Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

TRIBUNALE DI AST]

Esecuzione immobiliare 346/2016 + 214/2017

(GGiudice dell'Fsecuzione Dr. P. Perfetti

promaossa da:
Creditore procedente
Unione Banche ltaliane spa

contro:

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c.

Arch. Bruno Briola

Arch. Bruno Briola, C.so Alfieri 221, Asti , tel - 0141/1784235, e-mail - bbricla@libero.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

QUESIT!

Lilmo GE del Tribunale di Asti, con proprio provwedimento in data 05122017, nominava i
sottoscritto tecnico BRIOLA arch. Bruno, con studio in Astl, Cso V. Alfiert n. 291, Consulente Tecnico
d'Ufficio, perito esperto ex art. 568 cp.c. nell’ esecuzione immobitiare n. 5464016+ 2147201 7.

Il sottoscritto tecnico, in data 16.01.2018 prestato il giuramento di fito ed _accettato lincarico, si
impegnava a depositare specifica relazione scritta in ordine ai seguenti compiti:

1) prowedsa ad awisare previa comunicazione scitta deflincarico roevuio, da effeliuars) a mezzo
FACCOIMGNAAE O rirevila o ioma, i debifore alTndirzzo rsedianie agif Sl dela aala e ael logo oF
o dele operazions pentall con i & debitore a8 consentire 13 Visita aelimmobie pignorato,
Lrovvede ad avvertire Il GIudice 1 CE50 A mpossibiiia oF accesso s mmobie,

2) verifichi prima af Ogri aira SHVIES, 18 COmpielazza dela documeantazions af cLy St 567 27 comyma c o
festratio jaef Cafasto| e certificali delle iscriziory e brascriziony relgtive ailimmobie pignorsto effeltuate nel
Verty & antendorn 8ila trascrizione aef pignoramenio, cpplre certiicato notanie aitestante le rsuiltanze
defle visure calastal e gel regisiii mmmobiliar segnalando immediatarnernte s giudice ed al creditore
DIGIOE0E GUENT IMAncanty O iicions,
predisponga, sulla base gef document in Jiti lelenco delfe iscrziony e defle trascizioni pregitidizievoll
(I0OlEChIE, LIGrorameant; sequesty, domande Qiidizial, serterize dichiarative i Iaimeaenio), acquisisca ove
7087 JEpOSIEH, e mappe censiuianie che eqll itenga indispensabil per ia correlta identificazions aef bene
ed i certifican af aestinazione Lrbanistica (soio per f terren) of cur afart 30 del PR &6 givgno 2007,
1380 Ao prova i CESO AN mancalc alasaro o dells cocumsnilazione da parte del A ysirasinne
competente defla relaiva nohiesta aoquisisea /aito df provenienza uliraventennale fove non risultante
Oz docLHmentazione i1 St Verficando 3 sere contnug of rascrizony ex atLo50 oo, dica se debba
SO0pEs! 30 Omissiony scalmente mevanty (0.8 Omessa denlncia dif SLccessione O Simill ed' s relatid costy

3) [ldentifichi / bery Cooeltc GE Digroraimieniio Con preCisanons gel dai calasial & aef contiy © descriva,
PIEVIO necessario accesso, /immobiie pignorato indicando  deftaghatamente: comune jocaliia  via
e CVic, SCEA plana, interna, carattersiiche intemme ed esterne, superdicie [calpesiabiel in mdg.,
COVI & R CAIESIAN SIS evernilual pertinenze, accassar e mllasimyd G parti cormiuil iavalol sofille
COMILIN. 10Cal & SGomberc, portineria rscaldamenta, ecc)

4) /ndichi i regime patrmoniae el debifore. se congalo Scquisendo lestiatio qelfatic ai matmimonio
G ESECLATIC COr EVEritial SNNICIAZ0N IMSgINaY Presso i Comune ove 0 stesso Ll ceebralo,

5) accerti 5 conforrita BE je descizions Situsle el bene [ndinzzo, namers CVICO, piana, mterno. Gat
CEHESLAN © Coring € quela Cornteniiia el pignoramenio eVidenziardo. 17 ¢as0 df riievala diffonmiia: al se/
Gt indicatt i pigroramenito non Nanno mal iHentiicato immobile e fior CONSEntano i3 SUS Lhviocs
igentificazione, B se i dati indicall in pIgroramernto Sono Erongl 1ma consentono findiiduazions ael
bene ¢ se i datl indicali nel pigroramenio, pur o CoSporaendo & Quel altual, Nanrno i precedenza
ICHAEISLO FrTmiohile raooreseriiando. 17 GUESIO €850, 13 SIONa calastale ael compendio piognorala)

6) proceqs ove necessaio, aJd eseguire e necessane vanazion per laggiomamento del calasto
orovwedendo, i caso aF difformiila o mancanze F idones planimelns def bene ala sLe correzione o
FOCBZIGNE €4 S ACCAIASISIMer O delle Lrita imORIiaT 10 reqoianmente accalasiale;

7) indlichi | Ltiizzazione prevista dalo strumento Lrbanistico comunale:

8) indichi 1z conformita © merno delia CostZions aie aUtorRzZazIont © CONCEsSIonN! amministrative e jesistenza
O mEno o dichiarazions df Sgibiia i caso dF COsirusione reslizzata o modiicsia i vioiazione dela
FIOAIVE Lrbanisiico-ediiza aescriva deltagialamente ia HDOGIA degl! ShusErscontrall e dica se fillecito
58 SISO 5anato 0 52 sanabie i base combinato disposto gegi att 46, comma 5 del DLPR 6 giigno
20070, nI80 e 40 commea & deilla . 28 lebbraia 7985 n 47

9) dica se e possibie vendere [ beri pignorall in Lno O ol ol proweda, In quesiuliinme case. ala ioro
formazions procedendl (SOlo previa auionzzazione del Gludice dellesecusione) allicenificazone del
IOV CONTING edd aila redasinne del TEZ00Smenila Sieghl (n quesio casa, ala relazione estimativa 1ol
gebitamenite oproval asil Uiicio Tecrico Eraniaie
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

10) dica se Fimmobiie © pigroralo SO0 pro quicia, se esso S8 diisibile i naltrd € proceds, #7 guesio Caso,
gz formazione el singol oty jorocedendo ove necessano aifidentiiicazione ol nuovi confiry ed aia
redazione el FRzonamento Sieqando aia relamone estimativa ol debitamente aoorovali aai Uficio
fecycn Branaie) indicando W valore d cascuno o esst e fenendo conla adlle quole del singol
COMpIopelarn e prevedendo gl eveniuall Conguagl il genaro’ procedsa 1i7.caso conbaro. ala stma
gellintero esorimendo compiitamenie /il giidizio o indlvisibiita eventuaimente andche aia luice & guanto
dispostodaliat 577 cpc, dallat 46 co Faala L 3 giugno 1940 0 1078

1) accerti se [immobie e ibero o occuyparto, acquisisca /i Hiolo leqittimante i possesso o /a3 deltenzione del
bene evidenziando se essc Ha dala cerla anteriore S Frascrizions dey Qigrorameniay verifichil se dsuilano
FRGISHAl presso fUcIo def registro degli St privali contratli o 10CazZions £/0 S rISLITNG COmLICazion!
alfF locale autonita df pubblica sicirerza & sensi oalfat /2 gl L1 20 marzo 1978 n59 convertito 7 L
8 magoio 978 1 19 qusiors rsuiling contralii ol locaziome ooooritll aia procediird esectiiva idich
48 JAEE O SCACENZE, 18 dBla NSsala per il riascio © 58 Si3 aricors pendenle | relaie giudizio,

12) ove /inimobie Sia OCCLpalo da Comilige SEparare O dalex coriuge ael aebillore eseculaio acquisisea
DIOVEHITIONIC OF SSSEGNaZI0Ne Jeia Casa coriigae:

13) /ndichi Jesistenza suy beril pigrioral of everiuali vincol artisticy storicl, aiberghiern of ialenabiiia © i
aIsIOtE accerti fesistenza ai vincoli @ oneri df RAlLEE Condonimiaie (Segnalando se gl stessi resterantio
3 CACO delacquirents OWEre Sarannio Cancelial o NSLerannc 1on opeorvbll al medesimo), rilevi
fesistenza df il demaniall (df sLperiicie O seniit pLbBichel O LSt cvici evidienziando g evenial onert
af Sfrancazione O riscala,

14) inforrmi suilimporio anndo sulfe spese fisse df gesione O OF mandgiensions U everiiuay spese
straordingne gla deiberate anche se relRivo debiio non S Scora scaduio. su eveniugl spese
COIONTHNNEN 100 QAGAIE NEGH LI dlie Sy Srlerfor! e perizia, Ll corso oF evernitial procedimenty
Rz relatvl 8 bevie pigriaorala)

15) aqetermiri i valore aellimmobie con espressa e compiuia indicazione del oiferic of stima e analiica
CESCTIAIONe dRlE IEerSlLra CLY ST e I3ITG rTerimenio Operanaio e OpEoriune deciraziony sul grezzo of
SHIME CONSIerancao /o SISO oF corsenazione dellimmobie e come ool e procedlrs eseciiva |
SO COriralty of locazione e F roWeaimenty Y 3sseqgrasione a coniige averilt daikd centa arlernore Jiia
cala i rascrizione del pignoramienilo (1assegnazione delia CA5E CORGae dovia essere dleniils
QoEorbie nel il G 9 anvif dalla dala del roOwWeaimeriio o AsSeqrazione se rcy) Tascia nel pubiied
reqistyi ed ariteriore als dsta i rascrizions del BiIgnoramenio. F105 Coporibie ala proceduns se disposta
CON DIOWECITIE IO SLUCCESSIAG aiia daia af T35CHZIone del pigrnayamenial, seymore Qpoomibie se rascrills
41 ARE anleriore Sia dala A rascrizione. el pigriaiamenilc 11 GUESTo casa imymiobile verra vallialo come
s Josse ung nuds proodels), proceda nolka defeninazione del valore df mercalo, 8 Caroio delia
supedficie dalfimymobie speciicando quela commerdiale del valore per melio quagio e ool valore
COMmMOIESsVO, eSponandic anaiiicamente gl aeguamanti © e coreziorn) defz stma W compresa i3
nalizione ael valore o mertalto praticalta per [assenza gella garanzia per izl dal bene venduto, e
OFECESIA0 LA AdeqUAITIENIE 7 IManiers cisiinta per Qi Onert ar reqolanizzazione Lrbanisiicg 1o Sisto duso
e di manutenzions 1o SIS0 ol passessa [ \incol e gl onerd non eliminabil nel corso gel procedimento
ESECLING, ONChe per e SVeniugl spase conaominial insoilie.

16) prowedz 5 verficare il regirme fiscale dellimmobile pigrorato endiia soggelta 34 mposta af
registro e/o a /A Nel caso ael dopoic regime. proweda a suddividere i valore gl imimobile &

Seconda dey regime iscaie & guale © sogagelto)

17) accerti i/ periio se fedlfic/o o0aterngs O mena ad Luna dalke calegorne & i sifar 7
COnINE lerZo iellere a.0.0 gl decrelo legilalivo n. [ Y2/2005 come modiicala dal et ]

e decreto egisiativo 26/ 1706 n 31 leltere defe come infegraro dal gecrelo 26 giignio 2009
(lree QLids nazional per i@ cerliicazione enargetca degl eaiicl in G 0 FAE ggl TG0 7/09)
FNEQI0 A NLmero 2 e quindl Ron S00aTenaa ad Lna aevle categone o cly s art ! comma 5 aefla
legge regionaie del Flemonte n. /3 ael 28/05/07 ed a3 disposizione JHuativa delia meadesima of
CLE dlia delberszione dF gLl s reqgionaie 4 Sgosto 009 1 43171985 (oubblicala su BUR 4°
suppiemenio /n3i - 0/08/2009 slegato A n 5.2
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

RISPOSTA Al QUESITI

1} proweda ad awisare, previa Comunicazione Saitta dellincarco rmecevuia, da effettuars’ & mezzo
[ECCOMandaata con ncevuta di ntormo, i aebitore i inaiizzo risultanie agi atl, aelja data e ael togo
ar inizio defle operaziony pertal, cor invito al debitore a consertire 13 visita Gellimmaobiie pignorato,
prowede ad awertire if GIliagice i Caso ai impossibilita ai accesso all immobie;

Lo scrivente CTU in data 8 Febbraio 2018 informava, con raccomandata A/R il Sig.
che il giomo 22 Febbraio 2018 alle are 15:15 avrebbero avuto inizio le operazioni peritali,
regolarmente svolte alla data indicata, alla presenza della proprieta.

2} verifichy prima o ogrl altra altivita, 16 completezza della documentazione a cul allarn 567, 2°
conuna cp.c (estratto del calasto e certiicali deffe soiaory e rascrziony reative alfimmobiie
DIigriorgto, effeltuale el verll Sl arterion aia brascrizione del pigrioramento, opoure certiicato
notarie attestante. le-isulianze defle visure catastall e del registri imimobiiary)  segraiando
Immeaiatamente a3/ giuaice ed al creditore pigriorante guell rmarncarnti o inidone;

predisponga, sulfa base del docurmeriti i attl lelernco dele iscriziorny € delle trascriziony
LreqUIaIZIEVOll (poteche, pIGNoramernt], Sequestii. aomande qiuaizisl), senternze dichiarative ar
falimento), acquisisca, ove ron Jepositaly e magpe censuane che egli rternga dispensabili per /3
coretta identiicazione del bene ed i certificali ai gestinazione urbanistica (solo per / terrer) ai cuil
altart. 30 del DFR 6 gugrno 2007 . n380 dando prova i1 ¢aso di mancato masco dr delta
docurmentazione da parte dellAmministrazione competente defia relativa richiesta aoquisisea fatto
ar provenienza ultraventennale [ove non rsuitante dala aoclumentazione i1 att) verficando /a sene
continua ar rascrizion) ex art 2650 ., dica se debba soppernrsi ad ormissiony’ fiscaimernte rievarnt
(0.€ Omessa denunaa di SUCCESSIone o sl ed i/ relativ costy

Verificata la completezza delta documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. si procede di
seqguito all'elencazione delle iscriziont e delle trascrizioni pregiudizievoli

Trascrizioni contro:
Trascrizione del 15.05.2014
Reg. part. 2318 reg. gen. 2814
Verbale pignoramento immaobili
Atto giudiziario Tribunale di Asti def 08.05. 2014

Trascrizione del 15122015

Reg. part. 6234 reg. gen. 7716
Sentenza dichiarativa di falimento
Tribunale di Asti del 03.07. 2015

Trascrizione del 23.11.2016
Reg. part. 6045 reg. gen. /835
Verbale pignoramento immaobili

Atto giudiziario Tribunale di Asti del 26.10. 2016

Trascrizione del 06.07.2017
Reg. part. 3713 Gen. 4888

Verbale pignoramento immaobili
rep. 2703/2017 del 14.06.2017
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017
Iscrizioni contro:

lpoteca giudiziale del 25.03.2014
Reg. part. 157 reg.gen. 1681
Decreto ingiuntivo

Tribunale diAstidel 14.12.2013

lpoteca giudiziale del 16.09.2014
Reg. part. 561 reg.gen. 5464
Decreto ingiuntivo

Tribunale di Cuneo del 06.08 2014

Sintesi provenienze:

Le unita immaobiliarl Fg/ed sub5-6-7-8-7 nascono con la costituzione del 2509.1921 n.2815 come
part.84 sub. 1-2-3-4 e successivamente soppresse con variazione n. 10864 del 27032012, le partile
fg.84 sup.10-11-12-13 sono edificate su aree di corte e creazione BCNC n.3965 del 2/.03.2012.

Le unita immaobiliari sono state realizzate su terreno identificato al CT. con il Fg.25 part. 84 e risultano

essereral praprictasal nata a & nato a
per 2 clascuno, pervenute per accettazione tacita di eredita di
nato a e deceduto il .l terreno su cul sono statl edificati pervenne

al de cuius con atto di divisione del Not Zavattaro in data 23051972 trascritto allo SP! di Mondaovi
al nn. in data

Risultanze come da certificato Notarile del Not. Ambrogio Romano redatto ai sensi del 2° comma
dell'art 567 c.p.c. come sostituito dall’art. | della legge 3 agosto 1998 n.302 in data 01.02.2017/
presente in allegato.

Relativamente alla provenienza delle particelle che individuano | BCNC non espressamente citate

nell’atto di pignoramento si precisa che:

-fattuale sub. 14 era in precedenza individuato con it sub. 1 part. N, 84 come da relazione notarile,

- it sub. 15, realizzato tra il 19801l 1991, faceva parte del sub.2 come da accatastamento in data
20.09.1991 n. 5139

Con vartazione n.3965 del 2/.03.201 2 veniva costituito i sub. 15 BCNC,

3] Identifichi / berd oggetto ael pigroramento con precsazions der aar catastal e ael confing e
descriva, previo NeCessario accesso, /immobile pigrorato inaicanao dettaghatarmente: comdiune,
localta, via, rumero CVITo, 5Cala, PIana, Itermo, caraiterstiche interne ed esterre, superiicie
(caipestabiel i maq., confirg e aati CRIastal SiUal eVerituall Dertinenze accesson e milesiny ar party
COMU (18vatoy, SOIfitte comury, 1ocali di sSgombera portineria, riscal/darmenta - ecc),

[ beni immobili oggetto della presente Es. Imm. scno di proprieta.
= nata a Chk per /2,
= nato a e, perl/2
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

Non risulano inseriti nellatto di pignoramento | subb. n.14 e 15 individuat catastalmente come
BENG

Pertanto come da atto di pignoramento risuftano inseritt i seguenti beni:

N C.EU. -Comune di Cherasco, Provincia di Cuneo
Fraz. Cappellazzo n. 60, piano T, 1

Fg. 25 Part. 84 Sub. 5-Cat A/2-ClL | = Cons. 5,5 vani - R C € 326,66,
Fg. 25 Part. 84 Sub. 6 - Cat A/2 - Cl 1 —Cons. 6vani — R C € 356,36,
Fg 25 Part. 84 Sub. 7 -Cat /6 - 2-Cons. 40m? - R C € 20245,
Fg. 25:Part, 84 Sl 8o Cat Tfb < Cf 2~ Cons 40 m2 =~ B € 20245,
Fg. 25 Pagl g Sip | fe=Cag ="\ 1 —Cons 12m?2- RCE€ 1549
Fg: 25 P8 Y (e a6 - Cl 2~ Cons. 21 m? -~ R C€ 106,29,
Fg. 25 Pae Bl 1ILIAOXIC/E - CL 2~ Cons. 21 m2 —= R C € 106,29,
Fg 25Part. 84 Sub 12-Cat /2 -ClL 3-Cons. 20m?2- R C € 37,18
Fg. 25 Fart, 84 5ub. 13~ Cat. G2 -l 3~ Cons. 20 m2—~ R CE 2582

[l compendio immobiliare e sito in Cherasco, comune della zona nord della provinda di Cuneo,
distante circa 45 km dal capoluogo stesso.

La frazione si trova in posizione leggermente rialzata rispetto al territorio circostante e compresa nel
triangolo Fossano- Savigliano — Bra.

Siraggiunge da Cervere imboccando la Via G. Marconi e proseguendo oltre lautostrada Ab
TO-SV,

Coordinate geografiche: Lat, 44°3854./'N Long. 7°46'11.4'E

Coerenze:

Fqg. 25 part 84

a nord con il mappale B — Cappelletta di'San Rocoe,
aestconimappalin 8 - 83-89,

a sud con la Strada vicinale "Costa del Lamberl”,

a ovest con la Strada vicinale detta della “Valdura”

FrEAIAL A LA LALE L L L AL A LA LA I A K
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

estratto di mappa catastale
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

FG. 25 PART. 84

CARATTERISTICHE ESTERNE

Edificio di civile abitazione visto da accesso carraio /pedonale
Individuato catastalmente ai subb.ni 5-6

Blocco autorimesse corrispondente ai sub. /-8-9
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

Faificiola destinazione autorimesse/deposito individuato ai subo.ni 10-11-12-13
Visto dal primo piano dell'edificio di civile abitazione

Sitratta di un compendio immobiliare insistente su un lotto pianeggiante di circa 1600 mg.
collocato in posizione rialzata rispetto alla strada vicinale e interamente recintato.

Sul lotto insistono tre corpi di faborica e precisamente.

1) un fabbricato (subb.ni 5 -0) destinato a civile abitazione con pianta rettangolare a due piani fuori
terra, libero su tre latl, 1a cul realizzazione risale ad epoche diverse; il sub. 5 a piano terra & stato
eaificato nel 1972, mentre il sub. 6 e 1l porticato dingresso risalgono ad una costruzione successiva
awenuta tra il 1980 el 1985,

Alla propricta che comprende anche altri due corpi di fabbrica, si accede tramite un cancello
elettrico con funzione carraia e, separatamente un cancello dotato di videocitofono per 'accesso
pedonale.

Il prospetto principale e rivolto a sud e affaccia st un amplo cortile di pertinenza esclusiva.

L'eaificio esternamente € intonacato € tinteggiate con fasce di diverso colore ad evidenziare le
aperture.

Gl infissi sono in legno con vetro semplice, aotati di zanzariere; i sistemi oscuranti sono costituiti da
awolgibili in plastica, ed i davanzali esternt sono in travertino di spessore 3 cm.

La pavimentazicne dell’area prossima all'edificio & costituita da autobloccantt con fasce bicolore.

2} un blocco edificato (subb.ni 7 — 8 — 9) adibitc ad autorimesse (N. 4 ampi posti auto) con una sup.
coperta pari a 90,00 mq. circa, alt mt 2,50/4,10, posto a ridosso dellingresso carraio.
Al corpo principale & annesso un piccolo locale attrezzl

3} un secondo fabbricato (subb.ni 10 - 11 =12 -13) adibito ad autorimessa/deposito collccato nella
parte nord del lotto, di sup. coperta complessiva pari a 100 mq. dirca,altymt 2,4074,00,

Tutta l'area circostante e pavimentata con autobloccant,

Lo stato di manutenzione e le condizioni statiche del compendic immobiliare scno generalmente
buone
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Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

CARATTERISTICHE INTERNE
IMMOBILE DI CIVILE ABITAZIONE — PIANO TERRA
Fg. 25 part 84 sub. 5-sub. 15 BCNC

== : A
A

Lingresso principale dellabitazione, costituito da una porta in legno e vetro a doppio battente,
awvviene tramite un porticato in parte chiuso, con pavimentazione rialzata rispetto al piano cortile,

La distribuzione interna presenta un lungo corridoio con funzione di disimpegno, su cui s
affacciano gli ingressi degli altri localt

Il pavimento e in marmette di tipo palladiana.

[ locall sono pavimentati con piastrelle di-diversa tipologia: Klinker, plastrelloni in palladiana, ceramica
e completi di zoccolino, | davanzali interni sono in marmo bianco venato di 3 cm di spessore e tutte
le porte interne hanno struttura in legno con pannelli in vetro.

[ sCffitti sono piani ed i locali interamente intonacati e tinteggiati.

Il bagno e rivestito e pavimentato con plastrelle in ceramica.

La cucina & pavimentata e rivestita con piastrelle in ceramica, comunica direttamente con la sala da
pranzo e it soggiorno, che presentano due tipologie di pavimentazione, marmette di palladiana di
cm 40x40 e ceramica cm 20x20.

Nellangolo nord-est delledificio vi € una piccola centrale termica, non inserita nel pignoramento e
inaividuata catastalmente con proprio subalterno.

Lo stato di conservazione dellimmobile € bucno.

La superficie utile calpestabile dei locali a destinazione residenziale & di citca maq. 106,00,

L'altezza interna deif locali € di 3 mt.

La struttura dellimmobile & realizzata con telaio in CA., muratura ditamponamento a cassa vuota, e
solai ai piani in latero — cemento. !l solaio sottotetto non & isolato.

La copertura a tre falde, ha grande e piccola orditura in legno, manto di copertura in tegole
marsigliesi e grondaie in lamiera verniciata,,
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LU e attualmente prowista di impianto di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria con
caldaia @ metano, posta nella centrale termica al piano terra e corpi scaldanti in ghisa a colonne.
Le acque b/n scaricano in fognatura.

Non sono state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti.

Limmobile risulta essere in Classe Energetica: E

come da APE N, 2018 104291 0006 con validita fino al 09/04/2028.

IMMOBILE DI CIVILE ABITAZIONE - PIANO PRIMO
Fg. 25 part 84 sub. 6

AlNLLL st accede tramite una scala coperta che parte dal porticare posto al PT

La scala & in metallo con pedate in pietra di & cm di spessore,

Lo sbarco della scala avwiene su un tratto di balcone che da accesso ad un ampio terrazzo,

Esso € pavimentato con marmette di klinker Sire e dotato di ringhiera in ferro intervallata da tratti di
parapetto in muratura, soluzione costruttiva che siripete per tutte it perimetro del fabbricato.
All'abitazione si accede tramite una porta in legno e vetro a doppio battente .

La distribuzione interna, costituita da tre camere, soggiorno, cucina abitabile e bagno presenta un
lungo corridoio, con funzione di disimpegno su cui si affacciano gl ingressi dei locall.

Tutti { locali sono completamente intonacati, tinteggiati, pavimentati € con battiscopa in legno, tutte
le porte interne hanno struttura in legno con pannelli in vetro ed i soffitti sono piani.

Il bagno e rivestito e pavimentato con plastrelle in ceramica.

La sup. utile calpestabile dei locali ad uso residenziale e di circa mag. A 10.06, quella. del terrazzo & di
circa mq. 63,00, quella della scala e del porticato rispettivarmente di mq., 5,00 e.dirmg. 35,00,

L’ altezza dei locali € di mt.2,85.
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LU e attualmente prowista di impianto di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria con
caldaia a metano, posta nella centrale termica a piano terra (locale il cui sub. non & compreso
nell’atto ai pignoramento), e corpi scaldanti in ghisa a colonne,

Le acque b/n scaricano in fognatura.

Non sono state reperite le dichiarazioni di conformita degli impiant.

Limmobile risulta essere in Classe Energetica: F

come da AFE n. 2018 104291 0007 con validita fino al 09/04/2028.

LOCAL A DESTINAZIONE AUTORIMESSE SUBB.NI 7-89

Basso fabbricato a pianta rettangolare, diviso al suo interno in due settori che originano quattro
posti auto, con adiacente al corpo di fabbrica principale un piccolo locale destinato a deposito
attrezzi.

La sup. coperta complessiva & di mq. 90 circa.

Realizzato con muratura in blocchi di cemento tinteggiati, ha grande e piccola orditura in legno e
manto di copertura in tegole “wierer”,

[ locali interni hanno pavimentazione in ceramica, sono intonacati e tinteggiati.

L'edificio e prospiciente all'ingresso carraio e pedonale ed & dotato di basculantiin metallo.
L'altezza interna varia dai mt 2.50 aimt. 4.10 del colmo.
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LOCAL A DESTINAZIONE AUTORIMESSE E DEPOSITO SUBBNI10 =11 =12 - 13

n= ]l
RELTaN Ilﬂ‘\lllll!l

AL IR BesN W deponilo

Fosto a nord del lotte, it corpo di fabbrica, libero sui quattro lati, ha forma quiadrata e sup. coperta di
100 mq. circa.

[ subalterni 10 ed 11 sono in attualmente adibiti a locale magazzino.

Totalmente intonacati, tinteggiati e pavimentati, hanno porte interne in legno che permettono
accesso al locali adiacent], in specifico il sub. 11 € collegato al sub, 12 el sub. 10 e collegato al
sub. 13.

Realizzato con muratura in blocchi di cemento.tinteggiat, na grande e piccola orditura in legno e
manto di copertura in tegole “wierer”,

Allinterno del subb.ni 12 — 13 sono stati realizzati due piccoli servizi igienict.

L'altezza interna varia dai mt 2.50 ai mt. 4.00 def colmo.

L'edificio non possiede la conformita urbanistico — edilizia.

4} Indichi /I reqime patrimoriale del debitore se corigato acquisendo lestratto delfatto i
matrimonio delf esecutato cor everntuali annotaziont Imarginall presso il comurne ove jo stesso fu
celebrato,

Il Signor e la Signora hanno contratto matrimonio il

come da estratto di certificato del Comune di Marene (CN), Anno Parte ll,

Serie A, Numero 11, rilasciato il 20.02.2018 ed inserito in allegato.

Annotaziont: Con dichiarazione resa nell atto di matrimonio gli sposi hanno scelta il regime della

separazione dei beni in data 08.09.1992.

I Signor e la Signora . hanno contratto matrimonio il
come da estratto di certificato del Comune di Cherasco [CN), Anno , Parte !,

Serie A, Numero 26, rilasciato it 18.04.2018 ed inserito in allegato.
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Annaotaziont:

Gli sposi hanno scelto i regime gella separazione dei beni con dichiarazione resa nell'atto di
matrimonio CoNtroscritto.

Con prowedimento del Tribunale di Alba in data 03/04/2006 e stata omologata la separazione
consensuale sottoscritta il 21/03/2006 fra | coniugi di cui all atto di matrimonio. controscritto.

In data 02/05/201 1 e hanno presentatoricorso.al Tribunale di
Alba per ottenere la cessazione degli effetti civill del matrimonio cui si riferisce Iatto’ controsertto.
Con sentenza del Tribunale di Alba n. 366 in data 10/07/2011, depositata I 16/0//201 1, passata in
giudicato il 26/09/2011 & stata pronunciata la cessazione degli effetti civill del matrimonio di cu
all'atto controscritto.

[ relativi certificati, rilasciati dal comune di competenza, sono presentt in allegato.

5] accerti 1z copionmiia-lra 18 descrizione attuale ael berne [(indirizzo, numero CVico, pianc, 1rternio,
aal calastalf e colin- e quelia conlenuta nNel pigroramento evidenziandao, 1 caso di evala
difforrmita,. -8} seit. dat-indicati i1 pignoramento rorn banno mar identiicato fimmobile e rorn
COnSENtono /& .sUa \Lnvoca. identiicazione bl se i aati ingicaly i pignoramernto sono ervonel ma
consentono  lindividuazione dael bene ¢ se [ agab inaican nel pignoramento, pur non
COrisponaendo & quell Sttual. Banno 11 precedenza individusio [immiobie raooreserilandao, i
guesto caso, /a storia catastale del compendio pigrorato

Da verifiche effettuate € stato possibile accertare ia conformita tra la daescrizione attuaie del bene e
quella contenuta nel pignoramento.

6] proceda, ove recessana ad eseguiie le necessare Varaziony per 1aggiomamernto del catasto
Drowwedenda, i1 CAaso di AifonTita O Imancanza ariaonea pianimetnia del bene alla sua correzione o
redazione ed ailaccatastamernto gelle Lrita immaobiliar! rnor regoianmernte accatastate

[l compendio immobiliare e regolarmente accatastato,
'attuale situazione catastale corrisponde allosstato difatto e deriva da pratica DOCFA presentata in
data 27.03.2012 n. CN 0097436 non stppartata da pratiche autorizzative,

7} indichy [ utilizzazione prevista aalo strumento Urbanisico comuunale

(n riferimento allo strumento urbanistico comunale che fa parte degli allegati con le N.T.A. del
PRGC, 1 CODUN. Prot. N.2254 rilasciato in data 13.02.2018 dal Comune di Cherasco (CN), attesta
Sigies

DESTINAZION]

[ terreni censiti al

-Fg. 25 mapp. 84 (in parte 52,3%) sono compresi in "AREE RESIDENZIALI £ DI COMPLETAMENTCO"
normata dallArt 6.4 delle N.T.A. del vigente PRG.C;

-Fg. 25 mapp. 84 (in parte 41,/%) sono compresi in "AREE RESIDENZIALL ESISTENTI”

normata dallArt 6.3 delle N T.A. del vigente PRG.C;

+g. 25 mapp. 84 (in parte 5,3%) sono compresi in “VERDE PUBBLICOPERGIOCO E SPORT
normata dallArt 2.2 delle N.TA. del vigente PR.G.C,;

+g. 25 mapp. 84 (in parte 0,7%) sono compresi in "AREE DESTINATE ALLA VIABILITA™

normata dallArt 9.4 delle N.TA. del vigente PRG.C;
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VINCOL:
[ terreni censiti al
-Fg. 25 mapp. 84 sono compresi in zona "DELIMITAZONE CENTRO ABITATO (CODICE DELLA

SIRADA) del vigente P.R.G.C,
+g. 25 mapp. 84 sono compresi in zona "PERIMETRAZIONE CENTRO-NUCLEGQ ABITATOY del

vigente PR.G.C,
-Fg. 25 mapp. 84 sono compresi in zona "VINCOU E NORMATIVA DI CARATTERE‘GEOLOGICO

(CLASSE l) normata dallArt. 1.1 delle N.TA del vigente PR.G.C,

8] indichi ia corformiita o meno della costruzione alle aLtonzzazion! © Coricession ammiristrative e
lesisterza © meno di aichiarazione ai agibilita. In caso di Costiuzione réalizzata © moanicata i
viciazione  delg. [Honmaliva Libaristico-eaiizia, desaiva aettagiatamernte /g bpologia aegll abusi
FISCOrral © dicg se/ecio sia Siato sanato o sia sanabile i base combirnato disposto degh arit 46,
comma 5°-ael DAR & igidigne 2001, 11380 e 40, cormma 6" aelia L. 28 rebbraio 198547,

Gli atti autorizzativi relativi al bene oggetto di pignoramento reperiti presso 'UT, del comune di
Cherasco, sono i seguenti;

- Licenza di costruzione edilizia n. 611 del 23.08.1972 intesta al Sig. =
per sopraclevazione fabbricato esistente.

- Concessione edilizia n. 433 del 22.07.1980 intestata al Sig. £
per sistemazione di fabbricato abitazione,;

AREATAAXTAETF AR A A XA AT AL A AR A AR
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STRALCIO MAPPALE CON INDIVIDUAZIONE DEI SUBALTERN!
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IL COLORE ROSSO INDIVIDUA LE OPERE NON AUTORIZZATE
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[l compendio immobiliare & castituito, come risulta dalio stralcio planimetrico con individuazione dei
subb.ni, da tre corpt di fabbrica:

- un edificio a due piani ft con destinazione abitativa;
- due bassi fabbricati in corpo staccato a destinazione autorimesse/deposito/magazzino.

Sulla base del confronto tra lo stato di fatto, la situazione catastale aggiornata e gli atti autorizzativi
rilasciati dall’'lUT del Comune di Cherasco sono state riscontrate difformita relative all'edificio di civile
abitazione (1) ed alla costruzione con destinazione deposito/magazzino (2) individuata con i
subbini 101 =125 3,

1) In specifico per-quanto attiene l'edificio di civile abitazione, per agevolarne la lettura, sono state
riportate le plante del-PT e del 1°F con individuazione in rosso delle difformita che consistono in.
) Cambio didestinazione d'uso al 1°F da sgombero ad abitazione;
2] Realizzazions di balcone penmetrale e porticato/terrazzo su facciata principale con

ricollocazione della scala di accesso al 1°P

3IAIFT formazione di locale CT,
4] Arretramento porta di accesso alle due U .
5)Lievi modifiche dimensicnall alle aperture esterne e su locale caldaia

2} Il basso fabbricato con destinazione magazzino/autorimesse posto a nord € privo di att
autorizzativi, eccede 1a sup. consentita dalle N.TA. per i locali accessori , non rispetta le distanze
dall'edificio ai civiie abitazione e dal confine con altra proprieta, allinterno dei subbni 12 - 13
sono presenti opere non ammissibili per la categoria catastale alla guale appartengono, pertanto
non possiede i requiisiti per ottenere la conformita urbanistico - edilizia.

Per la costruzione posta nella parte Sud del lotto, destinata ad autorimesse, documenti ufficiali
attestano la presenza prima del 17.03. 19685

La superficie coperta rientrerebbe, secondaolevalutazioni emerse dall analisi dei documenti esistenti
effettuata con il responsabile del Servizio Tecnico, nel parametr previsti dal vigente PRGC come
locale accessario alla funzione abitativa.

Pertanto o scrivente CTU, fatte salve le disposizioni dellart40 comma 6 1L.4//85 e dellart. 37
comma 4 della L.380/01, ha valutato con it responsabile dellfU. T del Comune di Cherasco, i vari
interventi e le pratiche autorizzative finalizzate all' ottenimento della conformita urbanistico — edilizia
dell'intero cespite ed in specifico € emerso quanto segue:

8.2) Per I'edificio di civile abitazione & necessario computare:

- gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria,

- il doppio dellimporto risultante dallapplicazione del 5% sul costo di costruzione calcolato sulla
pase del computo metrico estimativo come da disposiziont di legge

- la monetizzazione degli standard urbanistici L56//77 art. 21 e art: 3.1 aglle NTA.

St dovrebbe valutare incltre 'awio di una procedura di fiscalizzaziong dellal porzione di terrazzo
e aelle relative strutture che non rispettanc la distanza minima di mt. 5,00 dal confine,

Gl importi approssimativi calcolati con il supporto delle indicazioni e del dati forniti dal
Responsabile dellU.T. e riferiti ai punti 1-2-3-4-5 sono quantificabili in € 26.000,00.
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In dettaglio:
OO.UU, mqg. 400,00 x1 2 €/mqg x 2 =€ 260000
C.C mg 1 35x2:600,00/mgx2 =€ 810000

Mon. Standard Urb. Mg, 110,00x€30,00/mg =€  3.300,00
Fiscalizzazione terrazzo 5% su € 2500000 x 2 =€ 2.500,00

Totale parziale € /350000
imprevisti/altri oneri € 250000
Totale € 26.000,00

8.b) La presenza di opere realizzate a confine in data precedente al 1985 sembrerebbe ammettere,
gualcra non si potesse ottenere Fassenso del confinanie con accordo bonario, awio di una
procedura didstcapione come da sentenza della Corte di Cassazione Nn.39/79 del 18022013,
Fer lel opere.realizzate, il CPC art 15 comma 3 pare possa prevedere un ambito di valore
indeterminabile e passa.- complessita che adottando valori medi porterebbe  (impegno
economico compreso icontributi unificati a € 9.000,00.

8.c) Allo stato attuale Il porticato al P.1. per come e strutturato (una sola apertura), dovrebbe essere
sanato in guanto volume soggetto a oneri di urbanizzazione oltre al Costo di Costruzione ed
agli standard urbanistici. Da calcoli effettuati sembrerebbe pitt economico rmuovere le pareti
che non permettono attualmente di rientrare nei parametrt di conformita richiest!

Tale operazione consentirebbe il possesso dei requisiti previsti dalle NTA del PRGC vigente per |
manufatti assimilabilil a porticato e di conseguenza non computabili come volumetria edificata.
Le opere che lo scrivente CTU ha valutato secondo il prezziario delle OOFPP. della Regione
Piermonte ammonterebbero a circa € 6.500,00.

8.d) FPer il corpo di fabbrica individuato ai subb.ni 10 = 11 = 12 - 13 lo scrivente CTU ha verificato
diverse possibili scluzioni con le conseguentt valutazioni tecnico — economiche.
La soluzione pit vantaggiosa risulta essere 1a rimozione completa dell’edificio, in quanto il solo
sub. 11 risufta sanabile ma con costi di demolizione / ripristino e regolarizzazione urbanistico -
edilizia superiorn al valore dellimmaobile restante.
L'ammontare dei lavori, calcolato sulla base del prezziario Regionale per le OO.PP. si potrepbe
valutare in € 12.500,00, al netto del valore dei materiali riutilizzabili,

8.e) La regolarita urbanistico — edilizia del compendio immobiliare potrebbe essere ottenuta, a
condizione che vengano attuate le opere e versati i relativi importi sopra indicati, con un unico
Permesso di Costruire in Sanateria che include i due edifici da sanare.

La pratica autorizzativa, compreso i certificati per le strutture in CA., le pratiche catastall e tutta 1a
documentazione prevista dalla vigente normativa sivaluta in € 7.500,00.

Per le possibili varianti agli strument! urbanisticl, qualora 1a vendita avwenga trascorsi sel mesi dallg
data di presentazione della relazione peritale, si consiglia, prima di procedere allacquisto, una
puntuale e dettagliata verifica degli atti € oneri previsti per la regolarizzazione degli immobili presso
[Ufficio Urbanistica del Comune di Cherasco oltre alla verifica dellaivaliditae scadenza del C.D.U.

9) dica se e possibile vendere i berni pignoraly in Lo o pit 1oL proweda, i QUESEUItImo caso, ala
loro Jormazione  procederndo  [solo previa  autorizzazione  del  Giudice  dellesecuzione)
alligentificazione del nuovi confiry ed aiia redazione ael lrazionameria, aleghiy i1 questo casa g
reIRBAIONe estnativa [ Lol debitamente sporovati aali Ulicio Tecrico Franale
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Lo scrivente CTU ritiene corretto immettere sul mercato il compendio immobiliare in un unico lotto
in considerazione delle problematicne connesse alla regolarizzazione urbanistico - edilizia che
interessa 'intero compendio immobiliare.

La necessita di produrre una sola pratica autorizzativa e il possibile awio di una procedura di
usucapione come specificato al punto 8] potrebbe portare qualora la proprigta non fosse unica a
un possibile contenzioso legale che di fatto ne bloccherebbe la reqolarizzazione e.di conseguenza
la commerciabilita.

10} dica, se /irmmobile e pigroralo solo pro quola, Se esso sia anvisibiie i1 naturg € proceda, i1
guUEsSto casa ala formazione ael singol 1ot (pDroceqerdo ove Necessano alliaentiiicazione ael ruovi
conling ed alla redazione del frazionarmento alleganao alla relazione estimativa 1 i aebiarmernte
Spprovati aalif Ulficio Tecriico Erariafel indicando i/ valore o cascuno af essi e lenendo conto delle
quUoLe der SGoN.COmproprielar e prevedendo Gl everntual conguagl in denara, proceda, i caso
CONLIna, alig stima delfiiriero esprimerndo compiiamerie f giudizio ai inaiisibiia eventuaimernie
arnche affa-luce di guanto disposto aaltart 577 coc, aalart 846 cc £ dala L. 3 giugno 1940
1078

Limmobile e pignorato per lintero e come da visure catastali, la proprieta risulta essere;
/2 . nata a
| ., nato a

11} accerti se /immobile e ibero o occupale, acquisisea i ttolo legitimante /i possesso o 13
aeternzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore ala trasaizione  def
pignoramernta, veriichil se risultanco registrali presso JUiicio del registro degii atty privati contratlti ar
locazione e/0 se FisUitno cComuriicazion! aia locale autorta ar pubblica sicurezza &/ sensi delfart 1.7
agel DL 2] marzo 1978 n5% convertito L. 18 maggio 19/78 n 1], qualora risultine cortratty ar
focazione coporibili aiie procedura esecutiva Indichyy 15 dala di scadenza, 1a data fissata per il miasao
O 5€ sia arcorag perndente i relativo giudizio,

[ Sigg.n € con | propri familiari risultano avere residenza
presso limmaobile pignorato come da certificati rlasciati ia (data 28.03.2018 dall' ufficio Anagrafe del
Comune di Cherasco e presenti in allegato.

Da verifica effettuata in data 02.07.2018 presso (Agenzia delle Entrate non risultano in atto contratti
di locazione,

12} ove fimmobile sig occupato da comndge separato o dallex cornuge del gebitore esecutato
FCQUISISCS /] prowedimento di 3ssegriazione della casa comiugale:

L'immobile in oggetto non ricade in questa condizione.

1 3) indichy l'esisternza swi bent pigrorati ai eventual Vincoll artisticl, storict, alberghiert ar inalhenabiita
O A InGiISIDIG, 8CCarty ' esistenza ai viricol © Oneri aF NELLIa Corndopiale (SEqnalanao se gl stesss
Festeranno & CaNco delfacquirente OWero SErEn0 CAncElal @ suUirerarnme nor opporibili &l
medesimo) eVt lesistenza af gt gemaniall (di supericie o-senvitt- pubblichel- o usi civicl
evidernzianao gif everntusal onert ai Sirancazione o riscalla

Come da CD.U. del Comune di Cherasco, inserito in allegato, non risulta 'esistenza di vincoli artistici,
storici, alberghieri e inalienabilita o di indivisibilita, nonche di diritt demaniali o usi civici.

Arch. Bruno Briola, C.so Alfieri 221, Asti , tel - 0141/1784235, e-mail - bbricla@libero.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

14} informy sullimporto annue sullfe spese fisse di gestione o di maniitenzione su everitualy spese
straorainane gid ageliberate anche se redtivo aebito 1o $I18 ancord scaaquto, su everiuagy spese
CoNngomirigll non pagate negl witry due arri arterior! g perizia, sul corso af eventual
Lroceaqimerti giudiziart relativi al bene pigriorato;

Limmaobile in oggetto non ha gestione condominiale

15} deterrmiry /] valore gelfinmoblle corn espressa e compiila inaicazione del aiterio dr stma e
aNSNHCa descrizione dels /ellerdiirag Cul S5 e 130 rfermerito operarnido /e opportune declirtaziony
sul prezzo o stma considerando Jo stato di coniservazione dellinmobile e come opooriibil alid
Drocegura esecuiiva 1 sol Contratly di locazione e | prowednmerty di asseqriazione al coryuge averit
data cerla arienore e data af rascrizione ael pligroramento flassegrazione dela case cornigale
dovré essere nienuila opporibie rnel it ar 9 anri dalg dala ael prowvedirmernto di assegriazione se
00 LEsaiila nel pubbiics registry ed arierore aia data di iascaizione del pigrioramento, rior
opporubie.ala procedurd Se - disposta corl proweamento SUCCessvo alia data o rascrizione del
LIGNOramENa, Semare opponibie se trascrilla iy data antenore alia aata ar trascriziorne gel

proceda nella determinazione del valore af mercato a8l calcolo della supericie dellimmobiie
S0ECHCANT0 quela conmmierasie del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analicarnente gi aageqguamenti e le correziory della stima, Wi compresa /a nduzione del valore df
mercato praticata per /assenza defa garanzia per Jovizi del bene verauto, e precsando (&l
adequamernti i1 maniera disinta per gif onerd ar reqolarizzazione urbanistica, /o stato duso e dr
MEnutenzione, o stato ar possessa, 1 vircol e g onerr ot eliminiabili el corso del procedimernito
eseCUtiva, Nonche per le eveniual spese conaomnirial rsolute

STIMA DELLA PROPRIETA ESECUTATA

Criteri di stima

Per la determinazione del pitt probabile valore di mercato del cespite in oggetto, nello stato di fatto
e di diritto in cui si trova, trattandosi di comune fablricato senza particolari caratteristiche costruttive,
il CTU ritiene corretto procedere alla stima sintetico comparativa in base ai parametri tecnici (£/mq.)
correnti nella stessa zona e praticati at fabbricati gia venduti-e aventi caratteristiche simili a guello da
stimare.,

La dottrina estimativa recita che il valore di stima dipende dallo scopo per il quale e richiesta la
valutazions pertanto in LN Carto momento € in un dato uogo lo stesso immobile puo presentare
contemporaneamente diversi valori,

Nel caso specifico il valore dellimmobile deve intendersi come valore che potrebbe scaturire da una
pubblica asta e quindi corrispondente al valore di “vendita forzata”, | quale deve tenere conto di
uUna serie oneri e incombenze che riducendone il valore rispetto al libero mercato possonoe favorire
laumento della platea dei possibili acquirenti.

Pertanto si procede alla determinazione del valore medio €/mq sulla base delle seguent
pubblicazioni e dalle indagini di mercato effettuate.

Dall Osservatorio lmmobiliare del Dipartimento del Territorio del Ministero delle Finanze per
abitazioni civill

Provincia; CUNEO

Comune: CHERASCO

Fascia/zona: Suburbana / Cappellazzo

Codice dizona: E3

Microzona catastale n.. 5
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Destinazione: Residenziale

2% semestre 2017

Abitaziont civili- Ville e Villin

Da €/mq 950,00 a £/mq 1400,00

Dal sito Borsinoimmoblliare. it
Frovincia di Cuneo

Comune: CHERASCO
Fasciaszona : Fr. Cappellazzo
Abitaziont cvill - Ville e Villin
Fascia media - €/mq 1.000,00

Da indagini.di mercato.esperite in zona
per abitazioni civili
€ 90000 /mq

dalla media dei valori riferiti ad abitazioni civili si ottiene un valore unitario di;
per abitazioni civili
€ 1.02500/mg

A guesto valore di riferimento cost oitenuto verranno moltiplicatl del coefficient (K) che terranna
conto di una serie di caratteristiche proprie dellimmaobile pignorato.

Le caratteristicne tecnico-economiche che causano variazione dei prezzi sono cost definibill:

- caratteristiche  estrinseche  (comune di  appartenenza, fascia di ubicazione, grado di
commerciabilita, accessibilita e dotazione di strutture)

- caratteristiche intrinseche (tipologia edilizia, epoca di costruzione, dotazioni comuni, categoria
catastale, dimensioni, distribuzione interna, dotazioni interne, dotazioni esterne, comodita di
accesso, altezza dei vani, vetusta, isolamento termico, orientamento e luminosita)

Gli aspetti che hanno maggiormente influita{in positivo/negativo) sulla determinazione dei K sono:

- presenza di implanto termice- sanitaric autenomao
- buona potenzialita edificatoria (lotto “C627 1,00 mc/ma)
- stato di conservazione
- impianti privi di certificazione
- fabbricato adiacente ad altra propricta
- zona con scarsa dotazione di servizi
- immabile occupato
- consistente superficie del fabbricato
- classe energetica dell’edificio
Coefficient! relativi alle caratteristiche di cui sopra.
Kai = 088
Kie = 080
K di xKte = 0,80 (valore arrotondato per eccesso)

Dal prodotto dei coefficienti relativi alle caratteristiche estrinseche ed intrinseche st ottiene un K pari
a 0,80.

Vaiore unitario di stima = €/mq 1 02500 x 0,60 = €/mq 820,00

Arch. Bruno Briola, C.so Alfieri 221, Asti , tel - 0141/1784235, e-mail - bbricla@libero.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ID

Esecuzione Immobiliare 346/2016 + 214/2017

rima di procedere alia stima del valore di mercato e necessario premetiere guanto segue:

i

2

3

4

) ai fini della determinazione del pit probabile valore di mercato lo scrivente CTU adottera a scopo
cautelativo le soluzioni tecniche ed economiche piti onerose come quantificate al punto &),

) gli importi relativi ad oneri e spese (ved. punto &) non inclusi nel calcolo del K sono indiviauat
singolarmente con specifiche voci in detrazione,

) il valore unitario di stima €/mq deve intendersi comprensivo di tutti | maggiort oneri che incontra
un'acquirente rispetto ad un acquisto st libero mercato e in specifico:
- difficolta di visionare l'immobile
- maggior imposta per il decreto di trasferimento
-vendita senza garanzia per i vizi sul bene

) nell’atta di pignoramento non sono stati inseriti | subb.ni 14 -15.
Il sub. m14,BCNG-¢/l'area che corrisponde all'intero totto e su cui insistono due Ul destinate a
Civile abitazione oltre a due bassi corpl di fabbrica individuati con propri subalterni
[lsub. n.15 BCNC ¢ un lccale caldaia collocato allinterno del perimetre dell'abitazione, dove
sono installati | due generatori termici che provvedono alla fornitura del riscaldamento e acqua
calda sanitaria delle due Ul pignorate.

(n considerazione delle criticita che potrebbero emerge nella redazione del decreto di
trasferimento lo scrivente CTU, ha segnalato nel corso dell'udienza in data 12.06.2018 il mancato
inserimento nell'atto di pignoramento dei due BCNC.

Alludienza del 10.07 2018, sentito it Creditore Procedente, il G.E manda al CTU di completare fa
stima indicando anche il valore dei beni comuni non censibill

Nellambito delle operazioni estimative, il SOOSCrtto CTU a seguito di quanto concertato in sede
di udienza e di guanto sopra espresso precisa che:

- i Bene Comune Non Censioile il cut acronimo e BCNC, corme definito dalla circolare n.2 ael
20/01/1984 — Ministero Finanze — Catasto e Senvizi Tecnid Erariall, & una porzione di fabbricato che
non possieds autonorma capacita reddituale, in genere si tratta di androne, scale, locale centrale
termica, ecc,

Quueste porzioni, non soggette ad essare accatastate con planirmetria vanno comungue
rappreseniate nell'elaborato planimetrico ed individuate da riferimentt catastall, foglio particella e
subalterno, con llindicazione della natura ed a quale unita sono comuni. Sono registrate al censuario,
ma facendo una visura catastale di BCNC questo non avia ne titolarita ne cassamento.

Pertanto il Bene Comune Non Censibile anche se ha un suo identificativo catastale non e un bene
a se stante che puod essere valutato, ma un elemento che deve essere preso in considerazione
nella valutazione dellimmobile a cui & collegato.
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Cio premesso, per rispondere al mandato, determinando un valare dei beni comuni non censibili
non applicabile alla stima per la determinazione del pit probabile valore di mercato per le ragioni
di cui sopra, lo scrivente ritiene corretto esprimere una valutazione che tenga conto del sequenti
critert:

- la porzione di lotto ricormpresa nella zona di PRGC come "B dove insistono ledificio di civile abitazione, |l
asso fabbricato con desiinazione autonmeasse e piccolo locale deposito, potrebbe essere consiaerata
come area pertinenziale ed il suo valore, di conseguenza, incluso nel valore dell'edificato;

- la restante porzione diiotto classificata dal PRGC con la sigla "C 627, tenuto conta che i basso fabioricato
che & edificato sul lotto, a causa della sua irregolarita urbanistico — edilizia non sarebibe computabile come
volurnetria, si potrebbe stimare facendo riferimento al valore ai € 40,00/mq indicate dalla tabella del
Comune di Cherasco relativo allimposta sulle aree fabbricabill che mottiolicato perla sup. pari a
mq.900,00 circa determinerenbe un valore di € 36.000,00;

- al vano a destinazione CT. si potrebbe applicare il valore £/mq previsto per gli aitii locall abitativi

con relativo abbattimento percentuale in auanto locale accessorio oltre al valore delle due central
termiche installate a servizio delie UL S otterrebbe un importo pari a £ 4.000,00.
Per quanto sopra (amimontare complessivo dei diue BCNC si potrebbe quantificare in € 40.000,00.

Tale importo non verra computato in stima e di conseguenza non andra ad incidere sul valore di
mercato del compendio immobiliare in quanto | beni (terreno e CT] sono indistintamente
necessart e funzionall alle necessita abitative delle due U]

Lassenza di tali beni preclude la commerciabilita degli immobili

AEAAFAALXAXA AT AA A AR AR A LA XA A
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Consistenza
Le consistenze sono siate calcolate con misure desunte dalle planimetrie catastali.

TIPOLOGIA SUP. % SUP.COMM.LE VAL TOTALE
MQ. MQ. UNITARIO
RESIDEMZIALE
PT 130,00 | 100 130,00
1°P {compreso scala di accesso) 13500 | 100 13500
Porticato PT {escluso porzione di scala) 38,00 20 11,40
Baicore 1°P 28,00 75 7,00
Terrazzo 3600 | 20 7.20
T 450 | 30 1,35
Valore edificic di civile abitazione 29200 820,00 239.440,00

AUTORIMESSA + LOCALE DEPOSITO

SUBBNI 7-8-9 94.00 | 050 47,00 300,00 14.100,00
VALORE COMPLESSIVO DI MERCATO 253.540,00
A DEDURRE :

- Spese per Regolarizzazione [8a)
Urbanistical°P — Terrazzo

26.000,00
- Spese professionali per pratica
autorizzativa 8e) 7.500,00
- Opere edili per regolarizzazione urbanistica
[ € 12.500,00 + € 6.500,00) 8c) + 8d] 19.000,00
- Spese legali per procedura usucapione 8D) 9.000.00
PREZZO A BASE D'ASTA (arr. per difetio) 192.000,00

In considerazione di quanto sopra espresso l'attuale valore di mercato dellimmobile sara:
euro centonovantaduemilamila/00
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LOTTO UNICO

Comune Cherasco (CN) - Frazione Cappellazzo, €0

Immohbile Fg. 25 Part. 84 Sub. 5-Cat A/2-ClL 1 = Cons. 5,5 vani - R C € 326,66,
Fg 25 Part 84 Supb. 6-Cat A/Z2—-Cl. 1 —=Cons. 6vani — R C € 35636,
Fg 25 Part 84 Sub. 7-Cat C/6-C 2-Cons. 40m? - R C € 20245
Fg 25 Pail. B4.Sui 8- OaL (/6 - €L 2 Tk, 40 i — R L€ 20245
Fg 25Part 84Sub. 9-Cat G/2-U. 1 -Cons. 12m?2- R C € 1549
FgiZ5 Part 84 Sub. 10 - Cat C/6-ClL 2-Cons. 21 m2—- R C € 106,29,
Rgl2S Part 84 Sup. 11 - Cat C/6-ClL 2-Cons. 21 m2—- R C € 106,29,
Ny EAATRHeqpun. 12 -Cat /2 -ClL.3-Cons. 20m2~- RC€ 3/.18
Fg 25Part. 84Sub. 13 -Cat. C/2-Cl 3-Cons. 20m?- R C € 2582

Fg. 25 Part 84 Sub. 14 BCNC*
Fg. 25 Part 84 Sub. 15 BCNC *
* non inseriti in atto di pignoramento

Edificio di civile abitazione - Sup. Commerciale MQ, 292,00
Autorimesse + locale deposite subb.ni /7 - 8- 9 MQ. 94,00

Superficie Autorimesse/deposito™
sub. 10-11-12-13 MO 100,00

* locali non sananili

Prezzo € 192.000,00 ( diconsi euro centonovantaduernila/00)

16) proweda a verificare if regime fiscale aellimmaobiie pignorato (vendiia soggetta ad imposta ar
registro e/o a /WA, Nel caso gel goppio regime proweds & sudaiidere il valore aellimmobile a
secorida del regirme fiscale al guale e soggetto

Limmaobile pignorato e soggetto ad imposta di registro.,

17) accerti /) perto se f'edlicio aopartengs o meno ad una aelle categorie af cuy alifart. 3 cormma
terzo lettere a.b.c del decrelo fegisisivo ] 92,2005 come maaticate-~galant.] del decreto
legisiativo 26/71/06 n317 lettere g gf e come riegrato dal decrelan 6 gitigme 2007 finee guias
nazionalf perla certiicazione energetica degli ediics in G.U. 1. 158 ael |1 078../0F) alegato A numero
2 € QuINdi norn appartenga ad una dele caregorie ai cui allart. 1 camma S.aeld leggeregionale gel
Hemonte 173 del 28,0507 ed afia disposizione attuativg dela medesima di cur alia delberazione
ar giunta regionale 4 agosto 2007 4317965 foubblicata su BUR 4° supolemeriio al .37 -
0708/2009) alegato A n 5.2
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Gl immobili oggetto della presente relazione peritale non appartengono ad una delle categorie di
cui allart 2 comma 5 della legge Regionale del Piemonte n.13 del 26/05/2007 ed alla disposizione
attuativa della medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009 n. 4311965
(pubblicata su BUR. 4° supplemento al n.31 - 0//08/2009) allegato A.n. 5.Z.pertanto sono stat!
redatti Attestati di Prestazione Energetica (AP.E) ai sensidella LR N.13 e sm.lHindividuati al

n. 2018 104291 0006 scadenza 09.04.2028

n. 2018 104291 0007 scadenza 09.04.2028

presenti in allegato.

Assolta il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art568 cp.c. deposita la relazione di perizia
presso guesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dellincarico conferitogli dalla S.\..

Con osservanza,

Asti, 04 Ottobre 2018

L'Esperto ex art. 568 cp.c
Arch. Bruno Briola
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