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1. PREMESSA

Convocata dal Presidente Giudice dellEsecuzione per il conferimento di incarico riguardante
la relazione tecnica di stima, la sottoscritta arch. Alessandra Bodda, nata ad Asti il 16/03/1977, iscritta
al’'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 20/06/2023 compariva dinnanzi al Presidente
Giudice del’Esecuzione lll.mo Dr. Pasquale Perfetti per il giuramento dirito.

Informata della natura delle indagini, la sottoscritta accettava l'incarico e gli venivano posti i quesiti
esplicitati al Punfo 3).

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PRELIMINARI

In data 21/06/2023 veniva dato inizio alle operazioni peritali, con l'invio di PEC all'avvocato incaricato.
In data 21/06/2023 veniva inviata al Comune di Asti la domanda di accesso agli atti per la
consultazione dei precedenti edilii.

In data 23/06/2023 veniva presentata richiesta per i precedenti edilzi presso I'Archivio storico del
Comune di Asti.

In data 26/06/2023 veniva inviata al’Agenzia delle Entrate la richiesta di verifica esisterza contratti di
affitto.

Nella 29/06/2023 l|a sottoscritta reperiva presso la banca dati dell’ Agenzia del Territorio le necessarie
visure, mappe e planimetrie.

In data 29/06/2023 ci si recava presso il Comune di Asti — settore urbanistica per la ricerca di archivio
relativa ai precedenti edilizi.

Nella stessa data veniva inviata comunicazione con raccomandata AR ai debitori esecutati della data
del sopralluogo presso le unita immobiliari oggetto di pignoramento, invitando a consentire I'accesso
allimmobile e ad essere presente al sopralluogo.

In data 30/06/2023 veniva richiesto il certificato di residenza.

In data 03/07/2023 veniva effettuata la ricerca del cedificato di agibilita presso gli uffici comunali.

In data 03/07/2023 ci si recava presso lArchivio storico del Comune di Asti per I'analisi dei precedenti
edilizi.

In data 04/07/2023 venivano richiesti gli atti di compravendita al Notaio Rogante.

Nella medesima data veniva richiesto atto di provenienza al’Archivio Storico.

In data 12/07/2023 veniva reperita la mappa di impianto per la verifica urbanistica.
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In data 13/07/2023 veniva richiesto l'estratto dell'atto di matrimonio, che veniva reperito in
25/07/2023.

In data 13/07/2023 veniva richiesto atto di provenienza all’Archivio Storico.

In data 18/07/2023 si ricevevano dal Comune di Asti i precedenti edilizi sul’limmobile e la normativa
locale, richiesti per wverificare mediante I'esame della documentazione (Piano Regolatore Generale
Comunale, Norme Tecniche di Attuazione e relativa cartografia) la conformita alle autorizzazioni.

In data 21/07/2023 veniva reperito il certificato di residenza.

In data 24/07/2023 veniva eseguito il primo sopralluogo presso il compendio pignorato.

In data 25/07/2023 veniva eseguito il secondo sopralluogo per il termine dei rilievi

In data 05/09/2023 ci si recava presso I'Archivio storico del Comune di Asti per integrazione ricerca
dei precedenti edilizi.

In data 06/09/2023 venivano discusse con il Responsabile del'Ufficio Tecnico le specifiche per la
sanatoria dell'immobile.

Nella stessa data venivano eseguite le ispezioni ipotecarie di aggiornamento presso gli archivi
informatizzati dell' Agenzia del Terriforio di Asti Conservatoria def Registri immobifiari.

In data 08/09/2023 veniva presentata la variazione toponomastica per la correzione del numero civico
dell’'unita abitativa.

In data 14/09/2023 venivano eseguiti gli aggiornamenti delle visure catastali e delle ispezioni
ipotecarie prima della consegna dell’'elaborato peritale.

In data 16/09/2023 veniva redatto I'Attestato di Prestazione Energetica.

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

3. RISPOSTE Al QUESITI

Con riferimento a quanto indicato nellincarico, si riporta quanto segue:

RISPOSTA AL QUESITO 1)

"Provveda ad awvvizare, previa comunicazions scriffa  dellncanco rneevuto, da effefiuarsl a mezzo
raccomandata con reevuia ol oo, I debifore allindinzzo risuitante agli aftl delia data e del fuogo df Inizio
deile operazioni perifall con nvito al debifore a consenfire Ja visita deilimmobile pionorato; provveda ad
avverfire if Gludice In caso ol Impossibiliia di accesso aliTmmobiig”,
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La sottoscritta ha provveduto ad avvisare con lettera raccomandata A/R i debitori esecutati
dell’inizio delle operazioni peritali e della data del sopralluogo presso i beni oggetto di stima.
La scrivente per conferma dell'indirizzo di spedizione prowedeva a richiedere verifica dell'indirizzo di
residenza che veniva confermato dal Comune di Asti con centificato del 21/07/2023.
Il primo sopralluogo per il rilievo delle unita immobiliari veniva esegquito in data 24/07/2023.

Il secondo sopralluogo per il termine dei rilievi avweniva in data 25/07/2023.

ERELELELEE DL RE LRk Rk

RISPOSTA AL QUESITO 2)
“Verifichi, prirma i ogni alfra attiviia, la complefezza della documentazione di cul alfart. 567, 2% comma c.p.c.

{esirafin del catasto e cerdificall delle Iscrizion! & frascrizioni relalive allrmmobile pignorato effsfiuate nei venti

annl anterion aila frascrizione del pignoramento, opoure cerlificato notarie afiestante e risufanze delle visure
cafasiall e dai registri Irmobilian) segnalando immediatamente al gludice ed al crediore pignoranie queil
mancanti o inidonei;

predisponga, sulia base dei documenti in afti lelenco delle iscrizioni g delle frascrizioni pregiudizievoli
{inofeche, pighorament], sequastr, domande giudiziali senfenze dichlarative difallimento);

acquisisca, ove hon degosifati ie mappe censuane che egh riienga indispensahill per la correta identificazionsg
del heng ed | cerificali di destinazione urbanistica (solo per i ferren]) di cul allaricolo 30 del DPH & giugno
2004, n. 380 dando prova In caso ol mancato niascio di defia documentazione da parte deil'Amminisirazions
compatente, della relafiva richissta;

acquisisca 'afto of provenionza witraventannale (ove non risulfante daila documentazione in atti) verificando ia
gerle continua di frascrizion) ex art. 2850 ¢ dica se debba sapperirsi ad omissioni fiscalments risvanti (p.e.

Dmessa denuncia o succassions o simill) ed | refativi costi®;

8i é verificata la completezza della documentazione di cui all’ arf. 567 2° comwma, mediante
l'esame dei cerificati catastali storici e delle visure effettuate presso la Conservatoria.
La softoscritta ha provveduto, con richiesta di una nuova Ispezione Ipotecaria presso il Servizio di
Pubblicita Immobiliare Ufficio Provinciale di Asti, a verificare eventuali variazioni rispetto alla data dei
documenti forniti dagli Awocati incaricati.
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Trascrizioni ed iscrizioni

Dalla ricerca effettuata presso gli uffici del’Agenzia delle Entrate risultano le seguenti formalita nel
venhtennio preso in esame:
[I5pezione del 06/092023]

A carico della Sig. XXXXX XHXAXXXAXXXX:

Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2

pag .5/585
arl:h Alessandra Bodda
bblicazi | | 8i7% G 14100 Asti
rlpubbllcazl(S%\1 6%@%%1@%%&% O&%@%ﬁgﬁfﬁ”ﬁ 99@@%%?%09

@

) _



Tribunale di Asti- Esecuzione immokiliare n. 216/2021 Relazione techica di stirma (ver_privacy)

Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2
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A carico della Sig.ra XXXXX XXXXXXKXXKXXK:
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Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2
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‘ Atti di provenienza riportati integralmente all*Allegato “B”

Di seguito vengono elencati gli estremi degli atti di provenienza ed atti pubblici reperiti per i beni

oggetto di indagine:

Fer il foglio 81 particella 1712 sub 3-4 NCEL Comune di AstiiAT)

s  ATTO DI COMPRAVENDITA del 20/07/2009
Fep. 47833 Raccolta 27244
Fogante Motaio Dott. Ratti Luciano
Sede Asti

s ATTO DI DOMAZIONE del 14/08/1981
Fep. 7053
Fogante Motaio Dott. Giuseppina BEologna
Sede Asti

‘ Dichiarazione Notarile

Si ripotta a seqguke la Dichiarazione Nofarile redaffa in dafa 22 novembre 2022 daf Notaio X0000x

XXXOOOXRXX Motaio iir Xo00xx , suf compendio inmobiiare oggeffo di procedtira.

THERATRAETANNTNNN

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 A CONTRIBUTO UNIFICATO (ART. 18 DPR
115/2002).

Procedura esecutiva a carico di:
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o OO0 200000000 XK Nato il x00c0000 a ASTI Codice fiscale X000 XX XXX
e OO0 200000000 X Nata il x0000000 a ASTI Codice fiscale X OO0 XXX

Oggetto: Verbale di pignoramento immobili del 26/10/2021 Numero di repertorio 3061/2021 notificato
da xxooxx TRIBUNALE DI ASTI trascritto il 23/11/2021 ai num. 10999/8623 a favore di
FOOOOCOCX OO0 X0 XXX XX XXX Sede ASTI Codice fiscale xx00000000¢X sui seguenti
immobili:

v Autorimessa o rimessa in ASTI Sezione Urbana AT Foglio 81 Particella 1712 Subalterno 3
Natura C/6

v Appartamento di tipo economico in ASTl Sezione Urbana AT Foglio 81 Particella 1712
Subalterno 4 Natura A/3

v Ente Urbano in ASTI Sezione ASTI Foglio 81 Particella 1712

Il Notaio Dott. Xx0000¢ 300000 20000, Notaio in Xoooo |, iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti
di Palermo e Temini Imerese, in base alle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale di Asti-Territorio - Senvizio di Pubblicita Immobiliare

CERTIFICA CHE
in ordine a quanto in oggetto, nel ventennio preso in esame, alla data del 23/11/2021, si rilevano le

seguenti provenienze e formalita:

v A K00000 000000000000 8 20000 200000000k (in regime di separazione dei beni) gli immobili in
oggetto sono pervenuti per atto di compravendita del 20/07/2009 Numero di repertorio
47833727244 Notaio RATTI LUCIANO Sede ASTI, trascritto il 24/07/2009 nn. 7175/5117, da
potere di XXXXXX XXXXXXX Nato il 14/06/1957 a ASTlI Codice fiscale
19.0.90.0.00.0.9.0.90.0.09.9.0.9.0.4

v A 2000000 00000 gli immobili erano pervenuti per atto di donazione Notaio GILUSEPPINA
BOLOGNA del 14/08/1981 rep. 7053, trascritto il 18/08/1981 nn. 7133/5757, e successivo
ricongiungimento di usufrutto in morte di XXXXXXXXXXXX XXX nato ad Asti il 19/04/1900 e
deceduto il 21/04/1981

Nel wventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggelto delle seguenti formalita

pregiudizievoli:
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= ISCRIZIONE NN. 7177/1201 del 24/07/2009 IPOTECA VOLONTARIA nascente da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO del 20/07/2009 Numero di repertorio
47834727245 Notaio RATTI LUCIANO Sede ASTI A favore di XX2000000000C XXX XXXX
KAXXXXXXXX Sede ASTI Codice fiscale xoooooooxx contro XXXXX XXX XXXIXXXXX
Nato il xeocoooxa ASTI Codice fiscale XXOOCCRRX XXX, XXXKXK KX XXAXXK
Nata il cococoxa AST Codice fiscale X0000000C0000000GXXX capitale [|EGEE
Totale [ Durata 15 anni Grava su Asti sezione Urbana AT Foglio 81 Particella 1712
Sub. 3 Particella 1712 Sub. 4, Ente Urbano in Asti Foglio 81 Particella 1712

» ISCRIZIONE NN. 8855/1182 del 05/12/2014 IPOTECA VOLONTARIA nascente da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO del 02/12/2014 Numero di repertorio
53227/31540 Notaio RATTI LUCIANO Sede ASTI A favore di X000 2000 XXXX
KEXXXXAXX XX Sede ASTI Codice fiscale x0o000ooox contro XOOOOK JO00O0OO0X
Nato il xocococexa AST Codice fiscale XXOOOOOOOOOOOOOO, JOOOO0 JOOOOOCX
Nata il xxxxxxxxxa ASTl Codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXAK, XXXXXXXAXXX
OO XX XAXAXK XXX KXXAKXX Sede ASTlI Codice fiscale 00000000 capitale €
I otzic < I Durata 15 anni Grava, fra gli altri, su Asti sezione Urbana AT
Foglio 81 Particella 1712 Sub. 3 Particella 1712 Sub. 4, Ente Urbano in Asti Foglio 81
Particella 1712

» TRASCRIZIONE NN. 10999/8623 del 23/11/2021 nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI del 26/10/2021 Numero di repettorio 3061/2021 emesso da
UNEP TRIBUNALE DI ASTI Sede ASTI A favore di X000 200000 JOOOOCXK
XXX Sede ASTI Codice fiscale x0000000xxxx (Richiedente:  XXXXXXAXXXX
FXXKIKXXKXKXK KKK C/0 AV XXXXXX CODICE FISCALE xooooaaooos XXXXXK
KEXXXX XXXAXX), contro XX XXX XOOXXAX XXX XXX Nato il xooeooooxka ASTI Codice fiscale
FOCK KX X XOOOOOCRK, XXX XX XOOOUOUX XXX Nata il xeoocooexa ASTI Codice fiscale
FOOOCCK OO XX XX Grava su Asti sezione Urbana AT Foglio 81 Particella 1712 Sub.
3 Particella 1712 Sub. 4, Ente Urbano in Asti Foglio 81 Particella 1712

[ Notaio X )XeMxR Xx0mX
CERTIFICA
altresi che, in base ai controlli effettuati presso i competenti uffici catastali, quanto oggetto della
presente relazione, alla data del 23/11/2021, risulta essere censto:
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v Catasto terreni di ASTI Sezione ASTI Foglio 81 Particella 1712 gualitd Ente Urbano Superficie
are 3 ca 90, area di enti urbani e promiscui dal 28/02/2005 Deriva dalla part. 693 -Dati
derivanti da: VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 28/02/2005
Pratica n. AT0020619 in atti dal 28/02/2005 ALLINEAMENTO MAPPE (n. 935.1/2005)

v Catasto fabbricati di ASTI Sezione Urbana AT Foglio 81 Particella 1712 Subalterno 3 zona
cens 1 Natura C6 Classe 3 Consistenza 16 mq Totale: 19 mq Totale escluse aree scoperte 19
mq Rendita catastale Euro 66,11 Indirizzo CORSO CASALE n. 78 Piano T

in ditta a:
o XRXXX ROKXXXXXXXX  Nato i xwoecoxxa  ASTlI Codice  fiscale
OO0 XXX 9E piena proprieta 1/2,
o RRXXX OOUKXXXXXXXX  Nata il xoeoecocxa ASTI Codice  fiscale

FOOOOOOKX X XXX XXX XXX piena proprieta 1/2

Deriva dallimmobile sezione urbana AT Fg. 81 pant. 724 sub. 3
Dati derivanti da: VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 28/02/2005 Pratica n.
AT0020620 in aiti dal 28/02/2005 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 8839.1/2005) L'immobile sezione urbana AT Fg. 81 part. 724
sub. 3 deriva dagli immobili sezione urbana AT Fg. 81 part. 724 sub. 1 e sub. 2 - Dali derivanti
da: VARIAZIONE del 07/12/1993 in atti dal 19/05/1994 FUSIONE E AMPLIAMENTO (n.
718.1/1993)

v Catasto fabbricati di ASTI Sezione Urbana AT Foglio 81 Paticella 1712 Subalterno 4 zona
cens. 1 Natura A3 Classe 1 Consistenza 6 vani Totale: 143 mq Totale escluse aree scoperte
142 mq Rendita catastale Euro 340,86 Indirizzo CORS0O CASALE n. 78 piano T-1

in ditta a:
o XRXXX  OOOUXXXXX  Nato il xoooooxxxa ASTlI Codice  fiscale
HKXX XXX XAXXXX XXX X piena proprieta 1/2,
o OOOKX O000OCXXXXX Nata il xooocooxa ASTI Codice  fiscale

FHR XXX X RX X XXX piena proprieta 1/2
Deriva dallimmobile sezione urbana AT Fg. 81 part. 724 sub. 4 - Datli derivanti da:
VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 28/02/2005 Pratica n. AT0020620 in atti dal
28/02/2005 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO - ALLINEAMENTO MAPPE (n.
8840.2/2005) L'immobile sezione urbana AT Fg. 81 part. 724 sub. 4 deriva dagli immobili
sezione urbana AT Fg. 81 part. 724 sub. 1 e sub. 2 - Dati derivanti da: VARIAZIONE del
07/12/1993 in atti dal 19/05/1994 FUSIONE E AMPLIAMENTO (n. 718.1/1993).
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Informazioni su certificato destinazione urbanistica, omissioni fiscalmente rilevanti, mappe censuarie

Non e stato richiesto agli Uffici Comunali il Certificato di Destirazione Urbanistica, in quanto
'esecuzione immobiliare ha per oggefto un'unitad abitativa residenziale con rimessa e relativo ente
urbano.

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

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

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

La documentazione di cui sopra viene ripottata agli Aflegati 4 (Estrafto di mappa) — Allegato &
{ Planimetrie cafastali) — Alfegato “C” (Visure).

‘ Documenti acquisiti o prodotti dalla C.T.U

Si riporta una tabella riassuntiva di tuttii documenti acquisiti o prodotti:

Allegato 1 Localizzazione dei beni

Allegato 2 Documentazione fotografica dell'unita immobiliare
Allegato 3 Estratti di PR .G.C Comune di Asti (AT)

Allegato 4 Estratto o mappa Fg.81 part. 1712 — Comune di Asti (AT)
Allegato 5 Flanimetrie catastali

s Planimetria NCEL Comune Asti (AT) Fg 81 part 1712 sub 3
o Flanimetria NCEL Comune Asti (AT) Fg 81 part 1712 sub 4

Allegato 6 Ispezione ipotecaria di aggiomamento del 06/09/2023
Allegato 7 Fesidenza, Estratto atto di matrimonio
Allegato 8 Verbale di sopralluogo del 24/0772023
Verbale di sopralluogo del 250772023
Allegato & Attestato di prestazione energetica
Allegato " A" Elaborati grafici

o TAY 01 Planimetria di inquadramento—5cala 11000,

o TAY 02Fg 81 part 1712 Sub.3-4 Pianta piano T-1-Scala 1: 100,

s TAY 03Fqg 81part.1712 Sub.d Pianta piano 1 Scala 1:100,

s TAY 04Fq 81part. 1712 Sub.3-4 Pianta pianc terra con cortile- Scala 1:150,
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s TAY 05 Fg. 81 part1712 Sub3-4 Fanta piano T-1— Calcolo  superfic
commerciali- Scala 1 150/300,
TAY 06- Fg. 81 part 1712 Sub 3-4- Situazione autorizzata- Scala 1:100,
TAY 07- Fa. 81 part 1712 Sub 3-4- Confronto rilievolautorizzato- Scala 1100,
Allegato"B" Atti di provenienza ed atti pubblici:
«  ATTO DI COMPRAVENDITAdel 20/07/2009
Rep. 47033 Raccolta 27244
Fogante Motaio Dott. Fatti Luciano
Sede Asti
e  ATTO DI DONAZIONE del 14/08/19581
Fep. 7053
Rogante Motaio Dott. Giuseppina Bologna
Sede Asti
Allegato "C" Wisure:
s MNCEU Comune Asti (AT) Fg.81 part 1712 sub 3,
s MNCEU Comune Asti (AT) Fg 81 part 1712 sub 4,
o  NCT Comune Asti (AT) Fg.81 part 1712 ente urbano.
Allegato "D" PRECEDENTI EDILIZ]
« Denuncia di Inizio Attivita AC 530/2011 del 15.04 2011 per rifacim ento tetto con creazione
ahhaini,
e | Autorizzazione n.79 del 25.01.1992- AC 1931 1991 presentata il 1311201991 per opere di
manutenzione straordinaria
s ProrogaAc 1377 1993 presentata in data 22.07.1993 che & la Proroga della AC 1931 1991
presentata il 13/12/1991 Autorizza |2 proroga fino &l 18.09.1994
« Permesso del 14011976 presentato in data 05011976 per sostituzione pavimenti e
rifacimento rivestimento esterno in semplice arricciatura.
«  Permesso desecuzione di lavor oo 486 del 18 08,1956 per lavor di sistemazione e
sopraelevazione della casa
«  Permesso 245 del 03.05.1956 presentata in data 28.04 1956 per eseclzione di ponteggi
per pulitura e coloritura della facciata
«  Permesso 705 del 30.091955 presertato in data 26.09.1955 per allacciamento alla
fognatura comunale
Allegato "E” e Riscontro Agenzia delle Entrate del 05/07/2022 — Richiesta verifica esistenza
contratti di locazione,
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RISPOSTA AL QUESITO 3)
“Identifichi | ben! ogoefto defl pignoramento con precisazions dei dafl calastall e dei confini & descriva, previo
necessario accesso, Fimmobile pighoralo indicando deffagliatamente: comune, localifa, via, numero clvico,
gcala, piano, interno, carafteristiche Inferne ed esferne, superficle {calpesiabiis) In mig., confini e dal calastali
affuall, eventugall perfinenze, accessan e millesimi di pardl comuni (lavatol, sofftte comunl focall di sgombera,
potfineria, riscaldamenta, ecc )"

PREMESSA

Nell'atto di pignoramento 3061/2021 del 26/10/2021 trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Asti in
data 23/11/2021 - Registro Particolare 8623 Registro Generale 10999 sono stati individuati i seguenti
beni, siti in Asti (AT) via Callisto Valpreda n.3 (ex Corso Casale n.78):

= NCEU Comune di Asti (AT),Fg.81, particella 1712, sub. 3, categoria C/6;
« NCEU Comune di Asti (AT),Fg.81, particella 1712, sub. 4, categoria A/3;
« NCT Comune di Asti (AT),Fg.81, patticella 1712, ente urbano.

Eay

' beo 7. ESfréffo o map;ﬁé cbn s'ndiﬁé:fmz!oné tel fébTbri'cafo in wia Callisto i}éipreda n.3 f-’-]-sﬁ
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Foglio 81 Particella 1712 Sub4 (A/3)

L'unita immobiliare & ubicata nel Comune di Asti (AT), in via Callisto Valpreda n.3 (ex Corso Casale
n.78) e risulta censita all'Agenzia del Territorio, come segue:

Intestatari: oo nonoooeoonn nato ad Asti il soooon
G P O RO R R R (proprrieta per Y2 in regime di separazione dibeni)

A 0000 0eeooucoocn nata ad Ast il oo
G P O R R R R O R (proprieta per Yz in regime di separazione dibeni)

Dati identificativi Zona Categoria | Classe | Consistenza | Rendita€) | Superficie Ubicazione
Censuaria catastale
M.C EU Cormune 1 A3 1 B wani € 34086 143 my | ia Callisto Walpreda 3
Asti (TH) (escluze aree | Piano T-1
Fg.81 Part. 1712 Sub4 scoperte 142
m i)

In mernito alle coerenze si riferisce quanto segue:
« A nord confina con strada pubblica (senza nome);
s A sud confina con cortile della part.1712 del Fg.81 (oggetto di questa El, stessa proprieta);
s Ad est confina con la part.692 del Fg.81 (altra proprieta);
» Ad ovest confina con il sub. 3 della part. 1712 del Fg.81 (oggetto di questa El, stessa

proprieta);

Descrizione dell'unita abtativa

Trattasi di un'unitéa immobiliare residenziale unifamiliare sita nel fabbricato localizzato nella vista
aerea nella Foto 1) via Callisto Valpreda n.3, una traversa di Corso Casale, nella zona semicentrale di
Asti.

Si accede al fabbricato con un corlile con cancello automatico e cancelletto pedonale evidenziato
nella Documentazione fotografica, dal corlile si accede ai locali interni attraversando la porta di
ingresso, che € collocata sotto una piccola pensilina.

Il fabbricato di civile abitazione & composto da due piani fuori terra, piano terra e piano primo al quale
si aggiunge un soltotetto che non & accessibile, esiste solo un botola nel soffitto del piano primo.

La struttura verticale portante & costituita da muratura portante in mattoni pieni mentre quella
orizzontale & costituita da solai in gran parte rifatti con soletta in laterocemento.

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

L’unita immobiliare, il cui rilievo é riportato allAllegato A Elaborati grafici Tav.02-03, & cosi composta:
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Al piano terra:
Ingresso,
Soggiorno,
Cucina,
Disimpegno,
Bagno,
Lavanderia.
Al piano primo:
Camera 1,
Camera 2,
Rip. Cabina armadio,
Bagno,
Disimpegno,
Balcone
L'ingresso al piano terra & un piccolo locale di 4 metri quadrati a cui si accede dal conile del
fabbricato con porta blindata con rivestimento in legho.
Dall’ingresso si accede al soggiorno, che & un ampio locale di 25 metri quadrati illuminato da due
finestre con vista sul cortile.
L'altezza del vano & pari a 2.80 metri.
Da questo locale si ha accesso alla cucina che é collegata con un ampio varco con pora scorrevole
in vetro.
La cucina & ampia 13 metri quadrati ed ha una finestra su corile.
Al piano terra si colloca poi un disimpegno, a cui si accede dal soggiorno, sul quale si affacciano il
bagno e la lavanderia.
Il bagno & un piccolo locale di 4.64 metr quadrati con finestra sul prospetto posteriore.
La lavanderia & un piccolo locale di 2.47 metri quadrati anch’esso con finestra sul prospetto
posteriore.
Dal soggiomo si ha accesso alla scala che conduce al piano primo.
Al piano primo vi sono due camere da letto delle quali una é dotata di cabina armadio.
La camera 1 & un ampio locale di 22 metri quadrati con affaccio su portafinestra con balcone.
La camera 2 & ampia 16 metri quadrati con affaccio su portafinestra con balcone ed accesso verso
una piccola cabina armadi di 5 metri quadrati.
Accanto alle camere vi & un bagno di 5.45 mq, a cui si accede dal disimpegno comune.
L’altezza di tutti i locali del piano primo & pari a 2.95 metri, fatta eccezione per il servizio igienico che
¢ ribassato ad un'altezza di 2.78 metri.
Il fabbricato non ha piano interrato e non dispone di cantina.
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Nel soffitto del disimpegno del primo piano ¢'é una botola di accesso al sottotetto che non &
accessibile in altro modo e non & abitabile.

Si riassumono a seguire le caratteristiche dei locali ed i rifeimenti alla documentazione fotografica
riportata all'Allegato 2).

Piano terra sSoOmiomo Sup. 25,24 Foto 7-8
Piano terra cucina Sup. 12,71 Foto 9-10
Piano terra Banno Sup. 4,64 Foto 13-14
Piano terra Disimpegno Sup. 5,24 Foto 11
Piano terra Lavanderiz Sup. 247 Foto 12
Piano terra Ingresso Sup. 4,59 Foto /
Tavernetta (**A in subaltemao definito a parte,
Piano terra destinazione non autorizzata) Sup. 18,97 Foto 28-29-30-31-32
Frano primao Camera 2 Sup. 18,534 Foto 23-24
FPiano primo Camera 1 Sup. 21,92 Foto 19-20
Piano primo Bagno Sup. 548 Foto 21-22
Piano primo Disimpegno Sup. 7,33 Foto 18-17
Piano primo Rip. Cakina armadio Sup. 8,18 Foto 25
Piano primo Balcone Sup. 9,96 Foto 27
Piano terra Cortile Sup. 191 Foto 1-27-5-6

CORTILE INTERNO

Il fabbricato & dotato di un corlile interno di circa 191 metri quadrati visibile Doc. Fotografica e
riportato nella planimetria riportata all’Allegato A) Elaborati Grafici Tav_4).

L'accesso al corlile avviene da via Callisto Valpreda 3 con cancello automatico carraio ed un piccolo
cancelletto pedonale, che & adiacente a quello carraio. La pavimentazione del cotile & realizzata con
blocchetti.

IMPIANTI TECNOLOGICI

Nell'unita immobiliare sono presenti gli ordinari impianti tecnologici sotto elencati:

v |mpianto_elefirico: Impianto eleltrico con salvavita e quadro di ordinaria realizzazione e con
placche elettriche di buona fattura. Non & conosciuta la rispondenza alla norma dellimpianto,
che resta quindi da verificare.

v |mpianto_idrosanitario: Sono presenti due servizi al piano terra (bagno e lavanderia) ed un
servizio igienico al piano primo, a cui si aggiunge la cucina al piano terra. | servizi igienici sono

dotali di sanitari di buona fattura e docce mentre nella lavanderia & presente I'attacco lavatrice

ed un lavabo.
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N

Impianto_atia_condiziohata: Esistono degli split interni in sala e nelle camere con due unita
esterne collocate sul prospetto laterale. L'impianto, secondo quanto riferito, non & ad oggi
funzionante.

Impianto di riscaldamento ed acqua calda sanitaria: E' presente un sistema di riscaldamento
autonomo alimentato da caldaia a gas metano collocata nella lavanderia che produce anche
l'acqua calda sanitaria. | terminali di distibuzione sono radiatori a parete nelle varie stanze e
scalda-salviette nei servizi igienici.

Fognatura: L'immobile risulta allacciato alla fognatura comunale,

Telefono: Attualmente I'unita immobiliare non & collegata alla rete telefonica,

Solare: Non presente,

Fotovoltaico: Non presente.

STATO DELLE FINITURE
Lo stato delle finiture & buono per tutto I'immobile.

Si evidenzia che:

Le murature interne si presentano intonacate e tinteggiate con vario colore & sono in buono
stato di manutenzione;

Le pavimentazioni , come anche i rivestimenti a parete, sono realizzate con piastrelle di buona
fattura di vario colore a seconda del locale.

La scala di accesso al piano primo & rivestita con pedate in pietra.

Il balcone al piano primo & provvisto di ringhiera ordinaria a bacchette ed ha vista sul cortile
del fabbricato,

| davanzali sono in pietra di buona fattura,

| serramenti sono in legno con doppio vetro, con persiane esterne in legno. Le persiane verso
il cortile sono in buono stato di manutenzione mentre quelle sul prospetto posteriore sono
scorrevoli ed in stato di manutenzione pessimo,

Le porte interne sono realizzate con pannellatura in legno e dettagli in metallo (servizi igienici
e camere). La cucina al piano terra é divisa dal soggiorno da una porta scorrevole in vetro di
oftima fattura ed estetica.

Il tetto necessita presumibilmente di lavori di manutenzione ordinaria (coppi e lattoneria)
anche se il sottotetto non & accessibile, quindi lo stato effettivo di manutenzione della
struttura non & visibile,

La facciata del fabbricato verso il cortile & in buono stato mentre la facciata del prospetto
posteriore necessita di maggior manutenzione, sia per quanto concerne gli infissi, che
l'intonaco dello zoccolo e la tinta.
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« | e solette interpiano presumibilmente sono ricostruite ma non vi sono pratiche edilzie che ne
confermino la rispondenza, dovranno pertanto essere verificate strutturalmente;

» La scala fra il piano terra ed il piano primo é realizzata con scalini rivestiti con pedate in pietra,
senza mancorrente.

Lo stato di conservazione complessivo dellimmobie & quindi buono, come visibile dalla
Documentazione Fotografica riportata all'Allegato 2) e necessita di minimi lavori di manutenzione.

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI CALPESTABILI

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

DETTAGLIO SUPERFIC| CALPESTABILI
Destinazione sUp. {mo)
Fiano terra Soggiomao 25,24
Piano terra Cucina T2
Fiano terra Badno 4 G
Fiano terra Disimpegno 8,24
Piano terra Lavanderia 2l
Fiano terra Ingressn 4 .59
Tavernetta (=4 in subaterno definito &
Piano terra pafte destinazions non autorizzata) 16,91
Fianoprimo | Camera 2 16,34
Fianoprimo | Camera 1 2790
Fiano primo__ | Bagno 545
Fiano primo | Disimpegno i)
Piano primo | Rip. Cabina armadio 8,18
FPiano primo | Balcone 5,56
Fiano_terra Cortile 191
Riassunto superfici calpestabili
Locali abitativi fdi cwi una parte hon
gutorzzatl come da nota A) 76,21
Locali abitativi di "servizio" (disimpegni,
3 bagni, rip.etc) 34,90
Tavernetta (***A in subalterno definito a
¥ parte, destinazione non autonzz ata) 16,91
Balcone 5 56
Cortile 181,00
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Mofa ("™"A) faverneffa
Trattasi di destinazione non autorizzata ed unka immobiliare definita come subalfemo a parte (sub.3

Fg.81 part.1712) descritto al paragrafo successivo ma poiché si tratta di un focake funzionalmente

connesso alfunita immobiliare residenziale ne viene dafa contezza anche in questa fabella per

definire un'unica superficie commerciale complessiva.

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

dei locali abitativi & paria 76.21 mq,

dei locali abitativi di “servizio” (bagni, disimpegni, ingressi etc.) & paria 34,90 mq,

della Tavernetta (" A in subalterno definito a parte, destinazione non autorizzata) & pari a
16,91 mq. Per questa destinazione si rimanda al Quesito 8) in quanto questa destinazione non
& autorizzata e dovra essere rimessa in pristino la precedente conformazione e destinazione
come indicato in dettaglio al Quesito 8).

la supefficie del balcone & pari a 5,56 mq.

la superficie del cortile & pari a 191 mq.

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

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

CETEEMINAZ ONE SUPERFICIE COMMERCIALE UNITA' ABITATIVA

Superficie
Superficie lorda | % di calcolo ragguagliata
Destinazione () applicata imog)
F_terra Superficie residenziale lorda (100%) 75 96 100 75,96
F primo | Superficie residenziale lorda (100%) 70,949 100 70,99
Autorimessatavernetta (50% non collegato vani
F_terra principali) 16,10 S0 5,05
F primo | Sup. balcone (25%) 556 25 1,39
F.terra | Terreno di pertinenza lotto (dedotto sedime casa) 197,00
fino a 25 calcolato al 10% 25,00 10 250
eccedenza oltre i 25 md calcalato al 2% 166,00 2 3,32
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE {mg) 165
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Fofo & Calcolo deliz superficie commerciale (Vedere periatavola in scala reale Mliegata A Tav_08)

Foglio 81 Particella 1712 Sub.3 (C/6)

L'unita immobiliare € ubicata nel Comune di Asti (AT), in via Callisto Valpreda n.3 e risulta censita
all’Agenzia del Territorio, come segue:

Intestatar; oo monooocoooss nato ad Ast il soooon
G P R R R A R R M m (proprieta per Y2 in regime di separazione di beni)

A0000 00000000 nata ad Asti il oo
B O R O R (proprieta per Yz in regime di separazione dibeni)

Dati identficativi Lona Categona | Classe | Consistenza | Rendital€) | Superficie Uhicazione
Cersuaria catastale
M.CEU Cormune 1 Ch & 16 g £66,11 19 g “Aa Callisto Valpreda 3
Asti [THN) Piano T
Fg.81 Part. 1712 Sub.3

In mernto alle coerenze si riferisce quanto segue:
« A nord confina con strada pubblica (senza nome);
« A sud confina con cortile della part.1712 del Fg.81 (oggetto di questa El, stessa proprieta);
» Ad est confina con il sub. 4 della part. 1712 del Fg.81 {oggetto di questa El, stessa proprieta);

pag.23/455
aru:h Alessandra Bodda
ripubblica2|6 “6*%?%%%%%1@%%&% Oé%smgﬁfuﬁ”m 99@@%%?%09

i)
5@/ Firmato Da: ALE SSANDR & BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serialt: 15ecca?



Tribunale di Asti- Esecuzione immokiliare n. 216/2021 Relazione techica di stirma (ver_privacy)

s Ad ovest confina conla part. 1308 del Fg.81 (altra proprieta);

Descrizione dell'unita immobiliare

Trattasi di autorimessafrimessa sita al piano terra in adiacenza dell’'unita immobiliare descritta al
punto precedente.

Come relazionato al Quesito 8) questa autorimessa & stata trasformata in un periodo non precisato e
senza autorizzazione edilzia in "tavernetta”, con posa di portafinestra ad anta scorrevole anteriore
visibile nella Documentazione Fotografica. La copertura e stata presumibilmente rimaneggiata a
partire da quella originaria con struttura con travi in legno e perlinato e la posa di due lucernari.

Si rimanda alla Documentazione Fotografica Allegato 2) ed in particolare alle fotografie 28-29-30-31-
32 in cui viene visualizzato il locale ad oggi.

La destinazione “tavernetta” non & perd autorizzata urbanisticamente per le specificita che vengono
spiegate in dettaglio al Quesito 8) e pertanto la destinazione e la conformazione del locale deve
essere riportata a quella precedentemente esistente.

IMPIANTI TECNOLOGICI

Si relaziona che ad oggi nel locale & presente impianto eleftrico, idrosanitario e di riscaldamento ma
per le motivazioni indicate nel paragrafo “Descrizione dell'unita immobiliare” ed in dettaglio al Quesito
8) il locale dowra essere riportato all'originaria destinazione di autorimessa, con leliminazione degli
impianti non pertinenti e non autorizzati.

STATO DELLE FINITURE

Si relaziona che le finiture del locale sono oftime con pavimentazione in piastrelle, portafinestra
scorrevole all'ingresso, rivestimenti delle pareti in pietra e realizzazione di angolo cottura in muratura
ma per le motivazioni elencate ai paragrafi precedenti il locale dovra essere riportato all’'originara
destinazione di autorimessa con i relativi lavori di ripristino dell’originaria destinazione

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI CALPESTABILI

La supetficie calpestabile della “tavernetta” & pari ad oggi a 16,91 metri quadrati.

La superficie calpestabile dell'autorimessa ripristinata dovrebbe tornare ad a essere pari a 12 metri
quadrati, in quanto ad oggi & stata recuperata anche la parte del sottoscala, che non & autorizzata
con ampliamento della metratura originaria.

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI COMMERCIALI
Siriporta di seguito il calcolo della superficie commerciale per I'unita immobiliare in oggetto.
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LDETERMIMAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE LIMNITA' IMWMOEBILIARE

Superficie lorda % di calcolo Superficie
Destinazicne () applicata ragguagliata (mq)

FPiano terra Superficie residenziale lorda 16 100 16

FIANTA FIANG TERR4 LECENDA

ELPERFIZIE COMMERC ALE ABMATRA
=RLRALE

| FAERNETTAMDN AJIURLLIATA
R R PR .'.'B.Ill"‘?" 80N
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Foto 6 Calcoln della superficie commerciale (Vedere per i tavola in scala reale M liegato A Tav_05)

pag.28/55

aru:h Alessandra Bodda

- Bl {54 - 14100 Ast
r|pubbhcazu%ﬁbbI %&?&%1@%%&% Oé%smgﬁfuﬁ ”i\?l 99@@%%?%09 f}
A

Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2



Tribunale di Asti- Esecuzione immokiliare n. 216/2021 Relazione techica di stirma (ver_privacy)

NCT Foglio 81 Particella 1712 ente urbano

L'ente urbano & ubicato nel Comune di Asti (AT), in via Callisto Valpreda n.3 e risulta censito
all'Agenzia del Territorio, come segue:

Catastoterreni | Comune di Asti (Codice A4794)
Sezigne Agti (Provincia di Asti)

Foglio 81 Particella 1712
M Foglio Particella Sub. Qualitd Classe Supeticie
1 a1 1712 i Ente urbano 350 g

In mernto alle coerenze si riferisce quanto segue:
= A nord confina con strada senza nome;
« A sud confina con via Callisto Valpreda;
* Ad est confina con part. 692 del Fg.81 (altra proprieta);
s Ad ovest confina con part. 1308 del Fg.81 (altra proprieta);

Descrizione

Trattasi di ente urbano di 390 metri quadrati riportati nella visura catastale riportata all’Allegato C) e
sul quale sorgono le unita immobiliari descritte ai paragrafi precedenti.

Si evidenzia che la superficie complessiva del’'ente urbano & ad oggi supetiore in visura a quanto in
effetti disponibile in sito in quanto la superficie catastale comprende presumibilmente, dall'analisi
dell'estratto di mappa, anche la supefficie delle strade costruite a nord ed a sud del fabbricato e
quindi delle relative aree dismesse al Comune per la loro realizzazione.

RISPOSTA AL QUESITO 4)
“Indichi I regime patrimoniale del debifore, se conlugalo, acguisendo festraffo delialfo o matrimonio
deifasacutato con eventuall annolazionl marginall presso Il comune ove o sfesso Iy celebrato”;

Come si apprende dall’'estratto dell'atto di matrimonio avvenuto in data 31/07/1994 presso il Comune
di Asti tra la Sig.ra X000 20000000000 & il Sig. Koo X00e00acixx, il regime patrimoniale scelto dai
coniugi fu la separazione dei beni.

Alla data del 21/07/2023 del “Certificato di residenza” emesso dal Comune di Asti, i Sig.ri Xxxxx
XHOOOOOO 8 0000 X000 risultavano residenti in via Callisto Valpreda n.3, Asti
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Si riporta I'estratto dell’atto di matrimonio con cenificato contestuale di residenza allAllegato 8).

RISPOSTA AL QUESITO 5)

“accerti la conformita fra la descrizione affuale del bene (indirzzo, numero ciico, piano, inferno, dati catastali e
confingl e quella confenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se | dafi Indicali In pighoramenio non hanno mal idenfificato Fimmobile e non consenfono la sua univoca
identificaziones;

b) se I dati ndicati in pighoramento sono erronel ma consentono Mndividuazione del bene;

o) sg Jdall indicall nelf pighoramento, pur non corrispondendo a quelll altuzll hanno in precedenza ndividuato
immobiie rappresenfando, In questo casa, la sforia cafasiale el compendio pignoraio”;

La scrivente C.T.U precisa che i dati indicati nel pignoramento hanno consentito l'identificazione dei
beni cosi identificati:

v NCEU Comune Asti Fg.81 part.1712 sub.3 cat. C/6,

v NCEU Comune Asti Fg.81 part.1712 sub.4 cat. A/3,

v NCT Comune AstiFg.81 part.1712 ente urbano,
e che esiste conformita tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel pignoramento per
quanto concerne gli identificativi catastali di Foglio, particella, subalterno e categoria.
Per guanto concerne entrambe le planimetria catastali dei subalterni 3-4 si rileva che esse non sono
aggiornate allo stato di fatto per le motivazioni spiegate ai successivi Quesito 6) e Quesito 8).
Trattandosi di immobile con opere da sanare efo da rimuovere, con situazione originaria da
ripristinare, come spiegato al successivo Quesito 8), la scrivente non ha potuto presentare variazione
catastale di aggiornamento in quanto essa dovra essere presentata per entrambe le unita immobiliari
dall’aggiudicatario solo al termine della pratica di sanatoria, per le motivazioni illustrate al successivo
Quesito 6).
In tale pratica di variazione Docfa verranno aggiornate, sia la planimetria, sia la consistenza delle
unita abitative in base alla distribuzione interna, con eventuale modifica della classe della categoria.
Per quanto concerne lindirizzo si rileva che nelle visure e nelle planimetrie catastali all’atto di
conferimento dell'incarico compariva un indirzzo ad oggi errato “Corso Casafe 78", comispondente
alla vecchia toponomastica della via.
In effetti l'indirizzo corretto & via “Calfisto Valpreda n.3", come da numerazione affissa a lato della
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porta di ingresso e come da certificato di Residenza richiesto dalla scrivente e riportato all'Allegato 7).
Pertanto é stata presentata variazione toponomastica in data 08/09/2023 prot. n. AT0037873 in atti
dal 13/09/203, ad aggiornamento del corretto indirizzo e numero civico.

Trattandosi di un errore toponomastico nella sola numerazione civica € nominativo della via che ha
nel tempo cambiato nome, si precisa che i beni individuati nell'atto di pignoramento risultano
comunque correltamente ed univocamente identificati con lidentificativo catastale di Foglio 81,
particella 1712 e subalterni 3-4 con relativo ente urbano.

EEES EE T

RISPOSTA AL QUESITO 6)

“Proceda ove necessatio, ad eseguire le necessane variazioni per Fagolornamento del cafasto provvedendo,
in caso df difformifda o mancanza di idonsa planimefria del bene, alla sua correzions o redazione ed
alfaccatastameanto delie unita mmobiliart non regolanmente accalastate”;

Dal confronto fra lo stato di fatto rilevato durante il sopralluogo e la planimetria catastale in banca dati
(planimetria del 07/12/1993 T.50523) & emerso che, per quanto riguarda limmobile si eviderziano
nelle planimetrie catastali depositate presso la Banca Dati dell’Agenzia del Territorio alcune differenze
dovute ad un datato rilievo oltre ad altre differenze planimetriche dovute a successive modifiche
spiegate in dettaglio in risposta al Quesito 8), che non compaiono nelle planimetrie catastali.

Nelle planimetrie Tav_02 Tav_03 riportate allAllegato A Elaborati grafici si riportano i rilievi aggiornati
allo stato di fatto, eseguiti dalla scrivente.

Le differenze per il subalterno 4 Foglio 81 part. 1712 (unita immobiliare a destinazione residenziale

Af3) consistono in:
v Piano temra:

- La planimetria del piano terra del sub.4 & sostanzialmente corretta nellimpronta del
fabbricato fatta eccezione per la finestra della scala, che non & in realtta delle
dimensioni indicate in planimetria, ma & una finestra orizzontale molto pii lunga di
quanto indicato e sita al piano primo,

- Inoltre si rileva che ad oggi il subalterno 4 & “collegato funzionalmente™ al subalterno 3
che & stato trasformato in tavernetta anche se questa destinazione non & autorizzata e
dovra essere rimessa in pristino la destinazione e la distribuzione planimetrica al
tempo autorizzata, eliminando I'attuale wtilizzazione del sottoscala, cosi come indicato
nella planimetria di rilievo redatta dalla scrivente, con chiusura del muro sottoscala tra

pag.28/455
arl:h Alessandra Bodda
ripu bbl|cazu5%11 ok %%%ﬁ%%i@%%&% Oé%smgﬁfuﬁ ”i\ﬁ %%f(ﬂf%og

)

)
t*'a Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2

)



Tribunale di Asti- Esecuzione immokiliare n. 216/2021 Relazione techica di stirma (ver_privacy)

sub.3 e4,
Presenza di una nicchia esistente nella lavanderia, non indicata nella planimetria
catastale del 1993,
Il ripostiglio indicato nella planimetria catastale é in effetti ad oggi una lavanderia,

v Pilano primo:

Al piano primo le differenze consistono in:

Presenza di un antibagno indicato nella planimetria catastale del 1993, che in effetti ad
oggi hon esiste,
Porzione di muro nella cabina armadio che nella planimetria catastale non & indicato,
Lunga finestra esistente nel vano scale, che non & indicata nella planimetria catastale.
L'altezza del bagno al piano primo é ridotta a 278 cm invece che 295 cm come tutti gli
altri locali del piano.

Le differenze per il subalterno 3 Foglio 81 part. 1712 (unitéd immobiliare a destinazione autorimessa

C/6) consistono in:
Presenza di una porta sul prospetto posteriore che ad oggi non esiste perché & stata
chiusa dallinterno, che compare sulla planimetria catastale.
L'altezza interna dellautorimessa che ad oggi & stata trasformata in tavernetta e per la
quale si rimanda al Quesito 8), non corrisponde a quanto indicato nella planimetria
catastale.
La porta di accesso verso il locale non & di quella grandezza in quanto I'autorimessa é
stata trasformata in tavernetta. La destinazione e la conformazione dovranno essere
rimessi in pristino come indicato in maniera dettagliata al Quesito 8).

Si relaziona inoltre che, per ulteriore sicurezza e verifica sullevoluzione e trasformazione del
fabbricato in data 12/07/2023, é stata reperita presso I'Agenzia del Territorio la mappa di impianto
catastale originario, datata al 1927, da cui si vede che il sedime del fabbricato al tempo era gia

esistente.
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el

v s

Foto 7 © Estrafio mapna catasiale di impianto del 1927 con coliocazione del fabbricato

Stante quanto precede, si relaziona che le rilevate differenze di entrambi i subalterni non possono

essere ad ogqi aggiornate dalla scrivente con una variazione catastale in quanto le opere in difformita

rilevate dovranno essere oggetto da pare dellaggiudicatario di una pratica di sanatoria (di cui trattasi
al successivo Quesito 8), solo al temine della quale potra essere presentata la suddetta variazione

catastale di aggiornamento.

La situazione autorizzata originaria dovra essere rimessa in pristino, riportando in essere la vecchia
destinazione di autorimessafrimessa e dovranno essere aggiomate nelle planimetrie catastali di
entrambi i subalterni tutte le altre differenze rilevate dalla scrivente evidenziate nell’'elenco sopra
riportato. In tale pratica di variazione Docfa verranno aggiornate, sia la planimetria, sia la consistenza
delle unita abitative in base alla distribuzione interna, con eventuale modifica della classe della
categoria.

Si relaziona inoltre che la situazione catastale del fabbricato risulta inoltre manchevole della presenza
del cortile del fabbricato che non & indicato in planimetria_a catasto Fabbricati, nonché manca

I'elaborato planimetrico.
Pertanto la variazione catastale Docfa per i due subaltemi oggetto di esecuzione immobiliare dovra

essere effettuata presentando anche I'elaborato planimetrico del Foglio 81 part. 1712 ed indicando in
esso anche il bene comune non censibile ai due subalterni, che & il cortile del fabbricato.

Si rileva inoltre che sull'estratto di mappa riportato allAllegato 4) non compare il sedime del
subalterno 3 Fg.81 part.1712, cioé della rimessa trasformata in tavernetta, pertanto dovra essere
redatto un fipo mappale di_aggiomamento alla situazione attuale per l'inserimento in pianta del

suddetto sedime nella mappa catastale catasto terreni.
Le planimetrie catastali delle unita immobiliari, attualmente in banca dati dellAgenzia del Territorio,
vengono riportate all'Allegato 5).
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RISPOSTA AL QUESITO 7)

“Indichi Futilizzazlone prevista dalio sfrumento urbanistico comunale”;

Dall'analisi del Piano Regolatore Generale Comunale del Comune di Asti (AT) alla data del
10/08/2023, si apprende che le unita immobiliari oggetto di E.l. ricadono nella seguente zona di
PRGC:

Foglio 81 particella 1712 NCEU Comune di Asti (AT)

Cartografia catastale
v _Terreni
ASTI Sez. A Foglio 81 Num. 1712
Sup. catastale mq. 390
v Fabbricati
Sez. A Foglio 81 Num. 1712
Strumenti urbanistici
Piano Regolatore Generale Comunale
Destinazioni Urbanistiche
v Aree residenziali di consolidamento e relativa classificazione - B8.1 - Art.18
v STRADA ESISTENTE - Aree destinate alla viabilita - Art.9
Vincoli
v Aree residenziali ditrasformazione - T2 - Art.19
Classi di Sintesi
v CLASSE 2C - Aree di pianura con sottosuolo caratterizzato da mediocri proprieta
geomeccaniche efo aree caratterizzate da diffusa superficialita della falda - Art.11
Acustica
v ACUSTICA_3 - Classificazione Acustica: 3
Centro Abitato
v CENTRO ABITATO_CENTRO URBANO ASTI - Ceniro abitato ai sensi del D.L. 285 del
30/04/1992
v Centro Urbano

Si riportano gli estratti planimetrici del PRGC e gli adicoli delle norme tecniche di attuazione

all’Allegato 3) della relazione tecnica di stima.
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Foto 71 | Estraffo PRGC- Area "Aree resicenzizil di consolidamenio e relativa classificazione - BS.1

RISPOSTA AL QUESITO 8)

“indichi a conformita o meno della costruzione alle autorzzazioni o concessions amminisirative e lesistenza o
meno ol dichiarazione ol agibifita. In caso ol costruzione realizzata o modificala in violazione deila normativa
urbanistico - editizia, descriva detfaglialamente la Hioologia degh abusi rscontrall 8 dica se Pillecio sia stato
gcanalo 0 sia sanabile in base cambinalo disposfo dagii artf. 46 comma 5°, del D PR 6 giugno 2001, n 380 e
40 comma 6° dalla L. 28 febbraio 1885 n 47

PREMESSA

Dalla ricerca di archivio effettuata presso il Comune di Asti e dai documenti trasmessi via Pec in
seguito a richiesta di accesso agli atti del 21/06/2023 presso larchivio urbanistica del Comune e
23/06/2023 presso I'Archivio Storico del Comune di Asti , & emerso che il fabbricato in cui si

collocano le due unitéd immobiliari & un immobile unifamiliare di vecchia costruzione ed é stato
edificato nel suo sedime originario presumibimente nel "900 in quanto unimpronta dell'edificio
compare gia nella mappa di impianto catastale reperita dalla scrivente presso I'Agenzia del Terrtorio
datata al 1927-1928 e riportata nell'immagine a pagina 30 della perizia.

Il fabbricato & stato oggetto negli anni successivi alla sua edificazione, delle seguenti pratiche edilizie:

1. Denuncia di Inizio Attivita AC 530/2011 del 15.04.2011 Committente Xxxxx
X0000000KXX per rifacimento tetto con creazione abbaini.

pag.33/455

aru:h Alessandra Bodda 'T‘\Rll

Bl g4 14100 Asti |
ripubblicazi6h b%*%?%%'f’é%&%@%’%&% O&%ﬁ%}%\ﬁgﬁrﬁu?% %g@@’@%fdf%og

Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2

R




Tribunale di Asti- Esecuzione immokiliare n. 216/2021 Relazione techica di stirma (ver_privacy)

NN

“Rifacimento del tefto pari alfesistente senza modifica defle alfezze e delfe pendenze esistenti
con inserimento di n.2 nuovi abbaini.

if teffo sara realizzato con orditura principale e secondaria i fegno e manto di copertura in
coppi vecchi recuperati e sara inolffre inserito uno strato di isolante atto a garantive il rispefto
della normativa vigente in campo energetico. Saranno inolfre revisionate fe lattonerie
inadeguate e verra realizzato un muro taghafuoco sul confine di proprieta”.

2. Autorizzazione n.79 del 23.01.1992 - AC 1931 1991 Richiedente Xoootd X00000
presentata il 13/12/1991 per opere di manuterzione straordinaria.
Relazione techico descrittiva

“‘I'edificio necessifa, come da documentazione fofografica allegata, di una decisa
manutenzione inferna ed esterna sopraffutto al piano terra.

i proprietario, stando alfe sue necessita, intende ricavarne un unico alloggio, operando ke
modifiche soffo elencate:

Chiusura parziale della porfa di accesso da Via Prasso per ricavarne una finestra con
effminazione della pensifina soprastanfte,

Chiusura parziale della porta-finestra (lato a sud) e formazione di finestra, le tre finestre def
fato a sud verranno Halkate di circa 28-29 cm dovendosi sopraelevare if pavimerifo,
sopraelevazione di tutto if pavimento del piano terra mediante tavelle in-laterizio posate su fike
i mattoni di inferasse 30 cm , rete eleffrosaldata e c.1.s. onde ridurre falfezza dei locali da mt.
3, 14 a 3,85 e risanare aneggiando, posando if pavimento affuak direffamente su-terrapieno,
rifacimento delfa scala, per rendere comunicanti i due plani dalfintemo, e def tramezzi per una
diversa disposzione def bcalf

messa i opera di porfa carrala basculante nef basso fabbricafo, lafo a sud onde poter
utifizz are detto focale come autorimessa,

rifacimento defla coperfura del basso fabbricato e delfla pensilina posta sulfingresso (fafo a
sud) unfformandone a quella del compo principale in-coppi,

messa in opera di persiane scorrevol alle finestre def piano terra su \ia Prasso,

apertura di passaqggio carraio e pedonale su via Callisto Valpreda con arreframento di mt. 2,
50 daf confine e chiusura di quelio pedonale aftualmente esistente.

3. ProrogaAc 1377 1993 presentata in data 22.07.1993 da X>0000¢ x000000¢ che & la Proroga
della AC 193171991 XouxxX Xxxxxxx presentata il 13/12/1991.
Autorizza la proroga per I'esecuzione dei lavori fino al 18.09.1994.

4. Permesso 705 del 30.09.1955 presentato in data 26.09.1955 per allacciamento alla

fognatura comunale presentato da XoooxXx 000000000X fu X00000XX, corso Casale n.78

(senza elaborati chiarificatori).

5. Permesso 245 del 03.05.1956 presentato in data 28.04.1956 per esecuzione di ponteggi
per pulitura e colontura della facciata presentato da Xxooxx x0000XXXX corso Casale
n.78 (senza elaborati chiarificatori).
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6. Permesso d’esecuzione di lavorl n. 486 del 18.08.1956 presentato da Xoooox

XXXXXXXXXxX per lavori di sistemazione e sopraelevazione della propria casa sita in Asti, C.
Casale n.78 in conformita al progetto redatto ed approvato dalla Commissione Edilizia del
6/8/1956. Questa pratica edilizia prevedeva , dall’analisi della documentazione, lavori di
sistemazione e sopraelevazione della casa originaria con un’estetica dell'immobile che
non & comispondente all'attualita, pertanto & stata rispettata solo la volumetria indicata ma
non I'estetica delle finestrature indicate in progetto.

CERTIFICATO DI AGIBILITA

Non é stato rinvenuto nessun certificato di agibilita per il fabbricato oggetto di indagine.

Risulta unicamente un cerificato di agibilita nella medesima via ed a nome del vecchio proprietario
del'immobile, che perdo appartiene al fabbricato a fianco. Trattasi chiaramente di un piccolo
condominio che non ha attinenza con questo immobile, considerata I'analisi delle planimetrie e delle
mappe effettuata.

DOCUMENTAZIONE RELATIVAALLA STRUTTURA/COLLAUDI
Non sono stati rinvenuti documenti relativi alla struttura/collaudi per il fabbricato oggetto di indagine.

Foto 72 Mappa del Comune of Astl che evigenzia il iimite gel centro abitato
con obhiigo presenia zione ol eqiizio per edificl ante 1967
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Foito 73 Mappa del 1068 da oui 5i evince che If fabbricalo era gia esistenie con Fatiuale sedime

ANMALISI DELLA CONFORMITA ALLE AUTORIZZAZICN

Si relaziona che, alla luce della ricerca effettuata dagli uffici comunali, sia presso I'archivio urbanistica
che presso larchivio storico, I'ultimo precedente edilizio in ordine temporale per I'immobile & la
Denuncia di Inizio Attivita AC 530/2011 del 15.04.2011 per “rifacimento teffo con creazione abbaini e
realizzazione di muro fagliaftioco”.

Tale pratica configura perd una "mancata esecuzione” in quanto i due abbaini sul prospetto verso
cortile, che erano indicati in progetto nella suddetta pratica, come evidente dalla Documentazione
Fotografica riportata allAllegato 2) non sono mai stati realizzati perché non esistono, come anche il
muro tagliafuoco in progetto a confine con la proprieta adiacente.

In questa pratica venivano richieste delle integrazioni progettuali in merito alla soletta dell'ultimo piano
riscaldato, che sono state consegnate, perché sono state rinvenute nei documenti di archivio, ma
presumibilmente mai eseguite.

Inoltre il tetto ritratto nella documentazione fotografica della Dia & presumibilmente identico allo stato
di fatto, poiché corrisponde anche la lattoneria di facciata ed il lucemario che si vede sulla falda.

Si relaziona che dai documenti fomiti dagli archivi comunali, manca anche la fine dei lavori per la
suddetta DIA AC 530/2011 del 15.04.2011.

In questa pratica inoltre non esistono planimetrie ai vari piani del fabbricato ma unicamente i prospetti
dell’edificio che wvengono rappresentati per descrvere le opere in progetto, con limpronta del
sottotetto non accessibile per rappresentare la struttura del tetto, che quindi non & una planimetria
chiarificatrice per la distribuzione dei piani sottostanti.
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Pertanto dall’'esame della pratica e delle foto in essa contenute con lo stato di fatto e la
documentazione fotografica eseguita dalla scrivente & possibile accertare, come verificato con il
Tecnico Comunale, che nel caso della DIA 530/2011, trattasi di una mancata esecuzione di opere, pil

che di una difformita.

Andando poi a ritroso nel tempo per ricercare il precedente edilizio autorizzato, & stata rinvenuta
I'Autorizzazione 79 del 23.01.1992 AC 1931/1991, che rappresenta quindi l'ultimo precedente edilizio

autorizzato sull’edificio, sul quale effettuare i confronti con lo stato di fatio rilevato ad oqgqi.

Si segnala per completezza inoltre che la pratica ancor precedente del 1956 (Permesso d'esecuzione
di lavori n. 486 del 18.08.1956) presentava dei prospetti che non corrispondono a quanto realizzato
ma, come accertato con il tecnico comunale, prima dell’'anno 1967 non era necessaria per quell’area
di Asti, che era perimetrata al di fuori del centro abitato (Fotlo 12 a pagina 35), la presentazione di
una pratica edilizia pertanto si pud assumere la pratica successiva del 1992 (Autorizzazione 79 del
23.01.1992 AC 1931/1991) come Autorizzazione di fatto valevole, sulla quale effettuare la verifica di
conformita.

Considerati tutti gli argomenti sopra trattati e dopo aver eseguito un'analisi di tutti i documenti e dal
confronto fra stato di fatto rilevato e gl elaborati dell' Autorizzazione 79 del 23.01.1992 AC 1931/1991

& emerso quindi che_risultano da sanare ai vari piani le sequenti difformita:

Al piano terra:
1. Tavernefta: |la tavemetta che attualmente esiste al piano terra non & autorizzata in quanto nel

progetto originario (Aut. 79/1992) era indicata una autorimessa (Foto 14 pag.39 Estratto
planimetria autorizzata). Tale destinazione dovra essere rimessa in pristino e non pud essere
sanata l'altuale destinazione in quanto la tavernetta attualmente realizzata non dispone dei
requisiti aeroilluminanti di legge, in quanto & dotata unicamente di una porta in vetro
scorrevole e di nessuna finestra. Pertanto non & garantito il rapporto aero-illuminante di 1/8
della superficie di pavimento che & definito e prescritto dalla Legge. Inoltre anche l'altezza
interna del locale tavernetta deve essere almeno di 2,70 metri, mentre in questo caso I'altezza
minima é par a 2,40 metri al lordo delle travi interne ed a 2,70 metri massima al lordo delle
travi interne.

2. Rappresentazione grafica errata di alcuni dettagli del piano terra, come la mancanza della
hicchia nella lavanderia.

3. La centrale termica indicata nel progetto autorizzato & in realta una lavanderia,

4. Esiste un antibagno nella situazione autorizzata che in realta non esiste perché il bagno si
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affaccia direttamente sul disimpegno,
5. L'apertura verso la cucina €& in realta molto piu ampia dell'apertura indicata in progetto,

E’ stato aggiornato con strumentazione digitale il rilievo dei locali di entrambi i piani e di tutti i locali,
che viene riportato all’Allegato A Elaborati Grafici Tav.02-03.

Al piano primo:
6. Rappresentazione grafica errata di alcuni dettagli del piano primo, come il muro pit lungo

presente nella cabina armadio/fripostiglio, che nel progetto autorizzato non & indicato,

7. Presenza della finestra a nastro a lato della scala, che non & indicata nella pianta autorizzata,

8. Presenza di un antibagno nel progetto autorizzato che in realta non esiste perché il bagno si
affaccia direttamente sul disimpegno,

9. Lo sgombero indicato nell’autorizzazione 79/1992 @ in realta stato trasformato in camera con
relativa cabina armadio,

Per quanto riguarda i prospefti, essi risultano sostanziaimente corrispondenti a quanto indicato
nell’Autorizzazione 79/1992, per quanto concerne le bucature e la loro conformazione.
Non sono state rilevate le altezze del tetto del fabbricato in quanto operazione che richiede

strumentazione specifica ed esclusa dall’incarico.

Si relaziona inoltre che nell’Autorizzazione 79/1992 veniva anche richiesta la modifica del
tracciamento del cancello di ingresso al cortile, con arretramento del cancello carraio rispetto al
tracciamento di via Callisto Valpreda, trattasi anche in questo caso di ‘'mancata esecuzione” in quanto
tale modifica non & mai stata effettuata ed il cancello & in linea con il tracciamento della strada come
da Documentazione Fotografica Allegato 2) e da Elaborati Grafici Allegato A) Tav_04.

CONCLUSIONI

Analizzata la tipologia delle difformita e delle incongruenze rilevate ed in seguito a confronto con il
responsabile del’Ufficio Techico Comunale Xx00xx |, si relaziona che le opere in difformita rilevate ed
elencate nell'elenco sopra riportato dovranno essere regolarizzate con la presentazione di una SCIA
in sanatoria.

La tavernetta esistente al piano terra non & invece sanabile, in quanto per questo locale non sono
verificati i requisiti aeroilluminanti e I'altezza intema & inferiore a 2,70 metri.

Stante quanto precede per questo locale dovra essere rimessa in pristino I'originaria destinazione con
le corrispondenti demolizioni degli impianti, la chiusura del muro del sottoscala ed il rispristino della
planimetria riportata alla Foto 10) pag.31.
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L'accesso della rimessa avverra quindi come era in origine dal cortile del fabbricato con idonea
apertura alla suddetta destinazione.

Oltre a queste opere di ripristino e completamento che dowanno essere eseguite, la SCIA in
sanatoria andra a sanare le rimanenti difformita al piano primo ed al piano terra, riportate a tutti gli
altri punti dell’elenco, escluso il punto 1) della tavernetta.

Secondo quanto riferito dal Tecnico Comunale, per la SCIA in sanatoria é previsto il pagamento della
sanzione minima di 516 euro ed il pagamento comispondente allincremento di valore dell'unita
immobiliare dovuto alla variate destinazioni, determinato dagli Uffici dellAgenzia del Territorio o
dall’Ufficio Vigilanza del Comune di Asti.

Tale importo ad oggi quindi non & determinabile con esattezza , come non sono determinabili gli oneri
ed il costo di costruzione da versarsi, in quanto essi potranno essere determinati dagli Uffici Comunali
solo all'atto di presentazione effettiva della pratica di sanatoria da parte dellaggiudicatario.

Il Comune di Asti non dispone infatti di un sistema tabellare per la determinazione degli oneti ma deve
essere in effetti presentata, per la precisa quantificazione degli oneri da pagare, la pratica con la
presentazione degli effettivi computi da parte del tecnico redattore, prestazioni che sono escluse
dall'incarico peritale, in quanto trattasi di progefto di dettaglio delle opere di completamento e
sanatoria.

A titolo indicativo si precisa che gli oneri per il cambio d’'uso sono pari alla differenza tra l'onere
primario tra la destinazione finale (residenziale) e quella autorizzata (accessorio), quindi pari ad oggi
per gli oneri primari a 14 euro/mc meno 5 euro/mq (residenziale — accessorio) della superficie
soggetta al cambio d’'uso, mentre per gli oneri secondari @ 10 euro/ mc meno 1.80 euro /mq della
superficie soggetta al cambio d’'uso.

Il costo di costruzione sara pari al computo delle opere in difformita x 1/3 x 5%x2.

Si riportano tali informazioni a titolo indicativo anche se i conteggi potranno essere eseguiti dagli uffici
comunali solo all'atto di presentazione della pratica da parte dell'aggiudicatario in funzione degli oneri
vigenti al momento di presentazione dell’effettiva pratica e dei computi metrici presentati.

La pratica di sanatoria dovra essere inoltre preventivamente discussa con gli uffici comunali per le
opere di completamento, quindi potra essere oggetto presumibilmente anche di un diverso progetto,
che potra portare a differenti costi.

| costi indicati nella tabella finale sono pertanto dei costi presunti, che tengono conto delle pratiche
catastali e delle spese per pratiche edilizie ma tali imponrti potranno subire per le motivazioni sopra
descritte una maggiorazione efo una riduzione, al momento effettivo della presentazione della pratica
di sanatoria ed ad oggi non sono purtroppo quantificabili in maggior dettaglio.
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Fofo 74 Esfratio situazions autorizzata con Aufonzzazione 78 del 230471992 — pianta piano ferra

Plandneteis el pians prico dopo 1'intervenco 10100

Fofo 75 Esfratio situazione autorizzata con AUtonzzazione 79 del 2301/1992 — planta plana primo
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Foto 16 Estratto siuazione autorzzata con AUtorizzazione 70 del 230741902 — prospetto a1 fronte
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RIE”

Foto 17 Estratio sifuazione auionzzata con Autorizzazione 79 del 2307/7992 — prospetto su retro

Fato 790 Estraito Atonzzazions 486 del 1808/ 7056 (superata) — prospetio
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COSTI DELLA SANATORIA/AGIBILITA

Nella tabella a seguire vengono riassunti i costi ipotizzati per la SCIA in sanatoria per le opere in
difformita, che verranno dedotti dal valore complessivo di stima.

Si precisa che i conteggi dovranno essere comunque ridetemrminati dagli uffici comunali in base alla
revisione del progetto quando verra presentata la pratica di sanatoria dall’aggiudicatario e potranno
subire variazioni in aumento efo diminuzione in base a normativa e/o diritli di segreteria vigenti al
tempo.

In riferimento all’'agibilta, dal momento che il fabbricato ne & sprovvisto, si relazioha inoltre che al
termine dei lavori potra essere presentata la relativa richiesta con presentazione di tutti i cerificati di
conformita degli impianti realizzati, nonché dovranno essere contestualmente presentate le verifiche
ed i collaudi strutturali delle nuove solette e delle strutture realizzate, di quelle fra piano terra e piano
primo e fra piano terra e sottotetto, di cui non sono state rinvenute tracce di progettazione e/fo
denunce.

| diritti di segreteria per nuova istanza di SCA per agibilita ammontano a 50 euro, a cui si aggiungono i
costi per la parcella del professionista, le cerificazioni di conformita di tutti gli impianti esistenti, la
relazione di idoneita statica ed i collaudi strutturali, nonché le eventuali spese di messe a norma se
necessarie ad oggi non quantificabili.

Totale spese presunte per SCIA in Sanatoria, catasto ed annesse

Sanzione minima per SCIA In sanatoria 516,00 | euro
Pratica professionista per SCIA in sanatoria (parcella presunta) 2.000,00 | euro
; : ; o : determinahile ad
Incremento di valare determinato dagli Uffici dellAgenzia del Esgi qu?i'ﬁ;c;?fa.
Territorio o dall'Ufficio Vigilanza Cuesitn 51 [
. - . . non determinakile ad
Oneri per cambio d'uso da sgombero a camera (residenziale - ogai come indicata al
accessoria) non determinabill ad oggi ma presunti Guesito &) ()
] ; : non determinabile ad
Costo di costruzione per cambio d'uso da sgombero a camera oggi come indicato sl
{residenziale - accessario) non determinahili ad ogei ma presunti Quesito &) )
“ariazione catastale Docfa di aggiomamento per n2 subakerni
(parcella professionista) 500,00 | euro
Diritti segreteria per Docfa di aggiomamento n.2 subaltemi 100,00 | eurs
Tipo mappale per inserimento in sagorna del subalterno 3 Fg.81
part. 1712, parcella & diritti catastall 1.200.00 | euro
Agibilita diritti di segreteria 5. C.A segnalazione certificata di agibilta 50,00 [ euro
Cettificazione di conformita statica (parcella presunta
professionistal 80000 | eurn
Certificati di rispondenza impianti (escluse eventual messe a
normal termico, elettrico, idrosanitario, gas (200 euro per impianto) 500,00 | euro
Totale spese 6.266,00 | euro

Arrotondato per incremento delle tre voci non determinabili ad oggi

8.000,00 | euro

#* gaduse le voci indicate (***) non determinahbili in dettaglio perché da calcolare in funzione del progetto per SC1A in
sanatoria com e spiegato &l Quesito 8) della perizia di stima

pag . 42/55
aru:h Alessandra Bodda
ripubblica2|6 “B%%WT%%%E@%%&% Oé%swgﬁfute% %%f(ﬂ*f%og

y
k*.' Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2

3

) _



Tribunale di Asti- Esecuzione immokiliare n. 216/2021 Relazione techica di stirma (ver_privacy)

RREERLRELEL LR EE LR PRy

RISPOSTA AL QUESITO 9)

“Dica =g ¢ possibile vendere | benl pignorall in uno o pid Ioffi provveda, in questwifimo caso, alla loro
formazione pracedendo (g0l previa auforzzazione del Giudice dell'esecuzions) allidentficazions dai huov)
confini ed alla redazione del frazionameanto; alleghi in guesto caso, alla refazione estimativa | tipl debifarments
appravali dalt Ufficio Tecnico Eraniale”;

| beni oggelto di esecuzione immobiliare sono due unta immobiliari site nello stesso fabbricato
unifamiliare con relativo ente urbano, unita strettamente e funzionalmente connesse, pertanto verra
definito un unico lotto, in quanto non sono commerciabili e vendibili separatamente, anche alla luce
della pratica di sanatoria che dovra essere presentata in maniera unitaria e che viene descritta in
dettaglio al Quesito 8).

RREREEELEE LR LRk Rk

RISPOSTA AL QUESITO 10)

“Dica, se limmobile & pignarato solo pro guofa, se esso sia divisibiie in natura e, procedsa, in quasto caso, alla
formazione del singoll iofti {(procedendo ove neceseario aifidentificazione del nuovi canfini ed alla redazione del
frazionamenio allegando alla relazione estimaltiva | tipl debiamenie approvall dall'Ufficio Tecnico Erarigle)
indicando if valore di clascuno di easi e fenendo confo delle quofe dei singoll comproprietari & prevedendo ol
gvenfuall conguagll in denaro, proceda, In caso confrario, alfa sfima dellinfero esprimendo compivfaments I
oiudizio ol indivisibiita evenivaimente anche aila luce oi quanto disposto dalfart 577 cp.c.. dalifard 846 cc. g
daila L 3 gugno 1840 n. 1078%

| beni oggetto di esecuzione immobiliare sono di proprieta per la quota di 1/2 del Sig. X000
XHOOOOOOXX e per la quota di % della Sig.ra Xxxxx xo0oxxxxxxx, coniugati in data 31/07/1994, in
regime di separazione dei beni, come riportato nel’estratto di matrimonio e nei documenti agli atti
Allegato 8).

Per i beni in esame non & necessaria la divisione in lotti, per le specificita descritte in risposta al
precedente Quesito 9).

RISPOSTA AL QUESITO 11)

“Accerti se lmmobile & libero o occupato; acqulsisca i Bifolo legiffimante i possesso o la defenzione del hene
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gvidenziando s8 8550 ha data cerfa anferiore alia frascrzions del pignoramento; verifichl se risuliano registrail
presso Fufficio del registro deli att] privali confratfi di locazione a/o se risulfing comunicazion! alla locale autorlta
di pubbiica sicurezza al sensl dellart 12 del DL 24 marzo 1978, n. 58 converlo in L 18 maggio 1878 n {1971,
gualora risuiting contralti ol locazione opponiblii alia procedura esecifiva Indichi la data di scadenza, la data
fizsatia par il rilascio 0 88 sia ancora pendents if refativo giudizio®;

Dalla ricerca effettuata presso I'Agenzia delle Entrate in data 11/11/2020, & emerso che non esistono
contratti di locazione registrati per le unita immobiliari in oggetto.

Dal cerificato di residenza riportato allAllegato 7) risutta che l'immobile & abitato dai Sig.ri X000
XHOOOOOON00 8 JOOMXX XOOO0000BNXX .

Akioh kb ki khkkdkkokok ko ik kk

RISPOSTA AL QUESITO 12)

"Owve lmmobile sia occupato dal coniuge separafo o dallex coniuge del debifore esecufato acguisisca i
provvedimento di assegnazione della casa coniugale”;

| Sig.H 00 OOa0e0nnad & JoOo a0k xx risultano sposati dalla data 31/07/1994 e risultano
entrambi residenti nel fabbricato oggetto di esecuzione immobiliare.
Pertanto questa casistica non rientra nel caso di specie.

sk bbbk bbbk Lk ek ki

RISPOSTA AL QUESITO 13)

“Indichi Fosisienza sul benl pignorafl o eventuall vincoll artisticl, storici albemhier] oi inafienabiifa o o
indlivigibifita; accerdi fesistenza divincoll o oneri di natura condominiale (segnalanco se pii stassi resforanno a
carico dellacquirents, ovvera saranno cancellali o risulferanno non opponibill al medesima); disvl 'esistenz a di
dinftl demaniall (di superficie o servift pubbliche) o usi elvicl evidenziando olf eventuall oneri di affrancazioneg o

riscatio”;

Si riportano a seguire le prescrizioni di piano ed i vincoli esistenti per entrambe le unita immobiliari.

Immobile in Asti, via Callisto Valpreda 3— Fg. 81 Part. 1712
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Destinazioni Urbanistiche
v Aree residenziali di consolidamento e relativa classificazione - B8.1 - Art.18
v STRADA ESISTENTE - Aree destinate alla viabilita - Art.9
Vincoli
v Aree residenziali ditrasformazione - T2 - Art.19
Classi di Sintesi
v CLASSE_2C - Aree di pianura con soliosuolo caratterizzato da mediocri proprieta
geomeccaniche e/o aree caratterizzate da diffusa superficialita della falda - Art.11
Acustica
v ACUSTICA_3 - Classificazione Acustica: 3
Centro Abitato
v CENTRO ABITATO_CENTRO URBANO ASTI - Centro abitato ai sensi del D.L. 285 del
30/04/1992
v Centro Urbano

Non ricorre la casistica condominiale in gquanto trattasi di fabbricato unifamiliare.

skl kokokkodok obbokobek kokokok okek ok &

RISPOSTA AL QUESITO 14)

“Informi sullimporfo annua delle spese fisse di gestione o di manutenzions, su eveniuali spese sfraordinarie
ola deliberate anche se i relativo debifo non sla ahcora scadulo, su eventuall spese condominiall non pagale
negil Whimi dues anni anferior! alla data della perizia, sul corso di evenival procedimenti piudiziar! relativi af hene
plgnorato’;

Trattasi di due unita immobiliari site in fabbricato unifamiliare pertanto non ricorre la casistica
condominiale.

Non sono stati rilevati procedimenti giudiziari relativi ai beni pignorati successivi al’Atto di
pignoramento 306172021 del 26/10/2021 trascritto presso l'Agenzia del Territorio di Asti in data
23/11/2021 - Registro Particolare 8623 Registro Generale 10999,

AT whEEE

RISPOSTA AL QUESITO 15)
“Datarmini il valore dellirmmobile con espressa e compiuta Indicazione del criferio of slima e analitica

descriziong della lefferafura cui 5 g falfo riferimento operando fe apporfune decurazioni sul prezzo ol stima

consliderando lo stafo o consenvazione dellimmobiie e corme opponibill alla procedura esecufiva | soll confrafii
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di locazione e | provvedimenti oi assegnazione al coniupe aventi data cerfa anferiore alla data di frascrizione del
plgnoramento (Ffassegnazione della casa coniugale dovra essere rifenuia opponibile nel limitl o 9 annl dalla
data del provvedimento ol assegnazions 58 non frascriffa nel pubbiici regisin ed anferiore aila dafa di
frascrizione def pighoramento, non opponibiie alla procedura se disposta con provwedimento successivo alla
data di frascrizione del pignoramento, sempre opponiblie se frascriffa in data anteriore alia data di frascrizione
del pignoramento, In questo case Mmmohile varra valutato come se fosse una huda proprista)’

proceda nelia deferminazione  del valore di mercato, &l caicolo della supericie deilmmobila, specificando
gualia commerciale, def valore per mefro guadro g del valore complessiva esponendo analficaments gl
adeguamenti e le correzion! defia stima, i comprasa la rduzione del vaiore ol mercato praticata per assenza

deila paranzia per vizl del bene venduto, 8 precisando fall adeguamenti In maniera distinta per gli oneri o

regoiarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e manufenzions, o stato di possesso, Ivincoli e gil onerl giuridicl non
gliminabill nel corso del procedimento eseculivo, nonche per le eveniuall spese condorminiall insolufe;

Al fine di procedere alla valutazione richiesta, la scrivente ha effettuato i sopralluoghi
necessari per constatare le caratteristiche della zona e prendere visione delle unita immobiliari.
La superficie commerciale che compare nelle valutazioni a seguire & stata determinata in risposta al
Quesito 3).

Determinazione del valore delle unita immaobiliari residenziali in via Callisto Valpreda n. 3, Asti (AT)

Fo.g1part 1712 sub. 3-4

Il valore delle unita immobiliari & stato calcolato con il metodo sintetico comparativo svolgendo
approfondite indagini sul mercato immobiliare locale presso agenzie e consultando i valori riportati
dall' “Osservaforio Immobiliare delfAgenzia del Terrforio O.MF ed i valori raccolti dal Borsino
immobiliare per immobili con la medesima destinazione e siti nell'area limitrofa.

Per quanto riguarda i dati disponibili presso le banche dati si rileva che 'O.M.I Ossernvaforid

Immobifiare delfAgenz ia del Termiforio riporta:
per abitazioni civili in condizioni normali, un valore minimo di 680 euro/mq ed un valore

massimo di 1.050 euro/mq.

per abitazioni di tipo economico in condizioni normali, un valore minimo di 500 euro/mg ed un
valore massimo di 750 euro/mg.

per box in condizioni normali, un valore minimo di 590 euro/mq ed un valore massimo di 810

euro/mgq.

per ville e villini in condizioni normali, un valore minimo di 880 euro/mqg ed un valore massimo
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di 1.300 euro/mg.

Il Borsino immobiliare riporta:
- per le abitazioni civili in buono stato, un valore minimo di 630 euro/mq per ubicazione in 2°

fascia di minor pregio ed un valore massimo di 696 euro/mq per ubicazione in 1° fascia di

maggior pregio.
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Foto 20: Estratio planimetia Osservatoria immobliiare O M1
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Foto 27 Estratfo planimetna Osservatorio Immaobiliare O.M.1

TABFI I A VAL ORI O
OSS5ERVATORIO IMMOBILIARE DELL'AGENZ A DEL TERRITORIO O.M.l (anno 2022- semestre 2) interrogazione del 09.09 23
Provincia: Asti Comune: Asti Fascia’zona: SEMICENTRALE! Corso Casale Valgera Codice di zona: C4 Microzona catastale n.3
Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale
“alor Locazione (Efng %
Tipolagia Stat: | Valors Mercato (8me}) o g mese) Superficie (L)
consery ativo : =
Ilin R tlin flas
Ahitaziani civli MNORMALE  |BE0 1020 L 34 51 1l
Abitazioni civill ditipo
B 5 i g MORMALE {500 750 L 25 7 L
Box MNORMALE  |590 810 L 25 35 L
Wille & villini MNORMALE  |380 1300 L 28 43 L

TABEL I A: \alori di riferimento delfOssenatorio Immobiliare deli’Agenzia el Territorio O.MJ
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Foto 22: Estratio planimetnia Borsino immobiliare

TABFELLA VAL ORI BORSING {interrogazione del 09/09.2023)

BORSINO IMMOBILIARE
Lona: SEMICENTRO

Ahitazioniin stahili di 1* fascia

Valore winiro W alore medio VYakre massinn
Flro 696 Fura 913 Fura 7430
Ahitazioni in stabili di fascia media
Valore winiro I alore medio Yakre massinn
Flro 564 Flra 744 Furo @14
Abitazioni in stabili di 27 fascia
Valore winiro I alore medio Yakore massinn
Euro 430 Euro 530 Euro 6830
Yille & WAllini
Valore winirg Y alore medio Yakore massinn
Euro 787 Euro 1.034 Euro 1.282

TABELLA: Valon i niferirmento del Borsino lrmmokbiliare

BORSINO IMMOBILIARE
Lona: SEMICENTEO

Box auto & atorimesse

Valore minio Y alore media Yakre massimn
Flra 467 Flra 588 Furo 7049
Fosti auto coperti
Valore minio Y alore medio Yakre massimn
Flra 341 Fura 408 Furo 475
Posti auto scoperti
Valore minirno Y alore media Yakre massimn
Euro 179 Euro 238 Euro 296

Per procedere alla corretta valutazione dei beni la scrivente ha provveduto a raccogliere tutti i dati
reperibili per conoscere la situazione di mercato nell'area di riferimento.

E stata inoltre effettuata un’'analisi dei dati disponibili sui portali di pubblicita di vendita immobiliare.
Tali dati non sono stati considerati come dati direltamente comparabili in quanto sono cifre di richiesta
e hon di transazione ma rappresentano un trend di riferimento per i valoti della zona ed un parametro
di confronto comunque importante e da considerare nella valutazione.

Per quanto concerne la situazione di mercato generale, si rileva che essa é fortemente influenzata
dalla situazione economica generale, correlata ad un rialzo delle spese dell’'energia e delle materie
prime, che ha portato ad una riduzione delle compravendite e dei prezzi in patticolare nelle fasce di
immobili non di pregio, in quanto gli immobili in fascia di lusso hanno mantenuto comungue con

maggior forza il loro valore commerciale.
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Sono

poi state considerate tutte le caratteristiche specifiche dellimmobile, ponderate ciascuna nella

determinazione del valore finale ed in particolare:

D

2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)

9

Stato dellimmobile che si presenta come ununita immobiliare unifamiliare in buono stato di
manutenzione ed in buone condizioni,

Materiali di costruzione di buona qualita,

Esposizione luminosa verso il cortile di proprieta,

Presenza di un ampio corile privato, pavimentato con blocchetti ed illuminato, chiuso con
cancello automatico e piccolo cancello pedonale,

Accessibilita e collocazione in posizione semicentrale nel Comune di Asti. La via nella quale si
colloca il fabbricato & una traverso di Corso Casale,

Unita immobiliare, che si sviluppa su due piani distinti, con presenza di scala interna, guindi
con barriere architettoniche per I'accesso al piano superiore in cui si collocano le camere da
letto,

Condizione di mercato attuale, con valori in calo per la situazione economica generale,
Necessita di effettuare alcuni lavori di manutenzione ordinaria sulle persiane sul lato
posteriore del fabbricato ed alcuni controlli normativi agli impianti (caldaia per riscaldamento,
elettrico, aria condizionata, etc.),

Mancanza di cantina,

10)Alcuni fenomeni di umidita al piano terra per umidita di risalita dal terreno,

11)MNecessita di procedere ai lavori di ripristino della situazione autorizzata per quanto concerne

la tavernetta al piano terra non autorizzata, come relazionato al Quesito 8).

Le considerazioni sopra esposte e le ponderazioni di tutti i valori e delle caratteristiche sopra

specificate hanno determinato un valore di 865 euro al metro quadrato, calcolato dalla media dei

valori

reperiti nella ricerca di mercato, al quale é stato applicato un coefficiente di decremento di 0.05

per spese presunte opere adeguamento, manutenzioni e ripristino dello stato di stato di fatto

autorizzato come relazionato in perizia al Quesito 8)" ed in particolare:

Lavori di ripristino della situazione autorizzata, manutenzioni e verifiche su impianti (caldaia
per riscaldamento, elettrico, aria condizionata etc.) con lavori di piccola manuterzione,

Calo stimato dei valori di mercato reali rispetto ai valon in banche dati in considerazione del
trend del momento;

Per la determinazione del valore al metro quadrato & stato inoltre studiato I'andamento dei valori al

metro quadrato delle unita immobiliari di simile tipologia nell'area di riferimento sia regionale che
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provinciale, a partire dalla data di acquisto del bene che hanno subito una riduzione percentuale dei
valori dello 0.15/ 0.20, come evidenziato nelle Tabelle riportate a seguire (Foto 23-24), a cui si
aggiunge anche la maggior vetusta del fabbricato.

Andamento quotazioni

95

0.5
Z013 2074 2015 206 Z07 2078 2019 2020 3029 2023

Foto 23 Andamento del valor! delle quotazion! residenziall negii anni (area Plemonite)

ANDAMENTO QUOTAZIONI

{3
1.15

1.05

Q.95

0g
I3 2074 2005 2016 017 20183 2019 2020 2927 2022

Foto 24: Andamento del valon delie quotaziont residenziaii negli anni (area Astl)

Al valore di stima calcolato per I'intero compendio sono poi state dedotte le spese per la sanatoria,
dettagliate al Quesito 8) , ed i costi e gli oneri presunti da versarsi, cosi come definite con il Tecnico
comunale e ripottati nello schema finale dei valor di stima alla pagina successiva.

Si specifica che nella tabella finale a pagina 51) il valore dei subalterni 34 ¢é stato determinato in
maniera unitaria in quanto le due unita, che sono strutturalmente connesse, non sono commerciabili
separatamente.

Pertanto non sarebbe stato corretto procedere ad una valutazione distinta anche in considerazione
delle opere di ripristino che coinvolgono entrambi i subalterni.

Inoltre si rileva che la tavernetta nella determinazione della consistenza & stata considerata come
un'autorimessa poiché questa & la destinazione finale che dovra tomare ad avere come spiegato al
Quesito 8).
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Schema riassuntivo dei valori di stima per il compendio pighorato

YALORILOTTO UNICO

Tabella per la determinazione del valore di stima del compendio (HCEU Fyg. 81 part.1712 sub 34 ed ente urbano]

“alore “alore
Superficie {eura/mag) camplessivo
Desgtinazione commetciale (mg)™ [euro)
Unita abitativa (fu.81 part. 1712 sub 4) +autarimessafg 81 part.1712 sub.3)
+relativo ente urbano (fg.81 part. 1712) 165 565 | euro | 142.725,00
g superticle commercigle & shata cakolata a paging 22 delfa penzig in vaposta a1 Questa 3)
\éf:tlzrfrggrr:g ahitativa, autorimessa ed eurn | 14272500
A dedurre coefficiente correltivo euro 713625
decrermento (0,05) per spese prasunte
opere adeguarnento, manutenzion),
Hpristing dello stato di gato di fatto
gutonzzato vedas penzia Quesio 51*
TOTALE | euro | 135.588.75
Totale spese presunte per SCIA in Sanatoria, catasto ed annesse
Sanzione minima per SCIA in sanataria 51600 | euro
Pratica professionista per SCIA in sanatoria (parcella presunta) 2.00000 | eurg
’ . 1 - i o non determinakile ad
Incrementa di valore determinato dagli Uffici dellAgenzia del Territorio o ogai come indicato al
dall'Ufficio Wigilanza Quesito §) )
. . . . non determinakile ad
Oneri per cambio d'uso da sgombero a camera al P1 (dest residenziale - oggi come indicata al
accessoriol non determinahili ad oggi ma presunti Duesito 81 [
. . . . . non determinakile ad
Costo di costruzione per cambio duso da sgombero a camera (residenziale - | aggi come indicato al
accessoria) nan determinabili ad oggi ma presunti Quesito 8) ]
“ariazione catastale Docfa di aggiornamento per n.2 subakerni (parcella
professionista) ed elaborato planimetrico 20000 | euro
Diritti segreteria per Docfa di aggiomamento n.2 subalterni 10000 | euro
Tipo rappale per inserimento in sagorma del subalterno 3 Fg.81 part 1712,
parcela e dirtti catastali 1.20000 | euro
Agibilita diritti di segretena 5. C.A segnalazione certficata di agibilita S000 | euro
Cedificazione di conformita statica (parcella presunta professionista) 20000 | euro
Certificati di rispondenza impianti (escluse eventuali messe a norma)
termico, elettrico, idrosanitario, gas (200 euro per impiantol 80000 | eura
Totale spese 6.26600 | euro
Arrotondato per incremento delle tre vaoci non determinabili ad oggi (77 8.000,00 | euro
## gapluze le vooi indicate (%) non determinakili in dettaglio perché da calcolare in funzione del progetto per SCIA 0 sanatoria come
spiedsto &l Quesita Shdells nedda di gima
Tahella riassuntiva Valore di stima del compendio (NCEU Fg81 part.1712 sub 3-4 ed ente urhano)
“alore cormpendio (Fig.81 part 1712 sub. 3-4 ed ente urhano) eurn | 142725 00
A dedurre coefficients corrsttiva decremento [005) per spese presunte opete adequamento, ranitenzion], Hprsting
dello stato di stato di fatto awtonzzato vedas pennia Quesito 8)° aurg 713625
A dedurte spese presunte per SCIA In sanatoia (=
aner che dovianng essere determinat! ail'stto di presentazione della pratica presso gl Uil Coruna i came indicata
g/ Cuesto 8] e che ad oggl non sono determinabill in dettagliol EUrD 3.000 .00
TOTALE | euro | 127.588.75
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Valore compendio Lotto Unico (NCEU Fg. &1 part 1712 sub. 3-4 ed ente Urbano) Walore complessivo
(euro)

TOTALE IMPORTO STIMA LOTTO UNICO | suro 127.5868 75

LOTTO UNICO arrotondato | euro 128.000,00

Stante quanto precede, la scrivente stabilisce i pit probabili valori di mercato del compendio pignorato
e riferito all'attualita come segue:

VALORE A BASE D’ASTA LOTTO UNICO {arrotondato): euro 128.000

La softoscritta ha quantificato in € 128.000 {diconsi cento ventottomila eurof00) il prezzo
complessivo a base d’asta del lotto unico.

In merito alla letteratura cui si & fatto riferimento per la determinazione del valore degli immobili, si
riporta nel seguito la bibliografia essenziale.

Si precisa tuttavia che sono stati consultati, oltre ai testi sotto riportati, anche altre pubblicazioni ed
alcuni siti internet in materda di estimo e di valutazione immobiliare (Csservaforio fmmobiliare
delfAgenzia del Territorio O.M.I, Consulkente Immobifiare def Sole 24 Ore, if Borsino immobifiare), da
cui sono state desunti dati utili e valori di mercato di rifeimento.

Nella relazione estimativa sono stati riportati elaborati grafici e tabelle, da essi estrapolati, come

indicato nelle didascalie.

BIBLIOGRAFIA ESSENZIALE

- Amicabile, 5., Corso di economia ed estimo, Milano, Hoepli 2002;

- Michielil., Danese M., Estimo con principi di sconormia e confabilifa, Bologna, Calderini, 1989,

- Caruso  di Spaccaforno A, Valdlazione  esconomica del progeffl  nelfare  dal
costruire Torino Utet, 1999,

- Collegio geometri ed Architetti Milano, Prezzitipologie edilizie 2010 Milano, DEI, 2010,

- Famularo M., Teora g pratica delie sfime Torino Utet 1963,

- Grillenzoni M., Grittani 5., Esfimo- Teoria, procedure di valufazione & casi apolicativi Bologna,
iZalderini, 1994
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- Paglia, F, Le sfime deiferrenl e delle aree edificabili, EPC Libri srl Roma 2008,

RISPOSTA AL QUESITO 16)

“Provveda a verilicare Il regime fiscale deliimmobile pignorato (vendita soggetta ad imposta di registro e/0 a
IWA) Nel caso di dopplo regime, provveda a suddividere I valore delfirmmobile a seconda del regime fiscale al
quale 8 saggefio”.

Il regime fiscale dei beni pignorati componta vendita soggetta al pagamento di imposta di
registro.

Il trasferimento avviene da persone fisiche, pertanto non soggetta a | V.A.

RISPOSTA AL QUESITO 17)

“Accerti il perito se Medificio appartenga o meno ad una delie categarie di cul aff'adt. 3 cormma terzo lettere a,b.c
del decrefo leqisiativo n 18272005 come modificato dallart 1 del decreto legisialivo 2671106 n 311 eltere d e f
g come Infegrafo dal decreto 20 glugno 2009 (iinee guida nazionali per la certificazione energelica deghi adificl
in G.UL n 158 del 1vQ7/08) allegato A numero 2 e quindl non apnarfenga ad uha delle categarie di cui ali'art 1
comina Sdeila legge regionale del Flemonte n 13 del 28.05.07 ed alla disposizione affuativa della medesima di
cll alla deliferazione ol giunta regionale 4 agosto 2005 n. 43115965 (pubblicata su B UK. 4° supalermento al
n 31— 0708/2009) allegato An 5 2%

Per quanto concerne 'unita immobiliare identificata al NCEU Comune di Asti (AT) al Eg.81 part. 1712
sub 4 in via Callisto Valpreda n.3, Asti (AT), trattasi di unita abitativa residenziale, come descritto in
risposta al Quesko 3).

In seguito a ricerca eseguita presso l'archivio informatico del Sipee Regione Piemonte in data
11/09/2023 & emerso che non esiste Altestato di Prestazione Energetica per la suddetta unita
immobiliare.

Si relaziona inoltre che ad oggi & riscaldato anche il sub.3 Fg.81 part. 1712 (C/6) in quanto al
momento del sopralluogo risultava che I'autorimessa é stata trasformata in tavernetta riscaldata.
Peranto il nuovo attestato di prestazione energetica, che ricomprende ad oggi i due subalterni perché
entrambi riscaldati, & stato redatto dalla scrivente in data 16/09/2023 con n. 20231013740010 e viene
riportato all'Allegato 9).
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La validita dell'attestato emesso & al 31/12/2024 , cioé il 31 dicembre dell'anno successivo a quello
del rilascio, intendendosi non soddisfatte le disposizioni legislative di cui all'art. 6, c. 5 del D.lgs. n.
1922005 e allart. 6, commi 1, 2 e 3 del D.M. 26/6/2009, Ministero dello Sviluppo Economico
{(manutenzione periodica della caldaia e controllo dei fumi).

Affinché I'APE abbia la validita massima di 10 anni va infatti verificata la regolarita dei documenti sugli
impianti temmici con libretto dimpianto aggiomato ed il rapporto di controllo fumi (allegato G o F) che
dimostrano il rispetto della normativa vigente, casistica che in questo caso non ricorre.

Appendice A - Casi di esclusione dall'obblige di dotazione dell APE Sono esclusi dall'obbligo di dotazione
dell attestato di prestazicne energetica i seguenti casi;

a) | fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati (art. 3, ¢. 3, lett. d) del decreto
legislatival);

by edifici industriali & artigianali quando gli ambienti sono riscaldati o raffrescati per esigenze del processo
produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili {art. 3, ¢ 3, et b} del
decreto legislativo) ovvero quando il loro utilizzo &fo le attivitd svolte al loro intermno non ne prevedano |l
riscaldamento o la climatizzazione,

c) gli edifici agricoli, o rurali, non residenziali, sprowyisti di impianti di climatizzazione (art. 3, ¢ 3, lett. ¢} del
decreto legislativo);

dy gli edifici che risultano non compresi nelle categaorie di edifici classificati sulla base della destinazione d'usao di
cui allarticolo 3, DPR. 2681993 n. 412, il cui utilizzo standard non prevede linstallazione e l'impiego di
sistemi tecnici, quali box, cantineg, autorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali a protezione
degli impianti sportivi, (art. 3, ¢. 3, lett. &) del decreto legislativo).

L'attestato di prestazione energetica &, peraltro, richiesto con riguardo alle porzioni eventualmente adibite ad
uffici & assimilabili, purché scorporabili ai fini della valutazione di efficienza energetica (art. 3, c. 3-ter, del
decreto legislativo);

el gli edifici adibiti a luoghi di culto & allo svolgimento di attivita religiose, (art. 3, c. 3, lett. f) del decreto
legislativa),

fi 1 ruderi, purché tale stato venga espressamente dichiarato nell'atto notarile;

gy i fabbricati in costruzione per i quali non si disponga dell'abitabilita o dell'agibilith al momento della
compravendita, purché tale stato wenga espressamente dichiarato nell’atto notarile. In particolare si fa
riferimento;

- agli immobili venduti nello stato d "scheletro strutturale”, ciod privi di tutte le pareti verticall esterne o di
elementi dell'involucro edilizio,

- agliimmokili wenduti "al rustico”, cioé privi delle rifiniture & degli IMPIANTI TECNOLOGICI;

[' i manufatti, comungue, non riconducibili alla definizione di edificio dettata dall'art. 2 |lett. a) del decreto
legislativo (manufatti cioé non qualificabili come "sistemi costituiti dalle strutture edilizie esterme che delimitanc
uno spazio di volume definito, dalle strutture interne che ripartiscono detto volume e da tutti gli impianti e
dispositivi tecnolagici che sitrovano stabilmente al suo intermo”).

Tanto in adempimento dell'incarico ricevuto ed in fede del vero sotto il vincolo del gia prestato

giuramento.
pag .54/85
aru:h Alessandra Bodda
npubbhcazu%%\1 %%%ﬁ%%i@%%&% Oé%swgﬁfute% %%f(ﬂ*f%og

)
t*'a Firmsto Da: ALESSANDRA BODDA Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 15ecca2

b
)



Tribunale di Asti- Esecuzione immokiliare n. 216/2021 Relazione techica di stirma (ver_privacy)

Asti,16/09/2023

IL CONSLILENTE TECMNICO D'UFFICIO
arch. Alessandra BODDA

ALLEGATI:

Si precisa che la digitalizzazione e la stampa degli elaborati cartacei ritirati presso gli uffici di
competenza allegati alla presente, potrebbe comportare variazioni dimensionali.
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