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A seguito del conferimento di incarico di Consulente Tecnico d’Ufficio, conferito in 

data 29/064/2021 dall’Illustrissimo G.E. Dottor Pasquale PERFETTI il sottoscritto 

Massimiliano arch. MOCCIA, iscritto all’ordine degli architetti della provincia di Asti al    

n° 339, con studio professionale in Asti, via Caracciolo n°4, avendo espletate le necessarie 

attività peritali riferisce, quanto sotto esposto, a riscontro dei suddetti quesiti: 

 

punto 1) “provveda l’esperto ad avvisare, previa comunicazione scritta dell’incarico 

ricevuto, da effettuarsi a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore 

all’indirizzo risultante agli atti, della data e del luogo di inizio delle operazioni 

peritali…” 

E’ stata inviata all’indirizzo di residenza della parte esecutata, raccomandata con R.R. 

recante l’avviso dell’inizio delle operazioni peritali in sito previste per il giorno 

24/09/2021.  La stessa è ritornata al mittente in quanto il destinatario non ha ritirato la 

corrispondenza avendo fatto compiuta giacenza. 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno informare l’ill.mo G.E. dell’impossibilità di svolgere il 

sopralluogo presso i beni pignorati e, in tale occasione, venne autorizzato all’accesso 

forzoso informando, con ulteriore R.R. del 03/06/22, che la data del suddetto accesso 

sarebbe avvenuta il giorno 09/06/22. 

In occasione della comunicazione con il Comando locale dei Carabinieri di Montemagno, 

per chiedere la presenza della Forza Pubblica nel giorno stabilito, si concordava con 

l’Ufficiale addetto di effettuare un tentativo per comunicare suddetta incombenza 

all’esecutato che, a detta dello stesso, era solito trascorrere del tempo nel comune di 

Montemagno. 

Pochi giorni dopo il sig. OMISSIS provvedeva a contattare telefonicamente il CTU per 

confermare la sua presenza nel giorno stabilito. 

Il giorno 09/06/2021, in occasione dell’accesso, il sottoscritto ha quindi potuto procedere, 

congiuntamente al delegato dell’IVG (custode nominato dell’ill.mo G.E.) a prendere atto 

dello stato di fatto e della consistenza dei beni immobili e della documentazione di progetto 

e catastale in possesso. A termine delle operazioni peritali l’esecutato e l’addetto dell’IVG 

hanno concordato le modalità e la consegna delle chiavi.  

 

Punto 2) “verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione 

di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e 

trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla 
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trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze 

delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al 

giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei…” 

Dall’ispezione telematica effettuata in data 12/08/22 presso l’ufficio provinciale – 

territorio, servizio di pubblicità immobiliare di Casale Monferrato (AL) sono emerse le 

seguenti formalità: 

1 TRASCRIZIONE del 10/08/2001 - Registro Particolare 3065 Registro Generale 
4162. 
Pubblico ufficiale SARTORELLI ASTORE ROSSELLA Repertorio 30528 del 
25/07/2001. 
ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA. 

2 ISCRIZIONE del 10/08/2001 - Registro Particolare 631 Registro Generale 4163. 
Pubblico ufficiale SARTORELLI ASTORE ROSSELLA Repertorio 30529 del 
25/07/2001. 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI 
MUTUO. 
Iscrizione n. 298 del 15/07/2021. 

3 TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 3663 Registro Generale 
5418.  
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ASTI Repertorio 2157/2007 del 12/07/2007. 
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI. 

4 TRASCRIZIONE del 08/03/2021 - Registro Particolare 914 Registro Generale 
1083. 
 Pubblico ufficiale UNEP ASTI Repertorio 245/2020 del 29/01/2021. 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE.  

5 ISCRIZIONE del 15/07/2021 - Registro Particolare 298 Registro Generale 3754. 
Pubblico ufficiale SARTORELLI ASTORE ROSSELLA Repertorio 30529 del 
25/07/2001. 
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER 
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO. 
Iscrizione n. 631 del 2001. 

 

Analogamente è stato effettuato un accertamento degli atti informatizzati depositati presso 

l’Agenzia del Territorio provinciale di competenza di Asti tramite richiesta di certificato 

storico per immobile. Si segnala la formalità di cui a punto 5 che risulta essere successiva 

alla trascrizione del pignoramento di cui alla presente E.I. 

 

Punto 3) “identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati 

catastali e dei confini e descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato 

indicando dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, 

interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  4 

dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni 

(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc…)” 

I beni immobili oggetto di esecuzione immobiliare sono costituiti da due appartamenti e da 

un’unità commerciale, facenti parte di un più ampio corpo di fabbrica di non recente 

edificazione con cortile interno, collocato nel concentrico cittadino a Sud Ovest nel comune 

di Montemagno (AT), a pochi isolati dalla piazza principale, situato a circa 18 chilometri a 

Nord Est da Asti.   

Il comune che attualmente conta circa 1.100 abitanti ha origini risalenti all’XI secolo e si 

sviluppa all’interno della zona collinare del Monferrato. L’abitato, distribuito attorno al 

nucleo centrale che costituisce il “belvedere” sulle colline e sul panorama tipico della zona, 

è dominato dall’antico castello la cui edificazione ebbe inizio verso la fine del X secolo e 

poi rimaneggiato in seguito.  

Gli immobili oggetto di pignoramento sono costituiti da n° 3 U.I. funzionalmente 

indipendenti e collocate in due distinti corpi di fabbrica separati tra di loro da un cortile 

interno di seguito meglio dettagliati. 

 

IMMOBILE A – FOGLIO 5, MAPPALE 661, SUB. 9 

L’immobile in oggetto, formante corpo di fabbrica separato, è collocato nel cortile comune 

interno (SUB 5) accessibile da androne carraio con accesso da strada pubblica, è una bassa 

costruzione di due piani fuori terra con muratura realizzata in mattoni pieni, solai con volte 

e copertura in legno e coppi tradizionali. 

Alla data del sopralluogo l’immobile si presentava in cattivo stato manutentivo in quanto in 

evidente abbandono e degrado. Inoltre non è stato possibile accedere al piano primo poiché 

il piano terreno, utilizzato a magazzino, era ricolmo di oggetti e arredi di vario tipo che 

impedivano il raggiungimento della scala di accesso al piano secondo. 

E’ comunque ipotizzabile, con buona probabilità, che la totalità degli impianti tecnologici 

siano ormai obsoleti ed inutilizzabili mentre non si riscontra la presenza di un impianto di 

riscaldamento/climatizzazione. 

Lo stesso è costituito al piano terra da n° 2 locali di sgombero mentre al piano prima vi 

sono altri due locali presumibilmente con tetto a vista. 

Le finiture, sia interne che esterne, sono non adeguate agli standard moderni e necessitano 

di lavori di ripristino. 

I serramenti principali sono in legno in pessime condizioni di manutenzione e la copertura, 

per quanto è stato possibile osservare, va rivista/rifatta.  
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L’altezza interna è compresa tra cm 240 e cm 300. 

  
SUP. NETTA (MQ) SUP. COMMERCIALE (MQ) 

76,00 96,00 

 

 

IMMOBILE B – FOGLIO 5, MAPPALE 661, SUB. 11 

L’immobile in oggetto è un’unità immobiliare residenziale, dotata di due arie, collocata al 

piano primo di più ampio corpo di fabbrica, con sviluppo in linea, prospiciente la pubblica 

via Principessa Jolanda ed ha accesso diretto dalla strada tramite un piccolo atrio dal quale 

si raggiunge una scala in legno con larghezza, articolazione e pedate non ottimali. 

La struttura portante è in muratura di mattoni con solai misti e copertura prevalentemente 

in tegole con struttura in travi di legno. 

Lo stato manutentivo è appena sufficiente e le finiture sono obsolete, i sanitari sono di tipo 

economico mentre l’impianto di riscaldamento non sembra più essere funzionante ed è 

stato sostituito da alcuni radiatori elettrici portatili ad olio. 

I serramenti esterni, in non ottimale stato di manutenzione, sono in legno con vetro singolo 

dotati di tapparelle avvolgibili, mentre quelli interni sono di tipo economico. 

I pavimenti sono in parte a marmette, in parte rivestiti con piastrelle di tipo e qualità 

economica. Le pareti interne e i soffitti sono intonacate e tinteggiate. L’alloggio è costituito 

da un locale soggiorno, da una cucina, da due camere e da un servizio igienico.  

Sul lato verso il cortile interno vi è una terrazza coperta con lastre metalliche posate su 

struttura in ferro con accesso direttamente dall’interno e un locale di sgombero a nudo tetto. 

Gli impianti tecnologici (elettrico, idraulico e di adduzione gas) sono di vecchia 

realizzazione e, con molta probabilità, necessitano di un ripristino e/o integrazione. 

Alla data del sopralluogo l’appartamento si presentava arredato con mobilio di poco valore 

residuale e in scarso stato di conservazione. 

L’altezza interna è compresa tra cm 230 e cm 270. 

  
SUP. NETTA (MQ) SUP. COMMERCIALE (MQ) 

Appartamento 63,00  

95,00 Terrazzo 26,00 

Sgombero 21,00 25,00 
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IMMOBILE C – FOGLIO 5, MAPPALE 661, SUB. 12 

L’immobile in oggetto è un’unità commerciale (precedentemente condotta a bar), dotata di 

due arie, collocata al piano terreno di più ampio corpo di fabbrica, con sviluppo in linea, 

prospiciente la pubblica via Principessa Jolanda ed ha accesso diretto dalla strada tramite 

vetrine. Vi è anche un secondo accesso sul retro da cortile interno. 

La struttura portante è in muratura di mattoni con solai misti e copertura prevalentemente 

in tegole con struttura in travi di legno. Le pareti interne e i soffitti sono intonacate e 

tinteggiate. 

Al piano terreno si trovano gli spazi principali strutturati ad open space con un piccolo 

locale precedentemente utilizzato per la preparazione dei cibi. Sempre al piano terreno vi 

sono i servizi igienici e un ripostiglio. 

Dal retro vi è l’accesso al terrazzo, coperto con lastre ondulate su struttura metallica, dal 

quale si può raggiungere con una scala esterna il cortile interno. 

Da una scala interna si accede al piano seminterrato (quota cortile comune SUB 5) che è 

costituito da un altro vano commerciale, due locali di sgombero e un ulteriore piccolo vano 

scarsamente utilizzabile stante la ridotta altezza. 

Lo stato manutentivo è appena sufficiente e le finiture sono modeste, i sanitari sono di tipo 

economico mentre l’impianto di riscaldamento, come confermato dall’esecutato, non 

sembra più essere funzionante. 

Le vetrine su strada sono in alluminio con vetro singolo e dotate si serrande di protezione 

in ferro. I restanti serramenti esterni sono in alluminio con vetro singolo. 

I pavimenti sono prevalentemente rivestiti con piastrelle di tipo e qualità corrente.  

Gli impianti tecnologici (elettrico, idraulico e di adduzione gas) sono in condizioni normali 

di manutenzione. 

Alla data del sopralluogo il negozio si presentava arredato con mobilio di poco valore 

residuale e in scarso stato di conservazione nonché ingombro dalla presenza di parecchi 

oggetti e materiali di natura eterogenea.  

L’altezza interna è compresa tra cm 235 e cm 250 al piano terra; tra cm 265 e cm 295 al 

piano seminterrato (cortile). 

  
SUP. NETTA (MQ) SUP. COMMERCIALE (MQ) 

Piano terra 98,00  

135,00 Terrazzo 20,00 

Piano seminterrato 157,00 113 
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Punto 4) “indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato acquisendo 

l’estratto dell’atto di matrimonio dell’esecutato con le eventuali annotazioni 

marginali presso il comune ove lo stesso fu celebrato” 

Si accerta che il sig. OMISSIS ha contratto matrimonio nel comune medesimo il giorno 

16/11/2003 (atto n. OMISSIS) con la sig.ra OMISSIS e che da essa ha divorziato nel 2015 

con atto n° OMISSIS. 

 

Punto 5) “accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero 

civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel 

pignoramento…” 

Negli atti di trascrizione l’immobile pignorato è indicato correttamente con i relativi 

identificativi catastali e toponomastici. 

 

Punto 6) “proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 

l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea 

planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle 

unità immobiliari non regolarmente accatastate” 

Dal raffronto tra le misurazioni effettuate in sito risulta e la rappresentazione degli elaborati 

grafici agli atti presso l’Ufficio del Territorio non si riscontrano anomalie significative. 

 

Punto 7) “indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale” 

Tutti gli immobili ricadono in area residenziale miste di frangia  RM3 del vigente PRGC 

del comune di Montemagno di cui all’art. 36 delle NTA. 

Si segnala inoltre la presenza del vincolo paesaggistico della strada dei vini di cui al Dlgs 

42/04. 

 

Punto 8) “indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o 

concessioni amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso 

di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-

edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 

l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli artt. 46, 

comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 

1985, n. 47” 
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Dalle ricerche effettuate presso il comune di Montemagno (ALLEGATO 1) risultano agli 

atti le seguenti pratiche edilizie riguardanti i fabbricati oggetto di perizia di stima i quali 

risultano essere stati edificati in data ante 1967: 

- Concessione Edilizia n° 376 del 07/11/1989 e variante del 28/05/1990; 

- Certificato di Abitabilità del 10/10/1990. 

- Denuncia di Inizio Attività n° 278 del 27/11/2003; 

- Denuncia di Inizio Attività n° 464 del 29/03/2007. 

Da quanto sopra emerso - e da quanto potuto accertare con i limiti di accessibilità ad 

alcune parti del compendio pignorato sopra meglio descritti - si può affermare che il 

compendio immobiliare risulti conforme ai titoli autorizzativi fatto salvo per le opere 

realizzate in assenza di autorizzazioni sotto elencate. 

IMMOBILE B – FOGLIO 5, MAPPALE 661, SUB. 11 

Realizzazione di tettoia con struttura in ferro e soprastante copertura in lastre 

metalliche. 

IMMOBILE C – FOGLIO 5, MAPPALE 661, SUB. 12 

Realizzazione di tettoia con struttura in ferro e soprastante copertura in lastre 

ondulate. 

Entrambe le tettoie, per la tipologia costruttiva (struttura in ferro) e per la tipologia della 

copertura (a lastre) potrebbero, in caso di richiesta di sanatoria, non ottenere il parere 

favorevole “ex post” della CLP poiché non conformi ai canoni tipici delle costruzioni site 

nel contesto storico e urbano dell’area ove esse sorgono. 

In tal caso le stesse andrebbero rimosse per ripristinare l’originario stato dei fabbricati. 

Si stima pertanto l’importo delle opere di messa in pristino. 

IMMOBILE B – FOGLIO 5, MAPPALE 661, SUB. 11 

Rimozione di struttura metallica e della copertura compreso il carico e il trasporto in 

discarica delle macerie: € 10,00/mc x 70 mc = € 700,00. 

IMMOBILE B – FOGLIO 5, MAPPALE 661, SUB. 12 

Rimozione di struttura metallica e della copertura compreso il carico e il trasporto in 

discarica delle macerie: € 10,00/mc x 55 mc = € 550,00. 

I suddetti costi per il ripristino dell’originalità delle U.I. di cui sopra saranno dedotti dalla 

valutazione finale dei beni oggetto di perizia. 
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Punto 9) “dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda in 

quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del 

Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione di 

frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente 

approvati dall’ufficio Tecnico Erariale” 

Gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare formano attualmente tre lotti indipendenti 

e pertanto rappresentano già una migliore opportunità di vendita. 

 

Punto 10) “dica se l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in 

natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove 

necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento 

allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico 

Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi… ” 

Gli immobili sono pignorati per la loro intera consistenza. 

 

Punto 11) “accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il 

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla 

trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del 

registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alle 

autorità di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 Marzo 1978, n. 59, 

convertito in L. 18 Maggio 1978, n. 191; qualora risultino contratti di locazione 

opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il 

rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; ” 

Gli immobili, alla data del sopralluogo, risultano essere liberi e comunque non occupabili 

senza necessari lavori di sgombero dei materiali stipati al loro interno e successiva 

sanificazione delle superfici.  

Dalle risultanze della richiesta del 16/09/2021 effettuata presso l’Agenzia delle Entrate di 

Asti (Allegato 2), è presente al sistema informativo dell’anagrafe tributaria la seguente 

registrazione: 

- soggetto individuato con codice fiscale OMISSIS risulta locatore ed il soggetto 

individuato con codice fiscale 01449610052 – corrispondente a OMISSIS risulta 

conduttore:  

- registrazione serie 3, numero 112, anno 2009 registrazione; contratto stipulato in 

data 01/01/20019, registrato in data 12/01/2009, risolto in data 31/05/2009.  
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Punto 12) “ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del 

debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale” 

Gli immobili non risultano essere occupati a qualsiasi titolo.  

 

Punto 13) “indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, 

alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di 

natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, 

ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi 

l’esistenza di diritti demaniali (di superfici o servitù pubbliche) o usi civici 

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto” 

Sull’immobile in oggetto non risultano vincoli artistici, storici, condominiali o di altro 

genere gravanti sui beni.  

 

Punto 14) “determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del 

criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento 

operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di 

conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli 

contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa 

anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (l’assegnazione della casa 

coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del 

provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla 

data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con 

provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre 

opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, 

in questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse nuda proprietà)” 

Al fine di poter stimare il più probabile valore di mercato si è provveduto a un esame 

comparativo dei prezzi medi di compravendita sulla piazza di Montemagno, per delle unità 

immobiliari aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili a quelle oggetto di 

perizia. Suddetto valore medio di mercato è poi stato ragguagliato inserendo una serie di 

coefficienti correttivi con lo scopo di reintrodurre, all’interno del procedimento di 

valutazione, le effettive condizioni presenti nel fabbricato (fattori intrinsechi) e all’interno 

della zona in cui esso è ubicato (fattori estrinsechi). 

In particolare si è fatto riferimento: 
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- alle caratteristiche tipologiche della zona di ubicazione, alla presenza di eventuali 

infrastrutture (scuole, ospedali, parcheggi, ecc..); 

- alle caratteristiche tipiche dell’unità immobiliare (esposizione, stato di usura, 

finiture, impianti, ecc..) 

Da un’analisi dell’andamento dell’attuale mercato locale immobiliare si rileva una 

sostanziale, anche se trascurabile, tendenza al rialzo delle quotazioni immobiliari nel 

comune interessato. In particolare il prezzo medio di vendita richiesto è di € 577,00/mq 

ricompreso tra una “forbice” di € 202,00/mq ed € 1.111,00/mq (fonte: Immobiliare.it), con 

tempi stimati per la vendita in circa 6 mesi (fonte: sondaggio congiunto tra la Banca 

d’Italia,  da Tecnoborsa e dall’Agenzia delle Entrate). Il maggiore interesse commerciale 

rimane per lo più orientato verso gli immobili con caratteristiche migliori alla media di 

zona confermando le difficoltà per le abitazioni in cattivo stato di conservazione vendute 

solo dopo lunghe trattative ed importanti ribassi  

La tipologia immobiliare presa a campione è quella dell’unita immobiliare che più si 

avvicina agli immobili oggetto di perizia di stima. 

I valori medi di mercato per le unità immobiliari residenziali di non recente edificazione, 

situate nella zona del concentrico cittadino, si attestano mediamente in € 350,00/mq; valore 

peraltro abbastanza allineato a quello espresso nella banca dati delle quotazioni immobiliari 

dell’O.M.I. che indica un valore di mercato di € 400,00/mq come valutazione minima 

tendendo conto del contesto e dello stato di manutenzione delle U.I. da stimare.  La 

superficie lorda commerciale è stata calcolata come somma delle superfici calpestabili 

comprensive delle quote di superfici occupate dai muri interni e perimetrali compresi i 

locali accessori e i terrazzi calcolati ad 1/3. 

Analogamente si è proceduto con la stima del valore medio di mercato per l’unità 

commerciale per una tipologia costruttiva anch’essa di non recente edificazione, situata 

nella zona del concentrico cittadino, che si attesta mediamente in € 400,00/mq; valore 

peraltro abbastanza allineato a quello espresso nella banca dati delle quotazioni immobiliari 

dell’O.M.I. che indica un valore di mercato di € 490,00/mq come valutazione minima 

tendendo conto del contesto e dello stato di manutenzione delle U.I. da stimare. 
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Stima del valore economico dell’unità immobiliare A foglio 5, mappale 661, sub. 9 

 

Superficie lorda commerciale (mq.): 

96 mq/lordi commerciali. 

 

Coefficienti correttivi (0,95 peggiorativo, 1,00 normale, 1,05 buono): 

coefficienti estrinsechi di zona 

- servizi (non ottimali): 0,95 

- collegamenti: 1,00 

- posizione: 1,00 

coefficienti intrinsechi tipologici 

- struttura in muratura: 0,95 

- età > 50 anni: 0,95 

- arie (singola): 0,95 

coefficienti intrinsechi qualitativi 

- esposizione N: 0,95 

- veduta su cortile: 0,95 

- servizi igienici: 0,95 

- impianti tecnologici: 0,95 

- pavimentazioni: 0,95 

- infissi in: 0,95 

- finiture: 0,95 

- stato di manutenzione: 0,95 

 

Totale coefficienti correttivi: 0,95 x 1,00 x 1,00 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 

0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95  = 0,5404 

 

Moltiplicando i mq/lordi commerciali del fabbricato residenziale per il valore di mercato 

medio a mq ragguagliato secondo i coefficienti correttivi sopra riportati si ha la seguente 

valutazione: 

(mq) 96,00 x (€) 350,00 x 0,5404 = € 18.157,44 approssimabile ad € 18.000,00 

(diciottomila/00). 
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Stima del valore economico dell’unità immobiliare B foglio 5, mappale 661, sub. 11 

 

Calcolo della superficie lorda commerciale (mq.): 

superficie lorda mq. 105 mq/lordi commerciali. 

 

Coefficienti correttivi (0,95 peggiorativo, 1,00 normale, 1,05 buono): 

coefficienti estrinsechi di zona 

- servizi (non ottimali): 0,95 

- collegamenti: 1,00 

- posizione: 1,00 

coefficienti intrinsechi tipologici 

- struttura in muratura: 0,95 

- età > 50 anni: 0,95 

- arie (due): 1,00 

coefficienti intrinsechi qualitativi 

- esposizione N/S: 1,00 

- veduta su cortile e strada: 1,00 

- servizi igienici: 0,95 

- impianti tecnologici: 0,95 

- pavimentazioni: 0,95 

- infissi in: 0,95 

- finiture: 0,95 

- stato di manutenzione: 0,95 

 

Totale coefficienti correttivi: 0,95 x 1,00 x 1,00 x 0,95 x 0,95 x 1,00 x  1,00 x 1,00 x 0,95 x 

0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 = 0,6302 

 

Moltiplicando i mq/lordi commerciali del fabbricato residenziale per il valore di mercato 

medio a mq ragguagliato secondo i coefficienti correttivi sopra riportati si ha la seguente 

valutazione: 

(mq) 105,00 x (€) 350,00 x 0,6302 = € 23.159,85 ai quali vanno dedotti i costi per la 

rimozione della tettoia stimati in € 700,00 per un probabile valore di marcato pari ad € 

23.159,85  - € 700,00 = € 22.459,85 approssimabile ad € 22.000,00 (ventiduemila/00). 
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Stima del valore economico dell’unità commerciale C foglio 5, mappale 661, sub. 12 

 

Calcolo della superficie lorda commerciale (mq.): 

superficie lorda mq. 248 mq/lordi commerciali. 

 

Coefficienti correttivi (0,95 peggiorativo, 1,00 normale, 1,05 buono): 

coefficienti estrinsechi di zona 

- servizi (non ottimali): 0,95 

- collegamenti: 1,00 

- posizione (da considerarsi per l’immobile commerciale): 0,95 

coefficienti intrinsechi tipologici 

- struttura in muratura: 0,95 

- età > 50 anni: 0,95 

- arie (due): 1,00 

coefficienti intrinsechi qualitativi 

- esposizione N/S: 1,00 

- veduta su cortile e strada: 1,00 

- servizi igienici: 0,95 

- impianti tecnologici: 1,00 

- pavimentazioni: 0,95 

- infissi in: 0,95 

- finiture: 0,95 

- stato di manutenzione: 0,95 

 

Totale coefficienti correttivi: 0,95 x 1,00 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 1,00 x  1,00 x 1,00 x 0,95 x 

1,00 x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95 = 0,6302 

 

Moltiplicando i mq/lordi commerciali del fabbricato commerciale per il valore di mercato 

medio a mq ragguagliato secondo i coefficienti correttivi sopra riportati si ha la seguente 

valutazione: 

(mq) 248 x (€) 400,00 x 0,6302 = € 62.515,84 ai quali vanno dedotti i costi per la 

rimozione della tettoia stimati in € 550,00 per un probabile valore di marcato pari ad € 

62.515,84 - € 550,00 = € 61.965,84 approssimabile ad € 62.000,00 (sessantaduemila/00). 
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Punto 15) “provveda a verificare il regime fiscale dell’immobile pignorato (vendita 

soggetta ad imposta di registro e/o I.V.A.). Nel caso del doppio regime, provveda a 

suddividere il valore dell’immobile a seconda del regime fiscale al quale è soggetto.” 

Trattasi di immobili a regime di cessione immobiliare soggetto ad imposta di registro. 

 

Punto 16) “accerti il perito se l’edificio appartenga o meno ad una delle categorie di 

cui all’art. 3 comma terzo lettere a, b, c del decreto legislativo n. 192/2005 come 

modificato dall’art. 1 del decreto legislativo 26/11/06 n. 311 lettere d, e, f. e come 

integrato dal decreto 26 giugno 2009 (linee guida nazionali per la certificazione 

energetica degli edifici in G.U. n. 158 del 10/07/09) allegato A numero 2 e quindi non 

appartenga ad una delle categorie di cui all’art. 1 comma 5 della legge regionale del 

Piemonte n. 13 del 28/05/07 ed alla disposizione attuativa della medesima di cui alla 

deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009 n. 4311965 (pubblicata su B.U. R. 4° 

supplemento al n. 31 – 07/08/2009)N allegato A n. 5.2.” 

Gli immobili non risultano essere forniti di Attestato di Certificazione Energetica ai sensi 

del DPR 02/04/09 n. 59. 

Lo scrivente, essendo abilitato alla redazione di Attestato di Certificazione Energetica, e 

correntemente iscritto nell’elenco Regionale dei Certificatori alla posizione n° 103313 ha 

provveduto alla loro redazione, che si produce in allegato. 

Quanto sopra ad evasione dell’incarico ricevuto. 

 
 
Asti, 10 Agosto 2022   
 
           Il perito 
        Massimiliano arch. Moccia  
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Documentazione fotografica unità immobiliare A foglio 5, mappale 661, sub. 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     Prospetto su cortile comune interno                                  Portone di accesso al fabbricato 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            
            Vista dal cortile comune interno                                          Locale al piano terra 
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          Dettaglio dei serramenti esterni                          Vista interno fabbricato piano terreno 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

ANDRONE DI 
ACCESSO 
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Documentazione fotografica unità immobiliare B foglio 5, mappale 661, sub. 11 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 

            Prospetto su via P. Jolanda                                    Scala di accesso all’appartamento 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
                           Cucina                                                                 Soggiorno 

ACCESSO 
ALL’APPARTAMENTO 
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                           Camera                                                                 Disimpegno 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Camera                                                                        WC 
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                Terrazzo coperto                                          Sgombero con accesso dal terrazzo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista dall’interno del cortile comune 

COPERTURA DA 
RIMUOVERE 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  21 

Documentazione fotografica unità immobiliare C foglio 5, mappale 661, sub. 12 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
          Prospetto su via D. Jolanda                                       Prospetto su cortile interno 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

          
    Prospetto su cortile comune interno                                  PT - Ingresso con bancone 

COPERTURA DA 
RIMUOVERE 

VETRINE 
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PT - Scala di accesso al piano seminterrato                     PT - Retro e uscita sul terrazzo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  PT – Servizi igienici                                          P. SEM. – locale commerciale 
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Vista aerea estratta da Google Maps. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

LOCALIZZAZIONE IMMOBILI 

CENTRO CITTA’ 
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Vista aerea estratta da Google Maps. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

IMMOBILE 
“A” 

Cortile 

comune 

 

Via Duchessa Jolanda 

 

IMMOBILE 
“B” e “C” 
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ALLEGATO 1 
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ALLEGATO 2 
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PLANIMETRIE CATASTALI 
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 08/09/2022 - n. T175484 - Richiedente: MCCMSM70C19L219N

Data: 08/09/2022 - n. T175484 - Richiedente: MCCMSM70C19L219N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 08/09/2022 - n. T175486 - Richiedente: MCCMSM70C19L219N

Data: 08/09/2022 - n. T175486 - Richiedente: MCCMSM70C19L219N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 08/09/2022 - n. T175487 - Richiedente: MCCMSM70C19L219N

Data: 08/09/2022 - n. T175487 - Richiedente: MCCMSM70C19L219N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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