Cartie 34,00 M0 0850 1700

2 28sub3 A3 primo  Aloggio 76,50 111,00 100 11100
23‘(’”;‘;‘:‘;’ Secondo _ Aloggio 7650 111,00 100 1100

1942 Blooni 2400 200 08 800

Tezo  Soffta B0 1500 020 300

TOTALI SUPERFICI: Calpestabile mq. | 280,00 Commerciale mq. | 318,00

I confini e i dati catastali attuali

Nella sottostante tabella sono riportati i dati catastali e i relativi confini dellunita.
COMPLESSO IMMODILIARE sito in CORTEMILIA, P.zza Molinari 28

Identificativi catastali

PiANO FOGLIO | PARTICELLA CONFINI

228/ sub3
g Particella 229 su due lati -
TP | 22 | poran7s Particella 226

== PUBbl
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Eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Non i sono pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni.

QUESITO - punto 4:
Indich | regime patr
annotazion’ marginal presso | comune ove o sesso f ceebrato:

1l regime patrimoniale del debitore

Il regime patrimoniale: & “celibe”,

QUESITO - punto 5

accet a conformth va a descrizione amuale del ene (ndizzo, numero dvco, pana, interno, dat catastal € confn]  quela

cortenuta nel pignoramerto evidentiando, in caso di rlevata diformit: ) se | cati indicat n pignoramerto non Fanno mal

dertificato [immobie @ non consentan a sua univoca identfcazione: o) se | dat ndicati i pgnoramento sono erron ma

consentono Findichazione del bene; ) s | datl indcat nel pgnoramento, pur non corspondendo a quell aall nanno n
eecsiras ikt Tmerabie preseando, st i,

Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento

| dati contenuti nellatto di pignoramento sono conformi alla descrizione attuale del bene
@ ancorché non siano stati indicati i confini, la sua individuazione catastale é puntuale e
corrispondente, tale da consentire la sua univoca identificazione.

QUESITO - punto 6:
proceda,ove recessaro, ' sronedendo, ]
mancanza di idonea planimetia del bene, alla . corezione o redazione ed alfaccatastamento dell unth fmmobilan ron
regoiarmente sccatsstate,

Proceda ove necessario ad eseguire le necessarie variazione.

Non occorre procedere ad alcuna variazione in quanto la descrizione catastale attuale
del bene immobile & conforme alla descrizione contenuta nel pignoramento. Le schede
planimetriche del NCEU relative alla unit

n. 228/ sub 3 non presentano difformita

L'esecutato aveva iniziato tempo addietro ad apportare alcuni interventi manutentivi e di

intemi (senza interventi poi sospesi, mai
ultimati e rimandati nel tempo,

Pubblicazic
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QUESITO - punto 7:
indichi [utiizzazione previta dall stumento urbanistico comurale

L'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Estratto cartografia PRG.C

Il complesso immobilare ricade allintemno del "NUCLEO STORICO" di Cortemilia. La
Piazza Oscar Molinari, sulla quale si affacsia, rientra allinterno della delimitazione delle
‘aree coinvolte dagli eventi_alluvionali del 1994". Il fabbricato in oggetto fa parte
dell"Addensamento storico A1”. Le modalita di intervento in tale area, sono sono
indicate nelle Norme Techiche di Attuazione

Art. 9. Tipi di intervento

2) aree ed edif ici di tipo A: “gliinterventi ammessi non debbono modificare i caratteri
ambientali della trama edilizia e debbono essere essenzialmente volt al recupero degli
spazi urbani storici, al riuso degli immobili idonei per i servizi socili carenti e al
miglioramento della qualita del patrimonio edilizio e delle condizioni di abitabilita senza
produrre alterazioni al tessuto sociale esistente......J"

Addensamento storico “A1” ' ' P u b bl | CaZ |(
ripubblicazione o ripro
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1, aree ed edi fici di tipo A1, gli interventi debbono essere volti alla conservazione e alla
salvaguardia integrale dei complessi e degli edifici, al loro adeguamento per usi

strettamente coerenti e compatibili con limpiego storico originario, con opere di restauro
e risanamento conservativo; eventuali opere di manutenzione straordinaria che
comportino interventi sulle strutture sono consentite solo se inserite in un quadro
progettuale globale; il volume complessivo a progetto realizzato e quello esistente
diminito di eventuali superfetazioni ed aggiunte degradanti o incoerenti. Le destinazioni
residenziali di progetto o Iaumento delle stesse, ove gia esistenti, sono subordinate
allapprovazione di un piano urbanistico esecutivo esteso allintero isolato i
appartenenza individuato nelle tavole di P.R.G.C. “Concentrico” alla scala di riduzione
1:1.000;

QUESITO - punto 8:

ndichi a conformita o meno dela costnzione alle autorzzazionl o concessionl amministative  [esstenza o meno di

dctiraone g - ediiza, descrva
dettagliatamer o it i sananrs o s dian. 36

e decete el rsdnts del U 5 g0 00, . 390 il el costldela s vimert v Tevermole

presentazione di , ndicando i soggem

o s rocecimento, | cost per | consegumento del ttolo in sanaoria e le eventual obiaron ga corrposte o da

copondas, g i o verTch, ot Gl o oo e fagghcario s et peseare
che gl mmabil pignorai s trovino nelle condzion prevsta dalfar 40, sesto comma,della legge 28 febbrao 1985 . 47 owero
dallarticlo 46, comma 5 del decreto del Presderte dela repubbica 6 giugno 2007, . 380, specifcando 1 costo pe
conseguimento del tholo i saratora

a 0 meno della ione alle o
inistrati © meno di dichiarazione di agil

La costruzione del complesso immobiliare oggetto di pignoramento  risale

al XiV secolo, poi riadattato verso la fine ‘800 / inizio
del '900, quindi ai fini urbanistici ricade nellambito degli edifici “ante 1967

Invero, dagli accertamenti eseguti presso il Comune non si sono fiscontarte
autorizzazione efo concessioni edilizie riguardanti interventi sostanziali su tale immobile,
alllinfuori del seguente ed unico documento:

- AUTORIZZAZIONE Pratica N* 1535 = Protocollo 1579 del 16 aprile 1999 rilasciata in
data 12 ottobre 1999 allallora proprietario Sig. per intervento di
manutenzione straordinaria mediante sostituione infissi esterni

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati

Come indicato in precedenza esistono tracce di iniziali interventi F)wbbhcazm

fisanamento interni mai proseguit, e rimBn iup\pmll‘ In _effetti” Iimmobile

rmu Icazione O ripro
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necessiterebbe di opere di consolidamento per la presenza di fessurazioni e cedimenti
probabilmente coadiuvati anche in seguito degli eventi alluvionali del 1994.

In caso di opere abusnve, verificare la possibilita di sanatoria ex art. 36 del DPR
380/2001 e determinare gli eventuali costi
Al momento non si pud dire che sussistano opere abusive da sanare riguardanti I'unita
oggetto di pignoramento.

eventuale presentazione di istanze di condono, ....lo stato del procedimento
..eventuali ouaz-om gia corrisposte o da corrlsponda‘e.... venﬁcare. che

articolo 46,
comma 5 del d«:re&o del Presidente della repubbllca S glugno 2001 n. 380..

Non esistono negli archivi comunali elaborati progettuali che consentano la verifica di
eventuali difformita

QUESITO - punto 9:
dica se & possioie vender | beni pignor weds, I questultimo caso alla loro formarione procedendo
(sl revs asoriason e, Gilen dEscsiontaderficons 4o oo coni d ol o de Faporamert

alieqh, i questo caso,ala reazione st ecnico v

Se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti

Alla luce della sua conformazione architettonica, della sua particolare condizione

nonché della sua destinazione d'uso, I'uni

immobiliare pignorata
deve essere venduta in unico lotto.

COMUNE di CORTEMILIA — Catasto Fabbricati
Foglio | Part. | Sub Indirizzo cat. | c1.| Cons. | Rend. Euro
22 | 228 [ 3 |Piazza Molinari28-pianoT-123 | A | 2 [10vani| 511,20

220 | 7
220 | 10

QUESITO - punto 10:
cs, <@ Fimmable & pignoato solo pro quots, s esso ia dvbile in natra e, proceds, n questo caso, ala formazione dei
Singol lot procedendo ove necessaro alldentiicazone del nuovi confinl ed ala redazione del fazionamento allegando alla
eamore s | 1) debamere sgpron dalUo Tevic rard) o | e cosano d e ¢ erendo
Singol i

e S B azic
ripubblicazione o ripro
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dica se I'immobile & pignorato solo pro quota e se esso sia divisibile in natura

Liimmobile & intestato per la quota di 2/4 (meta) allesecutato Sig.

mentre la fesidua quota & intestata ai Sigg. (quota 1/4) e
(quota 1/4) che sono estranei allesecuzione.

La sua particolare dislocazione non rende possibile una comoda divisione in natura,

divisione intesa non tanto come mera possibita di  una materiale ripartizione delimmobile

tra gii avent diito, quarto la sua concreta atiitudine ad una ripartizione da cui derivi a

ciascun parteciparte, un bene il quale perda il minimo possibile delforiginario valore e non

‘abbia neppure a subire particolari limitazioni funzionali o condizionamenti

QUESITO - punto 11:

accert se (immobie é loero o ocaupato; cquisisca 1 1tlo legftmarte il possesso o la detenzione del bere eviderdiando se
Itano reg st

prvat cortrati  locazione ¢/0 e fisultno comuncaziont alalocdle autort df pubbica sicurezza a sensi delfar. 12 del DL 21
e 137, 9 comertt n L 18 mago 57, 141 auslrs 1o coniots o caron agprii s procedurs
esecutva indini - i riascio o sesa ancora pendente | relatvo gz

Accerti se Pimmobile & libero o occupato se risultano registrati presso 'ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione

Limmobile & libero e nella disponibilita dei proprietari cointestati,.

QUESITO - punto 12:
ove immosie sia occupato dal coniuge separato o dalfex conige del debitore esecutato acquisiscar i prowedimento d

Limmobile & pressoché vuoto a parte alcuni pezzi darredo lasciati nei locali. Si
conferma che il complesso immobiliare non & occupato e considerato il suo stato
manutentivo nemmeno pud definirsi “abitabile", sicché deve considerarsi & fibero.

SUESITO - pls s
It esstr b s df el ool i, S, dborhes s o v o
Tessrea t vieol  onel A v condomiio BBt ot eI s corh BEFTERBIC I, owero s
concelto suratn on opporii al medksiel rle feters d discemarial (6 supefic o sent ook o ol
i avdenziando gl eventual aver i affancazione o scattc;

Esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita

Esistono tutti i vincoli inerenti il “centro storico” e fissati dal PRGC. ivi \Pubb'h Caz | (

colore”. L'immobile de quo, ricadendo pell'ambito di “Addensamento A1"

ripubblicazione o ripro
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non sono ammessi nuovi insediamenti per le destinazioni di cui ai punti 5, 6) 7) delle NTA,
owero

-5, autorimesse e relative officine (superficie massima per a lavorazione ma 100);

-6, attivita di commercio allingrosso e magazzini e depositi che non comportino la conservazione
di materiali infiammabili, esplosivi, o che possano comunque dar luogo a molestia, e fino alla
concorrenza massima complessiva di mq, 500 tli nett;

, laboratori artigianali di produzione che non presentino caratteri di nocivita e molestia (non

diano uogo, in particolare, ad efflussi gassosi o scarichi liquidi inquinanti, o a rumor di intensita
superiore a 60 decibel misurati alfinterno dei locali o dei luoghi di lavorazione) e fino alla
concorrenza di una superficie tile netta per la lavorazione di mq 500 con un massimo utile
‘complessivo di mq 1.000, compresi locali di deposito, servizi ed eventuali uffci

Esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale

Non sussistono particolari vincoli pur essendo limmobile cointestato fra tre proprietari.

Esistenza di

ritti demani

(di superficie o serviti pubbliche) o usi civi

NON ESISTONO vincoli e/o diritti demaniali.

QUESITO - punto 14:

Inform sulfimparto annuo dele pese fisse di gestone o di manutenione, su evertuali spese sraordinarie ga delierate anche
se 1 elativo debito ron sia ancora scaduto, su everall spese condominall non pagate negl Uty de ann’ anerir ala data
del perza s 2

Informi sull'importo annuo delle spese fisse di géstione o di manutenzione, ...su
eventuali spese straordinarie .....su eventuali spese condominiali non pagate

Non esistono spese fisse di gestione o manutenzione

QUESITO - punto 15:
determini

lereran
i & o frmerts speando e opporune deunagont sl o i s consdeando o o corseveione
del'mmobie e come opzonil alia procedura esecutia 5ol contattdi locazione e | prowiedimentl d assegnazione 8 conuge
v i et s alls dota B pascrione el pigoramente nssegnasone 4l o conhale S e T
opponivie nel mit di assegrazion rerore all
data di vascrzone del pignoraments, ron opponibie ala procedua se dispesta con prowedmento successvo alla data d
escrdone e panoament, semre pponsle e st ndeta aner ol gt d tasrone el pgnormes
e d mercate 3|
i it i e S0l CaSoA e s s i S e s
porenn sraamas 3 sdogsone & et dee s, W compeas o b G Tﬁ‘ ergto ‘T

ey (e SOl B 00 i i i ooy Lol e it T C az I (
ripubblicazione o ripro
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Valore dell' i espressa piuta indicazi criterio di stima

LA CRISI DEL MERCATO IMMOBILIARE E LA SITUAZIONE PREVISTA PER IL 2018
Il mercato immobiliare italiano & in crisi ormai da oltre dieci anni, ma secondo alcune
fonti il mattone & in ripresa in tutta Europa e i segnali positivi del 2016 e 2017 lasciano
ben sperare risultati moderatamente soddisfacenti anche per il 2019..

mmPrezzireali emmmPrezzi Futuri

'
g me v v
i

1958
1966
1962
1964
1966
1068
1970
1872
1976
1978
1980
1982
1004
1986
1088
1990
1992
1094
199
1908
2000
200
2008
2006
2008
00
2012
2010
06
08
200
222
2004
2006

Fonte:eoborazione © RUR, 2016

Infatti il mercato immobiliare nel scorso 2018 si & presentato sotto il Segno di un cauto
ottimismo: ‘Il punto di svolta - secondo i ricercatori di Nomisma, societa di studi
‘economici - sembra avvicinarsi”.. Si tratterebbe, pero, di una ripresa a due velocita: “Le
previsioni degli operatori per i primi mesi del 2019 vedono una lieve ripresa nel settore
abitativo con una buona dinamica delle compravendite e un aumento dei valori. Meno
ottimista la visione del trend dei comparti non residenziali’

Secondo il Collegio dei Costruttori, la causa della criticita del seftore deriva dal “carico
fiscale e dai vari oneri che gravano e penalizzano le nuiove costruziont’, vero & che di
fronte alla prospettiva dellinvenduto “c'é chi addiritura rinuncia anche a realizzare un
utile” Se da un lato le detrazion fiscali hanno reso piti conveniente la ristrutturazione
degli alloggi, dallatro si contrappone il rischio di penalizzare gii interventi di
rigenerazione urbana nellarea metropolitana

GENERALITA E CRITERIO DI STIMA ADOTTATOP u b bl | Caz | c

In generale nei casi di stime di immobili, si Tm loetermmare # valore venale_in

rpu
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comune commercio, o come usualmente si dice “il pi probabile valore di mercato",
ossia quello che ri da una libera di ita in normali

condizioni di mercato; in altri termini deve essere un valore normale adeguato alla realta
economica allepoca della valutazione.

Nella fattispecie, il metodo con cui verra effettuata la stima delledificio, & quello
cosiddetto comparativo che consiste nello stabilire una relazione analogica tra i valori, le
caratteristiche di eventi noti e gli immobili da stimare.

Dunque il procedimento che verra impiegato in questo caso, nellapplicazione del
metodo estimativo sopra citato, & il cosiddetto procedimento sintetico: esso consentira di
conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del piis probabile valore
venale del terreno da stimare.

Le variabili che incidono nella determinazione del pi probabile valore venale riguardano
Iubicazione del complesso immobiliare, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
ambientali, le modalita e il rapporto di utilizzabilta, le opportunita pili © meno comode
per Faccesso nonché il particolare momento economico in cui versa il mercato
immobiliare

Analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento

I valore unitario di vendita a metro quadrato per locali abitativi di tipo residenziale
collocati nella provincia di Cuneo & stato desunto attraverso la disamina delle seguenti
fonti di informazione: Agenzia del Territorio di Cuneo, Conservatoria dei Registri
Immobiliari, consulenze giudiziarie svolte per il Tribunale, Agenzie immobiliari ed
osservatori con particolare attenzione al mercato di CORTEMILIA.

f‘: 6*"'«’ BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI
trate s Comune di CORTEMILIA — Zona GENTRO URBANO.
TIPOLOGIA

Winimo Massim.
Abitazioni vl formale 1000 1400
Abitazioni tipo economico lormale 800 200
Ville e Villni formale. 1000 1500
Negozi jormale 1000 1500
Magazzini formale 400 600

COMUNE DI
CORTEMILIA

Prezzo medio di vendita azi(
ripubblicazione o ripro
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[ Aopartamento | sito consevabvo namale
COMUNE DI

Mercato [ o0 e |
Merato | SOMUNE DL s apenaenis | smacommmamvanoma |
[ Ve | wocmemvoram |
Fotazon i | s e noman | 7000 €ima
COMUNEDI | Vi eVl | e corwatvormae | 100 €ima
CORTEMILIA | Ablazon cconomichs | s camenaivoromate | _ 700€ima
Voo S conaraoramale | 10001200 €imq
ASTA GIUDIZIARIA | COMUNE DI | Sae rnderte s v i 0000 B
‘CORTEMILIA
PSS p— T T 255 ema |
mmobiliare.i T 7160 emq]
SOMMED], o st Ve Dt Alghied ma
Sampdpopent. s 3 v coris | 580 G |
Case.ndpendenle in peccs
‘COMUNE DI borgata di posta su tre livell di 270 ~ €
CASA ul ‘CORTEMILIA ma. 260 L

Le decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione

dell'immobile

Il calcolo del valore tiene in considerazione la superficie lorda commerciale dell'unita

immobiliare sopra descritta e il valore unitario medio scaturito dalle indagini effettuate,
apportando la dovuta decurtazione tenuto conto della vetusta e dello stato di

conservazione.

Stima del LOTTO PRIMO
Fogio  part SWaie  Vaore Codlicerls  Coetalo— Coe Grado VAo
loda __ Unmd __vetusta __conservaz __stalctaecc
2 283 318 70000 070 080 093 ussznuz
graffato. 228/7
groffato 228/10
Totale EURO 116.000,00

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro

TRIBUNALE D1 ASTI~Esocz. Inmoblars RLG. 20611~



Contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge
Non esistono contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva.
Determinazione del valore di mercato

Il valore di mercato del Lotto PRIMO oggetto di procedura, determinato in Euro
116.000,00 - dovra essere uleriormente ridotto di una percentuale pari al 5% circa per
l'assenza della garanzia dei vizi sul bene posto in vendita, pertanto la determinazione
finale del valore di mercato sara la seguente:
116.000,00 x 0,95 = € 110.200,00
arrotondabili in complessivi
Valore quota inter Valore quota 500/100
Euro 110.000,00 Euro 55.000,00

La superficie commerciale dellimmobile, il valore per metro quadrato e il valore
complessivo

Nella sottostante tabella sono riassunti i dati tecnico-estimativi emergenti dalla
valutazione sopra esposta:

LOTTO PRIMO: Foglio 22 — Particella 228/ sub 3
i graffati 229/ sub 7 e 229/ sub 10

et Superficie commerciale  Valore unitario VALORE
lorda complessiva~Mg. __medio aMg. _ COMPLESSIVO Euro
COMPLESSO fabbricato | 318,00 346,55 €/mq 110.202,90
TOTALE complessivo perla QUOTAdi 112 Euro | 55.101,45

arrotondabili in
Euro §5.000,00

Le correzioni apportate alla stima

1l valore di mercato complessivo delfintero lotto (sommante ad Euro 116.000,00) é stato
adeguato e corretto mediante detrazione di un 5% per assenza della garanzia dei vizi
sui beni pignorati e ridotto a 110.000,00 €.

‘QUESITO - punto 16: P u b bll
P sk Ly e e e et o g ek

Sappi egime promedag subdvidre 1 ioe e
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Liimmobile pignorato & soggetto ad imposta di registro.

QUESITO - punto 17:

et | perto se [edfico sppartnga o mero ad una delle categorie df ul llart 3 comma temo letere 30, del decr
Tetate o 10372008 e s datn. 1 Gt docen e 611106 31 e & 1 o e ot
decteto 26 gugno 2009 Inee giuda razional per i 6. 158 del

numero 2 e quind] non appartenga ad una delle categorie d cui afart. 1 comma 5 dela legge regionsle del Pemorte " 13 del
28/05/07 ed ala disposzione attuativa dolls medesima di cul alla delberazone i ghita regiorale 4 agosto 2009 1° 4311965
{pubolicatasu BUR 4 supplemento l 31 ~07/08/2009)alegato A 52

L'unita immobiliare abitativa oggetto di esecuzione rientra fra le categorie previste dal
D.Lgs vigente. Essendo sprowisto dellattestato di certiicazione energetica (ACE) lo
scrivente — non essendo abilitato al rilascio — ha provveduto alla sua predisposizione
mediante professionista i fiducia (Arch. ) regolarmente iscritto nelfelenco
della Regione Piemonte (vedere certificazione allegata) alla sua predisposizione

LOTTO SECONDO
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE sito in Piazza Molinari angolo Via Mons. Cocino
(Fg. 22, n. 223/1). Trattasi di monolocale posto al piano terreno — sotto i portici rivolti
verso Piazza Molinari — avente destinazione d'so di negozio.
Esso & inserito allinterno di un maggior fabbricato elevato su tre piani ft. costituita da
struttura portante in elevazione in muratura piena di pietra.
Al momento T'unita immobiliare & utilzzata dallesecutato come sede (ufficio) per la
propria attivita artigianale.
Ha una dislocazione interna rettangolare di mq. 19 circa, calpestabili, Altezza interna nt.
3,30. E munito di una vetrina con affaccio sulla Via Mons. Cocino, nonché di una
seconda vetrina e una porta di ingresso, con affaccio sotto i portici di Piazza Molinari.
L'accesso (privato) al negozio & altresi consentito.dallatrip di ingresso comune alle
reidue proprieta dei Sigg. . posto tra. il negozio e la proprieta
confinante (particella 222)
lllocale & servito da energia elettrica, ma & privo di riscaldamento. | serrementi sono di
tipo metallico: le vetrine hanno vetro fisso, la porta & invece a due pbettenti
La datazione della costruzione & storica riferibile al XIV - XV secolo..

Comune, localita

. numero civico, scala, piano, interno,
La predetta unita immobiliare & censita sul Foglio 22 con a particella 223/sub J: essa &, .
ubicata in CORTEMILIA, Piazza Oscar Molinari, angolo via Manslgnoﬁ&blﬁil cazZlc
della Via Dante Alghier.

ripubblicazione o ripro
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Caratteristiche interne ed esterne

Internamente il vano si presenta in uno stato fatiscente, con vecchia pavimentazione,
pareti in pietra lasciata a vista. Il locale & privo di servizio igienico e di riscaldamento.
Come gia indicato in premessa, ha una dislocazione interna rettangolare con uno
sviluppo di superficie calpestabile di circa 19 mq - Altezza interna & di mt. 3,30.

& munito di dupluce vetrina e di porta dingresso con accesso dal lato dei portici pubblici
L'accesso (privato) al negozio & altresi consentito dallatrip di ingresso, comune alle
reidue propriota del fabbricato ( ) ed & posto tra il negozio e la
proprieta confinante (particella 222). Il locale & servito da energia elettrica.

La facciata esterna del locale & anch'essa in pietra lavorata a vista

La superficie (calpestabile) in mq.

Nella sottostante tabella sono riportate le superfici, “calpestabile e commerciale”, della

unita immobiliare:.

Fogle  Paie O PO g CUMSTIGLE | LORA  iomiied  COWERONE
ma, dastinazonslordama,

2 23sub1  CH Temeno  Negazio 19,00 3000 100 30,00
Terreno _Porici - 26,00 040 10,00

TOTALI SUPERFICI: Calpestabile ma. 19,00 Commercialemq. | 40,00

I confini e i dati catastali attuali

Nella sottostante tabella sono riportati i dati catastali e i relativi confini dellunita
UNITA’ IMMOBILIARE sita in CORTEMILIA, P.zza Molinari ang. Via Mons. Cocino

Identificativi catastali
PIANO CONFINI
FOGLIO | PARTICELLA

Terreno 22 | 223/sub1 | Pazza Molinari, Via Mons, Cocinio, particella 221 (prop.
0 averti causa), particella 222 (prop. )

Pubblicazic
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Eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Non ci sono pertinenze e/o accessori: sussiste invece un diritto di passaggio comune
dallatrio del vano scala posto a confine del lato ovest del negozio. L'accesso avviene da
Via Dante Alighieri 13 e consente accessibilita alle due unita poste ai piani superiori
(223/ sub 2 e / sub3) di proprieta di terzi

QUESITO - punto 4:
indichi 1 regime
annotazion marginal preso || comune ove o sesso fu ceebraro

Il regime patrimoniale del debitore

1i regime patrimoniale: il Sig. & “celibe”,

QUESITO - punto 5:

accet la conformits a a descizione atuale de bene (ndizzo, umero ciico, pano, ntermo, dat caastal e confin) e quela

conteruta nel pignoramerto evidenziando, In caso di rlevata diformita: 3 so | dat ndicat n pignoramento ron hanno mal

ideracto ol ¢ ron coneoro 2 sua urvs denfazion; ) s ds s piararament sono erond
riernone ndiussone ] ben 9 s o i el prersment, o g o qul sl b o

Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento

| dati contenuti nellatto di pignoramento sono conformi alla descrizione attuale del bene
& ancorché non siano stati indicati i confini, la sua individuazione catastale é puntuale e

corrispondente, tale da consentire Ia sua univoca identificazione

QUESITO - punto 6:

proceda,ove necessaro, od esegue n
mancarza di idonea planimetta del bene, alla $ia corretione © adszions ed alfaccaastamento dele unit mmobilar non
regoiarmente sceatatat

Proceda ove necessario ad eseguire le necessarie
variazione.....

Non occorre procedere ad alcuna variazione in quanto la
descrizione catastale attuale del bene immobile & 0.0 . .
conforme alla descrizione contenuta nel pignoramento. La 'P bb‘l | Caz |c
scheda planimetrica del NCEU rslanva,al?a um«atn)iz)s b 1 non presenta difformita

ICazione O rlpro
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‘QUESITO - punto 7: |
incch tiszasione revsta dala stumento urbanistco comunale

Estratto cartografia PR.G.C

L'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Il complesso immobiliare ricade allinterno del “NUCLEO STORICO” di Cortemilia. La
Piazza Oscar Molinari, sulla quale si affaccia, rientra all'interno della delimitazione delle
“aree coinvolte dagli eventi alluvionali del 194" Il fabbricato in oggetto fa parte
dell"Addensamento storico A1". Le modalita di intervento in tale area, sono sono
indicate nelle Norme Tecniche di Attuazione.

Art. 9. Tipi di intervento

2) aree ed edif ici di tipo A: “gli interventi ammessi non debbono modificare i caratteri
ambientali della trama edilizia ¢ debbono essere essenzialmente volti al recupero degli
spazi urbani storici, al riuso degli immobili idonei per i servizi sociali carenti e al
miglioramento della qualita del patrimonio edilizio e delle condizioni di abitabilita senza
produrre alterazioni al tessuto sociale esistente. .[...J"

Addensamento storico “A1"

1, aree ed edi fici ditipo A1, gli interventi debbono essere volt alla conservazione e alla
salvaguardia integrale dei complessi e degli edifici, al loro adeguamento per usi
strettamente coerenti e compatibili con I'impiego storico originario, con opere di restauro

e risanamento conservativo; eventuali opere di manutenzione bhcaz' (

comportino interventi sulle strutture sono consentite solo se insertte in~unquadro

ripubblicazione o ripro
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progettuale globale; il volume complessivo a progetto realizzato e quello esistente
diminito di eventuali superfetazioni ed aggiunte degradanti o incoerenti. Le destinazioni
residenziali di progetto o I'aumento delle stesse, ove gia esistenti, sono subordinate
allapprovazione di un piano urbanistico esecutivo esteso allintero isolato di
appartenenza individuato nelle tavole di P.R.G.C. “Concentrico” alla scala di riduzione
1:1.000;

QUESITO - punto 8:

e s corfor o men dely costurioe ale aumaron © o sminsatie ¢ fessers o mo d

deharszione d agibit e - diiza, descrva

fertaglatamente aisens: delfart. 36
el decrete dlPrescete dells repubblca§ Ggr 201, - 300« i everal Cot delo stess oviment, e fevenuae
presentazione d sanze di <oggetto starte 1 normatva in forza dela quse starza 22 tata presentata,
o stato de’ procedmento, | cost:per I nto del 1106 n santoria  le evenmuall obazon g corrsposte o da
corrspondere; n ogni ato caso, verfich, i fn della stanza i condono che aggudicatario possa eventuaimente presentare,
ne gl immabil pignorati | trovino nelle condizon! previta dalart 40  dela legge 28 febbraio 1985 n. 47 owero

dallarticolo 46, comma 5 del decreto del Presderte dela repubbica 6 giugro 2007, n. 380, specifeando | costo er |

a 0 meno della ione alle izzazioni o
i i iste o meno di iarazione di agibilita

La costruzione del complesso immobiliare oggetto di pignoramento risale probabilmente
al XIV-XV secolo, poi indubbiamento  riadattato tra la fine ‘800 / inizio ‘900, quindi i fini
urbanistici, viene qualificato come edificio “ante 1967".

Dagli accertamenti eseguti presso I'archivio dell Ufficio. Tecnico del Comune non sono
Stati rinvenuti elaborati progettuali sulforigine dellimmobile. Unica autorizzazione
tilasciata riguarda un intervento di consolidamento ai pilastri di sostegno dei portici
Trattasi della "autorizzazione N° 1356/96 rilasciata in data 27 aprile 1996 ai Sigg,

L'autorizzazione ha interessato sia la particella 223 (ove & collocata I'unitya pignorata,
sia la particelle confinante né 222.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati

Come sopra indicato, risulta documentalmente provato solo lintervento di
consolidamento di cui alla “autorizzazione N° 1356/96 rilasciata in data 27 aprile 1996

Pubblicazic
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380/2001 e determinare gli eventuali costi
Al momento non si pud dire che sussistano opere abusive da sanare riguardanti I'unita
oggetto di pignoramento.

eventuale presentmone diistanze di cundunu lo stato del pwcedimento

i gia ificare, che
I agg-udlcatano possa eventualmente presentare la sanalona ex articolo 46,
comma 5 del decreto del Presidente della repubblica 6 giugno 2001, . 380..

Non esistono negli archivi comunali elaborati progettuali che consentano la verifica di
eventuali difformita

QUESITO - punto 9:

dica se & possiole vendere | ben! ignorat i1 Uno o i ot prowwed, n Questultimo caso, alla loro formazione procedendo
solo previa autorzazione del Giudice delEsecuzone) ' detifcazione dei ruowi confin ed aa redazione del frazionamento;
alegh, Ia reazione st Tecnio Erarin;

Se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pi lotti

Alla luce della sua conformazione architettonica  della sua entita plano volumetrica non
sorgono dubbi sul fatto che Iimmobile debba essere venduto per intero e in unico lotto:

COMUNE di CORTEMILIA — Catasto Fabbricati
[ Fegto [ part [svo] ndiizzo [ cat|o1. | Gors. [rend.Eure]
[ 25| + | rosawoman-paot |on 5| toma | st |

QUESITO - punto 10:

s s bl ¢ pignorato 500 10 e, e eso s dsilen NIF poceds b st a8 ibarone e

Singol It (procedendo ove necessario alidentiicazone dei nyovi confn ed alla redazione del fazonamento alegando ala
ictrs st (15 decturers oo cut 8 T ]l e ol o ) g

- b denfp ol off cof i s
delrtero espri dtio anche ala

dalfart 846 cc o dalla L 3 gugno 1940, 1078

dica se I'immobile & pignorato solo pro quota e se esso sia divisibile in natura

Liimmobile & intestato per lintera quota allesecutato Sig. pertanto

Pubblicazic
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QUESITO - punto 11:

acces s Fimmobie & fbero 0 ocaupatoscqisica il legtimarte i possesso o detnzione del bene evdenzindo e
o regisvat

prvat cortrart o locale autorta of 6 de‘art. 12.del DL 21

am 19781 59 conrtto 1 L 18 magg (578 ¢ 01 cvmrs atin corvaes a ocaone ppolh a1 prccedrs

esecutv indirt

ag

Accerti se Pimmobile & libero o occupato se risultano registrati presso P'ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione

Liimmobile pus ritenersi libero in quanto occupato solo dall'esecutato.

QUESITO - punto 12:
ove mmedie sia occupato dal coriuge separata o dalfex coniuge del debitore esecutato acqusisca 1 prowedimento df
s e

nazione dels casa coniugal

Liimmobile & utiizzato dallesecutato, unico proprietario (celibe)

UESITO — punto 1

TPk o i ol L, A el T
Tesistenzs  vincol o onr i nania condomiile {segnalando se g ses!resteranno a cario defacqient, owero a0
cancelati o fsuRerarna non opponbill medesima) rlevi Tesitensa di it demanal 3 superce  senvi pubolhe) o 1
it evideniando il cvenial onri  affancazione o rcao

Esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita

Esistono tutti i vincoli inerenti il “centro storico” e fissati dal PRGC. ivi compreso il “Piano

colore”. Per fimmobile de quo, ricadendo nelfambito di “Addensamento A1”,

non sono ammessi nuovi insediamenti per le destinazioni di cui ai punti ), 6) 7) delle

NTA, ovvero:

-5, autorimesse e relative officine (superficie massima per la lavorazione ma. 100);

6, attivita di commercio allingrosso & magazzini e depositi che non comportino la

conservazione di materiali infiammabili, esplosivi, o che possano comunque dar luogo a

molestia, e fino alla concorrenza massima complessiva di mq. 500 util nefti;

-7, laboratori artigianali di produzione che non presentino caratteri di nocivita e molestia

(non diano luogo, in particolare, ad efflussi gassosi o scarichi liquidi inquinanti, o a

rumori di intensita superiore a 60 decibel misurati allintemo dei locali o dei luoghi di

lavorazione) e fino alla concorrenza di una superficie utile netta per la lavorazione di mq

::(Je:::t::hrr;;:im utile complessivo di mq 1.000, compresi locali cpplrjbsﬁul I Caz I(
ripubblicazione o ripro
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Esistenza di vincoli o oneri di natura condomit

Non sono emersi particolari vincoli.

Esistenza di

ritti demani

(di superficie o servita pubbliche) o u

NON ESISTONO vincoli e/o diritti demaniali.

UESITO — punto 14:
inform sulfimparto annuo dele spese fise di gestone o di manutenzione, su evertual spese staord nare g delioerate anche.
e o deito o i o s, vrtual e condominal o pagetenel s e o e ol o
dels relati al bere pigrorato.

Informi sull'lmporlo annuo delle spese fisse dl | gestione o di manutenzione, ...su
ventual

eventuali spes non pagate
Non sono ste riscontarte spese fisse di gestione o manutenzione
QUESITO - punto 15:
determ | s decrnne gl areawra
a3 & o disimero operndo e spsorne dearuson s o f st conddrndo o st df corsviore
o corta assaqwaxmrea convge
s el s s et 4, sty Fsagel 1 ot oG B S

S o R g Sl Pt Pttt 1 Bt
o f i 4 vy o, el (i o st i s A s
rascrzone del pignoraments, sempre opponisie se trascrta i data anterore ala data d trascrzione del pignoraments, in
e hman o s o e o e T S e

o suprtce de ol secando e aieral,dl viorept o Qi ¢ e ore s
esponendo anaticamente gl adeguament ¢ le correzion della stms, i compresa I rduzione del valore d mercato prarct
o oks s e 0 b s o W Wgggares (el gy o

marus vincol
ot pr e N il s

Valore dell espressa pi icazi criterio di stima
Analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento

Per il dettaglio vedere pagine da 18 a 21

Le decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell'immobile

Il calcolo del valore tiene in considerazione la superficie lorda commerciale dell'unita
immobiliare sopra descritta e il valore unitario medio scaturito dalle indagini effettuate,

ZZ::::::; nl: dovuta decurtazione tenuto conto della vetusta pw bablnlcazlc
ripubblicazione o ripro
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Stima del SECONDO LOTTO

oo pat Swerice  Vaore  Cosfidenle  Cosfisilo  Coofi Giado  VALORE

2 lods _ UnUmd__velists_conservez __slalicta ecc o
22 2231 40 107500 070 0,80 0.92 2215360
Totale EURO 22.150,00

Contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge

Non esistono contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva.

Determinazione del valore di mercato

i valore di mercato del Lotto secondo oggetto di procedura, determinato in Euro
22.150,00 - dovra essere ulteriormente ridotto di una percentuale pari al 5% circa per
Iassenza della garanzia dei vizi sul bene posto in vendita, pertanto la determinazione
finale del valore di mercato sara la seguente:
22.150,00 x 0,95 = € 21.042,50
arrotondabili in complessivi

Euro 21.000,00

La superficie commerciale dellimmobile, il valore per metro quadrato e il valore
complessivo

Nella sottostante tabella sono riassunti i dati  tecnico-estimativi emergenti dalla
valutazione sopra esposta:

LoTTO Foqlio 22 = Particella 223/ sub 1
desaione Superficie commerciale  Valore unitario VALORE
lorda complessiva—Mg. __medio aMg.___COMPLESSIVO Euro
[Nesozio | 40,00 526,08 €/ma 21042550
TOTALE complessivo Euro | 21.042,50

arrotondabili in
Euro 21.000,00

Le correzioni apportate alla stima
i valore di mercato complessivo del lotto secondo (sommante ad Q Ubbhcazm
stato adeguato e corretto mediante detrazione gi u 51 er assenzasdella garanzia dei =

rpubblicaZione o ripro
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vizi sui beni pignorati e ridotto a 21.000,00 €.

QUESITO - punto 16:
‘oweds a verifcare | regime fscale del“Immoble pignorato (vendta soggetta d mposta d regitro /o 8 VAL Nel caso del
doppio e o

gime, ol ) quale & soggett;

Liimmobile pignorato & soggetto ad imposta di registro.

QUESITO - punto 17:

st 1 pert s e apparengs o ad ura dele cateore d a3 comma o tee i, el et

legislativo " 192/2005 come modificato dal'art 1 del decreto legisatvo 26/11/06 * 31 lefere . e, f, @ come integrato dal
deceto 26 gugno 2009 (inee guda nazionalper a certfcazione energetica degl edific n G.J. 158 del 10/07/09)alegato A
numero 2 e quindi o a1 comma s Piemorte " 13 del

240517 s dposdon s el medesm i ol dean g regone 4 s 009 v 451565
¢ supplementoa s

L'unita immobiliare commerciale oggetto di esecuzione rientra fra le categorie previste
dal D.Lgs vigente. Essendo sprowvisto dell'attestato di certificazione energetica (ACE) lo
scrivente — non essendo abilitato al rilascio ~ ha provveduto mediante professionista di
fiducia (Arch. ) regolarmente iscritto nellelenco della Regione Piemonte

(vedere allegata) alla sua

LOTTO TERZO
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE sito in Cortemilia, Strada Valle Bormida 5 - (Fg.
24, n. 140/3 — 140/4 - 140 /5 e terreno 139). Trattasi di fabbricato misto abitativo-
artigianale di pil recente costruzione (anni '80), ma al momento non ancora ultimato, in
particolare, tutta la parte destinata ad abitazione, posta al piano primo sopra il
magazzino.
Trattasi di costruzione edificata in pil riprese, secondo | seguente tempistica:
1) inizialmente & stato presentato un progetto per la costruzione di un capannone-
laboratorio debitamente autorizzato con licenza di costruzione n.73/404 del 18 aprile
1980; e dichiarata agibile il 18 agosto 1980;
2) successivamente a seguito di progetto per la-realizzazione di locali ad uso Givile
abitazione soprastanti il fabbricato artigianale esistente, & stata rilasciata la concessione
edilizia n* 370/87 in data 09/03/1988. Detto ampliamento & stato realizzato mediante la
realizzazione della stritura portante, del tetto e dei muri di tamponamento intonacati;
manca perd la scala di accesso per il collegamento al piano superiore, nonché tutte le

finizioni. Mancano infatti i serrementi interni ma anche esterni, manc )y ey H
le ringhieri a terrazzo e balconi, mancano i pavimenti, mmanﬂiﬂﬁb’tlcaz'c
ripubblicazione o ripro
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limpiantistica in generale compreso limpianto di riscaldamento.

Quindi si pud dire che la parte abitativa & allo stato grezzo e non usufruibile per
mancanza delle dotazioni essenziali

3) Con successivo intervento progettuale autorizzato con parere favorevole in data
28/03/1989 (pratica edilizia N° 415/881) & stato effettuato un ampliamento sul lato ovest
della costruzione, per realizzato autorimessa.

La struttura portante i tipo reticolare con pilastri in cemento armato in elevazione e
orizzontamenti in latero cemento, Tetto con struttura in legno e manto di tegole in
laterizio.

La dislocazione a pianta rettangolare dellimmobile comprende al piano terreno un
‘ampio magazzino, due ulteriori locali, WC e spazi tecnici il tutto censito con la particella
140/ sub. 4: superficie lorda complessiva ma. 248 (calpestabili m. 190),

Sempre a piano terreno, a fianco del magazzino, trovasi autorimessa di mq. 47 lordi
(calpestabili mq. 40).

Al piano primo, la dislocazione progettuale interna ha previsto un corridoio, cinque vani
© due servizi per complessivi mq. 152 lordi (calpestabili 125 ma) oftre a ma. 82 mq di
porticato e 24 mq di terrazzo e balcone.

ALTRO IMMOBILE: TERRENO censito sul Foglio 24 con la particella 139 di
superficie pari a mq, 596. Trattasi di area adiacente al mppale 140 sopra descitto;

esso ricade nelle “Aree di tipo D1 — Attivita produttive esistenti”. Il lotto di terreno &

inserito nella fascia di rispetto della viabilita

Comune, localita

, numero civico, scala, piano, intemo,

La predetta unita immobiliare & censita sul Foglio 24 con le particelle 140/ sub 3 per fa
parte abitativa al piano primo — 140/ sub 4 per il magazzino a p. T. = 140/ sub 5 per
Iautorimessa. Il tutto ubicato in zona periferica, Strada Valle Bormida 5, Cortemilia

Caratteristiche interne ed esterne.

l magazzino internamente si presenta intonacato con serramenti estermi metallici e vetri
normali. L'altezza del locale e di circa mt3,15. & senvito da impianto elettrico e da
servizio idrico. Il vano scala che lo collega al piano primo & dotato di rampe grezze in
cemento prive dei gradini e quindi inaccessibile. L'autorimessa ha anch'essa le pareti

intonacate e il portone d'accesso metallico. . .

1 iano primo, come gia mdcato at paragra rececent, merna R OHDH CAZI €

e e e B UBBICAZIBHE S ripro
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impianto elettrico) & stata parzialmente iniziata ma deve essere completata. L'impianto
di riscaldamento & mancante, cosi come mancano buona parte dei serramenti esterni e
totalmente quelli interni. L'unita immobiliare deve essere altresi completata con le opere
in ferro, in pietra e da pittore; complessivamente si pub calcolare che lo stato attuale dei
lavori della parte abitativa posta al piano primo, ha raggiunto circa il 50%. L'assenza
delle opere di finizione sopra esposte sono necessarie per oftenere Iagibilita che
ovviamente, al momento, il piano primo ne & sprowisto. Da considerare che prima di
procedere ai lavori bisognera chiedere il innovo dellautorizzazione,

La superficie (calpestabile) in mq.

Nella sottostante tabella sono riportate le superfici, calpestabili e commerciali della

unita immobiliare (TERZO LOTTO)

Fogle  Pat G PO g CUMSTIGLE LORA  comiiod  COWERGAE
ma. ma_ dosnaons lordama
24 140sub3 A2 Primo  Aloggio 125,00 152,00 100 152,00
Poricalo 8000 8200 050 41,00
Balconester 24,00 24,00 033 800
24 140isub4  CI2 Tereno Magazzino 190,00 24800 100 248,00
24 140isub5  C/6  Temeno  Box 4000 4700 060 28,00
TOTALI SUPERFICI: Calpestabile mg. | 459,00 Commerciale mq. | 477,00

I confini e i dati catastali attuali

Nella sottostante tabella sono riportati i dati catastali e i refativi confini del'lUNITA’
IMMOBILIARE censita sul Foglio 24 con la particella 140 e il terreno particella 139.

Identificativi catastali

oia N
No FOGLIO PARTICELLA b i

Fabbricato | 2

®

140/ sub 345 | Mappale 139, mappale 196 su due laf, altro foglio
di mappa

Terreno 2 139 Strada Provinciale Val Bormida, mappale 195,
mappale 140, altro fogiio di mappa

Eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

ubblicazi

Non ci sono pertinenze e/o accessori, Esiste un manufatto precavia_g
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valore costruito in legno © non accatastato. Non viene

considerato perché da demolire.

QUESITO - punto 4:
Inde I regine
tazion’ marginalpresso | comune ave o tesso fy ceiebrto;

1l regime patrimoniale del debitore

Il regime patrimoniale: il Sig & “celibe”,

QUESITO - punto 5:

e ot ks sl il G S, i 8 o, s O Sl 8 g

contenita nel pignoramento evidenziando, in caso di rlevata diformit: ) se | dat ndica n pignoramento non hanno mi

Hires irmpit v coarans 1 e ren Moot 1 o | o e B e s e

consenton lindvhaione del bene; ) s | datl indcat nel pgroramento, pur non corspondendo a quell atua hanno in
, i auesto caso, )

Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento

| dati contenuti nellatto di pignoramento sono conformi alla descrizione attuale del bene
e ancorché non siano stati indicati i confini, la sua individuazione catastale & puntuale e

corrispondente, tale da consentire Ia sua univoca identificazione

QUESITO - punto 6:

praceda,ove necessaro, ad eseguite e recessarie varaion! et Fagglomamento del atasto provvedende, n caso d diformta o
mancanza di idonea planimetia del bene, alla sua corezione o redazione:ed alfaccatastamento dele unta immobilar] non
regoiarmente accatastate

Proceda ove necessario ad eseguire le necessarie variazione.

Non occorre procedere ad alcuna variazione in quanto la descrizione catastale attuale
del bene immobile & conforme alla descrizione contenuta nel pignoramento. La scheda
planimetrica del NCEU relativa alla unita n. 140/ sub 3 dovra essere aggiomata sia
perché limmobile non & ultimato e perché presenta alcune lievi difformita che andranno
sanate contestualmente alla pratica edilzia necessaria per completare i lavori mancanti,
in quanto le precedenti autorizzazioni sono scadute.

1l costo previsto per il rinnovo della procedura urbanistica e di aggiorn| Pgbb
nonché fattivazione dellistruttoria per il ilascio Be tivo dela agbilta (i Magazz)
I 35
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gia stato dichiarato agibile in data 18 agosto 1980) somma ad Euro 4.800,00 oltre
accessori di legge,.

QUESITO - punto 7:
banistico comunale;

ORI
LRI
SRR
>

IRKKL,
XIS,

K o)
LAXXHRXEA

Estratto catografia PRG.C
L'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

Sia il complesso immobiliare insistente sul mappale 140 quanto il terreno adiacente
particella 139, ricadono nelle *Aree di Tipo D1 — Attvita produttive esistenti"; sono aree
inserite in Delimitazione Centro Abitato.

Tali immobili sono soggetti a Vincolo della Legge 431/85 (mt. 150). Ai fini della
pericolosita geomorfologica nella Carta di Sintesi essi sono riportati nella Classe Ill b2.
N.T.A. - Art. 9 Tipi di intervento

d) aree ed edifici di tipo D: in relazione alle condizioni tipiche proprie delle diverse
realta locali e delle aree individuate dal P.R.G.C., i ipi di intervento sono stati articolati

o ‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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1, aree ed edifici di tipo D1, oltre la manutenzione ordinaria e straordinaria, sono

consentiti interventi di di ione e di o

completamento. Gli interventi diversi dalle semplici opere di manutenzione, potranno
essere realizzate con un rapporto massimo di copertura pari al 50% della superficie
fondiaria di pertinenza; l'altezza massima é stabilita in ml. 8,50, fatte salve maggiori
altezze per comprovate esigenze di carattere tecnico esclusivamente connesse con il
ipo di attivita svolta.

QUESITO - punto 8:

ndichl a conformita o meno dela costuzone alle autorizzazionl o concession amministative o fessterza o meno di

dchiaraone d st escrva
demaglatamente. atw\og\a el shsrcanut s  oeresbsecotolla sl srtar e defr 6
del decreto del Presete d 200 verifcn feventuale
presentazione di dcand: i forza dela quale

lo stato de’ procedimento, | cost:per il conseguimento del ttoo In sanatori ¢ e eventuall obazon! gid corrisposte o da
corrispondere; n oqn ato caso, verfich, i fini della stana d condono che aggudcataro possa eventua mente presentare,

che gl mmabil pgrorati i trovino nelle condiziori pravista dailart 40, sesto comma, dela legge 28 febbaio 1985 1. 47 owero
caratclo 4, comma § do dectto del Presare dela reupbic § g 2001 . 38 spediant I costo er |

4 0 meno della ione alle
inistrati i o meno di

Dagli accertamenti eseguti presso Farchivio dell Ufficio Tecnico del Comune sono state
tilevate delle incongruenze in particolare con la Concessione ediizia n® 370/87
tiguardante la costruzione dei locali abitativi posti al piano primo; sopra il magazzino.

In partcicolare, rispetto allo stato dei fatt, non risulta indicato il balcone sul fronte nord
del fabbricato, balcone che neppure era stato indicato nella scheda catastale.

Ora considerato che detta porzione di immobile risulta non uliimata (mancano onfatti,
circa il 50% dei lavori per completarla) e che tale concessione & ormai scaduta, sara
necessario presentare una nuova pratica edilzia per completare le opere mancanti e
sanare le lievi difformita. Una volta-data la chiusura dei lavori funita de quo dovra
essere riaccatastata per aggiornare la scheda al Catasto Fabbricati, completando poi la
Ia procedura con struttoria per oftenere Iagibilita sulle parti residue.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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In caso di opere abusive, verificare la possibilita di sanatoria ex art. 36 del DPR
380/2001 e determinare gli eventuali costi

Come gia indicato a pagina 35, Il costo previsto per il rinnovo della procedura

urbanistica e di aggiomamento catastale: nonché lattivazione dellistruttoria per il

tilascio integrativo della agibilita (il magazzino é gié stato dichiarato agibile in data 18

agosto 1980) somma ad Euro 4.800,00 oftre accessori di legge,.

eventuale presentazione di istanze di condono, ....lo stato del procedimento
...eventuali ubhzlonl L

inatoria, ex articolo 46,
i B alace o lal Prasiceriu dalla reuubbln:a 5 giugno 2001, n. 380..

" possibile presentare la sanatoria di cui alla nota softostante (ex art. 46 c. DPR 6
giugno N°380.

(Estratto DPR 380/01 — Art. 46 comma ) ~......Le nullita di cui al presente articolo non si
applicano agli atti derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o concorsual
L'aggiudicatario, qualora I'mmobile si trovi nelle condizioni previste per i rilascio del permesso
di costruire in sanatoria, dovrd presentare domarda di permesso in sanatoria entro centoventi
giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.

5-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi realizzati
mediante denuncia di inizio attivita ai sensi dell‘articolo 23, comma 01, qualora nell‘atto non
siano indicati gli estremi della stessa.

(comma aggiunto dal d.lgs. . 301 del 2002)

QUESITO - punto 9:

dica se & possile vendere | ben! igrorat in uno o @ ot proweds It questutimo cass, ala oro formazione procedends
solo previa autor zzazone del Gidice delEsecuzone) al'deftfcazione de' riov! confii ed alla redazione de! frazionamento;
aliegh, in questo case a relaziore sty Tecri Braise;

Se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti

Alla luce della sua conformazione architettonica e della sua entita plano volumetrica
appare conveniente che gli immobili_descriti. (fabbricato e trrenc) debbano essere
venduti per intero e in unico lotto:

COMUNE di CORTEMILIA — Catasto Fabbricati
Foglio [ Part. [ sub Indirizzo cat [ c

Cons. |Rend. Euro

24 [ 140 | 3 |[StradaValle Bormida5-pianoi 1° | A2

~

6vano | 387,34
24 | 140 | 4 |StadaValleBormida5-pinoiT | C/2 | 1 [190 4S5 I

24 | 140 | 5 |StadaValloBormida5—penoiT | 06 | 1 | 40k | UdJdJ ICaZI(
ripubblicazione o ripro
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‘COMUNE di CORTEMILV Catasto Terreni
Foglio | _Part. Qualita Classe | Superficie m? RD. RA.
24 [ 139 | vigneto [ 2 | 596 | 846 | 339 |

QUESITO - punto 10:
dics, se fimmabie & pignorato solo o1 quota, s esso s divsbie n naura &, proceds, n questo caso, s formazione e
sl ot rocadedo v ncesar ddentcaone do v <ot s canine del fazaramerss alegdo la

e it |9 cebamnts pprovtdf Wi e ) ando 1 e di s o s ¢ renco
singol nguagl in denarc ala stima
deltero espr diiod rsearce s e

p ¢ dalfart 846 c e dallo L 3 ggro 1940, n* 1078;

dica se I'immobile é pignorato solo pro quota e se esso sia divisibile in natura

Liimmobile & intestato per l'ntera quota allesecutato Sig. pertanto
viene venduto per intero.

QUESITO - punto 11:

accert se (mmodle é oero o ocaupata; cquisisca 1 1tolo legiftmarte possesso o a detenzione del bene evideriando se
Itano registat

prvat contrati  locazione ¢/0 s risultno comuncazionalalocale autorta di pubbica icurezza ai sensi delfar. 12 del DL 21

o0 197 153 convtto 1 L 18 madg 1976 1 191, aiors oo <o 8 locason pponiail ala procehra

esecutva ndini I dta fissota per |

Accerti se 'immobile & libero o occupato se risultano registrati presso I'ufficio del
registro degli atti privati contratti di locazione

Limmobile pud ritenersi libero in quanto occupato solo dall'esecutato.

QUESITO - punto 12:
o Tmmobe s cuupto dl conuge seprfo © Qe caige ol deitre e it | provecimero d
assegnazione dalia casaconug

Limmobile & utilizzato dall'esecutato, unico proprietario (celibe).

QUESITO - punto 13:

indichi Fesistenza <ui beni pignorat di eventual vincol attcl, storic, aberghier di inalenabita o d indsioilta; accert
editerc @ vicol  ave o trs condoiile fegnalando e of s esararno  cric defs e, owero cre
cancelat o fsuteranno non opponibl al medesimol levifesitenza di it demanil (d superfice o st publichel o st
ciic evdenzinn

Esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita

Non esistono vincoli particolari allinfuori di quelli indicati nelle P,LlpgllCﬁZl(
ripubblicazione o ripro
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Regolatore (fascia rispetto viabilita, vincolo della Legge 431/85 (mt. 150), pericolosita
geomorfologica Classe Il b2).

Esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale

Non sono emersi particolari vincoli.

Esistenza di diritti demaniali (i superficie o serviti pubbliche) o usi

Non esistono vincoli /o diritti demaniali

QUESITO— purie 14
inform sulfimporto

e P s g BT S ol e SRS ot £yt o e s sl e
dela relat ol bene pgrormto

g o G O L o
eventuali spese .....5U eventuali sp n pagate

Non esistono spese fisse di gestione o manutenzione.

QUESITO - punto 15:
determini |

i & foo fermers opendo ¢ opoorune dectaron s e f st oo o o d corsen

Sol conat & ssegzire i co

overs d o amre ol dm i vascrione el pgroramart (ssegnaone dl cos orige dord e e

opponis ot e bl regit ed tercr ala

higiyelnllosin p\gr‘cmmmm e ol e b i o el el

nible se tascita in data anterore ala data d fascrzione del pignoramento, in

valore d mercato, ol

e analtica descrizone del letteratura

rascrzone d

questo caso fosse a

okl ol e dlfinmle spcfcando qulls il dfylore pr et o B vlore complei,

esponendo anificamente il adeguament ¢ le corezion della stima, bl compresa  rduzione delvaore d mercato pratcata

o Taseea dela guarcs ot v de bere glfate < o i oo Bt rifhomcol EVNIIRL oo

egolarzazione uroanistica, o tato duso e di manutenzione, o tato di possess, incol e lfoner gl non elminab el
per e avertual see condominal isolute

Valore dell'i il espressa piuta it ione del criterio di stima
Analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento

Per l dettaglio vedere pagine da 18 a 21
Le decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dellimmobile

I calcolo del valore tiene in considerazione la superficie lorda commerciale dellunita

immobiliare sopra descritta e il valore unitario medio scaturito dalle ‘P;mﬁzbtll C az | (

apportando la dovuta decurtazione tenuto conto della vetusta

ripubblicazione o ripro
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conservazione e della mancata realizzazione delle opere al piano primo..

Stima del TERZO LOTTO

Fogio pan SPelie  Vawe  Codfiverle  Cosfslelo Cosfl Stalo VALORE
lorda Umd___velusts __conservaz___deilavori Ewo
T 20 140/3 201 1050, 085 0,9 050
u 140/4 2 600, 080 0,90
24 140/5 2 500, 080 0,90
20 139 596 100 Terreno 0o
Totale EURO (arrotondato) __200.000,00

Contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge
Non esistono contratti i locazione opponibili alla procedura esecutiva.

Determinazione del valore di mercato

Il valore di mercato del Lotto terzo oggetto di procedura, determinato in Euro
200.000,00 - dovré essere ulteriormente ridotto di una percentuale pari al 5% circa per
Iassenza della garanzia dei vizi sul bene posto in vendita, pertanto la determinazione

finale del valore di mercato sara la seguente:
200.000,00 x 0,95 = € 190.000,00
arrotondabili in complessivi

Euro 190.000,00

La superficie commerciale dell'immobile, il valore per metro quadrato e il valore
complessivo

Nella sottostante tabella sono riassunti i dati tecnico-estimativi_emergenti dalla
valutazione sopra esposta:

LOTTO TERZO: Foglio 24 — Particella 140/ sub 3 Jsub 4 - /sub 6 e terreno 139

T Superficie commerciale  Valore unitario VALORE
escrzione
lorda complessiva~Ma. __medio aMa. __ COMPLESSIVO Euro
FABBRICATO part, 140 477 385,83 184.04091
TERRENO particella 139 59 5.960,00
TOTALE complessivo Euro | 90.00,5:
0 190.000, 00

rpubbllcazmne ] rlpro
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Le correzioni apportate alla stima

1l valore di mercato complessivo del lotto secondo (sommante ad Euro 200.000,00) &
stato adeguato e corretto mediante detrazione di un 5% per assenza della garanzia dei
vizi si beni pignorati e ridotto a 190.000,00 €.

QUESITY. g ¢
d 3 verfcare | regime. (R pignorato vendita soggetta ad imosta di reistro e/0 a 1VA), Nl caso del
Soopioegime cale o quae & soggerts

Liimmobile pignorato & soggetto ad imposta di registro.

QUESITO - punto 17:

accet I peito se [edfico appartenga o mero ad una delle categorie di cul allat 3 comma terzo lettere abyc del decreto

legislativo " 192/2005 come modiicato dalfart. 1 del decreto legsiatvo 26/11/06 1 31 leter d, e .  come [ntegrato dal

decteto 26 gugno 2009 Inee guda nazional per a certfcazione energetca degl edific i G.U. 158 del 10/07/09)alegato A

numero 2 e quindi non appartenga ad una delle categori d cui alar. 1 comma § dela legge regionale dél Pemonte n° 13 del

280507 e ol dsposone st del medesi i ol deorasonedf g ol 4 gosto 209 1 4311565
ppementoa 131 s

L'unita immobiliare commerciale oggetto di esecuzione — allo stato dei lavori di
costruzione ~ non rientra fra le categorie previste dal D.Lgs vigente e allobbligo dei
tilascio dellattestato di certificazione energetica (ACE).

* x

Fonte documentale essenziale e bibliografia:
In merito alla lefteratura cui si & fatto riferimento; i riporta la bibliografia essenziale,
precisando tuttavia che lo Scrivente ha consultato anche altre pubblicazioni ed alcuni siti
internet in materia di estimo e di valutazione immobiliare che non vengono citati nella
presente relazione in considerazione della semplicita del criterio di stima utiizzato che,
diffuso e di facile applicazione, non necessita di particolari approfondiment.

' Gualtiero Porciani ~ Estimo civile — Calderini 1982;
Igino Michieli — Trattato di estimo — Edagricole 1993;
Stefano Amicabile - Corso di Estimo — Hoepli 1995
Marcello Orefice — Lineamenti di estimo industriale ~ Calderini, 1979;
Jakob Viel - La valutazione delle aziende (capannoni) — Etaslibri, 1991;
Fabio Palmeri - Estimo legale - Flaccovio, 1992;
Castello — Manuale operativo degli standard di stima immob. — Wolters 2013;

Mario Polelli ~ Trattato di estimo — Maggioli, 1997. P u b bl | caz | (

Adlovine e M. - La stima degli immobili urbani: casi - Exeo 2014

ripubblicazione o ripro
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TABELLA RIEPILOGATIVA

LorT0 Foglio Mappali Quota | Prezzo di stima

PRIMO 22 | 208isub3egraffati 2297 e 229119 | 172 | Euro 55.000,00
SECONDO | 22 223/sub 1 1M | Euro 21.000,00

TERZO 24 140/ sub 3-4-5 € 139 1M | Euro 190.000,00
ALLEGATI:

Alla presente viene allegata la seguente documentazione in appendice:
1) Lettera comunicazione all?esecutato dellinizio attivita peritale;

) Schede NCEU;

) 2 Atestati di prestazione energetica;

@ n

4) Documentazione fotografica
Certificato CDU per mappale 139.
Ricevute di conferma della trasmissione dellelaborato peritale ai creditori

CRC

procedentie al debitore;

a

Quadro dettagliato del piano di vendita;

@

Copia della relazione in versione “privacy”
Quanto sopra viene redatto in evasione delfonorevole incarico ricevuto.
Data, 12 Marzo 2018

IL.CTU: Geom, P.L.
(firmata digitaimente)
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