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Il sottoscritto arch, Fiorenzo DOGLIO, nato ad Asti il 09/06/1980, libero professionista con studio in
AGLIANO TERME (AT}, Regione Vianoce n. 53, regolarmente iscritto all'ordine degli Architetti della
Provincia di Asti al n® 504, per nomina del 18/08/2014 dal Giudice dellEsecuzione Dr. P, Perfetti,
dopo aver prestato giuramento di rito alludienza del 07/10/2014, {di cui ali'allegala verbale),
presenta la seguente relazione di cansulenza lecnica-estimativa, nell'esecuzione immobiliare in
aggetto, con il seguente incarico riportato integralmente nel seguita:

I} Provveda ad avvisare, previa comunicazione scriita dell'incarico ricevulo, da effeltvanst a mezzo raccomandola can
ricevuta diritarmne, il debilore all'indirizzo risuliante aghi atli, della dala e del lucgo diinizio delle operozioni perifoli, con invilo
ol debilore o consentire 1o visita dellimmobile pignorolo; pravvede od avvertire il Giudice in caso diimpossibilia di accessa
allimmaotite.
2) Verlfichl prima of ogni altra attivita, lo campleleza della documentazione di cui al'art.547, 2° comma c.p.c. {estratio del
caiosto e cedificoli delle iscrizioni e tfroscrizicni relative allimmobile pignorato effeltuole nei venil anni anteriori alic
trascrizione del pignoramento, oppure cerlificolo notarlle afeslante le risultanze delle visure catasiali e del regisiri
immobilior) segnolande Immediatamente al givdice ed ol crediiore pignorante quell mancanii o inidonet;
predisponga, sulla base dei documendi in ofll, Felenco delle iscrizioni e delle troscrizion pregivdizievall {ipoteche,
pignoramenti, sequssir, domonde giudirioli, sentenze dichiaralive di falimenic); acqulslsca, ove non deposilall, le mappe
censuarie che egli rienga indispensakill per lo comretta identificazione del bene ed i cerificali di destinazione urbanistica
[solo per 1terrenl) di cul allodicolo 30 del DLP.R. 6 giugno 2001, n. 380, dondo provo, in coso di moncato rilascio di detta
documeniaziane do pore dellArnministrazione compelente, della relalivo rdchiesla; acqulslsea I'gita di provenienza
Irovemennale {ove ron rlsul’(cmle dolgdocgmem‘oz\o g in ol verificondo \0 serg gcmmgo di frascrizioni ex orl. 2650 ¢.c.;
imill] e 1 relotivi costl:
3] Identiffichl i beni oggetta del p|gnoramenra can premso:ﬂone dei doh cotostali e del c:onﬂm e descrivo, previo necessorio
occesso, lmmobile pignorota indicanda delogllatomente: camuns, localith, vio, numera civico, scalo, piono, inlerno,
coratlerishiche inteme ed eslems, superficie {colpestabile) in mg.. confini e dofi cotostali oituali, everlual perlinenze,
occessor e millesimi di parti comuni {lavelal, soffitle camunl, locoli di sgombero, porineria, riscaldarmento, eccl;
4} Indlcht 1l regime potrimonlale del debitore se coniugato ocquisendo l'esiratia dell'atlo di mofimania dell'esecutato con
eventuoli annalazigni morginoli presso ! Comune ove lo stesso fu celebraio;
5) accertl lo conformitd tra lo desciizione aituole del bene (indirizzo, numero civico, piona, inlemo, dali colastoli e confini) e
quella conlenuia nel pignorarmenio evidenziando, in caso di rlevola difformitd; @) se i dali indicali in pignaramento nan
hanno mai identiticalo I'mmakile & non consentona !a sua univoco identificozione; b) se | dali indicali in pignararmenio
sona effonsi mo cansenfono lindividuozione del bene; €) se | dali indicoli nel pignoramente, pur non canispandendo &
quelli oftuali, hanno in precedenzo individuato limmabile roppresenlande, in questo coso, lo siorio cotoslale del
compendio pignorato;
4} proceda, ove necessario, ad eseguire le necessorie voriazion! per faggiornomento del colasto pravvedendo, in caso di
difformita o manconza di idonea planimetria del bene, allo sug comerione o redazione ed alloccotoslamenia delle unila
immobiliari non regolarmenie accatastaie;
7] indlchl l'utllizzozione prevista dallo strumento urbonistico comunale:
8) Indichi lo conformitd o meno dello cosiruzione alle qulcrizazioni o concessioni omminkiralive e l'esistenzo o meno di
dichiorozione di agihbilitd. In caso di castruzione realizzote o modificato In viclazione dello normativo wibanisiico - edilizio,
descriva dellagliolamente lo {ipologia degli obusi dscontrati & dico se I'lecita sia stoto sanato o sia sonabile in bose
combinalo disposto dagli orit, 48, comma 59 del D.P.R. é giugno 2001, 360 e 40, cormmao 6° della L.28 febbrala 1985, n.47;
?} dica se e passibile vendere i beni pignoroti in uno o pid lott: provveda, in questulimo caso, allo loro formeozione
procedendo {solo previa autorizzazione del Giudice dellesecuzions) ollidentificozione dei nuovi canfini ed ailo redoziane
del frazionamenlo: alleghi, in questo caso, alla relazione estimativo i fipl debitarmente opprovati dalfUfficio Tecnico Erariale;
10} dicq, se limmobile & pignorato sola pro quoto, se esse sio divisibile in nolura e, praceda, in questa caso, alla formaoziane
dei singoli lolti [procedendo ove necessario allidentificazione del nuovi canfini ed alla redaziane del frazionamenlo
adllegando alla relazione estimativa i ol debitomenie opprovall dollUfficia Tecnico Erariale) indicando I valore di ciascuna
di essi e terendo conto delie guole det singoli comproprieiarn e prevedendo gli eventuall conguagli in denarg; proceda, in
cose contraria, alla slima dellintero esprimendo compivtormente it giudizio di indivisibilitd eventuoimente anche alla luce di
quanto disposlo dollart.577 c.p.c. dallor.84é c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;
1] acceri se immobile e ibero o occupato; acqulsisca | filolo legittimonte 1| possesso o la delenzione del bene
evidenziano se esso ha data cerla anteriore alla rascrizione del pighoramento; verifichi se risutono registrati presso ['ufficio
del registro degli aifl privall coniratt di lacozione /o se risulling comunicazioni olla locale autoritd di pubblica sicurezzo ai
sensi dell'art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n.52, convertito in L, 18 maggio 1978, n.191; qualoro risulfine coniratti di locozione
opponikbii alla proceduro eseculiva indichi la dato di scodenza, la data fissola per il floscio o se sia ancora pendente |l
relolivo giudizio;
12) ove limmobile sia occupato dal coniuge separoto o dallex coniuge del debitare esecutato acquislsca
provvedimento di assegnazione della caso coniugale;
13} Indichi l'esistenza sul beni pignorati dl eventuall vincali ortisticl, slaricl, alberghieri di inalienabkiita o di indivisibilifa; accerl
lesistenza di vincali o oner di notura condaminiale (segnolanda se gli stessi resteranna o carico dellocquirenie, ovvera
" saranno concelloti o risulteronno non opponibili al medesima); Mevl l'esistenza di dirilli dermanicli (di superficle o servity
pubbliche} o usi civici evidenziondo glf eveniuoli oneri di offroncozions o riscaiio;
14} determinl | valore dellfimmobile con espressa e compiula indicazione del criterio di stimo & analilice descrizione della
lelteroturo cui si @ folto riferimenio operondo le opportune decurdazioni sul prezzo di slimo considerondo lo stolo di
conservazione dellfmmobile & come opponikil alla procedure eseculiva 1 soll conlroitl di locazione e t provvedimentt di
ossegnozione al coniuge ovenli dato certa onteriore allo dota di froscrizione del plgnoromento {ossegnazione della casa
coniugale dovrd essere ritenula opponibile nei limiti di 9 annl dolla dota del provvedimento di ossegnazione se non
{rascritta nei pubblici registri ed anleriore ollo dota di frascrizione del pignoromento, non opponibile alla proceduro se
disposto con provvedimento successivo alle doila dl rascrizione del pignoramenio, sempre opponibile se froseritto in dola
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anleriore alla dato di rascrizione del pignoramento, in quesic caso Iimmobile verra valutalo come se fosse una nuda
raprietd):

l135} F:|;|r0w.n.«f}er:!¢:: a verificare Jl regims fiscale dell'lmmabile pignarato {vendita soggeita od imposlo di regisira ef‘o Qa IVA). Nel

caso dsl dappio regime, provveda a suddividere il volore dell'immabie o secondo del regime fiscale ol quale & soggsita.

14} Accertl | perito se ['edificio apparisne o meno ad una delle cotegorie di cui all'ar. 3 commo terzo letlere a,b,c del

decrefa legislalivo n,192/20058 come modificato dall'art. 1 del decrelo legisiativo 26/11/06 n.311 letlere del. e came

integrato dal decreto 24 giugne 2007 (finee guida nazionali per la cerfificazione energetica degli edifici in G.U. n.158 del
10/07/09) allegoto A numero 2 e quindi non apporlenga ad una delle categorie di cul altarl. 1 comma 5 della legge

regionale del Fiemonle n.13 del 28/05/07 ed glla disposizione attuativa delio medesima di cul alia dellberazions di giunta

regionale 4 agosta 2009 n.4311965 (pubblicato su B.U.R. 42 supplementa ol n.31 — 07/08/2009] allegato A n.5.2:

o) immablli icodent neli’ ombito della discipling del Decrelo legislativo 22/01/2004 n. 42, recante il codice del beni culturali

e del paesaggio, nei casi in cui il rispetto delle prescriziani implicherebbe una alisrazions inaccetabile del loro caralters p

ospetio con paricolare riferimenio ai caratleri storici o arlistich;

b) fabbricati indusirial, ortigianali & agricall non residenziali quandoe gfi ombienii sono rscaldati per esigenze del processo

produltive o uliizzando reflul energelic del pracesso produttive non alfrimenti ulilizzabil;

¢} fabbricali isolati con una superficie utile Jotole inferiore a 50 metr guadrali;

d] box, cantine, aulorimesse, porcheggl multipiano, lacall odibili a depositi, sirutiure slagionall a proteziane degli impianti

sporlivi se nan limitotaments ofle porzioni evenlualmenie adibite ad uffici ed assimilabil purché scorporabili agli effetli

delisalamenta lermico, sirutture lemporanee previsie per un massimo di sei mesi, alire struflure o edifici assimilabili a quelli

elencoti;

e} edifici dichiarali inagibili; st considerano inagibli gl edifici che presenianc un livella di degrado fisico sapravvenuto non

superobile con intervenii di monutenzione ordinaria o slraardinaria (fabbricalo direccoto, pericolante, fatiscente).

B edifici concessi in locazions abilativa a canone vincalato o convenzionato [art. 17/20 legge regionale 28/03/95 n. 46 &

ort.1 e seguent! legge 09/12/98 n, 4321)

Predisponga I'alestato di cerificozlone energetica se abiltato. In case negative & autorlzzato a larsela rilasclare da

prafessianista regolarmente Iscritic nell'elenco della Regiane Plemonte, con costo do rlfondere prevlg verlfica della sua

congrulta,

Dispone, Inollre che I'esperto:

a) restltulsca i risulioli delle indagini svolte in apposita relazione redalio fornendo compiuta, schematica e distinla risposia
lanche negalivaj ai singoli quesiti;

b} Invll, @ meza di posta ordinario © posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concemenle o
soHoscrizione, la frasmissione e 1o ricezione del dacumenti infarmolici & \elatrasmessi, copia del proprio elaborate ai credilar
pracedenti o infervenuli, al debitore, anche se non coslifuifo, ed al custode eveniualmenie nominalo, almeno
quarantacinque giormi primo del 10/03/2015 data delludienza fissata per 'emissione dellordinanza di vendita ai sensi
dellariicoio 562 c.p.c. assegnanda olle parll un termine non superiore a quindicl giorni prime della predeia vdienza per far
pervenire, presso dilui nole di osservazione al praprio elaborolo:

¢} deposlil attestazione degliinvii previst ol precedenie punfo;

dj nel caso in cui almeno una delle pori obbie provvedulo o inolirare allo stimalore nole olla relazione, provveda a
depositare capia delle slesse e Intervenga oll'udienza fissata ex ort.56% c.p.c. per I'emissione dell ordinanza di vendita al fine
di rendere evenluali chiarimentiin ardine al proprio incorico;

2] deposill, almena dlecl giomi prima deliudienza fissofo ex arl.56% c.p.c. per femissione dellordinanze di vendila, It proprio
elaboroto peritale, complato diuttl ali allegali. sia in forma carlacea, sia in forma eletranico su apposito cd rom redalio
can programmi campafibill con Microsoft Word, Deposttl inolire I proprio elaborate peritale su apposiic c¢d rom redatio
tenendo cente del detiaml della legge sulla privacy eliminando l'indicozione delie aeneralitd dei debitore e di egni altro
dato personaie idoneg a rivelare l'ldentité di quest'ultimo e di eventuall sogaetil terzi non previsto daila legge @ comungue
eccedente e non pedinente fdspetto alla procedura esecutiva in ofemperonza o guante previsto dal provvedimento del
Garante per la protezione dei dati persanall del 07,/02/08 pubblicato sulla G.U. n.47 del 25/02/08,

fi alleghl allo relazione documentazione fotografico inferna ed esterna dellinfero compendio pignoralo esiraendo
iImmagini di It git amblent Jerrazz, giordini, occessan, parti comuni ed evenluali perlinenze compresiy;

a) olleghl alla relazione lo planimetria del bene, la visura catastale oHuale, copia dello cancessions o della licenza edilizia
& degli eventuoll alli di sanatoria, copia del condralto di locazione o del titolo legitimants 1o delenzione 2 del verbale
d'accessa conte-nente il sommario resoconto delle operazioni svolle e le dichiaraziani rese dall'occupanie, nanché tuta la
documentazione ritenuto di necessario supporto alla vendila;

h| segnall tempestivamente ol cusiods [a se non nominate al giudice dell esecuzione) ogni ostacolo all accesso;

i| proavveda g redigere, su apposito foglia o parte ed in Tiplice copia, adeguata e dettagliato descrizione del bene
cantenesnte gli elemendl di cul ai precedente punio 1, nonché la compiuta indicaziane def dati catosiall per la successiva
alegazione all'ordinanza di vendita ed al decrelo di rasfefimento;

A sequilo della convooazione rcevuia da parle del Giudice per i'isecuzdone, dott, B Perfelti, In
marita aiia comunicaziona del prelessionista dalegalo alla vendita, vy, B Fonchione, denositalo
in concelleria | 06/05/2015, ¢ medifica 1o presente reladone periale sliminando I segueante
irmimobile “G.1) - fg. 21, n. 1264, sub. 8, o C8, ciasse 3, consish, 24 mic, sup. oot 29 mig, rendiia €
68,17 [garage)” inserifo per errore & da noen considerare ai finl di gquesia perizia. Tulte i comazion
cifierentl vengono seghaiate I nero barata per i slimindzioni & ¢olore rosse per | nuyovi
inserimentifimodifiche,
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It sottoscrito, dopo aver esaminato gl aftf ed T dacumenti prodotti ed esperiti glf accertamenti
necessar:

- di natura urbanistico-edilizia pressa I'Ufficia Laveri Privati del Comune di Canelli (AT) in data
30/10/2014, per verificare I'eslratto di P.R.G.C., P.A.l, N.T.A, Regalamenta Edilizia e le pratiche
edilizie al fine di attenere i titoli abilitativi a coshuire, effettuanda copia deile stesse nella stessa
data;

- di natura calastale con ricerca telematica sul sito dell' Agenzia delle Entrate - sezione Territorio
sistema “Sister”;

a seguitc del giuramenta di rita e dellaccettazione del'incarico, effeftuaie le rcerche, |
sopralluoghi del caso, anche in rferimenta agli elaboratt tecnici allegati, cosi riferisce in merito «
ciascuno dei punti evidenziati dell'incarico.

1. In merito al punto 1]:

1} Provveda ad gvvisare, previa comunicazione scrilfa dell'incarica ricevulo, da effeifuarsi a mezzo raccomandata con
ricevula diritarna, il debitare all'indirzzo risultante agll.afi, della datla e del luego diinizio delle operazioni peritali, con invite
al debilore a contentire lg visilo dell'immobile pignorato; provvede ad avverlire il Giudice in caso diimpossibiiia di accesso
alimmobile,

Lo scrivente ha pravveduto ad inviare comunicazione scritta dell'incarico ricevuto e dell’avvia
delle operazioni peritali previsio per 1| glorno 22/10/2014, mediante e-mail certificota {P.E.C.) n.
0pec?75.20141018232520.07431.02.1.15@pec.aruballt del 18/10/2014 allavv. M. A. Chiccca, legale
difensore della societd§ sealoroprietaria degli immobill pignorati.

A seguita di confratiempi del legale roppresentante della socletd, si & provveduto ad inviare unag
secanda comunicazione mediante e-mail certificola {P.E.C.) .
opec275.2014102114534%.09488.05.1.18@pec.aruba.it del 21/10/2014 fissando it sopralluogo per i
giarna 27/10/2014,

Durante il sopralluoge del 27/10/2014 sona stati visionati gl immabili residenziall censiti al mappatli n.
1114, 1123, 1125, e gli immabili destingti ai posti auto censiti of mappali n, 1130 e 1131, |l legale
rappresentante ha tuttavia ammesso di non avere le chiavi degll immobilt censikfi al n. 1204
subalternin, 6, 8e 9.

St & guindt convenuto ad un secondo sopralluogo, inviata con una terza camunicaziane mediante
e-mail cedificala (P.E.C) n. opec275.20141028164642.07477.02.1.15@pec.arubait del 28/10/2014
fissanda 1l soprolluaga per il gioma 03/11/2014 can ausilia di professianisti/fabbro che potesse
garantire faccesso di locali.

A seguito di cantrattempi del legale rappresentante della socield, st & provveduto ad invigre una
quarta comunicazione mediante e-mdill cettificata (P.E.C.) n.
opec275.20141103115021.204846,02.1.15@pec.arubalit del 03/11/2014 fissanda il sopralluogo per |
giarna 10/11/2014,

A seguito di ulteriorl confrattempi del legdle rappresentante della societd, il saprailuoga &
avvenuto can ['assenza del legale rappresentante, | quale ha firmato alla scrivente
un'aulorizzazione (in allegale) che permetteva l'accesso di locoli pignorati can lausilia di
professionisti/fabbro che soslituisse le serrature def locall, can spese gid saldate a carico della
proprieté.

2. In merita al punto 2):

2} Veriflchi prima di ogni altra ablivitd, la compleiezza della documeniazione di cul al'art.547, 2° comma c.p.c. (estratlo del
cailosta e certificati delle [scrizioni e tfrascrizioni relalive alfimmobile pignargto effetiuale nel venli anni anieriori alla
rascrizione del pignoramento, appuwe certificalo nolorile alfesionte le risullanze delle visure cataskali e del regist]
immobiliar) segnalando Immediotormenle ol givdice ed al credltore pignerante quelll mancan!i o inidonel;

predisponga, sulla base dei dacumeniti in alfi, l'elencoe delle iscrizioni e delle trascrizionl pregludizievali {ipaleche,
pignoramenti. sequesir, domande giudiziali, sentenze dichiaralive di folimenlo); ocquisisco, ove non depositali, le mappe
censuarie che egil iitenga indispensobili per la corretto identificozione del bene ed i certificall di destinorione urbanistica
fsola per i lerreni) di cul allarticolo 30 del D.P.R. & giugna 2001, n. 380, danda provo, in coso di mancato rlascio di detta
documentozione da porte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta; aequlslsca I'gtto di pravenienza
uitroventennale {ove non risultante dalla dacumentaziones In qitil verificandg lo serie cantinuo di frascrizion] ex art. 2650 ¢.c.;
dica se defuba sonoerisi ad amissioni fiscalmente rilevonti jp.e. omesso denuncio di successione a simili) e i relalivi casti;
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La documentazione prevista dall'art. 547 2° comma c.p.c. risulta completa, in guante sona gia
disponibill agli attl: 'estratto del catasia; | cerfificoti delle iscrizion! e frascrizion! relative all’immaobile
pighorato effettuate nei vent'onni anterion alla frascrizione del pignoramento, le visura storiche per
immohbile, i cerificati storici ultraventennall, Tulta la documentaziane dllegaio & datota 2012. Lo
scrivente ha camungue oftenuio pressa gli Uffici dell'Agenzia delle Entrate - seZione Teritario le
visure catostall e e ispezioni ipotecarie aggiamate alla data della perizia che si cllegano alla
presente.

DOCUMENTI DEPOSITATI PRESSO LA CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIAR] DEL TRIBUNALE DI AST!

1} Atto di pignoramento immoblliare e pedissequa nota di irascrizione, Tribunale di Asti, g favore di

Comune di Canelli, con sede in Canelii (AT}, Via Rama n® 73 caniro soc. i :
: §n° 7, del 28/12/11;

2} Estralto di mappa rilasclato il 25/06/2012 dall'Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Asti,

Comune di Caneli, Catasto Terreni, Foglio 21, Parficella 1114, Protf. n. ATOD97474/2012;

3] Visura per soggetto rilasciata il 25/06/2012 dal’ Agenzig del Tenitora Ufficio Provinciale di Asii,

Comune di Canell, slenco immabili intestati allo soc. g Prot. n. ATO097482/2012;

4) Cerlificate sterico per immobile rilascialo 1 25/06/2012 dall’Agenzia del Teritorio, Ufficio

Provinciale di Astl, Comune di Canelli, relafiva alllimmobile 'n Canelli [AT), Catfasto Fabbricati,

Foglio n. 21, particello n. 1114, Prot, n, ATO097488/2012;

5} Ceriificato starico per immobie rlasciato | 25/04/2012 dall'Agenzia del Temltorio, Ufficia

Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa oll'immobile in Canelli (AT}, Cataste Fabbricati,

Faglion. 21, parlicella n, 1123, Prot. n. ATO097489/2012;

6} Cerilficata starico per immoblle rlasciato 1l 25/06/2012 dall'Agenzia del Tenitorio, Ufficia

Provinciale di Asti, Camune di Canelli, relotiva all'immoblle In Conell [AT), Catasto Fabbricati,

Foglia n, 21, particella n, 1125, Prot, n. ATO097490/2012;

7} Cerlificato storico per immobile rilasciato 1l 25/06/2012 dall’Agenzia del Territorio, Ufficio

Pravincicle di Ast, Camune di Conell, relativa all'immoblle in Canelli {AT), Catasto Fabbricoti,

Foglio n. 21, particella n. 1130, Subalterno 1, Prot, n. ATOD97491/2012;

8} Certificato storico per immobile rilasciato 1l 25/06/2012 dall’Agenzia del Temitoria, Ufficia

Pravinciale di Asti, Comune di Canelll, relativa all'immobile in Canelli {AT], Cotasto Fabbricati,

Foglio n. 21, particella n. 1130, Subalterna 2, Prat, n, ATO097492/2012;

9] Certificato storico per Immoblle rlasciata # 25/06/2012 dall'Agenzia del Terrijoria, Ufficio

Provinciale di Astl, Comune di Canelli, relativa allimmobile in Canelii (AT}, Catasta Fabbricati,

Foglio n. 21, parficelia n. 1130, Subalterno 3, Prof. n, ATO097454/2012;

10) Cerificata starico per immobile riasciato il 25/06/2012 dail'Agenzia del Tenitoria, Ufficia

Provinciale di Ast, Comune di Canelll, relativa al’immabile in Canelll [AT), Catasto Fabbricat],

Foglio n. 21, particella n. 1130, Subalterno 4, Prot. n. ATO097496/20172;

11) Cerificalo storica per immoblle rilasciato I 25/06/2012 dall’Agenzia de! Territorio, Ufficio

Provinciale di Asti, Camune di Canelli, relativa alllimmokbile in Cansllii {AT), Catasto Fabbricati,

Foglio n. 21, particella n. 1130, Subdlterno é, Prat. n. ATO097497/2012:

12} Cerlificato storico per immakile rilasciato il 25/06/2012 dalllAgenzia del Territoria, Ufficia

Pravinciale di Asti, Comune di Canelli, relofiva oliimmabile in Conelli (AT}, Catasta Fabbricati,

Foglia n. 21, parlicellan. 1131, Subdlterno 1, Prot, n. ATOQ97498/2012;

13} Certificata storico per immobile rlascialo | 25/04/2012 dall'Agenzia del Terriiorio, Ufficia

Provinciale di Asti, Camune di Canelli, relativa all'immobile in Canelli {AT), Catasto Fabbricati,

Foglio n. 21, particella n. 1131, Subalterne 2, Prot. n. ATO097499/2012:

14) Certificato storico per immabile rilasciato il 25/06/2012 dall' Agenzia del Territoria, Ufficlo

Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relotiva alllimmobile in Caneli [AT), Catasto Fabbricali,

Foglio n. 21, particella n. 1131, Subalterno 3, Prot. n. ATO097502/2012;

15) Cerlificato storice per immobile rilasciato 1 25/06/20172 dall'Agenzia del Tertitoria, Ufficia

Provinciaie di Asti, Comune di Canell, relotiva all'immobile in Caneli (AT}, Catasto Fabkbricati,

Faglio n. 21, particella n. 1131, Subolterno 4, Prot. n. AT0097503/2012:

14} Ceriificata starico per immobile rilasciato il 25/06/2012 dal'Agenzia del Temitorio, Ufficio

Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa all'immabile In Caneli (AT], Catasta Fabbricat!,

Foglio n. 21, paricella n, 1131, Sukballerna 5, Prat. n, AT0097504/2012
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17} Certificoto storico per immobile riloscioto 1| 25/06/2012 doll'Agenzic del Teritorio, Ufficio
Provincigle di Asti, Comune di Canelli, relafiva olfimmobile in Canelli {AT}, Calasta Fabbricati,
Fogho n. 21 pc:rhcello n, 1131, Subglterne 6, Praf. n, ATO0975046/2012

19} Cerhﬂcofo s’rcrrlco per immabile rrlasc:o*ro 1I 25/06[2012 dc]” Agenzia del Terrtorio, Ufficio
Provinciole di Asti, Comune di Conelii, relativa all'immobile in Canellil {AT), Catasto Fabbricati,
Foglio n, 21, particella n, 1204, Subalterno 8, Prot, n, ATOQ97509/2012;

20) Cerlificato storico per Tmmobile flasciato 1| 25/06/2012 doll’Agenzia del Teritorio, Ufficio
Provinciale di Asti, Camune di Canell, relafiva alfimmoblile in Canelli {AT), Calaste Fabbricat,
Foglio n, 21, particella n, 1204, Subalterno 9, Prot. n, ATO097510/2012

21) Visura storica per immohbile rilasclata il 85/04/2012 dali' Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale
di Asti, Comune di Canell, relativa all'immeobile in Canelll {AT), Cataslo Terreni, Foglio n. 21,
particella n. 1123, vis. n. T905204;

22} Visura storfca perimmaobile rilasciata | 05/06/2012 dall' Agenzia del Territario, Ufficio Provinclale
di Asfi, Comune di Canell, relativa al'immobile in Canelli {AT), Catasta Terreni, Foglio n. 21,
particella n. 1125, vis. n, 7905608;

23] Visura storica per immobile rilasciota it 05/06/2012 dall' Agenzia del Territono, Ufficia Provinciale
di Ast, Comune di Canell, relativa all'immobile in Caneli {AT), Cataste Terreni, Foglio n. 21,
particella n. 1130, vis. n. 7905972,

24) visurg storica per immobile rasciata il 05/06/2012 dall' Agenzia del Territoric, Ufficio Provinciale
di Asll, Comune di Canelli, relativa all'immobile in Canelli (AT}, Catasto Terreni, Foglio n, 21,
particella n, 1131, vis. n. T904319;

25) Visura storica per immabile rlasciata | 05/06/2012 dall' Agenzia del Teritorio, Ufficio Provinciale
di Asti, Camune di Canell, relafivo allimmobile in Canelli {AT), Cataste Terreni, Faglio n. 21,
particella n, 1204, vis. n, T906677;

24} Visura storica per immebile rilasciata il 20/03/2012 dall'Agenzia del Territario, Uificio Provinciale
di Asti, Comune di Canelli, relativa all'immobile in Canelii {AT], Catasto Terreni, Foglio n, 21,
particellan, 1114, vis. n, T531977;

27) Ispeziane ipatecaria rilasciata dall’Agenzia del Temitorio, Servizio Pubblicitd Immeobiliare, Ufficio
Pravinciale del Territario di Asti, in data 08/06/2012; Prot. richiesta n® 4017/1 dell08/04/12

28) NOTA DI TRASCRIZIONE Presentazione n. % del 27/03/12, Reg. Part. n, 1219, anna 2012 , Reg.
Gen. n. 2523, Atto GIUDIZIARIO, Atfto ESECUTWO O CAUTELARE a favore COMUNE DI CANELLI, con
i proprietd per la quota 1/1), contro §§
per il diritta di proprietd per la quota 1/11.

DOCUMENTI ACQUISITI E/O PRODOTT DALLO SCRIVENTE C.T.U. ED ALLEGATI ALLA PRESENTE
RELAZIONE PERITALE

1} Visura per Immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Territario di Ashi del 21/01/2015, n.
ATO003433, relativa all'immobile in Canelli {AT), Catasto Fabbriceti, Faglio n. 21, parficellan. 1114;
2} Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Teritario di Asti del 21/01/2015, n.
AT0003435, relativa all'immokile in Canelil (AT], Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particellan, 1123;
3) Visura per iImmobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Termitoria di Asli del 21/01/2014, n.
AT0003637, relafiva all'immobile in Canelli (AT), Catasto Fablkricall, Foglio n. 21, particella n. 1125;
4] Visura per immoebile dellAgenzia delle Entrate - seziane Termitorio ai Asti del 21/01/20135, n.
ATO00343%, relativa all'immebile in Canelii {AT), Cataslio Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1130,
subalterno n. 1;

5] Visurg per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Teritorio di-Asti del 21/01/2015, n.
ATO003642, relativa all'immobile in Canelli (AT), Catasto Fabbricati, Faglio n. 21, particella n. 1130,
suballemo n. 2;

&) Visura per immabile dellAgenzia delle Entrate - sezicne Teritoric di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003643, relativa allimmobile in Canelll [AT), Catasto Fabbricati, Foglio n, 21, particella n. 1130,
subdalternan, 3;
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7) Visura per immobile delfAgenzia delle Entrate - sezione Territorio di Asti del 21/01/2005, n,
ATO003444, relativa all'immobile in Canelli {AT), Catasto Fabbricati, Faglio n. 21, porticella n. 1130,
subalierna n. 4; '

8) Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Terrftorio di Asti del 21 /0172015, n.
ATO003646, relativa all'immobile in Canelli (AT), Catasto Fabbricati, Foglia n. 21, parficella n. 1130,
subalierno n. 6;

9] Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Terrtorio di Asti del 21/01/2015, n,
ATO003447, relativa allimmobile in Canelii (AT), Catasto Fabbricall, Faglia n. 21, particella n. 1131,
sUbalternan, 1;

10} Visura per immobile dellAgenzia delie Enfrate - sezione Territorio di Astl del 21/01/2015, n.
ATO003449, relativa all'immobiie In Canelli (AT), Catasto Fabbrcat!, Foglio n, 21, particelia n. 1131,
subalterno n. 2;

11 Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Territorio di Asil del 21/01/2015, n.
AT0003450, relotiva dll'immokbile in Canelll [AT), Catasto Fablkricati, Foglio n. 21, paricella n. 1131,
subalterno n. 3;

12) Visura per Immobile delfAgenzio delle Enlrate - sezione Terriloria di Asti del 21/01/2015, n.
ATD003651, relativa all'immobile in Canelli {AT), Caiasta Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1131,
subalterno n. 4;

13} Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - seziane Terriforio di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003652, relativa all'immobile n Canelll {AT), Catasto Fabbricat], Faglio n. 21, particella n, 1131,
sUuballernan, 5;

14} Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Territario di Ashi del 21/01/2015, n.
ATO003653, relativa all'immobile in Canelli [AT), Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, paricella n. 1131,
subalterno n. é;

14} Visura per immobile dellAgenzia delle Enfrate - sezione Territorio di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003656, relaliva all'immokile in Canelll (AT), Catasto Fabbricati, Foglio n, 21, particella n. 1204,
subalterno n. 8;

171 Visura per immobile dellAgenzia delle Enirate - sezione Territario di Ashi del 21/01/2015, n.
AT0003658, relativa ail'immobile in Canelli (AT}, Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, parficella n. 1204,
subalternon. 9;

18] Estratte di mappa catastale dell Agenzia delle Entrate - sezione Territorio di Asii del 21,01/2015,
n. ATO003640, relativa all'immobile in Canelll {AT), Catasto Fabbkricat], Foglian. 21, particellan, 1114;
19} Ispezione ipolecaria riasciota dall Agenzia delle Entrate - sezione Territorio - Servizio Pubblicild
immabiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2625/3 relativa alllimmobile in Caneli
[AT). Cotosto Fabbricati, Foglio n. 21, particelian. 1114;

20) Ispezione ipotecaria rilasciata dallAgenzia delle Entrate - seziane Territorio - Servizia Pubblicitd
immokiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2427/3 relativa al'immobiie in Canelli
[AT], Calosto Fabbricat], Foglio n. 21, particella n, 1123;

21} Ispeziong ipotecoria rlasciata dallAgenzia delle Entrate - sezione Territario - Servizio Pubblicite
immaobiliare - ufficio provinciale di Astl del 21/01/2015 n. AT2628/3 relativa ail'immobile in Canelli
(AT}, Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1125;

22) Ispezione ipotecaria rilascicta dall Agenzia delle Enfrale - sezione Temitoria - Servizio Pubblicita
immokbiliare - ufficic provinciale di Ast del 21/01/2015 n. AT2430/3 relativa all'immabile in Canelll
[AT), Catasto Fabbricat, Foglio n. 21, particella n. 1130, subalterno n, 1:

23) Ispezione ipolecaria rilasciata dal’Agenzia delle Entrate - sezione Territorio - Servizio Pubblicitdy
immobiliare - ufficio provinciole di Asti del 21/01/2015 n. AT2433/3 relaliva allimmobile in Canelli
(AT}, Catasto Fabbricati, Faglio n. 21, particella n. 1130, subalterno n. 2

24} Ispezione ipotecaria rilasciato dall Agenzia delle Enfrate - sezione Temitorio - Servizia PUbblicitd
immobiliare - Utficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n, AT2634/3 relativa alllimmobile in Canell
(AT), Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, porticella n. 1130, subalterno n. 3:

25) Ispezione Ipotecaria rilasciata dallAgenzio delle Entrate - sezione Territorio - Servizio Pubbliciia
immabiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2435/3 relativa all'immobile in Canell
[AT), Cataslo Fabbricati, Foglia n. 21, particella n. 1130, subdlterno n. 4;
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24) Ispezione ipotecoria rilasciata dall Agenzia delle Enfrate - sezione Temitorio - Servizio Pubblicitd
immobiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2436/3 relativa all'immobile in Canell
{AT), Catasto Fabbiicati, Foglio n. 21, particella n. 1130, subalierno n. &;
27) Ispezione ipotecaria rilasciola dallAgenzia delle Entrate - sezione Teritorio - Servizio Pubblicitd
immabiliare - uificia provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2637/3 relaliva all'immobile in Canelli
(AT}, Catasto Fabbricati, Foglio n, 21, parficella n. 1131, suballerno n. 1:
28) Ispezione ipotecaria rilasciata dall Agenzia delle Enfrote - sezione Temitorio - Servizio Pubblicita
immobiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/017/2015 n. AT2638/3 relativa alllimmobile in Canell
(AT}, Cataslo Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1131, subaltemo n. 2;
29} Ispezione ipolecaria rilasciata dalf Agenzia delle Enfrate - sezione Teritorio - Servizia Pubblicita
immobiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2639/3 relaliva alimmobile In Canelli
(AT}, Catasta Fabbricatl, Faglio n. 21, particella n. 1131, subalteno n, 3:
30) Ispezione ipotecaria rilasciata dal' Agenzia delle Enfrate - seziane Territorio - Servizio Pubbilicita
immabiliore - Ufficia provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2440/3 relativa all'immobile in Canelli
(AT}, Cataste Fabbricatl, Foglio n. 21, particella n, 1131, subalterno n. 4;
31) Ispezione fpotecaria riasciata dal'Agenzia delle Enfrale - sezione Territorio - Servizia Pubbliciia
immobiliore - Ufficia provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2441/3 relativa all'immobile in Canelli
{AT), Catasto Fabbricall, Foglio n. 21, parlicella n, 1131, subalterna n. 5;
32) Ispediane ipotecaria riiasciata dallAgenzia delle Enfrate - sezione Terfftorio - Servizio Pubblicités
immakiliare - Ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n, AT2442/3 relativa oli'immabile in Canelli
[AT), Cotasto Fobbrlcoﬂ, Fogho n. 21, parhcerra n. 1131, subai*rerno n. é;

34) IsDezncme ipotecaria nlcscm’m dall Agenzm delle Entrate - sezrone Tem’rono Servizic Pubblicitd
immobiliare - ufficio provinciale ai Asti del 21/01/2015 n. AT2444/3 relativa allimmobile in Canelli
{AT), Catasto Fabbricati, Foglia n. 21, particelia n. 1204, subollerno n. §;
35} Ispezione ipaftecaria rasciato dall'Agenzio delle Entrate - sezione Territoria - Servizio Pubblicité
immobiliare - ukicio pravincicle di Asti del 21/01/2015 n, AT2645/3 relativa oll'immaobile in Canelli
(AT}, Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1204, subdlterno n. 9;

ELENCO DELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL, DEDOTIE DALLE CERTIFICAZIONI
RILASCIATE DALL'AGENZIA DELLE ENTRATE - SEIZIONE TERRITORIC, SERVIZIO DI PUBBLICITA
IMMOBILIARE, UFFICIO PROVINCIALE DI ASTI IN DATA 21/01/2015 iN ORDINE DECRESCENTE:

Tutti gh immobiii oggette della presente relazione peritale riportano come nota pib recente nelle
ispeziani ipatecarie allegate, la seguente trascrizione:

1) NOTA DI TRASCRIZIONE Fresentazione n. ¢ del 27/03/12, Reg. Part. n. 1919, onno 2012, Reg. Gen.
n. 2523, Atto GIUDIZIARIO, Atta ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMCBILI, a
favore COMUNE DI CANELL, con sede in CANELL! (AT) C.F. 00084540053 il diritta di proprieta
per lo guota 1/1}, contro{EENEEENFS R Ty~ T R R P S per il diritto
di proprietd per la quota 1/1),

3. In merio ol punto 3);

3) Identifichl i beni cggetio del pignoramenio con precisozione dei doti catastali e dei confini e descriva, previo necessario
gcecesso, l'mmobile pignarglo indicando dettagllatamente: camune, localitd, vig, numero civico, scalo, piono, inferno,
caroiteristiche inlermne ed esterne, superficle (colpestabile}l in ma., confini e doil catasiall atiuali, evenfuall pertinenze,
accessoil & milesimi di parti corneni {lavatol, soffitte comuni, locall di sgambero, portineria, riscaldamenlo, ecc):

Catastolmente, | beni iImmobilicn oggetto della presente stima, possono cosi essere identificoti:
Comune di Canelli
A)-1g. 21, m. 1114, cat. A/2, classe 4, cansist. @ vani, sup. cot 213 ma, rendita €, 859,90 (casa)

B) - fg. 2V, n. 1123, cat. A/2, classe 4, consist. 9 vani, sup. cal.: 213 mq. rendita €. 859,70 (casa)
C) - fg. 21, n. 1125, cat. A2, classe 4, consist. 9 vani, sup. cat.: 213 ma, rendito €, 859,920 (casa)
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D.1) - fg. 21, . 1130, sub, 1, cat. C/6, classe 3, consist, 18 ma, sup. cat.: 20 ma, rendita € 51,13
(posto auto)
D.2) - f@. 21.,n. 1130, sub. 2, cat. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat: 20 mq, rendita €. 51,13
{posio auio)
D.3) - fg. 21, n. 1130, sub. 3, cat, C/4, classe 3, consist. 18 mag, sup. cat.: 20 mqg, rendita &€, 51,13
(posto auto)
D.4) - fg. 21, n. 1130, sub. 4, cat. C/é, classe 3, consist, 18 ma, sup. cat.: 20 maq, rendita € 51,13
(posto auto)
D.5) - fg. 21, n. 1130, sub. &, cat. C/é.classe 3, cansist. 18 maq, sup. cat.: 20 mq, rendita €. 51,13
{posto auto)

E.1) - fg. 21, n. 1131, sub. 1, cat. C/é, classe 3, consist, 18 mag, sup. cat.s 20 mq, rendita €. 51,13
[posto auto)
E.2) - fg. 21, n. 1131, sub. 2, cat. C/6, classe 3, consisl. 18 ma, sup. cat.: 20 mag, rendita €. 51,13
{posto auto)
E3) - fg. 21, n. 1131, sub. 3, cat. C/é, classe 3, consist. 18 maq, sup. cat.: 20 maq, rendita €. 51,13
(posto auto)
E.4) - fg. 21, n. 1131, sub. 4, cal. C/6, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq, rendita €, 51,13
(posto auto)
E.5) - fg. 21, n. 1131, sub. &, cat, C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 ma, rendita €. 51,13
{posto auto)
E.6) - fg. 21, n. 1137, sub. 4, cat. C/6, classe 3, consisl, 18 maq, sup. cal: 20 mq, rendita €. 51,13
{posta auto)

F) - f@.21, n.1204, sub.?, cat. A/2, classe 4, consist. 3 vani, sup. cat: 51 mq, rendita €. 286,63
{appartamenta)

- v )

tgarage} [inseriio per enore e g non considerare at ﬁn[lcli questa perizia] '
G.2) - fg. 21, n. 1204, sub. 8, cat. C/é, classe 3, consist, 24 mq, sup. cot.: 29 mq, rendita €. 68,17
[garage)

Locolizzazione aerofotografica con individuazione degh immabili oggeffo df perr'zf
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Corafferistiche esterne ed Inferne

IMMOBILE LOTTO A) - fg. 21, n. 1114, catl. A/2, classe 4, cansist. 9 vani, sup. cat.: 213 mq, rendita
€. 859,90 (casa)

L'immeobile & localizzato in provincia di Asti,
nei ccmune di Canelll, in strada Gherzl, n.24
{pedonaie] e n.26 (corrahile), ST accede
alla strada Gherd dalla strada provinciale
"SP4 Mantegrasso-Bubbia”, nel tratio ira i
comuni di- Canell e Cassinasca, append
superato il centro abitato di Canelll,

Limmobile fa parte di unh complesso edilizio
denominato "Santa Camilla®, realizzato nel
2006, da parte di  una  saciefd

responsabilitd limitate  denominota
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F' accessibile dalle strada pubblica con Un passaggie carrgblle e pedonale, delimitato da un
concello ad aperura ovtometica.

La proprietd confino a sud-ovest con it moppole n. 1118, o sud-est con i mappale n. 1120, a nord-
ovest con il mappale n, 1119 e a nord-est con area comune ai 6 immobill fronteggianti (mappale
n. 1139},

A seguito del sopraluoge effettucto, delle verifiche comporate tra lo state del luoghi e le
plonimetrie dell'immobile, dllegate olla penmo e dalle informazioni assunte, le caratteristiche
— ; esterne ed interne dell'immobile vengono
nel seguitc descritte sinteticomente.,
La cosfruzicne del'edificic ricade fra gl
anni 2004 e 2007, essendo la presentazione
deli'accatastomento avvenuto il
14/06/2007 con prot, n. AT0131079%, a fronte
dellottenimente del permesse di costruire
n. 4213/2004 del 23/11/2004, seguito da
unc denuncia di inizio attivitd (DJLAG In
corse  dopera, presentala in data
27/02/2008 prot. n. 3523, per madesie
variazioni inleme.,

Non risulta richiesta e altenuta l'agibilitd delf edificio.

Uimmobile presentc una sirutiura portante in cemento armato con murcture perimetral,
intfonacate e tinfeggiate allestemo. Le operture presentanc daveonzoli & comici in pietra di lusemna,
gl infissi sono redlizzati in legna dure a taglio termico con vetrocamero, come sisterna di
oscuramento seono staie installate le persione.

La strutturo del tefto & inlegno con coperture in tegole.

Le condizioni staliche dell'edificio non evidenziane criticitd ed in generale o stote di conservozione
appare buono, essendo comungue gl edific! di recenle costruzione.,

Larea di perfinenza esclusiva esterna dell'edificic comprende un'orea destinata a verde, ma
oftuclmente non sistema e priva di clberature, sul retro e due porticoti aperti, une finadlizzoto a due
posti auto {con cccesso diretto al soggiomo) e uno a locale dif sgombero (con accesse diretto al
lacdle cucinol.

Il marciapiede eslemo di pertinenzo dell'edificio & realizzato con cementine in graniglia.

Iezole di sgomibera
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Superfici utili calpestabili |

Pianoc terra - zong giorno

Ingresso/vano scalg 12,50 mg
Cucing 24,50 mg
Soggiomo 2300 mg
Bagno WC 2,60 mg
Pictno primo - zona notte

| Disimpegno camere dd letto 14,00 mg
n. 3 camere da letto (15,08 + 11,57 + 11,00} [mg] 37.65mg
n. 2 bagni WC {540 + 2,60) [mq] 8.00mg_

LA

Totale: 122,25 mg
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Limmobile & strutfurata con lo zona giorno al piono terra, con varl locali, quoll ingresso/vano scala,
cucing, soggiorno, bagno con onfibagno ricavate nel vano sottoscalo,

Il piano primo, identificato come zona notte, comprende n. 3 camere da lefto, tutte provviste di
terrarza, dismpegno vano scala con accesso a due bagni, rispettivamente con doccia e vasca. E
presente un ulteriore balcone affocciante sullarea o verde di pertinenza.

La superficie calpestabile netta inferna & di circa ma. 125,00,

llocali al piano terra sono piasirellati con gres ceramice e le scale sono rivestife in pietra di luserna.
[ servizi igienic! sono rivestitl fino ad un altezza di mi. 2,00, mentre nel locale cucina & presente la
fascia di rivestimento muraria alta 1,00 mt. e installata tro mt. 0.70 e mt. 1,70

Al plano primo risulta mancante fa pavimentazione, pur essendo presente e completo 1l
sottofondo. TUt! i locali isuttono intonacati.

Le porte interne sono in legno tamburalo. Al pianc era risuliano installate, mentre al pianc primo
& presente solo il false telaio.

Il portoncina di ingresso & blindato con sistema antieffrazione e realizzoto in legno tamburata.
Limmaobile & dotata di impianto elettrico, termico, audiavisivo, citofonico, risuftandeo tuttovia nan
compileta linstallczione del punti luce {mancanza di placchete, Interruttorl, ecc.) su entrambi |
piani,

Il fiscaldamento & gorantito do una centrole fermico autonoma con caidaia a condensaziane a
basso cansumo energetico, lacalizzaia nel piano interreta alimentata a gas metano, Limpianto
termico & realizato con pannelli rodianti instollati nel sottafondo della pavimeniaziane can due
centfraline programmokill {una per pianc),

Il sottotelto non abitobile & accessibile dal vano scala e non tisulta presente alcuna divisiane. La
strutfura & in legno con frave di colmo e puntoni, e rivestimenlo in perlinato ira i puniani. Sono
presenti due abbaini con infisst opribill che forniscona allocale ricambia d'arig & luminosita.

IMMOBILE LOTTO B) - fg. 21, n. 1123, cat. A/2, classe 4, consist, 9 vani, sup. cat.: 213 ma, rendita
€. 859,90 (casa}

Limmabile & localizzate in provincia di Asti, nel comune di Canelll, in strada Gherzi, n.24 (pedonale)

; € N26 (carmabile). Si accede dlla strada
Gherzl dalla  streda  pravincliale "SP4
Mantegrosso-Bubbio”, nel tratto tra | camuni
di Canelli e Cassinasco, appeno superata il
centro abitata di Canelli.

Uimmaoblle fa parte di un complessa edilizio
denominatc "Santa Camila”, realizzata nei
2006, do pate d unc sccietd a
responsabilita limitata _denaminatdgie s

E' accessibile dalia slrada pubblica con un
passaggio carabile & pedonale, delimiiate
da un cancello ad apertura automatica.

Lla proprietd confing a sud-ovest con
mappale n. 1139 {area camune o &
immobili fronteggianti), o sud-est con |
terrapieno di confine [mappale n. 1203}, a
nard-ovest con il mappale n. 1122 e a nard-
est con il mappale n. 1125,

A seguito del sopraluaga effettuato, delle
verifiche comparate fra la stato dei luoghi e
le planimetrie dell'immobile, ollegate alla
perizia, e dalle informazioni assunle, le
caratteristiche esterne ed Interne
dell’immobile vengono nel seguita descritte
sinteticamente.

16

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



La costruzione del'edificio ricade tro gli anni 2004 e 2007, essendo |la presentazione
dell'accatastamento avvenuta il 20/09/2007 con prot. n. AT0174129, a frante dellottenimento del
permesso di costruire n. 4209/2004 del 23/11/2004,

Non risulta richiesta e oftenuta l'agibilitd dell'edlficio.

L'immabile presenfa una struttura portanle in cemento armato con murature  perimetral,
inonacate e finteggiate alfeslerno. Le aperure presentano davanzali e carniciin pietro di luserna,
gli infissi sana reclizzail In legno duro a taglio termico con vetrocamera, come sistema di
oscuragmento sono slalte instaliate e persione.

La strutiura del tetto & in legno con capertura in fegale,

Le condiziani statfiche dell'edificio non evidenziano ciiticita ed in generale lo stoto di conservaziane
appare buonag, essendo comungue gli edific] di recente costruzione.

L'area di perfinenza esciusiva esterna dell'edificio comprende un'area destinata a verde, ma
ottualmente non sisterma e priva di alberature, sul retro e due porticati aperti, uno finalizzato a due
posti auto (con accesso diretto al soggiorno) e uno a locale di sgombero (con accesso diretto al
locale cucinag).

Il marciapiede esferno di pertinenzo delledificio & realizzoto con cementine in gronighia.
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SEZIONE B-8 ' SEZIONE C-C

Supetfici ufili colpeslubil‘ﬂ

Piano terra - zona giorno

Ingresso/vanoe scalg 12,50 mg.
Cucing 24,50 ma,
Soggiorno 23,00 mg
Bagho WC 2,60 mg.
Piano primo - zona notle

Disimpegne camere da letto 14,00 mg
n. 3 camere da letio (15,08 + 11,57 + 11,00} [mg] 37,65 mg
n. 2 bagni WC (5,40 + 2,60} [mq] 800 mg

Totale: 122,25 mq

Limmobile & strutturalo con la zona giorno al piano terra, con var locdli, quali ingresso/vano scala,
cucing, soggiamo, bagno con antibagno ricavato nel vano sottoscala.

Il plana primo, idenlificato come zona notte, comprende n. 3 camere da letta, fulte pravviste df
ferrazza, disimpegno vano scala can accesso a due bagni, rispettivamente con doccig e vasca. E
presente un ulferiore balcone affacciante sullareq a verde di perinenza.

La superficie calpestabile netta interna & di circa ma. 125,00.

llocali al plano terra seno plastrellati con gres ceramico e le scale sono rivestite in pietra di luserna.
| servizl igienici sono rivestiti fino ad un alfezza di mt. 2,00, mentre nel locale cucing & presente Ig
fascia dirivestimente muraria alta 1,00 mt, e Installata ira mt. 0,70 e mt. 1,70.

Al planc primo risulto mancante la pavimentazione, pur essendo presente e completo |l
sottefondo. Tutll i locali risuttano infonacall,

Le pare inlerne sono in legno tamburato. Al piano lerra risultano installate, mentre al piano primo &
presente solo |l falso teldio.

Il portoncino diingresso & blindato con sisterna antieffrazione e realizzato in legno tamburato.
L'immobile & dotato di impianto elettrico, termico, audiavisivo, citofonico, risultando tultavio non
completa linstollozione dei punti luce (mancanza di placchetle, interruttor, ecc.) su entrambi |
piani.

Il iscaldamento & garontito da una centrale termica autonoma con caldaia o condensazione e
bosso consume energetico, localizzata nel piono inferroto alimentata a gas meianc. Limpianio
termico & realizato con panneli radianti installati nel sottofondo della pavimentozione con due
ceniraline programmobill {una per pional.

20

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



Il soHotetto non abitabile & accessiblle dal vana scalg e nan risulta presente alcuna divisione. La
struttura @ in legno con frave di colmo e puntoni, e rivesiimento in perlinato tra i puntoni, Sano
presenti due abbaini con infissl apribili che forniscono al locale ricambio d'aria e luminositd,

IMMOBILE LOTTO C) - fg. 21, n. 1125, cat. A/2, classe 4, congist. 9 vani, sup. cat.: 213 mag, rendita
€, 859,90 {casa)

Limmobile & localizzato in pravincia di Asti,
nel camune di Canelli, in strada Gherzi, n.28
{pedonale] e n30 {(carrabile}. Si accede
alla strada Gherzl dalla strada provincicie
"SP& Montegrosso-Bubbio”, nel tratto tra i
camuni di Canelll e Cassinasca, appena
superato il centro abitoto di Canelli.

L'immabile fa parte di un camplessa edilizio
denominato "Santa Camilla’, realizzato nel
2006, da pate di una societdt @
responsabilita  limitata  denaminata

E' accessibile dalla strada pubblica con un
passaggio carrablle e pedonale, delimitato
da un cancello ad aperurg avtomatica.

La proprietd confina a sud-ovest con it mappdle n. 1122, a sud-est con I mappale n. 1126, a nord-
ovest can il mappale n. 1124 e a nord-est can l'area comune of & immabili fronteggianti,

A seguito del sopralucgo effettuato, delle verifiche comparate tra lo slato dei luoghi e le
planimeire dell'aloggio, dlegote alla perizica, e doie informazioni assunte, le caratteristiche
esterne ed interne dellimmobile vengono nel seguito descritte sinteticamente,

Lo costruzione dell'edlificio ricade tra gh amni 2005 e 2007, essendo la presentazione
deltaccotastamento avvenuta il 20/09/2007 con prot. n. ATO174129, a fronte dellottenimento del
per o di costruir 19/2005 del 0] /0372005,

Non risulta richiesta e
ottenuta lagibilita
dell'edificio.

Limmobile presenta  una
strutfura porfante in
cemento armato con
murature perimelrali,
infonacaie e finfeggiale
alleslerno.  le  gperture
presentano  davanzali e
comici In pietra di luserna,
gli infissi sono reglizzati in
legno duro a taglic termico
con vetrocamero, came sisterna di ascuramento sono state installate le persiane,

La struttura del tetto & in legno con copertura in tegale.

Le condiziani statiche dell'edificio non evidenziono criticitd ed in generale lo stato di conservazione
appare bucno, essenda comungue gl edifict di recente costruzione.

Larea di pertinenza esclusiva esterna dell'edificio comprende un'area desfinata o verde, ma
attualmente non sistemato e priva di alberoture, sul retro e due perlicati aperi, una finalizato ©
due postl auto {con occesso dirette al soggiorne) e uno alocale di sgombero {con accesso direfia
al locale cucing),

I marciapiede esternc di pertinenza dell'edificia & redlizzatc con cementine in granighia.
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Supertici viili calpestabili

Piano terra - zona giomo ]
Ingresso/vanc scala 1250 mg__ |
Cucina 24,50 g |
Soggiomo 23.00 mg

Bagno WC 2,60 mg

Pione primo - zona nolte

Disimpegno camere dd letio 14,00 mg

n. 3 camere daletio (15,08 + 11,57 + 11,00) [mg] | 37,65 mg

n. 2 bagni WC (5,40 + 2,60} [ma] 8,00 mg

Totale: 122,25 mq_

Limmobile & strufturcto con lo zona giormo al piane temra, con vari locall, quali Ingresso/vono scalq,
cucing, soggiorne, bagnho con antibagno ricavato nel vano sottoscala,

I piano primo, idenfificatc come zona notte, comprende n. 3 camere do ietfo, tulte provviste di
terrazza, disimpegno vanc scalo con cccesso a due bagni, rispettivamente con doccia e vasca, E
presente un Ulteriore balcone affacciante sullarea a verde di pertinenza,

La superficie caipestabile netto interna & di circa mq. 125,00,

[locali ol piano terra sono piastreliati con gres ceramico e le scale sono rivestite in pietra di luserna.
! servizi igienici sono rivestiti fino ad un altezza ai mi. 2,00, mentre nel locale cucina & presente a
fascia di rivestimento muraria alta 1,00 mt, e instaliata tra mi. 0,70 e mt, 1,70.

Al plano primo risvlia mancanie la pavimentazlone, pur essendo presente e compieto |l
sotfofondo. Tutti | locdali risultanc intonacati.

Le porte interne sonc in legno tamburote, Al piono terra risulfone installate, mentre al picne primo &
presente solo il falso felaio.

Il portoncine di ingresso & blindato con sistema antieffrazione e reclizoto inlegne tamburato,
L'immabile & dotato di impianto slethico, termico, audiovisivo, citofonico, risulfondo tuftavia non
completa l'nstallazione def puntl luce {manconza di placchetie, interution, ecc,) su entrambi i
pioni,

Il iscaldamento & garontito da una centrale termica quiochoma con caldala a condensazione ¢
basso consumo energetico. locolizota nel piano inferrote alimentata a gas metano. Limpianio
fermico & realizato con pannelli radianti installali nel softofonde della pavimentazione con due
centraline programmabiii {una per piano).

Il sottetelto non abitabile & accessibile dat vano scaia e non rsulta presente alcuna divisione. La
struttura & in legno con trave di como e puntoni, e rivestimento in pedlinatura tra | puntoni. Sono
presenti due abbaini con infissi apriblli che fomiscono al locale ricambio d'aria e luminosita.
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IMMOBILE LOTTO D.1) - fg. 21, n. 1130, sub. 1, cot. C/6, closse 3, consist. 18 mq, sup. cai.: 20 mg,
rendita €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.2) - fg. 21, n. 1130, sub. 2, cat. C/4, closse 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 {posto aulo)
IMMOBILE LOTTO D.3) - fg. 21, n. 1130, sub. 3, cat. C/é, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.4) - fg. 21, n. 1130, sub. 4, caf, C/6, classe 3, cansist. 18 mgq, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auto}
IMMOBILE LOTTO D.5) - fg. 21, n. 1130, sub. &, cat, C/é,classe 3, cansist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 {posto auto)

Gli immobill sana lacdlizzati in pravincia di
Astl, nel comune di Canelli, in strada Gherz,
n20 (pedanale] e n.22 (carrabie). S
accede dlia strada Gherzd dalla sirada
provinciale "SPé Montegrossa-Bubbio”, nel
tratta fra | comuni di Canelli @ Cassinasco,
appena superato il cenira abitala di
Canelf,

le autarimesse fanno pare di un
complesso  edilizio denominato  “Santa
Camilla”, realizzato nel 2004, da parte di
una socletd o responsabilitd  limitata
denominato s : :

Sono accessiblll dalla strada pubblica con
un passaggico carrabile e  pedondle,
delimitato da un cancello ad aperura
automadica.

I mappale, camposta da pib subaltern,
confina a sud-ovest, a sud-est @ a nord-est
con il mappdle n. 1203 (terrapieno di
confine) & a nord-ovest can l'area camune
ai 6 immobill fronteggianti.

A seguito del sapralluogo effettuate, deile
verifiche camparate {ra lo slato del uaghi
e le planimetre del'alloggio, allegate alla
perzia, e ddle Informaziani assunte, e
caratteristiche esterne ed inteme
degli imrmabii  vengona nel
seguito descritte sinteticamente.

La castruzione della batteria del
posti auto ricade fra gli anni 2004
e 2007, essendo la presentazione

ettt .

ke Atl‘::h'.\m:a}aulﬁ%poss:l;fgﬂm dell'accatastamento avvenuta ||
S T I e 14/06/2007 con prot. n. AT6131079,
DU £ P E a fronte dellottenimenta dei vari

e : \j o )
............. e .&Lw
....... B ¥ B L I3

singola immobile,

permessi di costruire degll immohbili
franteggianti Yareo comune. Ogni
autarimessa &  stata infatti
autorizzata collegandola al
permesse di costruire  di agni
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Cggetto della presente perizia sono n.5 del & posti auto realizati, cosl come megilio specificati
nell'estralo seguente,

Gii iImmobili, tulti uguol tra loro. sono interroll rispetto al terrapieno sul retro, sono realizall can
strutiurg In cemento armalo, pavimentazione in cemento lisciato e non presentono chiusurg verso
l'orea esterna,

Tutte le autarimesse sono dolote dilllumingzione e punto luce.

Non si segnalano particolari eriticitad in merito alla struttura e dllo stoto di conservazione {umidito,
ecc.).

IMMORBILE LOTTO E.1) - fg. 21, n. 1131, sub. 1, cal, C/4, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendita €, 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.2) - fg. 21, n. 1131, sub. 2, cat. C/6, classe 3, consist. 18 maq, sup. cat.: 20 mq,
rendita €, 51,13 (posto auto)
IMMORBILE LOTTO E.3} - fg. 21, n. 1131, sub. 3, cat, C/4, classe 3, consist, 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 {(posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.4) - ig. 21, n. 1131, sub. 4, cal. C/4, classe 3, consist, 18 mq, sup. cat.: 20 maq,
rendita €, 51,13 (posto qufo)
IMMOBILE LOTTO E.5) - fg. 21, n, 1131, sub. §, cat, C/é, classe 3, consist, 18 mq, sup. cal.: 20 mq,
rendita €. 51,13 (posto aulo)
IMMOBILE LOTTO E.6} - fg. 21, n. 1131, sub. é, cat. C/4, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 ma,
rendila €. 51,13 {posto auto)

Gli immaobili sona locdlizati in provincia di
Asti, nel comune di Canelli, In strada Gherz,
n28 |[pedonale} e n.30 (carrabile). Si
accedes dalla strada Gherzl dalla sirada
provinciale "SPé Montegrasso-Bubbia”, nel
tratto fra | camuni di Canelli e Cassinasca,
appena superdio | centro abitalo di
Caneilli,

Le autarimesse fanno parte di un camplesso
edlizio denominato "Santa  Camilia”,
redlizato nel 2006, da parte di una societd
a_responsabiila limitata denaminaia

Sona accessibili dalla strada pubblica con
un pdssaggio carakile e pedonale,
delimitafo da un cancelio ad aperfura
aufomatica,

Il mappale, camposia da piU subaltern],
confing a sud-avest, a sud-est e a nard-
est con il mappale n, 1203 {terrapieno di
confine} e @ nord-ovest can [area
camune ai 6 immobili fronteggianti.

A seguito del sapralluage effettuato,
delle verifiche comparate tra lo stata dei
luoghi e le plonimetrie dell'clloggia, dllegate alla periZia, e ddlle infarmaziant assunte, le
caratteristiche esterne ed inferne degli immobiii vengana nel seguito descritte sinteticamente.
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_ 1 La costruzions della batteria dsi posti
[ . \ '1.5 auto ricade tra gli anni 2004 e 2007,
ik ._ | essendo I presenfazione
4 4 defl'accatastamento avvenuta il
: 14/06/2007 can prot. n. ATOI31095, q
fronte dellottenimento del var permessi
di costruire delle case fronteggionti l'arec
comuna. Ogni outarimessa & stota infatti
auviorizzata callegandola al permessa di
costruire di ogni singola immatbile.

!
L

R gy %
e ﬁ %posmau?o-'
g 4 tposioauioll b, 1
i %D&isfoctu(w\i wi 7 i
o BRostoasol  ap o
, posio aum‘% G, 4 ‘\k
- 0,5 .
L owee ‘”‘ B
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Qggetto della presenie perizia song n.é
: . ... dei & posti aute redlizzati, casi come
------------- s T - meglio specificati nell'estratio.

© Gl immoebili, tutli uguali fra larg, sono
interratl rspettc al temapieno sul retro, sano redlizzafi con struttura In cementa armato,
pavimentazione in cemento liscioio e non presentano chiusura verse 'area esterna.
Tutte le autorimesse sono dotate diilluminazione e punto luce.
Non sl segnalano paricolari criliciidl in merito alla struttura e dllo stoto di conservazione (umiditd,
ecc.).

IMMOBILE LOTTO F) - fg.21, n.1204, sub.?, cat. A/2, classe 4, consist. 3 vani, sup. cat.: 51 mg,
rendita €. 286,463 (appartamento)

L'irmmabile & localizzalo in pravincia di Asti, nel comune di Canelli, in strada Gherzi, n.32, §l accede
alla strada Gherzi dalla strada provinciale "SPé Monlegrosso-Bubbio®, nel fratto fra 1 camuni di
Canelii e Cassinasco, append superala il centro abitalo di Canelii,

Limmabile fa parte di un complesse edilizia denaminato
parte di ung societd a responsabilitd imitaia denominait

"Santa Comila”

reglizzato nel 2006, da

E' accessibile dallg strada
pubblica con un passaggio
pedondle.

Limmobile confing per 3 Joti con il
sub. 1 {area camune a tulli i
condomini  comprendente |l
passaggic  pedonale, lored
comune di manavra per [ garage
g 1l vano scala camune) e per |l
lato nard-est con il subalterno 10
di alira proprietd. Verso la parte
superiore, confing con il
subalterno n. 13 (immobile di altra
praprietd) ed & posto sopra ai
subalterni 7 e 8 [garage).

A seguito del  sopralluago
effettualo, delle verifiche
compuarate fra lo siato del luoghi e le planimetrie dell'immobile, dllegate dlla perizic, e dolle
infarmazioni assunie, le carafteristiche esterne ed interne dellimmobile vengono nel seguito
descrilie sinteticomente.

La costruzione dell'edificio ricade fra gif annl 2005 e 2007, essendo lo preseniazione
del'accatastamento ayvenuta il 25/05/2007 can prot. n. AT0118903, a frante dell'attenimento del

permesso di costruire n. 22/2005 del 01/03/2005. E' stato ottenuta il certificate di agibilité n. 42/2007
del 24/10/2007.
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Uimmobile presenta unao struttura con rmurature portanti, intonacate e tinteggiate. Le aperture
presentano davanzoli & comict in pietro di lusermna, gli infissi sano reaiizzati in legno durc a taglio
termico con velrocomera, come sisterna di oscuramenta sona state instollate 'e persiane.

Le condizioni stotiche dell'edificio non evidenziano criticitdl ed in generale lo stote di conservazione
gppore buonc, essendo camungue l'edificio di recente ristrutturazione.

L'crea di pertinenza esclusive esterno allimmabile comprende un'area deslinata a verde, ma
attualmente non sisterncta e prive di alberoture, sul retro e sul frante dellimmobile e un perticata
sul refro,

I marciopiede estemo di pertinenza dell'edificio & realizzato con cementine in graniglia.

Sul lafo sud-avest & presente una scola esterna per 'occesso all apportamento locolizalo al piano
superiore. Contestucimente, & presente ung scolo di cccesso ol piona intercto del garage
direttamente dallarea di pertinenza dellimmobile pignarato.

Nan sono presenti chiusure c concelli o limitare 'accesse dol garage interrati,

il ALTRA
PROPRIETA

{ Franle strada

Canera a
Blhaby § _,__"—"': |

5

4]

ALTRA, w
PROPRIETA

{l soggiome/cucina [

" . op e .
/ S L PR

ingressn

|
USRI NN
kﬁ
ALTRA,
PROPRIETA

..........................................

|

Prosprefiofsezione lato strado
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Prospetio laterale

Nl

———,

_________ [T

Btrada Private]
B.O0

B,

Seziona dellimmabile

Supertfici utili calpestabili
| Piano terra
Ingresso 1,60 mg _‘
Cucina/soggiorno 15,00 mg
Bagno WC 3,40 mg
Camerg da leite 14,00 mg
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-

[ Totale: 34,00 mg

Limmobile oggetto della perizia {subdlterno 9} & struHuralo su un unico piano, con lingresso sul
relre rispetto alla strada pubbiica, sotte il porticato, Lapportamento comprende una zona living
{saggiorno/cucing), un disimpegno diingresse, un bagne-wC con doccia e una camera da letfto,
La superficie calpestabile netta intema & di circa ma, 34,00

[ locdii sona piastrellatl con gres ceramico. il servizio igienico & rivestito fino ad un alfezza di mt,
2.00, £ assente [a fascia dirivestimento neliocale living per il piana cucina,

Le porte interne sono in legna famburato. | portoncine di ingresso & blindate con sistema
anfieffrazione e redlizaia in legno famburato,

L'immabile & dotato di impianta eleffrico, termico, audiovisivo e cltafanico

Il riscaldamento & garantilo do una calddia g condensazione a basso consumo energetico,
localizata nel lacale living sulla porete del plano cucing alimentala o gas metano. Limpianto
termico & realizzato con radiatori in acciaio o mure con una cenfralina programmabile.,

Si segnala una particolare criticitd In merifo allo stato di conservazione, essendo presenti infiltrazioni
di umiditd sul mura di confine a sud-ovest {in corrispondenza della scala esterna aperta di accesso
al pianc superiore di allra proprietd), dovute probabilmente ad una non del futta corretfta
esecuzicne dei lavori di isolamento della scoia di accesse al piane superiore addossata al muro di
canfine dell'apparfamento.

Feﬂeﬁia-é——é@%(ugemge)-[mqenh pn. 2O @ dcn non considerare ai fing dl cuesla pf‘»nzwr”ﬂ
IMMOBILE LOTTO G.2) - fg. 21, n, 1204, sub. 8, cal. C/é, classe 3, consist. 24 ma, sup. cal.: 29 ma,
rendita €. 68,17 (garage)

Sli-mmebiisone L'immobie & localizalo in
provincia di Ast, nel comune di Canelli, in
strada Gherzl, n.32. §i accede alla strada
Gherzi  dala strada  provinciale  "SPé
Montegrosso-Bubbio®, nel tratto fra i comuni d
Caneli e Cassinasco, appenda superato |l
ceniro abitate di Canelli,

Glidmmrrobilisene immokile farre parte di un
complessc edilizio denominate "Santa Camilla’,
realizzato nel 2006, da parte dif una SClCleTCl |
resonscblmq l|mltcfc1 denommom e

@Wﬁe&%\—seﬂe Lirmmobie & accessibile dalla
— :}7

strada pubblica con un passaggio
cc:rrr:bl\e verso linterrato delledificio, P "“‘NTAP ]AI‘]O]NTURMO N

2! emobile & R R S S o
locdlizate nel pianc inferrato e 3 ;
COﬂfinQﬁe con alfi. subalterni _ AREA I TAT U RYARESEA B ATCTRREY 5 CSARALE '
garage di altra proprietd. .

A seguitc del sopralluoge effettualo, BT ;
delle verifiche comparate tra la stata . P b
del luoghi e le planimetrie :
dell’alloggio. dlegate alla perza, e :
dalle  informazioni  assunte, e S
caratteristiche esterne ed infermne 4ok
dell'gi-immobile vengono nel seguito
descritte sinfeticarmente,

AETRA SR

2 gl ) FETTER :
e FROTRETA

St SROGPIHTIA

La costruzione. dell'edificio ricade tra
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gl anni 2005 e 2007, essendo la presentozione dell'accatastamento avvenuta il 25/05/2007 con
nrot, n. ATO118%03, o fronte dell'otenimento del permesse di costruire n, 22/2008 del 01/03/2005.

I R AR

de,

Birada Privatd

Al farciapie

J)
<r
ci?
x3
5t
[

Sezione dellimmokbile

Oggetto della presente perizio sere-n2 & n.1 garage, cosl come meglia specificato negl esiratti
arafici,

G L'immebile vgualidra-dere-sens & locdalizato ol piono inlerato, sers & realizzeio can struttura in
cemento armato, pavimentazione in cemenlo lisciato e presentose chivsura basculante in
alluminio versa l'area camune Interrata di manavra e di accesso (subalternc 1).

Tuttele autorimessa sore & dotata diilluminaziane e punto luce.

{umidita, ecc.).
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4, in merito al punto 4);

4} Indichl Il regime palrimonicle del debitore se coniugalo ocquisendo IM'eslratto dell'atte di matimenio dell’esecutato con
eventuali annotazioni marginali presse il Comune ove lo stesso fu celebrolo;

A segulto delle ricerche effettuate, il deblfare risuita essere lg societd a respensabilita limitotal

5. In merito al punta 5);

5} accerti lo conformiid tra to descrizione olivale del beng (Indirizzo, numere civico, piana, interne, dati catastali e canfinij e
quella conlenuie nel pignoramento evidenziaonde, in coso di rlevata difformité; a) se 1 dali indicali in pignoramente non
hanna rmai identificate Mimmabile e nan censentono la sua univoca idenlificazione: b} se | dohi indicali in pignaraments
sond erranel mo conseniono lindividuazicne del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramente, pur non conspandendo a
queli atiuch, hanno in precedenze individuato limmobile rappresenlando, in questo cosa, la stoda cotastale def
compendio pignorolo;

Non sono state rilevate difformitd tra la descrizione attuale dei beni e quella confenuta nel
pignoramento.

&, In merite al punto 4):

8} procedaq, ove necessoria, ad eseguire le necessarie voriazioni per laggiornamento del catasto provvedendo, in caso di
difformitd o mancanza di idenea planimsinia del bene, alla sug cormezione o redazione =d allaccatastamento delle unitd
immobiliari non regolarmente accatasiate;

A seguitc dei rilievi effettuct] oll'internc degll Immobili, cosi come anche roppresentato nelle

plenimetrie, non st & rlevata lo necessita di eseguire voriazioni di aggiornomenti per quontc
riguarda in particolore t dali costitutivi sostanziali che individuano gl immobil,

7. In merito al punte 7):
7} indichl fuliizazione previste dalle sirumenio urbanistico camunale;

In relazicne alle previsioni della strumentazione urqushcq comunale, a seguitc delle ricerche
¥ effettuate presso gl Ufficl comunali,
si fa riferimento onche ogli estratti
del Pianoe Regolotore Vigenie del
Comune di Conelll {AT) dove gl
_ immobill esistenti sono inseriti nelio
- zong di P.R.G, clossificata "Aree di
fino C destinate preminentemenie ©
nuovi insediamenti residenziali”. Le
prescrizion! previste per i fabbricati e
gli interventi cmmessi nella zona C85,
sono individuatli dollort, 32 delle
N.T.A. 1dportate in alegate  alle
presente  perizio, unilamente allo
stralcio del P.R.G.C, vigente,
In sinfesl per gl immaebill in oggetio,
si  conferma la  destinazione
Aree destinate preminentemente  residenziale cottuale, risultondo
a nuovi insedlamentl residenzisll  conforme con le previsioni generoli
(art. 32) del P.R.G.C. vigente.

8. In merito ai punto 8}:

8} Indich! la conformitd o meno della costruzions olle outorizzazioni o concessioni amministralive e Pesistenza o mena di
dichicrazione di agibiitd. In cosa di costruzions realizata o modificaia in violazione della normativa urbanistica - edilizia,
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descriva deftaglioiamente la tipdlogia degl abusi riscontrall e dica se llecilo sio slato sanata a sia sanabile in base
combingto disposte dagli arth. 44, comma 5°, del D.R.R, & giugno 2007, n.380 e 40, comma 6° della L.28 feblbrgio 1983, n.47;

Dall'lesame degl afti e delle verifiche condotte, gli immobili risultane conformi al Fermessi di
Cusiruire e successive ed eventuoli D.LA. citoli al punto 3) della presente reloziane.

Per ogni immabile sono prasenti, In originale pressa gl ufficl tecnici e in dlegato alla presente, le
denunce per opere in cemento armoto e i cedificati di collaudo.

Risulto presente presso gli ufficl il certificato di agibilitd peril solo ioho Fj.

Per i restanti immobili, definiti come lofto A), B) e C), risulia mancante il cerificaio di agibilité,

Dall'esame dei luoghi, non sonc stote riscontrale opere di recente coshruzione che abbiano
comportato maodifiche sostonzioll degli immoblli rispetic allo loro costruzione criginaria (cosi come
anche evidenziato nelle planimetrie cataslali allegate).

2. In merto al punto 9J:

7} dlca s & possibile vendere | beni pignorali in uno o pill lothi; provveda, in questuliimo caso. alla ioro formazione
procedendo {solo previa outorizazione del Giudice dellesecuzions) ollidentificozione del nuavi confinl ed alia redazione
del kazionamento: olleghi, m guesto cosa, alla relazions estimativa i lipl debltormente appravaii dall'Ufficia Tecnico Erarlale;

Sulla divisibilita In ot dei beni pignerati finalizzati alla lora vendita, sono state effefluate analisi
volutozioni, cosl come anche evidenziato nella reppresentazione grafica degli immoblli in oggetto,
in relazione alla loro tipologia costruttiva, olle dimensioni, dlle corotieristiche distributive e funzionali
e alio lore accessibifitéy,

E' stoto in sintesi considerato il fattore che ogni immobile {casq) risulta gid in possesso del propri
posti auto collocat! in struttura a particato connessa ol carpe principale ad usa esclusivo
dell'abitazione, determinande quindi lo necessita di individuare | post! auto come lotto separato
rispetto olle singole unitd immobiliari.

5i & peranto ritenulo, oi finl della piv agevole commerciabilitd del beni in relazione alla domanda
consueta ipotizzabile, di individvare specifici lotti di vendita, cosi came meglio descritto nel
seguito:

IMMOBILE LOTTO A)-fg. 21, n. 1114, cat. A/2, classe 4, consist. 9 vani, sup. cat.: 213 mq, rendita
€. 85%,90 {cosq)
IMMOBILE LOTTO B) - fg. 21, n. 1123, cotl. A/2, classe 4, consist. ¢ vani, sup. cat.: 213 mq, rendita
€. 859,90 (casa)
IMMOBILE LOTTO C) - fg. 21, n. 1125, cat, A/2, classe 4, consist, 9 vani, sup. cat.: 213 mq, rendita
€. 859,90 (casa)

IMMOBILE LOTTO D.1) - fg. 21, n. 1130, sub. 1, cot. C/4, closse 3, consisl, 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 {posto auto}
IMMOBILE LOTTO D.2) - fg. 21,n. 1130, sub. 2, cat. C/6, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.3) - fg. 21, n. 1130, sub. 3, cal. C/4, classe 3, consist. 18 maq, sup. cai.: 20 mq,
rendiia €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.4) - fg. 21, n. 1130, sub. 4, cat. C/6, classe 3, conslst. 18 ma, sup. cot.: 20 ma,
rendito €. 51,13 {posto outo)

IMMOBILE LOTTO D.5) - fg. 21, n. 1130, sub. 6, cal. C/é,classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auto)

IMMOBILE LOTTO E.1) - fg. 21, n. 1131, sub. 1, cot. C/6, classe 3, consist, 18 mq, sup. cat.; 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auto)

IMMOBILE LOTTO E.2) - fg. 21, n. 1131, sub. 2, cot. C/6, closse 3, cansist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendifa €. 51,13 (posto auto)

IMMOBILE LOTTO E.3) - fg. 21, n. 1131, sub. 3, cat. C/é, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.; 20 mq,
rendila €, 51,13 (posto auto)
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IMMOBILE LOTTO E.4) - fg. 21, n. 1131, sub. 4, cat. C/6, classe 3, consist, 18 ma, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.5) - fg. 21, n. 1131, sub. 5, cat, C/é, classe 3, consist, 18 mq, sup. ¢cal.: 20 mag,
rendita € 51,13 (posto auto)

IMMOBILE LOTTO E.&) - fg. 21, n. 1131, sub. 6, cat, C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 ma,
rendita €, 51,13 (pasto auto}

IMMOBILE LOTTO F) - fg.21, n.1204, sub.9, cat. A/2, classe 4, consist. 3 vani, sup. cat.: 51 mg,
renditg € 286,63 {(appartamento)

Fenemeré-éa—l-?—(gerage}ﬂnserno |ﬂer EITors & ¢l NN k,omlcjnarc}re i fini-di questc: rx:ru_rcn]
IMMOBILE LOTTO G.2) - fg. 21, n, 1204, sub. 8, cat. C/6, classe 3, consist, 24 maq, sup. cat.: 29 mq,
rendita €. 68,17 (garage)

10. Inmerito al punto 10):

10] dlea, se limmobile & pignoralo solo pro quota, se esso sia divisibile In naluro e, pracedo, in questo caso, alla formozione
dei singoll latfi {procedendo ove necessorio ollideniificarlone del nuovi confinl ed alla redazione del frazionamento
allegonde alla relazione eslimoliva i lipi debitamenie opprovoti doll'Ufficio Tecnico Eroriale) indlcando il valore di ciascuno
di essi & tenendo canlo delle guote del singoli comproprietari e prevedendo gli evenluoll conguagli in denaro; proceda, in
caso conlrario, alla sima dellinlero esprimendo compiutamente il givdizio di indivisibilila evenjualmente anche olla luce di
quanto disposto dollort,577 c.p.c. doll'or.B4s ¢.c. & dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

La proprietd in oggetlo risulta pignorata per intero come da ofto di pignoramente adllegato alla
documentaZziane depasitata presso il Tribunale,

Come da visure cctcsToh la proprletd risulta essere intestata a:

' B proprietd 1/1

11. In merito al punto 113

11} accerl s limmobile & libero o occupoto; acquisisca 1T fiiolo legittimonte 1| possesso o la delenzicne del bene
evidsnziando se es50 ha data certa anlsriore olla trascrizione del pignoramento; verifichi se rsultano reglstrah presse l'ufficio
del regisiro degli ofli privafi controili di locazione efo se risulting comunicaziont alla locale outoritér di pubblica sicurezza i
sensi dell'arl.12 del D.L. 21 marze 1978, n.5%, converiilo in L. 18 maggio 1978, n.191; qualora risultine confratfi di locazicne
oppaonibilil afa proceduro esecutiva indichi la dolo di scadenza, la dalo fissalo per il rlascio o se sio ancora pendente 1l
retolivo giudizio;

Dalle Infarmazionl e documentazioni assunte, e dai sopralluoghi effettuati, attualmente gli immabili
di cui gi lotti A}, B), C} e F} non risultano abilati e dall'esame dei luoghi essi non risultano utilizzati.
Dalle indagini svolte all’Agenzia delle Entrate di Asti tramite interrogazione dell'anagrafe tributaric
non risuliono in essere contraiti dl lecazione in capo agli intestatar.

12. In merito al punto 12}):

12) ove limmobile sia occupclo dal coniuge seporato o dallex coniuge del dsbitore esecufats acquisisca il
provvedimento di assegnazione della caso coniugale;

In relazione dlle verifiche In loco e dlle informezion! assunte, gli immebili non ricadono in guesia
condizione,

13. In merito of punto 13):

13} Indlchl l'esisienza sui beni pignorali di eventuali vincoli orlisticl, storicl, alberghier di inoflencbilitd o di indivisibiliid: accer
I'esistenza di vincoll o onerl di natura candominicle {segnalondo se gli slessi resleranne o carico dellocguirente, ovvero
saronno cancellad] o rdsuleranno non opponibill ol medesima); dlevi I'esislenza di diriill demanlall {di superficie o servitu
pubbliche] a usl clvicl evidenziondo gli evenluali oneri di affroncazione o riscatto;

Dall'esame in generale del luoght ed In particolore degll immobill iIn oggetto e dalle verifiche
condotte sulla strumentazione urbenistica ed edlilizio in vigore, non si riscontre la presenza di vincoli
dialcun genere o di oltii oneri e dirittl,
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14, In merito al punto 14):

14) determinl il volore dellimmobile con espressa & compivla indicazione del ariterio di stima e onalilica descrizions della
leltsratura cui si & fatte rifedimenlo operondo e opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo siata di
conservorions dellimmobile & come appanitili allo procedura esecufiva i soll contrafti di lacazions e i pravvedimenti di
assegnozions ol coniuge aventi dolo certa anteriore alla dota di kroserizione del pignoromente {lossegnaziane della casa
coniugale dovrd essete rilenuta appanibile nel limiti di ¥ anni dallo data del provvedimante di assegnazions se non
trascritia nei pubblici regisif ed onleriare ollo data di froscrizione del pignotamenio, non dppenibile alla procedura se
disposta can provvedimento succeassivo alla dale di froscrizione del pignoramenta, sempre opponibile se frascrilta in data
anteriare alla dota di rascrizione del pignaramento, in questa caso lmmobile verd valulato came se fosse una nuda
proprigtd):

Per quanto riguardo lo determinazione del valore, a seguito delle analisl svolte, cosi come anche
rappresentote nelle descrizioni precedenti e negli elaborofi allegati, vengono nel seguito
sinfefizzate valutazioni e considergzionl arganizzate secondo alcuni caralteristici parametn di
riferimenta utlli a definire gli elementi costituenti la stima.

Analisi del mercato immobiliare

In generaie, il mercato immobiiiare, cosi come anche desumibile dagli studi di settare {rapporta
immobiliare A.B.l. 2014 su! settore residenziale, banche dati dellOsservaterio Immakiliare, ecc.)
evidenzia una discesa accentuata anche nel 2013 che raggiunge una quato di unitd immokbiliari
ben al di sotto di guelle registrate nel 1985, quasi frent'anni fa.

Allo stata attuale, allinterna della scenaric macroecanamica cannessa alla crisi finanziaria,
riverberata anche sul mercalg residenziale, | data sembra acquisire caratteristiche strutturali,
anche per quanta iiguarda la netta riduzione riscontrata nei tassi di risparmio delle famiglie, le quali
sempre di piU nen riescone a sostenere un'accumulazione fale da patersi permettere di coprire
almena una parte del prezzo d'acquisio.

Si pud notare al riguardo che | dati ISTAT sullindice del prezzi delle abitaziani, registrano negli ultimf
annl una riduzione costante dei prezzi nominali delle case, clfreché uno spastamento della
domanda sul mercata delle locaziani.

In termini pil speclficl, o fronte di un crdlo generalizzato delle compravendite nel 2012, il 2013
mastra ancord valumi in contraziocne ma ritmi mena sastenuti saprattutic nei centri con abitanti tra
5.000 e 25.000.

Dail dati dell'Osservatorio Immobiliare In pravincia di Asti del 2014, nellambita delia provincia, le
cittdé con 1 maggiar numero di immcebill in vendita a in offiitc sona le seguenti; Astl, Canelli,
Casfelnuava Don Basca, Caostiglicle d'Asti, Moncalva, Niza Monferrata, San Damianco d'Asti,
Yillanava d'Astl.

Dal punte di vista immobiliare circa il 4% di tuli gli annuncl immakiliar dello regione sana
pubblicati nella pravincia di Asti, in cui sona presenti oltre 6.285 immabili in vendita e 1.170 in affilta,
con un indice di circo 34 annunci per mille akitanti.

|| prezza media degii appartamenti in vendita & di circa il 16% inferiore dlla gquatazione media
regionale, pari a 1.700 €/m?,

Per quanio riguarda la vendita, la tipologia pit scambiata & costituita da case indipendent! con
4.307 annunci complessivi, seguita da apportamenti {3.794 annunci). La fipologia pit scambiata in
affitto & castituita invece do appartamenti can 1.032 annunci in 1otale, seguita da bi-vani (249
annunci).

I maggiar numero di annunci immokiliari & pubblicate nel comune di Asti [71%), mentre il piu attive
i termini relativi & Il camune di Castelnuave Don Basca {4 onnunci per mille abitant).

Lo provincia d' Asti ha un prezza degll apportamenti di circa 1.400 €/m? {in media in tutta lo
pravincia), quindi circa il 3% in mena rispetto di prezzi medi nella provincia di Savona e circa 1l 64%
in piU rispetia al prezz medi nella provincio di Biella, che hanng, rispetivamente, 1 prezzi piU dlfi e
piU bassi in futt'ltalia.

Tra le cittd nella pravincia d' Astl il prezza medio degll appartamenti non & troppa disuniforme e in
circa il 50% dei comuni & comprese tra 1.200 €/m? e 1.600 €/m3,
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Nell'ultimo periode di riferimento, it mercato immobiliare nel comune di Canelll {AT) canferma
sostanzidimente la tendenza di caraltere termitoriale generale gid evidenziata € manifesta una
cantraziane deila domanda ¢ fronle di un'offerta ancora cansistenie, frutto dellintensa attivitd
edllizia degl anni passatl e dellinvenduto degli uitimi annl.

Peraliro, la struttura socio-economica & produttiva di Canelli dimostra segni di tenula (grazie
sopratiutto allintfernazionalizzazione di una rete di aziende specializate nel seftore dei servizi
allattivitd enclogica, ecc.) e sembra garantire | mantenimento di una domanda di residenza
qualificata {per pasiziane colinare, ma ben accessbile, con elementi di quaiitd architetfonica e
ambientale riscontrabile nel cantesto, con casti contenuti di manutenzione e gestione, eccl),

La tipologia edilizia, quale quella in aggetto, di dimensioni cantenute, con caratteristiche di
indipendenza e di dofazione di aree di pertinenza, di accessor e di ricovero auto, perd camoda
per accesso al centra degli inferessl economicl e commerciall del paese e di servizi, pud trovare,
nonostante il periodo generale non favorevole, una certa domanda.

La recente revisione sostanzidle della programmazione urbanistica del comune di Canelll {con
'appravazione di un nuovo Piono Regolatare Generale approvato in versione definitiva nel 2014) si
& indirzzaia al decisa contenimento delle espansioni edilizie con nuovo cansumao di suola e alla
regolazione pit realistica anche delle trosformozioni in senso residenzicle & commerciale degil
ambiti un tempo interessati do attivita stariche {quall od esempie la Riccadonng posta propria alla
base della sisiema collinare in culsi frova lnsediamente n oggettal.

Tale Impostozione urbanistica & destinata presumibilmente a generare un finnovalo interesse al
riuso & al completamento degli insediamentt esistenti, contribuendo forse a contenere la genercle
tendenzo verificata nel recente passoto, allimmissione sul mercoto di elevate quantitd di immabili
residenzioli che ha, In modo ingiustificote, Incrementate l'afferfa a frante di una damanda che s
andava decisomente riducendo, anche in relazione alla effettiva capacitd di spesa della
comunitd locale e alla suo possitilitd concreta di programmare gli investimenti.

Criferl di stima

Al fine della determinozione del pib probabile valere di mercoto degli immobili in oggetto, nello
stato di fatto e di dirftto In cul si trovano, si ritlene corretto un procedimento di stima "sinletico
camparativa", condotta in bose all'incrocio tra | porametr ediliz, di localizazione e di stolo di
conservazione riscontrobili in beni di simili caratteristiche praticate nell'ambito del mercato locale.,
Le ipotesi di commerciolizzazione si possono riferire ai seguenti elementi.

La callocazione prossima al nucleo urbane, Ia buona occessikilitd, la collocazione confronto af
centro abitato che garantisce dlcune viste "poncramiche” verso il Castello di Canell, 1| “tagiio”
dimensionale delle vile {adallc o nuclel famigliari medic-grandil, ecc. cosfituiscono element
positivi,

D'altra parte le caratteristiche intrinseche edilizie ed impiantistiche {in paricolare, ad esempio, 1
moncate campletamento di alcune parti ediiZie come la pavimeniazione, la mancata
installozione di alcuni inflssi intern!, I mancato completamento dellimpianto eletftrico, la mancanza
delle cetlificazioni degli impianti, gli onerl di urbanizzazione e il costo di costruzions in alcuni casi
ancora do versare al comune di Canelli al fine di olenere {'ogibilitd, ecc.), costituiscono elementi
non positivi & comungue condizionanti il valere del bene.

Delerminazione del valore

Al fine di determinare il valore di stima, sono state anche considerate le valutaziani rscontrabili in
alcune "banche dafi" sull'andamento del mercoto immobiliare ed in paorficalare | dati espressi
coll'Osservatorio Immebiliare dell'Agenzia delle Enitrate - sexione Territorio relative alfanno 2014 -
1¢ semestie, deslinazione residenziale - fascia periterica, zona Via Cassinasceo-Bubblo e dal Borsino
Immobiliare - Queotazioni e rendimenfi aggiomafo al gennaio 2015, per quanio rguardo le
quotozioni Immobiliari del territorio del comune di Canelli {AT], riferita alle varie zone di riferimento,
olle tipolagie edilizie, alla deslinazione residenziale e allo sloto conservotivo, in situazioni
comparobill con le caratieristiche degli mmobill In oggetio.
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Banca dati delle quotazieni immabiliar] - Rlsultato

Risultato interrogazione: Annn 2014 - Semestre 1

Provinela: 2571

Conyunge: CANELLL

Fasciafzona: fedledcs/y, CLASSINASCO-BUBRIO, ¥V, SUSSIHELLD, V. LOAZZOLO,
Codlce dl zaus: D]

Microzoni catastale n.e k

Tipolayia prevalenta: Abltazion cvld

Destinazlong: Residenzinle

Abitaziont civill NORMALE 550 1200 L 24 El L
B NORMALE 4ng 560 L (R X L
Yifte & Villind NORHALE La50 1500 L L

Cagte!

- ETEAER Lioglioné

Fascta medla 19 Zanely

27 Farchs  Fawtl T Tassw capliohzzas.,
Abatazient chlli 6n Buono state) 2e5 1088 1,103 2,5 30 2,9%
Villa & Wilin {ln Buene state} 044 30 L

8] 2,8%

Fascla medla IS

* Farcly

Tasso capitalizeaz,

Box (In buono stato) 477 827 377 i 14 2,0 3, 4%

Va comunque precisato che i valori delle sopracitale banche dati costitviscono valen medi di
zona che pertantc non tengono conto, né delle paricolan caratteristiche intrinseche (rifiniture,
esposizione, disirbuzione degli spazi interni, ampiezza del locali, ecc.] né delle caratteristiche
estrinseche {ubicazione, posizionamenla nellambito della zona, accessibilita, ecc,) degl immobili
oggeita di stima. Perfanto nel caso specifico, la stima liene canto di tutta una serie di dati reperiti
da fanti diverse, In relazione alle carotteristiche specifiche dei beniin esame, per la determinazione
dsl loro plU probabile valare commerciale.

Il valore di ogni immobile verrd quindi determinato per singolo lofto di vendita, cos) come definiti
nel precedente punto 9) della presente perizia.
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IMMOBILE LOTTO A) - fg. 21, n. 1114, cat. A/2, classe 4, consist, 9 vani, sup. cat.: 213 ma, rendita
£. 859,90 {casa)

Per il calcolo della consistenzg, si fa riferimento alle consuetudini locol, adoftande come unitd di
misuro [| metro quadrato, calcolato con rilievo metrico eseguito sia manuamente sia digitalmenie.
Il computo della consistenza della superficie commerciale abitucimente adottala per la vendita a
misura degli immobill, computota secondo gii usi locoli, tiene conto delle norme per il conteggdio
delle superfici {quote comprensive del murl esterni e delic metd del murl confinenti con unitd
immobiliar odiacenti, rapportota ol coefficiente di riduzione, riferito alla deslinazione  d’uso
specifica, nonché della peonderazione di tutte quelle superfici che fanno riferimento alle
pertinenze dell'immobile stessa); 1a superficie del balceni e delle terrazze conteggiola ol 25%; Ia
superficie del locall di sgombero al 50%; in parficolare, per il colcolo del coelfficienti di
riduzione/ponderazione delle superfici delle pertinenze si & fatla ricarse dlle indicazion! fornite in
merite dolla Nerma UNI 10750 e viene riportata come segue.

Riepilogo dei dati quantitativi 1 \
Fatfore di Superficie
Superfici reall correzione commercial
UNI 10750
Residenza
Superficie lorda commerciale 144,26 my 1 144,24
comprensiva di muri eslerni  esclusi |
balconi
Locdli accessorf e pertinenze
Superiicie balconi (10,00 + 10,00 + 23,50 + 45,80 mg 0,25 11,45
2,30) [maj]
Superficie piano  inferrgto  [canting, 63,50 mqg 0,50 31,75
lavanderia e locdle di sgombero)
(15,30 + 7,20 + 41,00} [mg]
Superficie sottotetto ] 62,00 mq 0,50 31,00
Superficie poertici 45,80 mg 0,35 16,03
| Superficie posto auto _ 40,00 mg 0.35 14,00
Superficle area esterna (i valare dsl'area 170,00 mq
pertinenziale & ricompreso nelle valulaziani df stma
|_delimmaobile]
|
280,47 mq.
Totale superficie lorda commerciale arroiondabill a
L 250,00 mq.

Per tale immobile, secondo i dati dello Banca Dati Quetazioni Immobiliari per ville e villini localizzati
nella fascia "perferico/fuor cenlro abitato”, zona D1 microzona 1 in stofa conservofivo "normale”, si
evidenzia un valore variablle da un minimo di 1.050,00 €/mg o un massimo di 1.500,00 €/mg per
superficie lorda commerciale.

Dalle sintesi sulle indagini di mercoto esperite in zona con le modalitd e le caratferistiche suddette,
si pud evidenziare un valore medio di 1.300,00 €/mq.

Alla luce delle precedenti considerazioni e deil dati quantitativi e qualitativi dell'clloggio, & a fronte
di un'indagine comparativo sul vatod di mercato condotta su beni di simili candizion! ombientoli,
tipolegiche, edilizie e di simile localizzazione e dalla comparazione del suddetti valor, in termini di
stima sintetica, che tiene conto delllinsieme dei dali assunti, si pud attribuire all'alloggio n oggetlo
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un valore o 1.300,00 €/mq, che applicate alla superficie lorda commerciale di meq. 250,00

[determinata come evidenziato nella tabella precedente}, si determina il valore di € 325.000,00.

Risuliano tuitavia presenti nellimmebile alcuni fattori deprezzanti il valore dellimmobile, dei quali se

ne esegue uno porficolore analisi nel prospeito seguente.

s Interventi edilizi

Per il completo utiliza dellimmabile, saranno da eseguirsi alcuni inferventi edilizi quali:

- campletamento della pavimentozione al pione prime

- instaliazione degll infissi interni maoncant]

- completomento dellimpionto elettrico

- cerificozione di tutti gli impicnti (termico, idrico-sanitario, eletirico)

- cernlificazione della corretta esecuzione delle prescrizioni di cul allo L10/91 [contenimento

energetico)

Al fine di ottenere un valore corretto di stima del suddett, lo scrivente ho scelto di utilizzare came
riferimento 1 "Prezi di rifefimenia per opere e lavor pubblici nella Regione Plemonte -
aggiornomenta dicembre 2013, redigendo un computo metrice estimalive di massma, con voci
"o corpa”, dal quale si evince 1l pib probobile valore di costi connessi alle aftivitd edilizie ancero da

effettuare.

I computo melrice estimotivo di mossima & state redatto considerondo vari fottori che ne
condizioncnao limporto: ia tipologia dei lovar, lo discriminonte di eseguire lavorazioni edilizie di
completamento di precedenti lovorazion!, 1 cosli Intrinsec per le interferenze ipotizzabill con |l

contesto, ecc.

Descrizione dei lavori [ unita di

misura

Costo

Provvista di piastrelle per pavimenti e rivestimenti in gres ceromico fine
porcellonato, ottenuic do impasto di argile nobill, di fipo cmogeneo
a tulo spessore, privo di traHamento superficiole, inassorbenie,
antigelivo, altamente resistente ogli atlacchi fisici e chimici, con
supetficie a vista tipo naturale ¢ tipo anlisdrucciclo. Neiformati 2020
- 30X30 - 40X40

Acorpo |

€, 2.200

Posa in gpera di pavimento eseguito in piastrelle di gres ceramico
anche con foscia lungo il perimetro e anche disposto o disegni, dato
in operg con malta cementizia: escluso il sottofondo,

A compo

£, 2.000

Provvista di zoccolino bahiscopa in gres ceramico fine porcellanato,
oftenuto da impasto di argille nobili, di tipo omogeneo a 1utto
spessore, privo di froftamento superficicle, inassorbente, antigeliva,
olfomente resistente agli attocchi fisici e chimicl, con bord
arrotondoti o a squadra, compresi | pezzl special [ongoli e spigoli), Nel
formato 10x20

A Corpo

€. 1.000

Posa in gpera di zoccoling compreso tasselli ad espansione,vitl in
oltone e rosette,togli negli angali e spigoli, In legne di qualicsi lipo e
dimensioni

A corpo

€.1.300

Porie inferne tamburate spessore mm. 35, specchiagture pisne,
rivestimento in lominala plostice di spessore mm. 1.5 su rivestimento in
compensoto dl abete spessore mm. 4, complete di robusto
ferramento, serrotura adeguata, ottonami & imprimiture ad olio sulle
| parti di legno in vista, con ossatura in vista in legno mogano o douglas

A corpo

€. 3.000

Poso in opere di porte interne semplicl o tamburate, a pannelli od a
vetr, di qualungue forma, dimensione e numero di battentl, per
qualsiasi spessore, montate su chiombrane o telorone in qualsias tipo
dilegnams

A corpo

£€.1.000
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[ Interventi di completamento dellimpianto eleffrico da parfe di| A carpo €, 2.000
tecnico abilitato {interruttor, collegament! vari, placchette, ecc.) con
certificazione finale dellimpianto

Verifica dellimpiante termico da parte di tecnico abilifato | A corpo €, 1.500
{collegamenti, cenfrale termica, centraline-termostati, ecc.) con
ceriificazione finale dellimpiante

Verifica dellimpiante idrice-sanitario da parte di tecnico abilitato | A como €, 1.500
{callegamenti, raccordi, valvole, ecc.) con certificazione finale
dellimpianto

Verifica e certificazione dela coretta esecuzione delle prescrizion! di | A corpa €. 1.000
cui glla L.10/21 {contenimento enargetico)

TOTALE €. 146,500

s Prestozionl professionali

Dalle verifiche effeltuate presso 'Utficio comunale Edilizia privala del comune di Canelli, & emerso
che, per il latto A) in oggette, risulta mancante la domanda e di conseguenza l'altestate di
cerificazione di agibilita che deve essere rilasciata dai Comune a fronte del pagamento degli
cnerl e della presenfazione della documentazione dllegala {ad esempio, certtificaziani degli
impianti, dichiarazione di fine lavori, ecc.}.

La stima del costo della prestazione prafessionale necessaria da effettuarsi da pare di lecnice
abilitato pud essere determinata con il criferio "discrezionale”, in relazione a presfazioni simili per
casl comunemente riscontrabili, nan essendo sostanziaimente tale prestazione rferibile a tanffario
prafessiondle in vigore.

viene peranta determindla un costo presunta delle prestazioni professionali in €, 2.000,00

* Pagamenio degli oneri di urbanizzazione e costo di costruzione residui

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficia comunale Edilizia privata del camune di Canelli, & emerso
che, per il latto A) In aggetto, rsultavana da pagare €. 4.330,00 (in 4 rate di pari importo) per gli
onerl di urbanizazione primaria e secondaria e €, 9.934,00 (in 4 rate di pari importa) per il coste di
casfruzicne.,

Per quanta riguarda gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, & rimasta scoperta ia rata
n.4 pari g € 1.082,50

Per quante riguarda il coste di costruzione, il comune di Canelli ha escusso la polizza fideiussoria,
attenendo quindi il pagamente difutte I"mparte dovuie,

Alla suddetta rata scoperta n.4 degli aneri di urbanizzazione primaria e secandarla, sona state
applicate le sanzioni per mora par al 40% dellimporto (€. 433,00}, ottenenda un tofale quindi
ancora da versare pari a €, 1.515,50

| lattori deterrenti sopracltati portane una detrazione totale al valere dellimmobile pari a €
20.001,546 arnotondabili a €. 20.000

VALORE STIMATO DELL'IMMOBILE: €. 325.000
DETRAZIONI DEPREIZAMENTI E/O ONERI - €.20.000 (a dedure)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO A) €. 305.000,00
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IMMORBILE LOTTO B) - fg. 21, n. 1123, cat. A/2, classe 4, consist. 2 vani, sup. cat.: 213 mq, rendiia
€, 859,90 (casa)

Per il calcala della consistenza, sl fa riferimento olle consuetudini lacali, adattanda come unitd di
misura il metro quadrato, calcalato con rilieva metrica eseguita sia manualmente sig digitalmente.
I camputo della consistenza della supericie commercicle abituaimente adettata per la vendita ¢
misura degli immobili, compulata secondo gli usi locdli, tiene conie delle norme per il conteggia
delle superfici {quole comprensive del muri esterni e della metd del mur confinant! con unita
immobilian adiacenti, rapportata ol coefficiente di riduzione, riferita alla destinazione  d'uso
specifica, nonché della panderazione di tute quelle superfici che fanno riferimento alle
perfinenze dell'immaobile stesso): la superficie dei balconi e delle terrazze canteggiata al 25%; Ia
superficie dei locall di sgomberc al 50%; in particalare, per il calcole dei coefficient di
riduzione/ponderazione delle superici dele pertinenze si & fatte ricorsa alle indicazioni farnite in
merito dalla Norma UNI 10750 e viene riporiata came segue,

Riepilogo dei dati quantitativi |
Fattore di Supetficie
Superici reali correzlone commerciali
UNI 10750
Residenza
Superficie lorda commerciale 144,26 mq i 146,24
comprensiva di muri esterni esclusi i
balconi
Locali accessori e perfinenze
Superficie balconi (10,00 + 10,00 + 23,50 + 45,80 mq 0,25 11,45
2,30} [ma]
Superficie piano  inferaic  [canting, &3.50 mq 0,50 31,75
lavanderia e locale di sgombero)
{1530+ 7,20 + 41,00) [ma]
Superficie softotetto 6200mqg Q.50 31,00
Superficie portici 45,80 mg 0,35 16,03
Superficie posto auto 40,00 mqy 0,35 14,00
Superficie area estemna (il vaiore dellarea 170,00 mg
pertinenziale & ricompreso nelle volutaziont di stima
delimmobile]
250,47 mq.
Totale supertficie lorda commerciale arrotondabili a
| 250,00 mq.

Per tale immaobille, seconda i dall della Banca Dali Quotazion! Immobiliar per ville e villini lacalizzati
nella fascia "petiferica/fuor centro abitato”, zona D1 micrazona 1 in stata conservativo "narmale’, si
evidenzia un valore variabile da un minimo di 1.050,00 €/mg @ un massimo di 1.500,00 €/mq per
superficie lorda commerciale.

E.)olle sintesi sulle indagini di mercata esperite in zona con le modalitd e le caratteristiche suddette,
si puo evidenziare un valore medio di 1.300,00 €/ma.

Alla luce delie precedenti considerazioni & del dati quantitativi e qualitativi dell'dllaggio, e a frante
di un’indagine camparativa sui valor di mercato condotta su beni di simill condizion! ambientali,
tipologiche, edilizie e di simile lacalizzazione e dalla comparaziane dej suddetti valor, in termini di
stima sintetica, che fiene canto dellinsieme dei dati assunt, st pud attribuire ali' allaggio in oggetto
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un valore di 1.300,00 €/mqg, che applicate dlla superficie lorda commerciale di mg. 250,00
(determinata came evidenziato nella tabella precedente), si determina il valore di € 325.000,00.

Risultano tutlavia presenti nellimmaobile alcuni fatteri deprezzantl il valore delllmmobile, dei qudli se
ne esegue una particolare analisi nel prospetta seguente.

« Interventi edilizi

Per il completa utilizzo dellimmobile, saranna da eseguirsi alcuni interventi edilizi qual:

- campletamento della pavimentazione al piano primo

- instaliaziane degli infissi internl mancanti

- completamenta dellimpianto elettrico

- cerfificazione di tutt gli implanti {termico, idrico-sanitario, elettrico)

- cenificazione della coretla esecuziane delle prescrizionl di cui dlia L.10/21 {confenimento
energetica)

Al fine di attenere un valore corrette di stima dei suddetti, lo scrivente ho scelta di utilizare came
riferimenia | “Prezzi di riferimenta per opere e lavar pubblici nella Regione Plemonte -
aggiornamento dicembre 2013", redigendo un computo metrico eslimativo di massima, con voci
"a corpe”, dal quole si evince il pIU probabile valore di costi connessi dlle attivita edilizie ancora da
effertucre.

I computa metrico estimative di massima & stalo redatto considerando vari faftor che ne
condizianona limporto:  la fipclogia del laver, la discriminante di eseguire lavorazian! edilizie di
campletamento di precedenti lavorazioni, 1 costi intrinsect per le inlerferenze ipotizablli con |l
contesto, ecc.

Descrizione dei lavorl Unitd  di | Coslo
misurg
Provvista di plastrefle per paviment! e rivestimenti in gres ceramico fine | A corpa €, 2,200

parcellanato, attenuto da impasio di argille nobili, di tipo omaogeneo
a futto spessare, privo di trattamento superficiale, inassorbente,
antigellya, altamente resistente agli altacchi fisici € chimici, can
superficle a vista tipo naturale o tipo antisdrucciclo. Nei farmati 20X20
- 30X30 - 40X40

Posa in apera di pavimento eseguito in piastrelle di gres ceramico | A corpo €. 2.000
anche con foscia lungo il perimelra e anche disposta a disegni, dato
in opera con malta cementizia; escluse il sottofonde.

Provvista di zoccalino battiscopa in gres ceramico fine porcellanato, | A corpa €. 1.000
attenuto da impasto di argille nobili, di tipo omagenes o futio
spessare, priva di iraitamente superficiale, inassorbente, antigeliva,
atamente  resistente  ogli  aftacchi fisici e chimici, con bardi
omatondati o @ squadra, campresi | pezz speciali {angoli e spigalil, Nel
formato 10x20

Posa in opera di zoccolino camprese tasselll ad espansiona,vitl in | A carpo - Te 1300
oftane e rosette tagl negli angoli e spigoli, In legna di qualsiast tipe e
dimensioni
Porte interne tamburate spessore mm. 35, specchiature piene, | A corpa €. 3.000 |
rivestimento in laminate plastico di spessore mm. 1,5 su rivestimento in
compensato di abete spessore mm. 4, complete di rabusta
ferramenta, serrafura adeguala, otlanami e imprimitura ad dlio sulle
arti di legne in vista, con ossatura in vista in legne mogane o douglas

Pasc in opera di porfe interme semplici a tamburate, a pannellil od a | A compo €.1.000
velr, di qualungue forma, dimensione & numera di battentl, per
quolsias spessore, mantate su chiambrane o telarane in qualsiasi tipo

di legname B
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tecnico abilitata (interruton, callegament! varl, placchette, ecc.) con

ceartificazione finale dellimpianto

verifica delllmpianto termico da parte di tecnico abilitaio | A corpo €.1.500

{collegamenti, centrale jermice, cenfraline-termostafi, ecc.) con

certificazione finole dellimpianio

Feriﬁco dellimpianto idrico-sanitario da parte di tecnico abiitato | A corpo €. 1.500
{

]ln’rewenﬂ di compleiamento dellimpianto elettrico da parfe di | A corpa [ €. 2.000

collegamenti, raccordi, volvole, ecc.) con cerlificazione finale
dellimpianto

Verifica e cerificazione delia corretta esecuzione delle prascriziani di | A corpo €.1.000
cui glla L.10/91 {contenimento energetico)

TOTALE | €.16.500

» Prestazioni protessionali

Dalle verifiche effettuate pressa 'Ufficio comunale Edilizio privata del comune di Canelli, & emerso
che, per il lofto A} in cggetio, risulla mancante o domande e di conseguenza l'attestato di
certificazione di agibilita che deve essere rilasciato dal Comune a fronte del pagamento degli
onerl e dello presentazione della documentaziane allegata [ad esempio, cerfificazioni degli
impianti, dichiarazione di fine lovori, ecc.}.

La stima del coslo della prestazions professionale necessaria do effettuars! da parte di 1ecnico
obilitato pud essere determinata con il critedo "discrezionale”, in relazione a prestozioni simili per
casl comunemenie riscontrabili, non essendo sostanzialmente tale presiazione riferibile g tariffario
professionale in vigore.

Viene pertanto determinato un costo presunto delle prestazioni professionali in €. 2.000,00

» Pagamenta degli oneri di urbanizzazione e costo di costruzione residui

Dalle verifiche effetiucte presso I'Ufficio comunale Edilizia privata del comune al Canelli, & emerso
che, per Il lotto B} in oggetto, rfsullavano da pagore €. 4.330,00 (in 4 rate di pori importo) per gl
cnerl di urbanizzazione primeric e secondaria e €. $.934,00 (in 4 rate di pari importo) per il costo di
costruzione.

Per quanto riguarda gli oneri di urbanlzzazione primaria e secondaria e il cosfo di costruzione, 1l
comune di Canelll ha escusso la palizza fidelussoria, ottenendo quindi il pagamente di tutto
limporto dovuto,

| fatiori deterrenti sopraciiati porfana una detfrazione totale al valore dellimmobile pari a €.
18.500,00

VALORE STIMATO DELL'IMMOBILE: €. 325.000
DETRAZIONI DEPREZZAMENTI E/O ONERI - €.18.500 (o dedurre)
VALORE FINALE DELLTMMOBILE LOTTO B) €. 306.500,00

IMMOBILE LOTTO C) - fg. 21, n. 1125, cot. A/2, classe 4, consist, § vani, sup. cal.: 213 mq, rendita
€, 859,90 (casa)

Per il calcclo della consistenza, si fo riferimente dlie consuetudini locofi, adottando come unita di
misuro 1 metro quodralo, calcolalo con rfievo metrico eseguiio sia manucimente sia digitalmenie.

lcomputo della consistenza della superficie commerclale abituaimenie odoltata per la vendita a
misura degli immobill, computoto seconde gli usi locall, tiene conto delle norme per Il conteggio
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delle superfici {quote comprensive del muri esterni e della metd del muri confinanti con unita
immokiliar adiacent, rappeortata al coefficiente di riduzione, riferito alla destinazione  d'uso
specifico, nonché della ponderazione di tulte gquelle superfici che fanno riferimento dlle
perinenze dell'immobile stesso); fa superticie dei balconi e delle terrazze conteggiata al 25%; la
superficie del locall di sgombero ol 50%; In porficolore, per il colcolo dei coefficienti di
riduzione/ponderczione delle superfici delle pertinenze sl & fatta ricarso alle indicaziont fornite in
merito dalla Norma UNI 10750 e viene riportata came segue,

Riepilogo dei dati quantitativi [
Fattore di Supertficie
Superfici reali correzlone iali
L UNi 10750 | commerciali
Residenza
Supeificie lorda commerciale 144,26 mq 1 144,26
camprensiva di. muri- esterni esclusi i
balconi
Locall accesson e perdinenze
Superficie kalconi (10,00 + 10,00 + 23,50 + 45,80 mg 0.25 11,45
2,30} Img]
Superficie  plano  interrate  {canting, 43,50 mg 0,50 31,75
lavanderia e locale di sgombero)
H1 530 + 7,20 + 41,00) [mg]
Superficie softoteito 62,00 mg 0,50 31,00
Superficie portici 45,80 mg 0,35 16,03
Superiicie posto auto 40,00 mg 0,35 14,00
Superficie area esterng {I valore delrarea 170,00 mq
periinenziale & ricampresa nelle valutazioni di slimao
dell'immobile]
L
250,47 ma.
Totale superlicie lorda commerciale arrctondabili a
250,00 mq.

Per tale immakbile, secondo | dati della Banca Dati Quotazioni Immobiliar per ville e villini localizzofi
nelld fascia "periferica/fuar cenfro abitaia”, zona D1 micrazana 1 in stato conservative "narmale”, si
evidenzia un valare varigbile da un minimo di 1.050,00 €/mqg o un massimo di 1.500,00 €/mq per
superficie lorda commerciale.

Dalle sintesi sulle indogini di mercato esperite in zana can le moddlitd e le caratteristiche suddelte,
sl pUS evidenziare un valore media di 1.300,00 €/ma.

Alla luce delle precedenti considerazioni e del datt quantitativi e qualitativi dell’clloggio, € a fronte
di un'indagine camparafivo sul valari di mercala condatta su beni di simili condizioni ambienial,
fipologiche, edilizie e di simile locdlizazione e dalla camparaziane del suddetti valor, in termini di
stima sinfetica, che fiene conto dell'insierme dei dafi assunti, si pud attribuire all'alloggio in aggetta
un valore di 1.300,00 €/mq, che applicato dlla superficle lordo commerciagle di mg. 250,00
{determinota come evidenziata nella takellg precedente), si determina 1l valere di € 325.000,00.

Risulano tuftavia presenti nellimmobile olcuni tatteri deprezzanti il valore dellimmobile, dei quali se
ne esegue una parficolare onalisi nel prospetto seguente,

» Interventi edilizi
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Per it completo utilizze dellimmohbile, saranno da eseguirsi alcuni interventi edllizi quall:

- completamento della pavimentazione al pians primo

- installazione degli infissi interni mancanti

- completamento dellimpianto elettrico

- cerfificazione di tuth gli implont! {termica, idrico-sanitaric, eletirico)

- cerfificazione della cotretta esecuzione delle prescrizioni di cui alla L.13/21 {centenimento
energetical

Al fine di oftenere un valore corretto di stima del suddett], 1o scrivenle ha scelto di utilizzare come
rferimento i "Prezzi di riferimenio per opere e lavor pubblici nelld Regione Plemonte -
aggiornamento dicembre 2013, redigendc un computo metrica esiimalive di massima, con voci
"a corpe”, dal quale si evince 1 piU probabile valore di costl connessi alle attivitd edilize ancora da
effeftuare.

I compute metrico estimative di massima & stato redatto consideranda von faftorl che ne
condizionano lmporto:  la tipologia dei laver, la discriminante di eseguire laverazioni edilizie di
completamento di precedenti lavorazioni, i costl infrinseci per le interferenze ipotizzabili con il
contests, ecc.

Descrizione dei lavori Unita di | Costo
misura

Provvista di piastrelle per pavimenti e rivestiment! in gres ceramico fine | A carpo €, 2.200
parcellanato, oftenuta do impaste di argille nobili, di tipa omogeneco
a tutto spessore, privo di fralbamento superficiale, inasscrbente,
ontigelive, allamenle resistente agli atlocchi fisici e chimici, con
superficie a vista tipo naturcle o tipo antisdruccicio. Nei formati 20X20
~ 30X30 - 40X40

Posa in opera di pavimento eseguitc in piastrelle di gres ceramico | A corpo €, 2.000
anche con fascia lungo il perimetrc e anche disposta a disegni, dato
in opera con malia cementizia; escluso il sottofondo.

Provvista di zoccolino battiscopa in gres ceromico fine porcellanato, | A corpa £.1.000
ottenuto da impasto di argile nobili, di fipo amogeneo a tutic
spessore, privo di irattamento superficiale, inassorbente, antigelivo,
aflamente resistente agli altacchi fisici e chimici, con bordi
arrotondati © a squadra, compresi | pezzi speciali {ongoli e spigalil. Nel
formato 10x20

Posa in opera di zoccoline compreso tasselli ad espansioneviti In | A corpo €.1.300
ottone e roselte}agli negli angoeli e spigoli, In legno di qualsias tipo e
dimensioni

Porte interne tamburate spessore mm. 35, specchialure piene, | A corpo €. 3.000
rivestimento in laminato plostica di spessore mm. 1,5 su rivestimento in
compensato di abete spessare mm. 4, complete di robusta
ferramenta, serrafura adeguata, ottonami e Imptimiture ad olio sulle
parti di legno in vista, con ossatura in vista in legno mogano o douglas

Posa in apera di porte interne semplici o tamburate, a pannelli od a | A corpo €.1.000
vetri, di qualungue formo, dimensione e numero di battenti, per
qualsias spessore, montate su chiambrane o telorone in qualsiasi tipo
i laghaome

Inferventl di completamento dellimpianto elethico da parfe di | A corpa €.2.000
tecnico abilitate (interruttorl, callegamenti var, placchette, ecc.) con
cefificazione finale dellimpiante

Verifica  dellimpianto  termico da parte di tecnica abllitata | A corpo €, 1,500
(collegamenti, centrale termica, centroline-termostat, ecc.}) con
cettificazione finale dellimpianto

Verifica dellimpianto idrico-sanitario da parte di iecnico abilitalo | A corpo €. 1.500
{collegament], raccordi, valvole, ecc.] con cerfificazione finale
dellimplanto

44

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




Verifica e cerfificazione dello cometta esecuzione delle prescrizioni ci | A corpo €,.1.000
cui alla L.10/91 [contenimento energetico)

TOTALE €. 156.500

+ Prestazioni professionali

Dalle verifiche effettuate presso [Utficio comunale Edilizia privota del camune di Canelli, & emerso
che, per il lotte A) in oggelto, rsulta mancante lo domanda e di conseguenza lattestato di
cerllficazione di agibilltd che deve essere flasciata dal Comune o fronte del pagamento degli
oner e della presenlazione della documentazione allegata {ad esempio, certificazioni degli
impianti, dichiarczione di fine lovar, ecc.).

La stima del costo della prestazione protessionale necessaria da effettuarsi da parte di tecnico
abllitate pud essere determinata con 1l crileria "discrezionale”, in relazione a prestazioni simill per
casi comunemente riscontrabill, non essendo sostanzialmente tale prestazione riferibile a tarfiario
professioncle in vigore.

Viene pertanto determinato un costo presunto delle prestazioni professionali in €. 2.000,00

s Pagamento degli oneri di urbanizzazione e costo di costruzione residui

Dalle verifiche effeltuate presso I'Ufficio comunale Edilizia privata del camune di Canelli, & emersg
che, per il latte A} in aggetto, risultavano da pagare €, 4.330,00 (in 4 rate di parl importo) per gl
oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e €, 6.275,00 (in 3 rate di pari importo) per il coslo di
costruzione,

Per quante riguarda gli enert di urbanpizzazione primaria e secondaria, sana rimasle scoperte le
ratan.3 end parl g€ 2.145,00

Per quanta riguarda il costo di costruzione, & iimasto scoperto l'intero importo pari a €. 6.275,00

Al totale dellimporto scoperto pari o €, 8.440,00, sono state opplicale le sanzioni per morg parl al
40% del'importo (€. 3.374,50}, offenendo un totole parl a €. 11.817,74

I comune df Canelli ha quindi escusso [a polizza fideiussoria, ottenendo tuttavia il riconoscimento
della mora in misura ridotta, per un totale incossato da parte dello poliza di€, 2.177,11

Alla luce dei dali sopracitati, resta un totale ancora da versare pari a €, 2.640,43

| taftori deterrenti sopracltati portane una defrazione fotale al valore dellimmeobile pari a €
21.140,23 orrotondabili a €. 21.100

VALORE STIMATO DELLIMMOBILE: €, 325.000
DETRAZIONI DEPREIZAMENTI E/O ONERI - €.21.100 (a dedure)
VALORE FINALE DELL'ITMMOBILE LOTTO C) €. 303.900.00

IMMOBILE LOTTO D.1) - fg. 21, n. 1130, sub. 1, cal. C/4, classe 3, consist, 18 ma, sup. ¢al.: 20 mq,
rendita €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.2) - fg. 21,n. 1130, sub. 2, cat, C/é, closse 3, consist, 18 mg, sup. cot.: 20 mg,
rendita €, 51,13 [(posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.3) - fg. 21. n. 1130, sub. 3, cat. C/4, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auto)
IMMORBRILE LOTTO D.4) - fg. 21. n. 1130, sub. 4, cot. C/4, classe 3, consist. 18 mq, sup. calf.: 20 ma,
rendila €. 51,13 (posfo auto)
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IMMOBILE LOTTO D.5) - fg. 21, n. 1130, sub. 6, cat. C/é,classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posio auto)
IMMOBILE LOTTO E.1) - fg. 21, n. 1131, sub. 1, cat. C/é, classe 3, consisl. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €, 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.2) - fg. 21, n. 1131, sub. 2, cal. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.; 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto quto)
IMMOBILE LOTTO E.3) - fg. 21, n. 1131, sub. 3, cat. C/6, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.4) - fg. 21, n. 1131, sub. 4, cat. C/6, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 ma,
rendita €, 51,13 (posto aqulo)
IMMOBILE LOTTO E.5) - fg. 21, n. 1131, sub. 5, cat. C/6, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 maq,
rendita €. 51,13 (posto auio)
IMMOBILE LOTTO E.4) - fg. 21, n. 1137, sub. 4, cat. C/6, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 mq,
rendila €. 51,13 {posto auto)

Per il calcalo della consistenza, si fa riferimento alle consuetudini locall, adottando come unitd di
misura 1l meiro quadrato, calcolata con rilleva metrico eseguito sia manualmente sia digitalmente.
Il computo della cansistenza della superficie commerciale dei suddetti latt, con carateristiche
intrinseche ed estrinseche identiche tra di lore, & pari ¢ 20,00 ma per ogni posto auto,

Per tali immokili, secondo i dati della Bancg Dati Quotaziani immobiliar per box localizzali nella
fascia "periferica/fuor cenlra abitalo”, zana D1 microzana 1 in stato conservative "narmale”, si
gvidenzia un valare variabile da un minima di 480,00 €/mqg o un massimo di 580,00 €/myg per
superficie lorda commerciole,

Dalle ricerche e verifiche di dettaglia effettuate, risuliano tuttavia present negli immobill alcuni
{attari deprezzanti i| valore, dei quali se ne esegue una particolare analisi nel seguito:
» Posizione lecalizzata allinterna di un'area comune agli immabill fronteggianti e accessibile
solo attraverso il cancello automatico pasto a canfine verso la strada pubblica;
s Assenza di chiusura basculante del pasto auto;
¢ Presenza, per ogni immoblle franteggiante farea camune, di n.2 posti auto caperti che
assolvane, nella prevalenza dei casi, alle esigenze famifiar dei residenti.

Alla luce delle precedenti cansideraziani e del dali quantitativi e qualitativi del singoll beni, in
relazione alle potenzialitd di viilizzo e ai lara stall di conservazione, di accessibiitd e dlle loro
relazioni can il contesto e con la damanda patenziale, in termini di stima sintelica, che fiene conta
dell'insieme dei dati assunti, st pud altribuire agli immabii di cul af loHi D ed E}, un valare di §00,00
€/ma, che applicato alla superficie larda commerciale di ma. 20,00, st determing un valore di £
10.000,00 per ogni posto auto.

VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.1) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL''TMMOBILE LOTTO D.2) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.3) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.4) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.5) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.1) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOSBILE LOTIO E.2) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.3) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.4) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.5) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL1MMOBILE LOTTO E.4) €. 10.000,00
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IMMOBILE LOTTO F) - 19,21, n.1204, sub.9, catl. A/2, classe 4, consist, 3 vani, sup. cal.: 51 mgq,
renditq €, 286,463 (appartamento)

Per il calcolo della consistenza, st fa riferimenic alle consuetudini locall, adotiande come unitd di
misura il metro quadrate, colcolato con rillevo metrico eseguito sia manudlmente sia digitalmente,
Il computo della consistenzo della superficie commerciale abitualmente odattata perla vendita @
misura degli immokbili, computata secondo gl ust locali, tiene conta delle narme per il conteggio
delle superfici [quote comprensive dei murl esterni e della metd dei muri confinanti can unitd
immablliari adiacenti, rapporata al coefficiente di riduzione, rterito alla destinazione  d'uso
specifica, nonché delle ponderazione di tutte quelle superfici che fanno riferimento dlle
pertinenze dell'immeobkile  stesso); in particolore, per 11 coleole del  coefficienti  di
riduziane/ponderazione delle superfici delle perinenze si & falto ricarso alle indicazioni fornile in
merita dallc Normo UNI 10750 e viene riportata come segue.

Riepilogo dei dati quantitafivi |
Faftore di superflci
Superlici redli correzione commerelali
UNI 10750
Residenza
Superficie torda commerciale 41,50 mq 1 41,50
comprensiva di muri esternt
Locali accessori e pertinenze
Superficie portici 13,40 mg 0,35 4,49
Supetficie area estermna (larea eslema viene 170,00 mg 0,05 8,50
valutalag in considerazione della buona incidenza
della sua superficie rispelta alla superficte dell'uniid
immobiliare)
54,69 mq.
Totale superficie larda commerclaie arrotondabili a
54,50 mq,

Per tale immobile, secondo 1 dati della Banca Dati Quotaziont Immoblliar per abitozioni civili
lacalizzati nella foscia "periferico/fuari centro abitato”, zona D1 microzona 1 in stata conservalivo
"normale”, si evidenzia un valore variabile da un minimo di 850,00 €/mg a un massimo di 1.200,00
€/mq per superficie lorda cormmerciale con un valore medio di 1.025,00 €/mq.

Alle sintesi sulle indagini di mercoto esperite in zona con le modalita e le caraliteristiche suddette, si
pud evidenziare come la tipolagia di "olloggio” di dimension! ridofte passa consentire anche un
ipotesi di redditivitd connessa all'affito [di cui esiste ancora una discreta domonda potenziale),
olire o considerozioni relative ai bassi costi di gestione e manutenzione dell'unitd.

Ailo luce delle precedenti consideroziani e dei dali quantitalivi e qualitativi dell'alloggia, e a fronte
di un’indagine comparativa sui valer di mercato condotla su beni di simili condizioni ambiental,
tipologiche, edilizie e di simile localizozione e dalla comparazione deisuddetti valor, in termini di
stima sintetica, che tiene conlo dell'insieme det dall assunti e del periodo sacic-econamico, si pud
attribuire all'alloggio in cggeto un valore di 1.100,00 €/mq. che applicoto dlla superficie lorda
commerciale di mg. 54,50 (determinata come evidenziato nella tobella precedente], si determina
il valare di € 59.950,00 arrotondabili a 40.000 €,

VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO F) €. 60.000,00
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IMMOBILE LOTTO G.2) -fg. 21, n. 1204, sub. 8, cot. C/é, classe 3, consist. 24 mq, sup. cat.: 29 mg,
renditq €. 68,17 (garage)

Per Il colcolo della consistenza, si fa riferimente alle consuetudini locali, adottando come unitd di
misurd | metro quodrato, calcolato con rilieve metrico eseguito sia manualmente sia digitalmente.,
I computo dellg consistenza dello superficie commerciale del suddetto loHo, concoareiteristiche
intirseche-ed-estinseche-igdentichedradilare, & pori d 29,00 mq per-ogni-posto-auto.

Per 1ale immobile, secondo 1 dati della Banca Dati Quotazioni Immobiliar per box localizzati nella
fascia "periferico/fuori cenfro abitato”, zona D1 microzona 1 in stato conservalivo "normale”, si
evidenzio un volore variabile da un minimo di 480,00 €/mg a un massimo di 580,00 €/mq per
supethicie lorda commerciale.

Allo luce delle precedenti considerazioni e deil dofi gquantitativi e qualitotivi deisiagelideent, in
relazione alle polenzialita di ulilizzo e ol lere suo stato di conservozione, di accessikilita e alle lere
s relazioni con il contesto e con la domanda polenziale, in termini di stima sintetica, che tiene
conto dell'insieme dei doti assunti, si pud otfribulre agh-all'immokile di cui al lotto G), un valore di
550,00 €/mq, che applicato dlla superficie lorda commerciale di mq. 29,00, st determina un valore
di € 15.950,00 per egrii garage arrotondabile a €, 14.000,00,

VALOREFINALE DELEIMMOBHLE LOTIO-G- 1 £14-000.00
[inserito per errore @ do non considerare ai fini di quesia perlza)
VALORE FINALE DELL'TMMOBILE LOTTO G.2) €. 16.000,00

RIEPILOGO TOTALE DEL COMPENDIO OGGETTO DI STIMA

VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO A)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO B)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO C)
VALORE FINALE DELL'YMMOBILE LOTTO D.1)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.2)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.3) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.4) 10.000,00

€. 305.000,00
€
€
€
€
€
€.
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.5) €. 10.000,00
€
€
€
€
€
€
€

. 306.500,00
. 303.900,00
10.000,00
10.000,00

VALORE FINALE DELL'TMMOBILE LOTTO E.1) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.2) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.3) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'TMMOBILE LOTTO E.4) 10.000,00
VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO E.5) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.§) . 10.000,00
VALORE FINALE DELL’IMMOBILE LOTTO F) . 60.000,00

[ins@rilo per erore & <o non considerare i fin) (.JI Cluesta parlio)

VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO G.2) €. 16.000,00
VALORE TOTALE DEI BENI PIGNORATI €1-117.400:00

- = . ,
€. 1.101.400,00

[unmiliongcentouncmilaquattrocento, Bl
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15. In merito al punto 15):

15} provveda a veaiificare 1l regime fiscale dell'immobile pignarato (vendila seggeto ad imposto diregislro e/e a IVA]. Nel
caso del doppio regime, provveda a suddividere 1l valore dell'immobile a seconda del regime fiscale al guale & soggedlto,

A seguito delle verifiche condotle, risulta che la vendita giudiziaria degli immakbili pignoratl, non
rientra nel campo di applicazione dellfV.A. ma € soggetta al pogamento dell'impasta
proporzionale di registro, essendo la proprietd una sacleta privata, dlire od essere soggeito ad
Imposta ipotecaria e catastale,

I regime applicakie agli immabill & quello ripartata di seguito, fatta salve piv apprafondite
verifiche al momenta della vendita:

ln caso di acquisto con requisiti prima cosa: In caso di acquisto senza requisiti prima casa
Imposta regisiro: 2% Imposta registro: %

Imposta ipotecaria: 50,00 € Imposta ipotecaria 50,00 €

imposta catastale: 50,00 € Imposta catastale: 5000 €

14. In merilo al punto 16):

14) Accerl il perilo se I'edificio appartiene © mena od vna delle calegorie di cui oll'art. 3 comma terzo lettere a,b.c del
decrelo legislolive n,192/2005 come modificala dall'art. 1 del decrefo legislotive 26/11/06 n.311 leftere d.ef, e come
integroto dal decreta 26 giugne 2009 {linee guida nozionali per lo cerfificazione energelica degli edifici in G.U. n.158 del
10/07/09) ailegota A numerc 2 & quindi non apparienga od una delle colegore di cul all'art, 1 comma 5 della legge
regiondle del Piemonte n.13 del 28/05/07 ed alla disposizione attuolivo della medesimo di cui allo deliberazione di givnia
regionale 4 agosto 2009 4311945 (pubblicala su BU.R. 42 supplemenio al n.31 — G7/08/2009) allegata A n.5.2:

a} immaobili ricadenti nell'ambito della discipliing del Decreta legislativa 22/01/2004 n. 42, recante 1| codice dei beni cultural
e del paesaggio, nel cosi in cui il rispeto delle prescrizioni implichereblbe una alterazione inaccettabile del lara caratere p
aspelto con particalore riferimento ai caraten storict o arlishic;

b} fabbricati industriall, artigiancli e agricoli non residenziall quando gll ambient sono riscaldall per esigenze del processo
praduttiva a uliizando refiui energetici del processa pradultive non aitrimenti utilizakili;

<] fabbricoli isalali con una superficie utile tolale inferiare a 50 melri quadrali;

d) bax, canting, autorimesse, parcheggi multipiano, lacall adibili a deposill, strutture slagionall o pratezione degh impianti
sparlivi se nan limitatamente alle parzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabil, purche scarparabill agli effeli
dell'isalarmento termico, siruliure emporanee previste per un massirmo di sei mesi, altre strullure o edifici asslimilakili a quell
elencail;

e) edilici dichiarati inagibili; si considerana inagibill gli edifici che presentano un livelle di degrado fisico sapravvenuto non
superabile con intervenli di manutenziane ardinaria o straordinarla (fabbricate diraccala, pericolante, fatiscente).

f] edifici concessi in lacazione abltative a canone vincalalo a canvenzionate [art, 17/20 legae regianale 28/03/925 n, 4é e
art.] & sequenti legge 09/12/98 n, 431)

Fredlsponga I'attestato dl cerificazione energetlca se obilltata, In caso negalive & autorlzzato a farsela rilasclare da
protessionista regolarmente Iscrita nell’elenco della Reglone Plemonte, gcon costo da rlfondere previa verllica della sua
congrulta.

Lo scrivente ha accertoto che gll Immobili oggetto della presente perlzia non appartengone
nessuna delle calegorie di cui all'art. 3 comma terzo letlere a.b.c del D. Lgs. n.192/2005 come
modificata dall'art, 1 del D, Lgs, 26/11/06 n.311 letlere d.ef, e come infegrata dal decreto 24
giugno 2009 (linee guida naziengli per la cenificazione energetico degl edifici in G.U, n.158 del
10/07/09} allegata A numero 2 e quind! non appartengono od una delle categorie di cul all'art. 1
comma 5 della legge regionole del Plemonte n.13 del 28/05/07 ed alla dispesizione altuativa della
medesima di cul alla deliberazione di giunta regionale 4 agosta 2009 n.4311965 (pubblicata su
B.U.R. 4° supplemento al n.31 - 07 /08/2009) allegata A n.5.2.

Pertanio gli immobili di cui al lotto A), B), C) e F} sona soggetti alla predispasizione dellAttestato di
Prestazione Energetica {A.P.E.) cosi come previsto dolla legge regionale 28 maggio 2007 n, 13 e
sm. el

Gli Attestatl di Prestazione energetica {(A.P.E.) sono stali pertanto predisposti dalla scrivente C.T.U.
in quanto tecnico abilitata ed inviati alla Regiane Piemonte came da prospetto seguente.

Lotto A) - A.P.E. n. 2015/104850/0002 ricadente in classe "D" regionaie e in classe "E' nazionale
Lotta B) - A.P.E. n. 2015/106850/0003 ricadente in classe "D" regionale e in classe "E' naziondle
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Lotto C) - A.P.E. n. 2015/106850/0004 ricadente in classe "D regionale e in classe "E" nazionale
Lotto F) - A.P.E. n, 2015/104850/0001 ricodente in classe "D regionale € in classe "E' nazionale

Gli atiestati vengeono comunque allegati come scansione al presente elaborate comprensivi della
ricevuia di invio allo Regione Piemonte e verranne cansegnati in originale (n° 3 copie originali) in
sede di deposita della perizia.
Tanto siriferisce a disimpegno dell'incarico ricevulo.
Asti, [1 23 gennaio 2015
aggiornala in daia 30 giugno 20335

NcI.u

Arch. Fiarenza DOGLIO
{firmata digitalmente]
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