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it sottoscritto arch, Fiorenze DOGLIO, nato ad Asti il 09/06/1980, libero professionista con studic in
AGLIANO TERME (AT}, Regione Vianoce n. 53, regolarmente iscritto al'ordine degli Architetti della
Provincia di Astt ol n°® 504, per nomina del 18/08/2014 dal Giudice dellEsecuzione Dr, P. Perfetti,
dopo aver prestata giuromento di rito alludienza del 07/10/2014, (di cui al’allegata verbalel,
presenta la seguente relazione di consulenza tecnico-estimativa, nell'esecuziane immabiiiare in
oggefta, can il seguente incarico riportato integraimente nel seguito; }.

1] Provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dellincarica ricevuio, da efteituarst a mezzo raccomandala con
ricevuta di ritormne, Il debitore off indirizzo risullante ogli atti, della data e del luogo di inido delle operazian! peritall, con invila
o:idebitatrﬁ\ a consenfire la vista dellimmobile pignorato; provvede ad avvertirs 1| Giudice in coso di impossibilitd di accesso
all'immobile.

2] Verlilchl prima di ogni allra ativitd, lo completezza delle documentazione di cul all'on.567, 2° comma c.p.c, (estratto del
cafoslo e cerlficali delle sarizani e traserizioni relalive olfimmabile pignarato effettucte nei venll anni anteriori dllo
trascrizions del pigharamento, oppure cerlificato notarle altesiante le fAsulfonze dele visure cataslali e del registi
immobilion] segnalando Immediatamente ol giudice ed df creditare pignaranie quelli mancaontt o inidonet:

predisponga, sulla base dei documenti in ahli, l'elenco delle iscrizioni & delle raserzioni pregivdizievoll [ipoteche,
pignoramenti, sequesin, domande givdizioll, sentenze dichiarotive di falimento); acqulslseq, ove nan depositall, le mappe
censuorie che egli fitenga indispensabil per la corretic ideniificazione del bene ed | cerlificoli di destinazone urbanisticg
{sola per i femenl) di cui alforicalo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di moncala flasclo df detta
documentadone da parte dell Amministraziane campetente, della relativa rdchlesta; ocaulsisce 'ofto di pravenienza
uliraventennale fave non Asultante dallq documentozione in oltil veificonde la serie confinua di roscrizion ex art, 2650 c.c.-

dieg se debbg sopperirs ad amissioni fiscaimenie fevonti )
3) Identifichi | bent oggeto del pignoramenta can precisazione dei dali catastall e del confini e descriva, previo necessorlo
accesse, fimmobils pignoralo indicando delaglistamente: comune, localild, via, numero civico, scala, piano, Inferno,
caroiteristiche interne ed eslerne, superficie (calpestabile) in ma., confini & doll colastail attuali, eventuoli peninenze,
accessori e milesimi di partl comuni {lavalol, soffifte comuni, local di sgembero, porinerig, rfiscaldamento, eccl:

4] Indlch! il regime palimoniale del debiiore se canlugata dcquisenda 'estrolto dell'atto di maiimania deli'esecuiala con
evenfuali osnnotoziani marginali pressa it Comune ove la slesso fu celebroto;

5) accerti la confarmiid lro la descrizione atfuale del bene (indirizo, numera civico, piane, interno, dafi catastali e confini) e
guella cantenuta nel pignaromento evidenziando, in caso di rilevala difformitd: @) se | dafi indicati in pignoromento non
hanne mai idenlificota lmmablle @ non consentono fo swa univeca identificaziane; b) se i dali indicaii in pignoramento
sono erronel mo canseniona lindividuazione dei bene: €] se | dati indicoff nel pignoramenta, pur non camispondendo a
quell atuali. hanno in precedenzo individugio limmoblle rappresentanda, in questo coso, o slofa colostale del
compendia pignoralo;

¢} proceda, ave necessario, ad eseguire le necessarie varazioni per 'oggiornamenta del catasta pravvedendo, in caso di
difformitd a manconza di idonea plonimelria del bene, alla suo comezone o redarziane ed olloccatostamenta delle unita
immobkiliar non regolormente accatostote;

7} indichl iviilizzaziane prevista dallo shumento urbonistica carmunale;

B} indlchl la confarmita o menae della cosiruzione alle oulgrizoziani o concession! amminisiralive e Fesistenzo o meno di
dichiorazione di agibliiia. in casa di costruzione realizata o medificato in viclazione della narmaliva urbanislica - edilizio,
descriva deftagliatamente lo tipotogia degli abust Ascontroli e dica se lllecito sia stolo sanota o sia sanablle In base
combinato disposto dagli artf. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, commo &° della L.28 febbraio 1785, n.47;
?) dlca se & possibile venders | beni pignoroll in uno o P lolll; provveda, in guesi'ulimo coso, olla lora formazione
pracedendo {solo previo autarizzozione del Giudice dellesecuzions) allideniificadone dei nuovi confini ed ollo redazione
de! lrozionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimaliva i Hipl debitomente appravoli dallUfficia Tecnico Ergrois;
10} dleq, se limmaobile & pignorato salo pro quota, se essa sia divisibile in naiura e, proceda, in questa casa, allo formazione
dei singall lotli [procedendo ove necessario alfidentificozione del nuav confint ed dllo redazione del frozionomenia
allegandao alla relozione estimativa i Hipl debitornente approvali dalfUificio Tecnica Erariale) indicanda il valare di clascuna
di essi & tenende conlo delle quote del singoli comproprieian e prevedendo gli eventuali canguagliin denarg; proceda. in
caso canfrario, alla siima deliinlero esprimendo compivlamenie 1 givdizdo di indivisibilila evenlualmente onche alla luce o
guanto dispasta dol'on.577 c.p.c. dall'art.844 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

11} occerl se limmabile & lberc o accupaig; acquisisca it filolo legitimante i possesso o la delenzione del bene
evidenziano se esso ha dala cedo onferore alla froscrizione det pignoromenio; verficht se fAsultano registrali presso ['ufficia
del regishro degli alii privali conirati di lacazione efo se dsuliine comunicazioni alle locale autariid di pubblica sicureza al
sensi dell'ar. 12 det DL 2) marzo 1978, n.59, converlito in L. 18 maggic 1978, n.191; qualara risultine controt!f di locozione
appanibll alla pracedura eseculiva indichi la data di scadenza, lo dola lissata per il rilascio o se sia ancara pendente |
relotivo giudizio;

12) ove limmobile sio occupato dol coniuge separalo o dollex coniuge del debilore esecutala acqulstsca il
provvedimenio di assegnazione dello cosa conivgale;

13} Indichi Fesistenza sul beni pignarati di eventuali vincoli arlisticl, storcl, albsarghier di inolienobilild o di indivisipilia; aceedl
l'esistenza di vincoli o onert di natura condaminiole {segnalando se ghi sfessi resteranno o carica delfacquirenie, ovvero
saranno cancellali o rsuleranna non opponibili ol medesimo); Mevi l'esistenza di dinth demaniali {di superficie o servi{U
pubbliche] o usi civici evidenziondo git eventugli aneri di offrancazione o riscatto:

14] determinl Il volare dellimmobile can espressa e campivia indicazane del citerio df slima e gnalitica descrizione della
leHerotura cui si & folto diferimenta operando le opporiune decurazionl sul prezo di stima considerandeo lo stata di
canservazione dellimmobile e come oppaniblil olio pracedura eseculiva 1 soli controfii di locaozione e 1 provvedimenti di
assegnazione al caniuge ovenli dota cena anteriore alla dota di irascriziane del pignaramento {fassegnazione della casa
coniugale dovrd essere ritenufa opponibile nel limili df 9 anni dolla dota del provvedimento di assegnaziane se nan
frascritta nei putblicl registi ed anleriore alla dala di trascrizione del pignorarmenta, non appanibile aflo procedurg se
disposta con provvedimento successivo ollo data di froscridione de! pighoramenio, sempre appanibile se irascritta in data
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anleriore alla dato di trascrizione del pignoramento, in questo coso irmobile verd valuigio come se fosse una nuda
roprield]: ) )
F135] ‘;row]edo o veriticare il regime fiscale dell'immobile pignorato [v_endi‘lc soggelio od il:npasjc di registro e,{o o VA Nel
coso del doppio regime, provveda a suddividere I valore dell'immobile o secor_wda_del‘reglme fiscale al guale & soggeito,
16) Accerl il perito se I'edificic opparfiene o mene ad una deile categorie c_h cui of'ard. 3 comma lerza letltere a,b.c del
decreto legidafivo n.192/2005 come modificalo dall'arl. 1 del decre+_o legls!ahvo 26/11_!06 n.SI_l le.i_Jre:n? d.ef e came
integrato dal decrelo 24 giugno 2007 (inee guida nozionall per 1a cerfificazione Tenefgetgco degl edifici in G.U. n.158 ds!
10/07/0%} ollegolo A numero 2 & quindi non dppartenga ad una deile colegorie f:ﬂ cw_cll‘_cm. I 'commao _5 delic_l lz_agge
regionale del Piemante n.13 de! 28/05/07 ed allo disposizions aHuativa della medesima di cui alla delberazione di giunta
regionale 4 agosto 2009 n,4311945 {pubbiicola sy B.UR. 4° supplemento ol n.31 - 07/0B/200%) ol1eg_o‘|o Aln.5.2'. _ ] .
a immoblli icadenti nell' ombito della disciplina del Decrefo legislalivo 22/01/2004 n. 42, recante il qulce dei beni culturali
e del paesaggia, nei cosi in cui ll ispetio delle prascrizioni implicherebbe una allerazione inaccettabile del lora caraltere p
aspsito con porficolare riferimento af caratien storici ¢ arlistich _ ‘ _
b fabbricali industriall, arfigionoll & ogricoli nan residenziali qguando gll ambienk seno riscaldall per esigenze de) processa
pradutfivo o ufilizzando refiui energeticl del processe pradulivo nan altrimenii utilizzabifi;
) fabbricof isololi con una superficie utile tatale inferiare a 50 meti quadrali; _ o
dj bax, canline, qutarimesse, parcheggi mullipiano, local adibili a deposifl, strutiure slagionall a pratezione degli impionti
sparfivi se nan limilalamente alle porzioni eventualmenie adibite ad ufficl ed assimilabil, purché scorparabili agi effail
delisclaments {ermico, stullure temparanes previste per un massima di sei mesl, altre strutture o edificl assimilabili @ quell
elencati;
g} edifici dichiarali inagibilt 5i consideranc inagibili g edifici che preseniana un livello di degradao lisico sapravvenula non
superabile con inferventi di manuienziane ordinaria o straordinario {fabbricata dircccola, pericelanie, foliscente).
{] edifici concessi In locazione abitafivo a conone vincelato © canvenzianato (art. 17/20 legge regionale 28/03/95 n. 46 e
arl.l & seguenii legpes 09/12/98 n. 431}
Predispenga I'attestata dl ceriticarlone energetica se abilitate. In case negative & auterlzzole o lorselo rilasclore da
prafesslonista regolarmente lscrita nell'elenco della Reglone Plemarde, con coste da rfandere previa vetitlca della sug
congrulta.

Dispone, inollre che 'asperto:

a) resttuisca i rsullall delle indagini svolle in apposito reladione redatta fornendo compiuio, schematica & dislinla rispasia
{anche negativa) oi singali quesili;

b} nvil, a mezzo di pasta ardinaria o pesla elelironico, nel rspetio della normativa, onche regolamentare, cancemente a
sottascriziane, [ frasmissiong & ia ficedane dei dacumenti informaticl e telelrasmessi, copio del propro slobaralo ol credilori
procedentl o intervenut, ol debitore, anche se non costituito, ed al custade eventualmenle naminato, almeno
quarantacingue giornt prima del 10/03/2015 dato delludienza fissola per lemissione dellardinanza o vendita al sensi
delariccle 569 c.p.c. assegnande alle parti un tefmine non superiors @ quindlel giomi pimo dello predetta udienza per far
pervenire, presso di Ui nate di asservazione ol propria elaborato;

c| depasitl atteslazione degli invii previsti ol precedenle punta;

d) nel coso in cul almena una delle porti abbia pravvedulo a inoltrare allo slimalore note dllo reloziane, provveda a
depositore copia delle stesse e Intervenga olludienza fissola ex arl.569 c.p.c. per 'emissione dellordinanza di vendila al fine
di rendere eventuall chiarimentl in ardine al proprio incorico;

e] depositl, almeno dlecl giomni prima delludisnza fissata ex arl.56% c.p.c. par lemissione dellordinonza di vendito, il propria
elaborolo peritale, completo di tulti gl allegoli, sio in forma carflacea, sio in forma elebtranica su appasito cd rom redatto
con programimi campaliblli con Microsoft Word. Deposii Inolire il proprie elohorato pertale su_apposito ¢d rom_redaotts
tenendo conto del dettami delia leqge sulla privacy ellminande lindicazlane delle_generalitts de) debiliore & dl oanl_aliro
dato persongle idoneo o rivelare I'dentitis di guest'ullimo e di eventudll soageatil terzl non_previsto dalla l2gge e comungue
eccedente @ non petinente rispetto alla procedura eseculiva in_oltemperanza g quanto previsto dal provvedimento del
Garante per 1o protezione dei dati parsonall del 07/02/08 nubblicato sulla G.U. n47 del 25/02/08.

i} alleghi ollo relazione documentazione fotografica intermna ed esterna dellintero compendio pignorala esiraendo
immagini di lufti git ambienti {erazzl, giardini, occessorl, parli comuni ed eventudli perfinenze comprasiy;

g} elleghl clia relazione [a plonimelria del bene, la visura catastale alluale, copla dsllo concassione a della licenza ediifa
e degl evenluall offi di sanatoria, copia del conlratia di locozione o del tilolo legittimanie 1a defenzione e del verbale
d'accesso cante-nente il sommdrio resacanto delle aperazioni svalte & le dichiarazioni rese dalloccupanie, nanché utta la
documentazione ritenuta di necessoria supporo afla vendila;

h} segnall lempestivamente al cusiode [o se non nominata ol giudice dsl'esecuzions) ogni ostacala alloccessa;

i| prevveda a redigere, su appasita foglio a parte ed in Jriplice copia, adeguala e defoglialo descrizone del bene
conlenente gli elementi di cui ol precedente punta |, nonché la compiula indicazione dei dati catastali per la succassiva
allegazione al'ardinanzo di vendila ed ol decreto di frasferimento;
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Il sottoscritto, dopo aver esominato gii atti ed i document! prodothi ed esperiti gli accertament
necessari:

- di natura urbonistico-edilizia presso I'Ufficio Lavori Privati del Comune di Canelli {AT] in data
30/10/2014, per verificare l'estratto di PR.G.C., P.AL, NT.A, Regolamento Edilizio e le pratiche
edilizie al fine di ottenere i titoll abiliitativi @ costruire, effettuando copia delle stesse nella stesso
dato;

- di natura catastole can ricerca telematica sul sito dell' Agenzia delle Entrate - sezicne Territorio
sistema “Sister”;

o seguito del giuramento di rlo e dell'accelazione del'incorico, effettuate le ricerche, |
sopralluoghi del caso, anche in riferimento agl elaborati lecnici allegati, cosi riferisce in merito a
ciascuna dei punti evidenzioti dell'incorico:

1. In merito al punto 1):

1} Provveda ad awisare, previa comunicazions scrtta dell'incarica ricevuta, do effelivarsi o mezzo roccamandata con
ricevula di ritomo, | debitore oll'indirizze risultonte agli atti, della dola & del lvoge diinizio delle operazioni peritali, con invilo
ol debifore a consentire la visito dellimmobile pignorolo; provveds ad avverire il Givdice in caso di impossibllild dl accesso
all'immobile.

Lo scrivente ha pravveduto ad inviare comunicaziane scritta dell’incarico ricevuto e dell'avvio
delle operazionl perltali previsto per il glomo 22/10/2014, medianie e-mail cedificaia [P.EC.} n
opec275.20141018232520.07431.02.1.15@pec.aruba.it del 18/10/2014 all‘aw.d legale
difensare delta societd | crorrietario degli immobili pignorati,

A seguifo di contrattempi del iegale rappresentante della socletd, si & provveduto ad inviare una
seconda comunicozione mediante e-mail certificata {P.EC.) n.
opec?75.20141021145349,09488.05.1.18@pec.arvbalit det 21/10/2014 fissando 1l sopralluoge per i
giorno 27/10/2014.

Durante 1l sopralluogo del 27/10/2014 sono stati visianoti gli immobill residenziali censiti al mappali n.
1114, 1123, 1125, e gli immobili destinali of posti cuto censiti ai mappali n. 1130 e 1131, il legale
roppresentante ha tultavia ammesso di non avere le chiovi degli immabili censiti al n, 1204
subalternin. &, 8e 2,

Si & quindi convenula ad un secondo sapralluogo, invioto con una terza comunicazione mediante
e-mail certificata (P.E.C.} n. apec275.201410281644642.07477.02.1,.15@pec.arubalit del 28/10/2014
fissando il sopralluogo per il giormno 03/11/2014 con l'ausilio di professionisti/fabbro che patesse
garontire I'accesso ol locall,

A seguito di cantrattempi del legale rappresentante della societa, si & provveduta ad inviare una
quarta camunicozicne mediante e-moil certificato {P.E.C.) n.
opec?275.20141103115021.20484.02 .1 .15@pec.oruba.il del 03/11/2014 fissanda it sopralluogoe per il
giamo 10/11/2014

A seguito di ulteriorl contrattempi del legale rappresentante dello societa, il soprallucge &
avvenuto con l'assenzo del legaie roppresentante, | quale ha firmato ollo scrivente
un'outorizzoziane (in allegato] che permetteva laccessa oi locol pignarcti con l'ausiio di
professionisti/fabbra che sostituisse le serrature dei locoll, con spese gia saldafe o carico della
proprietd.

2. ln merito al punto 21:

2] Verlichl prima di ogni olira aliivild, la compietezza dello documentodoneg di cui all'art.567, 2° comma c.p.c. (estrotte del
colasto e cerlificati delle iscidoni e troscriziont relative ollimmobile pignoroto effeliucie nei ventl anni onterior allo
froscrizione del pignoramento, oppure cerlificalo nolorile attestante le rsullanze delle visure cotasiali e dei regishi
immobiliari) segnolondo immediolamente ol giudice ed al credltore pignoranie quell mancanii a inidonei;

predispongo, sulla base del documendi in atli, I'elenco delle iscrizioni & deile irascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignorarmenti, sequestr, domonde giudiziali, sentenze dichiorative di follimento); ocquisisca, ove non depositati, l& moppe
censuore che egli ritengo indispensobili per lo corrello ideniificozione del bene ed 1 cedificoll dl deslinazione urbanlstica
{solo per i terreni} di cui alforticolo 30 del D.P.R, é giugno 2001, n, 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detto
documentozions da pare dellAmminisirozione compeiente, della reloflva richiesla; acquislsca I'otio di provenienza
ultrovg_ennclej_veJn n:uncmte dgllu documeniozmne in oﬂj_enf‘ccrndo lajneJnhguo di 1ra5cn7|onl ax orl 2650 c.c.:
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La dacumentazione previsia dall'art. 567 2° comma C.p.C. risulfo comp.lgfo_, in qyonioﬂsono gia
disponibili agli athi: I'estratto del catasto; | certificati de.lle iscrizior_n e frascrizion reio_hve all n*_nmobﬂe
pignorato effettuate nel vent’anni anterior alla frascriziane del pignotomento, le visura stariche per
immobile, 1 certiicati storici ultroventennali, Tutta la documentazione allegata & datato 2.01?‘ Lo
scrivente ho comungue oftenuto presso gl Uffic del'Agenzia delle Entrate - sezione Territorlo le
visure catastali e le ispezioni ipotecarie aggiomate alla data della perizia che si olleganc dlia
resente.

DOCUMENTI DEPOSITAT! PRESSO LA CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI DEL TRIBUNALE D1 ASTI

1] Atto di pignoramento immabilliare & pedissequa nota dl irascrizione, Tribunale di Asti, a favore di
' con sede in contro soc. ||| I <on sece
in del 28/12/11;

2) Estraito di mappa rlasciato i 25/06/2012 doll'Agenzia del Terrltorio, Ufficio Pravinciole di Ash,
Comune di Canell, Catasto Terreni, Foglia 21, Pariicella 1114, Prot. n. ATO097474/2012;

3) Visura per soggetto rlosciata il 25/06/2012 dall'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Asti,
Camune di Canell, elenco Immobili intestaii alla soc._Prot n. ATO097482/2012;

4) Cerliicato storico per Immobile rilosciata 1 25/06/2012 dali'Agenzia del Territoric, Ufficia
Provinciale di Asti, Comune di Canslli, relaliva al'immabile in Canelli [AT), Catasio Fobbricati,
Foglio n. 21, particella n. 1114, Prot. n. ATO0?7488/2012;

5) Certificalo starica per immobile rlascioto il 25/06/2012 dall’Agenzia del Territorio, Ufficio
Provinciale di Ast, Comune di Canelli, reiativa all'immoblle in Canelil {AT), Cotasto Fabbricati,
Foglia n. 21, porticella n. 1123, Prot. n. ATOO97489/2012;

6) Cettificato starico per immabile rlasciato il 25/06/2012 dal'Agenzia del Terrtoria, Ufficio
Provinciale di Asti, Comune df Canell, relativa ali'immoblle in Conelli (AT}, Catasto Fabbricat,
Foglio n. 21, parlicello n, 1125, Prat. n. ATO0974920/2012;

7} Certificato storico per Immabile rilosciato il 25/06/2012 dal'Agenzio del Territaria, Ufficio
Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa all'immabile in Canelli [AT), Catasta Fabbricati,
Foglio n, 21, porticella n. 1130, Subolterna 1, Prot. n. ATO097491/2012;

8) Certificato slorico per immabile rilasciato I 25/06/2012 dall'Agenzia del Tenitoria, Ufficio
Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa oll'immabile in Canelli [AT}, Catasto Fobbricaoti,
Foglio n. 21, particella n, 1130, Subaliemo 2, Prat. n, ATO0%7492/2012;

9} Certfilicato slorico per immobile rilasciato 1 25/06/2012 dofl' Agenzia del Temitoria, Ufficio
Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa all'immabile in Canelli (AT}, Catasta Fabbricadl,
Faglia n. 21, particello n. 1130, Subaliemno 3, Pral. n, ATO0?7494/2012;

10} Certificato storico per immobile rloscioto il 25/06/2012 dall'Agenzio del Territaria, Ufficio
Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa all'immobile in Canelli |AT), Catasto Fabbricati,
Foglia n. 21, particella n. 1130, Subalterno 4, Prat. n. ATO0%7496/2012;

11) Cerlificato storico per immabile rilasciata il 25/06/2012 dall'Agenzia del Termritoria, Ufficio
Provinciole di Asti, Comune di Caonelli, relotiva ali'immobile in Canelli (AT}, Catasta Fabbricati,
Foglia n. 21, particella n. 1130, Subaltemo 6, Praf. n, ATOD?7497/2012;

12) Certificata starico per immobile rilosciato 11 25/06/2012 doll’Agenzia del Terrdtaric, Ufficio
Pravinciale di Asti, Comune di Canell,, relativa all'immobile in Canelli (AT}, Calaslo Fabbricati,
Foglio n. 21, particella n. 1131, Subalterno 1, Prat. n. ATO097498/2012;

13] Cerlificata starica per immobile rilasciate 1| 25/06/2012 daoll'Agenzia del Territario, Ufficia
Provinciale di Asti, Comune di Canell, relativa all'immablle In Canelll {AT), Calasto Fabbricati,
Faglian, 21, particella n. 1131, Subalterna 2, Prot. n. ATO0?7499/2012;

14} Certificata storica per immabile rilasciata il 25/06/2012 dall’Agenzia del Territorio, Ufficio
Pravinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa alllimmabile in Canelii (AT], Catasto Fabbricati,
Foglio n. 21, paricella n. 1131, Subalierno 3, Protb. n. ATO097502/2012;

15) Certificato storica per immabile rilasciota il 25/06/2012 dall'Agenzia del Territoria, Ufficio
Pravinciale di Asti, Comune di Canelli, relative oll'immobile in Conelll [AT), Catasto Fabbricati,
Faglio n. 21, parlicella n, 1131, Subaltermno 4, Prat. n, AT0097503/2012;

14} Certificata storico per immobile rlasciata | 25/06/2012 dall'Agenzia del Teritario, Ufficia
Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa all'immobile in Canelli [AT), Calasio Fabbricati,
Faglio n. 21, particella n, 1131, Subalterno 5, Prat. n. ATO0%7504/2012;
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17) Cerfificate storico per immeobile rilasciato 1l 25/06/2012 dall'Agenzia del Termitorio, Ufficio
Provinciale di Asti, Comune di Canelli, relativa all'immobile in Canell {AT}, Catasto Fabbricati,
Foglio n. 21, particella n, 1131, Subalterno 6, Prat. n. ATOO97504/2012;

18) Certificato storico per immabile rlasciato il 25/06/2012 dall'Agenzia del Temitorio, Ufficio
Pravinciale di Asti, Comune di Canelll, relativa all'immobile in Canelli (AT}, Catasta Fabbricati,
Foglic n. 21, particella n. 1204, Subolterno 6, Prat, n. ATO097508/2012;

19) Certificata storico per immobile rlloscioto il 25/06/2012 dal'Agenzia del Teritorio, Ufficia
Provinciale di Astl, Comune di Canelli, relativa all'immobile in Canelii (AT}, Calasto Fabbricati,
Foglian. 21, porticella n. 1204, Subditerna 8, Prol. n, ATO097509 /201 2;

20) Certificalo storica per immobile rlasciata i 25/06/2012 dall' Agenzia del Teritorio, Ufficio
Provinciale di Astl, Comune di Canelli, relativa all'immobile in Canelli (AT}, Catasto Fabbricati,
Faglia n. 21, particello n, 1204, Subalterno 2, Prot. n. AT0097510/2012;

21} Visura storica per immablle rilasciata il 05/06/2012 dall’ Agenzia del Teritorio, Ufficio Provinciale
di Asti, Comune di Canelli, relativa allimmabile in Canelli {AT), Catasto Terreni, Faglio n. 21,
particella n, 1123, vis. n. T905204;

22) Visurg starica per immobile rilasciata i 05/06/2012 dall’ Agenzia del Territario, Ufficio Provinciale
di Asti, Comune di Conelli, relofiva alllimmckile in Canelli [AT), Catasto Terreni, Foglio n. 21,
particella n, 1125, vis, n. T905608;

23} Visura storico per immeoebile flasciala it 05/06/2012 dall' Agenzia del Tenitoria, Ufficio Provinciale
di Asti, Comune di Canelli, relativa allimmobile in Canelli [AT), Calasto Terreni, Foglia n. 21,
particellan, 1130, vis. n. T905972;

24} Visura starica per immobile rilasciata il 05/06/2012 dall' Agenzia del Terrlorio, Ufficio Provinciole
di Asti, Comune di Canelli, relativo all'immobile in Canelli [AT), Catasto Termeni, Foglio n, 21,
particella n, 1131, vis, n. T906319;

25} Visura storica per immokile rilasciata it 05/06/2012 dall'Agenzia del Teritoria, Ufficio Provinciale
di Asti, Camune di Canelli, refativa alllimmobile in Canelli [AT), Catasla Tereni, Foglia n. 21,
paorticella n. 1204, vis. n. T?06477:

28) Visura starica per immobile rilasciata il 20/03/2012 dall' Agenzia del Territorio, Ufficio Pravinciale
di Asti, Camune di Canelli, relotiva alllimmobile in Conelli {AT), Catosto Terreni, Faglio n. 21,
particella n. 1114, vis. n. T831977;

27) Ispeziane ipatecaria rlasciata dall’Agenzia del Teritoria, Servizia Pubblicitd Immabiliare, Ufficio
Provinciale del Terrdtario di Astl, in data 08/06/2012; Prat, richiesta n® 4017/1 dell'08/06/12;

28) NOTA DI TRASCRIZIONE Presentazione n. 9 del 27/03/12, Reg. Port. n. anha Reg.
Gen. n. Atto GIUDKEIARIO, Atto ESECUTIVO O CAUTELARE, a favore con
sede in C‘-{per | diritto di proprietd per la quata 1/1), confro

con sede in C.F. {peril diritta di proprietd per la quota 1/1).

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

1] Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Territario di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003633, relaliva all'immabile in Canelli (AT}, Catasta Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1114;
2] Visura per immoblle dell'Agenzia delle Entrate - sezione Territario di Asti del 21/01/2015, n.
AT0003635, relativa all'immobiie in Canelli {AT), Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1123;
3) Visura per iImmabile dellagenzia delle Entfrate - sezione Teritoria di Asti del 21/01/2015, n,
ATO003637, relativa all'immaobile in Canelli (AT), Catosto Fabbricati, Faglio n. 21, particella n. 1125;
4] Visura per immabile dellAgenzia delle Entrate - sezione Tenitorio di Asti del 21/01/2015, n.
AT000363%, relaliva dii'immobile in Canelll {AT), Catasto Fabbricati, Faglia n. 21, particella n. 1130,
subalterno n. 1;

5) Visura per mmobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Teritorio di Asti del 21/01/2015, n.
AT0003642, relafiva all'immobile in Canelli (AT), Catasta Fabbricati, Foglia n. 21, particelia n. 1130,
subaiterno n. 2;

é] Visura per immobile dellAgenzia delle Enlrate - seziane Teritoria di Ashi del 21/01/2015, n.
AT0003643, relativa all'immobile in Canelli (AT), Catasto Fabbricali, Foglio n. 21, particella n. 1130,
subalternon, 3;
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7) Visura per immobile dell'Agenzia delle Enfrate - sezione Teriforio di Asil del 21/01/2015, n.
ATO00R644, relativa all'immabile in Canelli (AT), Calasto Fabbricati, Foglio n. 21, porticelia n. 1130,
subalterno n. 4;

8) Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - seziane Termriiorio di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003646, relativa alimmobiie in Canelli (AT}, Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1130,
subalternan. é;

9) Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Teritoric di Asti del 21/01/2015, n.
ATOD03647, relativa all'immobile in Canelli (AT), Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1131,
subalternan. 1;

10} Visura per immablle dellAgenzia delle Entrate - sezione Territorio di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003649, relativa al’immabile in Canelll (AT}, Catasto Fabbricati, Faglio n. 21, particella n. 1131,
subalterno n. 2;

11} Visurg per immabile dellAgenzia delie Entrate - sezione Territario di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003650, relativa all'immobfe in Canelli (AT}, Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particelia n. 1131,
subgalterno n. 3;

12} Visura per immobile dell Agenzia delle Entrate - sezione Teriiorio di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003451, relativa all’immobile in Canelli {AT), Catasto Fabbricaofl, Foglio n. 21, particella n. 1131,
subalterno n. 4;

13} Visura per immobile delllAgenzia delle Entrate - sezione Terriforio di Asti del 21/01/2015, n.
ATO003452, relativa all'immobile in Canelll (AT], Catasto Fabbricati, Faglia n, 21, particella n. 1131,
subalternon. 5;

14} Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Temitorio di Asti del 21/01/2015, n.
ATQR03453, relativa al'immoblle in Canelll (AT), Cataste Fabbricatl, Foglia n. 21, particella n, 1131,
subalterna n. ¢;

15} Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Territaria di Astl del 21/01/2015, n.
ATO003655, relativa alllimmobile in Canelli (AT), Catasto Fabbricati, Faglio n. 21, particella n. 1204,
suballerno n. &;

16) Visura per immobile dellAgenzia delle Entrate - sezione Temitorio di Asti del 21/01/2015, n.
ATODD3854, relofiva alllimmabile in Canelll |AT), Catasto Fabbricati, Foglic n. 21, particella n. 1204,
subalterno n. 8;

17} Visura per immobile dell Agenzia delle Entrate - sezione Termitoria di Asil del 21/01/2015, n.
AT0003458, relativa oll'immabile in Canelii {AT), Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1204,
subalternan. 9;

18} Estrotto di mappa catastale dell Agenzia delle Entrate - sezione Teritaria di Asti del 21/01/2015,
n. ATO003640, relaliva all'immabile in Canelli {AT), Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particellan, 1114;
19) Ispezione Ipolecorio rilasciota dallAgenzia delle Enirate - sezlone Territorio - Servizio Pubblicita
immobiliore - ufficio provinciale di Asli del 21/01/2015 n. AT2425/3 relativo allimmobile in Canell
(AT}, Catasto Fabbricatf, Foglio n. 21, particella n. 1114;

20} Ispezione ipotecario rilasciala dall Agenzia delie Entrate - sezione Territorio - Servizio Pubblicila
immobiliare - ufficia provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2627/3 relativa al'immebiie in Conelil
[AT), Catasto Fabbricatl, Foglia n. 21, particelia n. 1123;

2Y) Ispezione ipotecaria rlasciata dall' Agenzia delle Entrate - sezione Teritario - Servizia Pubblicita
immobllicre - ufficio provinciale di Asli del 21/01/2015 n. AT24628/3 relative all’immabile in Canelli
(AT}, Catasto Fabbricoli, Foglic n. 21, particella n. 1125;

22} Ispezione ipotecaria rilasclata dall Agenzia delie Entrote - sezione Territorio - Servizia Pubblicitd
immobiliare - ufficia provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2630/3 relativa all'immobile in Canelli
[AT), Cotasto Fabbricat, Fagiio n. 21, particella n. 1130, subalterno n, 1:

23) Ispezione ipotecaria rilasciata dal'Agenzia delle Enfrate - sezione Territoria - Servizio Pubblicita
immobiliare - ufficla provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2433/3 relativa all’immobile in Canell
[AT}, Catosto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1130, subaltermo n. 2:

24] Ispezione Ipotecaria rlasciato doll'Agenzia delle Enfrate - sezione Tenitorio - Servizio Pubblicitd
immobiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2634/3 relativa all'immobile In Caneli
{AT), Catasto Fabbricati, Fogiio n. 21, paricella n. 1130, subalterna n. 3:

23) Ispezione ipotecaria riasciata dalllAgenzia delle Entrale - sezione Teritoric - Servizio Pubblicita
immobiliare - ufficlo provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2635/3 relativa allimmobile in Canelli
(AT), Catosto Fabbricoti, Foglio n. 21, particello n, 1130, subalterna n. 4
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26} Ispezione ipotecaria rilasciata dall Agenzia delle Entrate - sezione Teritorio - Servizio Pubblicitd
immobiilare - ufficio provinciale di Astl del 21/01/2015 n. AT2636/3 relativa alfimmobile in Canelli
(AT), Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1130, subalterno n. &:
27) Ispezione Ipotecaria rilasciata dail'Agenzia delle Entrate - sezione Terrtorio ~ Servizio Pubblicitd
immaobiliare - ufficio provinciale di Astt del 21/01/2015 n. AT2637/3 relativa alllimmobile in Caneli
(AT), Catasto Fabbricati, Fogiio n. 21, particella n. 1131, subalterna n, 1:
28] Ispezione ipatecaria rilasciata dall' Agenzio delle Entrate - sezione Temitorio - Servizio Pubblicitd
immobliiare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2638/3 relativa all'immobile in Canelli
(AT}, Catasto Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1131, subaliermna n. 2
2%) kspezione ipotfecaria rilasciota dalllAgenzia delle Entrate - sezione Territorio - Servizia Pubblicité
immobiliare - ufficio provinciale di Ast del 21/01/2015 n. AT2439/3 relotiva allimmobile in Canell
[AT), Catasto Fobbricotl, Foglio n. 21, particella n. 1131, subalterna n. 3;
30 Ispezione ipotecaria rlasciato dallAgenzia delle Entrate - sezione Territario - Servizio Pubblicitd
Immobiliare - ufficio provinciale di Astl del 21/01/2015 n. AT2640/3 relativa all'immobile in Canell
(AT}, Catasio Fabbricati, Foglio n. 21, particella n. 1131, subaltermo n, 4:
31) Ispezione ipotecaria rlasciata dallAgenzia delle Enfrate - sezione Territario - Servizio Pubblicite
immobiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2641/3 relativa all'immobile in Canelii
{AT), Catasto Fabbiicati, Faglio n. 21, particella n. 1131, subalterna n. 5
32) Ispezione ipotecaria ritasciata dallAgenzia delle Entrate - sezione Terriiaria - Servizia Pubblicites
immobiliare - ufficia provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2642/3 reiotiva all'immobile in Canelli
(AT), Catasio Fabbricati, Foglio n. 21, particelia n. 1131, subalterna n. &;
33} Ispezione ipotecario rilasciata dall Agenzio delie Entrafe - sezione Territario - Servizia Pubblicita
immobiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2443/3 relativa all'immobile in Canelli
(AT}, Catasto Fabbricati, Foglia n. 21, particella n. 1204, subaiterno n. 6;
34} Ispezione ipofecaria rlasciata dallAgenzia delle Entrote - seziane Temitorio - Servizio Pubblicita
immabiliare - ufficio provinciale di Asti del 21/01/2015 n. AT2644/3 relaliva allimmobile in Canell
[AT). Catasto Fabbricall, Foglio n, 21, particella n, 1204, suballerno n. 8;
35) Ispezione Ipotecaria rlasciolo dolfAgenzic delle Entrate - seziane Terltario - Servizia Pubblicitd
immabiliare - ufficia provinciale di Asil del 21/01/2015 n. AT2645/3 relativa alllimmobile in Canelii
(AT), Catasto Fabbricati, Foglia n. 21, particella n. 1204, subaltermo n. 9;

ELENCO DELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI, DEDOTTE DALLE CERTIFICAZIONI
RILASCIATE DALL'AGENZIA DELLE ENTRATE - SEZIONE TERRITORIO, SERVIZIO D! PUBBLICITA
IMMOBILIARE, UFFICIO PROVINCIALE DI ASTI IN DATA 21/01/2015 iN ORDINE DECRESCENTE:

Tuthi gli immabill oggetto della presente relazione peritale riporfanc came nata pid recente nelle
ispezion! ipatecarie allegate, Ia seguente frascrizione:

1) NOTA DI TRASCRIZIONE Presentazione n. ¢ del 27/03/12, Reg. Port. n. il crno I Reg. Gen.

n. Atto GIUDIZIARIO, Atfo ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, a
favore con sede in C.F.-lper il diritto di proprieta
per ia guota 1/1), conlro con sede in C.F (per il difftto

di praprietd perla quata 1/1).

3. In merito al punto 3):

3} identitichl | beni aggetto del pighoramenio con precisazione dej dati calasiall & dei canfini & descriva, previo necessoria
gccesso, limmobile pignarate indicondo dettagllatamente: comune, localild, vig, numere civico, scalo, plano, nferno,
caraiteristiche Interne ed esleme, supetficle (calpestabille) in myg,, confini e dafi colostall aluaoli, eveniusli pertinenze,
accessor & millessiml di parti comuni {lavalo, saffitte comuni, locali di sgormbere, portinerio, fscaldamenio, ecc);

Catlastaimente, i benl immobiliari oggetta della presente sfima, possono cosi essere idenfificail:
Comune dl Canelli
A)-fg. 21.n. 1114, cat. A/2, classe 4, consist. ¢ vani, sup, cot.: 213 mq, rendita €, 859,90 {casa}

B)-fg. 21, n. 1123, cat. A/2, classe 4, consist. ¢ vani, sup. cat.; 213 mq, rendita €. 85%,90 (casa)
C)-fg. 21, n. 1125, cot. A2, classe 4, consist. 9 vani, sup. cal.: 213 ma. rendita €, 859,90 [casa}
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D.1} - fg. 21, n. 1130, sub. 1, cat. C/6é, classe 3, consist
(posto aulo)
D.2) - fg. 21.n. 1130, sub, 2, cat. C/4, classe 3, consist.
(posto auto)
D.3) - fg. 21, n. 1130, sub. 3, cat. C/é, classe 3, consist
(posto auto)
D.4) - fg. 21, n, 1130, sub. 4, cat. C/é, classe 3, consist
{posto auto)
D.5) - fg. 21, n. 1130, sub, é, cat. Clé.classe 3, consist,
{posto autg)

El) - fg. 27,
(pasto auto)
E.2} - fg. 21,
(posto auto)
E3) - fg. 21,
{posto auto)
E.4) - ig. 21,
(posto auto)
E.5) - ig. 21,
(posto auto)
E.&) - fg. 21,
(posto auto}

3

1131, sub, 1, cat, C/4, classe 3, cansist

1131, sub. 2, cat. C/6, classe 3, consist

2

3

1131, sub., 3, cof. C/6, classe 3, consist

3

1131, sub. 4, caf. C/s, classe 3, consist

3

1131, sub. 5, cat. C/6, classe 3, consist

3

1131, sub. &, cat. C/é, classe 3, consist

F} - fg.21, n.1204, sub.9, cal. A/2, classe 4, consist, 3
(appartamenta)

G.1} - fg. 21, n. 1204, sub. &, cat. C/é, closse 3, consist
{garage)

G.2} - fg. 21, n. 1204, sub. 8, cat. C/6é, classe 3, consist
(garage)

. 18 mq, sup. cat.; 20 mag,

18 mq, sup. cat.: 20 mg,
. 18 mq, sup. cat.; 20 mqg,
. 18 mq, sup. caf.:r 20 mq,

18 mq, sup. cat.; 20 mq,

. 18 maq, sup. cat.: 20 maq,
. 18 ma, sup. cat.; 20 maq,
. 18 mq, sup. cat.: 20 maq,
. 18 ma, sup. cat.; 20 maq,
. 18 ma, supb. cat.: 20 maq,

. 18 ma, sup. cat.: 20 mq,

rendita
rendita
rendita
rendH;:l

rendita

rendiia
rendita
rendita
rendita
rendita

rendita

. 51,13
. 51,13
. 51,13
. 5113
L8113

. 81,13

vani, sup. cat: 51 ma, rendita €. 286,43

. 24 mg, sup. cot.: 29 ma, rendita €. 48,17

. 24 mag, sup. cat: 29 ma, rendita €, 68,17

Localizzazione aerofotografica con in ividuazione degli immobil] oggetto di perizia
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Fsirafto di mappa catastale con individuazione deglf immobili oggetto c;'f perizic

Caralieristiche esterne ed interne

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

Limmabile € localizzato in provincia di Asti,
nel camune di Caneill, in strada Gherzi, n.24
(pedonale] e n.26 {corrabile]. Si accede
alla strada Gherzl dalla strada provinciale
"SP6 Montegrosse-Bubbic”, nel tfratta tra i
comuni di Canelli & Cassinasco, appena
superato il centra abitata di Canelli.

Limmobile fa pare di un compilesso edilizio
denominoto_ redlizzoto nel
2004, da pate di uno socletd a

responsabiite  mitata denominata IR
con sede in
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E' accessibile dalia strada pubblica caon un passaggio carrabile e pedanale, delimitato da un
cancella ad agperura avtomatica.

La proprietdl confina a sud-avest con il mappols n. 1118, a sud-est can il mappole n. 1120, a nord-
ovesl can il mappale n. 1119 e a nord-est con l'area comune ai 6 immobili fronteggianti [mappaie
rn 1139].

A seguito del soproluaga effettuato, delle verifiche comparate tra lo stato dei luocghl & le
pianimetrie dell'immobile, alegate olla perizia, e dalle informazionl assunte, le caratteristiche
esterne ed interne dell'immobile vengono
nel seguito descrilte sinfeticamente.

La costruzione dell'edificio ricade fra gl
anni 2004 e 2007, essendo la presentazione
dell'accatiastamento avvenuia if
14/04/2007 con prot. n. ATQ131079, a fronte
delfoftenimento del permesso di costruire
n. 4213/2004 del 23/11/2004, seguito da
uno denuncia di inizio aitivild (D.LA.) in
corso d'operd, presentata in daia
27/02/2008 prat. n. 3523, per madeste
variazioni inferms,

i

Non risulta richiesta e oftenuta lagibilitd dell'edificio.
L'immobile presenta una struttura porante in cemsnto ammato con murature perimetrali,
intanacate e tinteggiate all'esterno. Le opsrure presentano davanzali & cornici in pietra di luserna,
gli infissi sono realizati in legna dura a taglio termico con vstrocamera, came sistema di
oscuramento sono state installale le parsiane.

La struttura del fetto € in legno con capertura in tegole.

Le condizioni staliche dsll'edificio non evidenziano criticitd ed in generale lo stato di conservazione
appare buono, essendo camungue gl edifici di recente costruzione.

L'area di pertinenza escliusiva esterna dell'edificio camprende un'area destinata a verde, ma
attualmente non sisterna e priva di albergture, sul retro e dus porticati aperti, uno finalizzata a due
posti auto {con accesso diretto al soggiomo} e uno o locale di sgombero [con accesso diretto al
locale cucing).

Il marciapiede esterno di pertinenza dell'edificio & realizzalo con cemeantine in graniglia.,

ER s R

-] lozale dl sgombero

RSN SR 11

PIANTA PIANO CANTINA

12

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



Fronte Giardin
) }ﬂ @7

'

posla auvlo

TR Y A

soGgions

s Lere, B e

cucing ig} N porfice
AR,

é R i g Tl B ey ﬁ_ ‘ A &
BN [l A

i

| ¢
i
| ¢

larrarg
st FRET oA

TIMiT

HUHHY
et
It
I
LI
[T
I1LELEL
Ml :
HN : Py o ; e Ladimey
THHIT % I ) .

HRIRE : <

Himm
RNTAS SR Rb s

lerrazze
sk FLTE e

SR BEEES Cree | (NP E .................. e
sgombero " . sgombero
[ N

PIANTA SOTTOTETTO

13

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



PIANTA TETTO

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



SEZIONE BB

SEZONE C-C

Supertici ufili calpestabili |
]

Pigno terra - zoha giorno

Ingresso/vano scala 12,50 mg.

Cucing 24,50 mg

Soggiorno 23,00 mg

Bagno WC 2,60 mg

Piane primo - zond notte

Disimpegno camere da lefto 14,00 mg

n. 3 coamere daletto (15,08 + 11,57 + 11,00 [mgy] 37,65 mg

n. 2 bagnl WC (5,40 + 2,60} [mq] 8,00 mg
L Telale: 122,25 mg
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Limmobile & strufurato con la zona giormo al piano terra, con vari locali, quali ingresse/vano scala,
cucino, soggiorno, bogno con antibagno ricavato nel vano sohoscala.

Il piono primo, identificato come zona nolte, comprende n. 3 camere da fetto, tutte provviste di
terrazza, disimpegno vano scala con accesso a due bagni, rispettivamente con doccia e vasca. £
presente un ulteriore balcone offacciante sullarea a verde di perdinenza.

La superficie calpestakile netta infermo & di circa ma. 125,00.

{locali ol piano terro sono piastrellati con gres ceramico e le scale sono rivestite in pietra di luserna.
| servizl igienici sono rivestiti fino ad un altezza di mt. 2,00, menire nel locole cucina & presente la
fascia di rivestimento muraria alto 1,00 mt. e installata tro mt. 0,70 e mt. 1,70.

Al piano primo rsulta mancante la pavimeniaziane, pur essendo presente e completo |l
sottofondo. Tutiilocdli risultano intonacati.

Le porte interne sono in legno tamburato. Al piano terra risulano installote, mentre ol piano primo
& presente solo il falso telaio.

Il portoncine di ingresso & blindalo con sistermna antieffrazione e realizzate in legno iamburato.
L'immabile & dotato di impianto elettrico, termico, audiovisivo, citofonico, rsultondo tuHavio non
completa linstallazione dei punil luce {mancanza di placchette, inferruttor, ecc.] su entrambi |
plani.

Il iscaldamento & gorantito da una centrale termica autonoma con caldaio o condensaziane a
basso consumo energetico, locdalizzata nel piano interrato alimentata a gas metana. Limpianio
termico & realizzato con pannelli radianti installati nel soltofondo dello pavimentazione con due
centraline programmalkili (una per piano).

I sottotetto non abftabile & accessiblle dal vano scala e non rsulta presente alcuna divisione, La
struttura & in legno con trove di colmo e puntoni, e rivestimento in perlinato Ira | puntoni. Sono
presenti due ablbaini con infissi apribilil che forniscono al locale ricambio d'aria e luminosita.

IMMORBILE LOTTO B) - fg. 21, n, 1123, cat. A/2, closse 4, consist. 9§ vani, sup. cat.: 213 ma, rendita
€. 85%,90 (casa)

Limmobile & localizzate in provincia di Asti, nel comune di Canelli, In sirada Gherzi, n.24 {pedonale)
; e n.2é [carabile). Si accede alla strada
Gherzi dalla  sirada  provinclale  "SPé
Montegrossa-Bubbio”, nel fratto tfra i comunt
di Canelli e Cassinasco, appena superato il
centrg abitato di Canelli.

Limmobile fa pade di un complesso edilizia
denominato reclizzata nel

2006, da parde di una societd a

responsabilitts  Imitata _denominata IR
con sedein-

E' accessibile dalla strada pubblica con un
passaggio carabile & pedonale, delimitato
da un cancello ad aperura avtomatica.,

La proprietd confina o sud-ovest con |l
mappale n. 1139 [(area comune ai 6
immohbili fronteggiant’), a sud-est con il
terrapieno di confine {mappale n, 1203}, a
nord-ovest con il mappale n. 1122 e a nora-
est conll mappale n. 1124,

A seguito del sopraluogo effettuato, delle
verifiche comparate {ra lo stato dei luoghi e
le planimefrie dell''mmobils, allegate alia
perizid, e dalle informazioni assunte, le
caratterlstiche esterne ed interne
dell'immobile vengono nel seguito descritte
sinteticamente,
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La costruzione dell'edificio ricade fra gl anni 2004 e 2007, essendo la presentazione
deli'accatastamento avvenuta il 20/07/2007 con prot, n. AT017412%, a fronte dell'ottenimento del
permesso di costruire n, 420272004 del 23/11/2004.

Non risulta richiesta e ottenuta l'agibllitd dell'edificio.

L'immobile presenta una struttura portante in cemento armato con murature  perimetrali,
intonacate s tinteggiate allesternc. Le aperture presentano davanzali e comici in pietra di luserna,
gli infissi sono redlizzati in legno duro g taglo termica con vetracamera, come sistema di
oscuramento sona siate installate 'e persiane.

La struttura del tetto & in legnoe can copertura in tegale.,

Le condizioni statiche dell'edificio nan evidenzigno criticita ed in generale lo stafo di conservazicne
appare buono, essanda comungue gl edifici di recente costruzione.

L'area di pertinenza esclusiva esterna dell'edificic comprende un'area deslinata a verde, ma
attualmente non sistema e priva di alberature, sul retro e due parlicati aperti, uno finalizate a due
peostt auto (con accesso diretto al saggiomo) e uno alocale di sgombero {con accesso diretto al
locale cucina).

il marcigpiede estermno di petfinenza deledificio & realizzato con cemeantine in graniglia.
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SEZIONEBB | " SmloNECGC

i Superfici uiili colpesiabili

LPiqno terra - zona giorno

| Ingresso/vano scala L 12,50 mq_
Cucing 24,50 mq

| Soggiorno 23,00 mg

| Bagno WC 2,60 mq ]
Piano primo - zona notte
Disimpegne camerea dalefto 14,00 mg
n. 3 camere da letto (15,08 + 11,57 + 11,00] [mg] | 37,65 mg.

| n. 2 bagni WC (5,40 + 2,60) [mq] 8,00 mqg

[ —

| Totale: 122,25 mq

Limmobile & strutturate con la zona giormo ol piano terra, con vari locall, quali ingresso/vano scala,
cucina, soggiarno, bagna con antibagno ricavato nel vano sottascala.

il piano primo, Identificaio come zona notte, camprende n. 3 camere da letto, tutte provviste di
terrazza, disimpegno vane scalo con accesso a due bagni, fispettivamente con doccia e vasca. F
presente un ulteriore balcone affaccliante sullarea a verde di pertinenza.

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

focali ol piano terra sono piastrellali con gres ceramico e le scale sona rivestite in pietra di luserna.
| servizl igienici sono rivestiil fino ad un altezza di mt. 2,00, menire nel locale cucina & presente ia
foscia di rivestimento muroria alta 1,00 mt. e installata tra mt. 0,70 & mt. 1,70,

Al plano primo risulta mancante la pavimentazione, pur essendo presente e completo ff
sottofondo. Tulti Tlocall risultano intonacati,

Le porte inferne sono in legno tamburato. Al piana terra risultano installate, mentre al piano primo &
presente solo il falso telalo.

Il portoncino di ingresso & blindato con sistema antieffrazione e redlizzato in legno tamburato.
L'immobile & dotalo di implonio elattrico, termico, audiovisivo, citofonico, rsultando tuavia non
completa linstallozione dei punil luce {mancanzo di piacchette, interrutiori, ecc.) sU entrombi i
piani,

Il riscaldamento & garantito da una cenirale termica autonama con calddia a condensazione &
bosso consumo energetica, locolizzaia nel piano interrate alimentata a gas metano. Limpianto
termico & realizzato con pannelii radianti instaliati nel sottofondo della pavimentozione con due
centraline programmabili {una per piano).
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I sottotetto non obitabile & accessibile dal vano scala e non risulta presente alcuna divisione. La
struttura & in legno con trove di colmo e puntoni, e rivestimento in perlinato fra i puntoni, Sono
presenti due abboini con infissi apribill che fomiscono al locale ricambio d'aria e luminosité.,

IMMOBILE LOTTO C)-ig. 21, n. 1125, cat, A/2, classe 4, consist, 9 vani, sup. cat.; 213 maq, rendita
€, 85%,%0 (casa)

Limmobile & localizzato in provincia di Asti,
nel comune di Canelii, in strada Gherz, n.28
{pedonale] e n.30 (carrablle). §i accede
alla strada Gherzi dalla strada provinciale
"SP4 Montegrosso-Bubbio”, nel frafto tro i
comuni di Canelli e Cassinasco, appena
superalo il centro abitato di Canelli,

L'immobile fq parte di un complesso edilizio
denominalc reaglizato nel
2006, da parfe di una societd a

responsabilita  limitala  denominala
con sede in || IR

E' accessibile dalla strada pubblica con un
passaggic carrabile e pedonale, delimitato
da un cancello ad opertura automatica,

La proprietd canfina a sud-ovest con it mappole n, 1122, g sud-est con il mappale n, 1126, @ nora-
oves! con il mappale n. 1124 & g nord-est con l'area comune ai 6 Immobili fronteggianti.

A seguito del sapraluogo effeltuato, delle verifiche comparate tra lo state del luoghi e le
planimetriie deil’alloggio, ollegate dlla perizia, e dalle informazioni assunte, le caralteristiche
esterne ed Interne dell'immobile vengono nel seguito descritte sinteticamente.

La coslrudone dell’edificio ricade tro gli onni 2005 e 2007, essendo la presentazione
delllaccatastamenta avvenuta il 20/09/2007 con prot. n. ATO174129, a fronte dell'ottenirento del
permesso di costruire n. 19/2005 del 01/03/2005.

Non risulta richlesla e
oltenuta I'agibilita
dell'edificio,

L'immobile presenta una
struttura portante in
cemento ormato con
murafure perimetrali,
intonacate e finteggiate
alfestemo. Le  aperture
presentana  davanzall e
cornici in pietra di lusema,
gl infissi sano realizall in
legno dura a taglio termico
con vefracamera, come sisterno di ascuramento sona state Installate le persiane,

La struttura del tetto & in legno con coperiura in tegole.

Le condizioni statiche dell'edificio non evidenziana criticitd ed in generale lo stolo di conservaziane
appdre buono, essendo comungue gli edifici di recente castruzione.

Larea di pertinenza esclusivo esterno delledificio comprende un'area destinata a verde, ma
altualmente non sistemata e priva di alberature, sul reiro e due particali aperti, uno finalizato a
due posti auta {con accesso diretto al soggiorna) & uno a locale di sgombero {can accesso diretto
al locdle cucing).

Il marciopiede esterna di pertinenza dell'edificio & realizzato con cementine in graniglia.
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Superiici utili calpestabili

Piano terra - zong giorno

Ingresso/vang scalg 12,50 mg
Cucing 24,50 mg
Soggiorno 23,00 mg
| Bagno WC 2,60 mg
Pigno primo ~ zona nolte
Disimpegno camere da lefto 14,00 mg
n. 3 camere daletto (15,08 + 11,57 + 11,00) [mg] 37.65 mg
n. 2 bagni WC (5,40 + 2,60] [mg] 8,00 mg

L Totale: 12225 mq |

Limmobile € struHurctfo conla zono glormo al piano terra, con vari iocali, quall ingresso/vona scola,
cucino, soggiorno, bogno con ontibagno rficavato nel vano sottoscola,

Il piano primo, identificate come zona notte, comprende n. 3 comere do letto, tutte provviste di
terrazza, disimpegno vano scala con accesso o due bagni, rispettivamente con doccia e vasca. E
presente un Ulteriore balcone affacciante suil'arec a verde di pertinenza.

La superficie calpestabile netta interna e di circa mq. 125,00.

1ocdli al piano terra sono piastrellati con gres ceramico e le scale sono rivestite in pletra di luserna.
I servizl igienicl sono rivestiti fino ad un alfezza di mt. 2,00, mentre nel locale cucing & presenfe la
fascia di rivestimento muraria alto 1,00 mt, e installafa tra mt. 0,70 e mt. 1,70.

Al piano primo risulta moncante lo pavimentazione, pur essendo presente e completo |l
sottofonda. Tuthi i locali risultano intonacati.

Le porte inferne sono in legno tamburato, Al piano terra risultanoc instollate, mentre al piano primo &
presenie solg il falso telaio.

Il portoncino di ingresso & biindato con sisterma antieffrazione e reolizzato in legno tamburato,
L'immobile & dotato di impianto eletirico, termico, gudiavisivo, cilofonica, risultando 1uttavia non
completa linstallazione dei puntl luce [mancanza di placchette, interruttor, ecc.) su entramb i
piani.

il iscaldamento & garantifa da una centrale termica autonoma con caldaia o condensaziane &
basso consumo energetico, localizzata nel piano interrato alimentata @ gas metana. Limpianto
fermico & realizzata con pannelli radiantt instollafi nel sottafonde della pavimentaziane con due
cenfraline programmabili {una per piano).

Il satfotetto non obitabile & accessibile dal vana scala e non risulta presente alcuna divisione. La
strutturg & in legno can trave di colmo e puntani, e rivestimento in perlinatura fra 1 puntonl, Sono
presenti due abbaini con infissi apribili che forniscona al locale ricambio d'oria e luminositd,
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IMMOBILE LOTTO D.1) - fg. 21, n. 1130, sub. 1, cat. C/4, classe 3, consist. 18 mg, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.2) - fg. 21, n. 1130, sub. 2, cat. C/4, classe 3, consist. 18 ma, sup. cal.: 20 ma,
rendita €, 51,13 [(poste auto)
IMMOBILE LOTTO D.3) - fg. 21, n. 1130, sub. 3, cat, C/6, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €, 51,13 {posto auta)
IMMOBILE LOTTO D.4) - fg. 21, n. 1130, sub. 4, cat. C/é, classe 3, consist. 18 mg, sup. cat.: 20 maq,
rendita €, 51,13 (poste auto)
IMMOBILE LOTTO D.5) - fg. 21, n. 1130, sub. 6, cat. C/é,classe 3, congsist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendila €. 51,13 (posto aute)

Gil immoblli sono localizati in provincia di
Asti, nel comune di Canelli, in strada Gherz,
n20 (pedonalsj] e n.22 (camabis)., Si
accede alla stroda Gherzi dolla strada
provinciale "SP4 Montegrosso-Bubbio”, nel
trafto fra | comuni di Canelli e Cassinasco,
appena superato il centro abitata di
Canelii.

Le autorimasse fanno porte di  un
complesso  edilizio  denominaio | IR
ﬂ realizzaio nel 2006, da parte di
una societ@d g responsabilitd  limitota
denomincmﬂcon sede in

Sono accessibili dallg strada pubblica con
un passaggio carrabile e  pedonals,
delimitato da un cancello ad aperfura
aufomatica.

I mappale, composto da pit suboiterni,
confing a sud-ovest, a sud-est & a nord-est
con il mappale n. 1203 ({terrapieno di
confine} e a nord-ovest con I'area comune
ai &6 immobili fronteggionii.

A seguifo del sopraliuogo effettuato, delle
verifiche comparate fra lo stato dei luoghi
e le planimetrie dell'alloggic, allegate allo
perizia, e dalle informozion assunte, le
carafteristiche esterne ed inferne
degli immobkii vengono nel
ssguiio descritte sinteticamente,

la costruzione dello batteria dei
posti auto ricade tra gii anni 2004
e 2007, essendo [a presenfazione
dellaccatastomente ovvenuta il
14/06/2007 con prot. n. AT0131079,
o fronte dellottenimento dei vari
permessi di costruire degli immobili
fronteggianii 'oreo comune. Ogni
outorimessa &  stata  infalfi
outorizzata collegandola al
permesso di cosfrure di ogni

singolo immokile,
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Qggetto della presente perizia sono n.5 dei & posfl avto realizzali, cosl come meglio specificati
nellestratto seguente,

Gli immobili, tuttt uguall fra lora, sono Interrali rspetto al ferrapieno sul refro, sono realizzoti con
struttura in cementc armato, pavimeniazione in cemento lisciafo e non presentano chiusura verse
larea esterna.

Tutte le autarimesse sana dotate di lluminozione e punto luce,

Non si segnolana particelar criticitd in merito alla struttura e allo state di conservazione {umidito,
ecc.).

IMMOBILE LOTTO E.1) - fg. 21, n. 1131, sub. 1, cat. T/6, classe 3, consisl. 18 ma, sup. cat.: 20 ma.
rendita €, 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.2) - fg. 21, n. 1131, sub. 2, cat, C/4, classe 3, cansist. 18 maq, sup. cat.: 20 mg,
rendita £, 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.3) - fg. 21, n. 1131, sub. 3, cat. C/6, classe 3, cansist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auvio)
IMMOBILE LOTTO E.4) - fg. 21, n. 1131, sub. 4, cat. C/é, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €, 51,13 (posto aufo)
IMMOBILE LOTTO E.5) - {g. 21, n. 1131, sub. 5, cat. C/4, classe 3, consist. 18 maq, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.8) - fg. 21, n. 1131, sub. 6, cot. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto avto}

Gli Immobill sono localizzati in provincia di
Asfi, nel comune di Canelli, in sirada Gherzj,
n.28 (pedonale] e nd30 ({carabile). I
accede alla sirada Gherzi dalla strada
provincigle "SP6 Montegrosso-Bubbio”, nel
tratte fra i comuni di Canelli e Cassinasco,
appena superafo il ceniro abitate di
Canelli.

Le auforimesse fanno parfe di un complesso
edilizic  denomingto
reglizzato nel 2006, da parfe di una societd

a responsabllitd limitata denaminate IR
con sede in_

Sono accessibili dalia strada pubblica con
5 un passaggio carrablle e pedondle,
delimitate da un cancello ad apertura
autamatica.

i mappale, composta da piu subalterni,
canfina a sud-ovest, a sud-est e A nord-
est con il mappale n. 1203 {terrapienc di
confine] e '@ nord-ovesi con [dared
comune ai é immeobili fronteggianti.

A seguifo del soprdiucgo effeftuato,
- delle verifiche comparate tra lo stato dei
luaghi e le planimelrie delalloggic, allegate allg perizia, e dolle informazionl assunte, (e
caratteristiche esterne ed interne degll iImmobill vengono nel seguito descritte sinteticamente,

P -
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La costruzione della batteria del posti
b ' e auto ficade tra gli anni 2004 e 2007,
C ' essenda ia presentaziane
dell'accatastamenta avvenuta il
14/06/2007 can prof, n. AT0131095, ¢
fronte dell'oftenimento dei vari permessi

i I - ‘ di costruire delle case fronteggionﬁ l'area
I Y pesto auto °°§L‘§,°§’f°\ . comune. Ogni autarimessg & stata infatti
T powo auigjpesioavtol b4 1 2003 7 autorizata coflegandola al permesso di
wed R .. costruire di ogni singola immahbile.
0o me \‘\ odemg | — T .
\\’(,,J"L o - ' Oggetfo della presente perizio sono n.é

- dei & posti auto realizali, cosl come
....................... meglio specificali nellestratto.

Gli immohili, tutti uguali tra lore, sono
interratl rispefto al fermapieno sul retro, sono realizzati con shuttura In cemento arrmato,
pavimentazione in cemento lisciata e non presentanc chiusura verso I'area esterna.

Tutte le autorimesse sono dotate diilluminazione e punto luce.
Non si segnalano particolar criticitd in merito alla struttura e allo stato di conservazione [umidita,
ecc.).

IMMOBILE LOTTO F) - fg.21, n.1204, sub.?, cat. A/2, closse 4, consist. 3 vani, sup. cat.; 51 ma,
rendita €, 286,43 (appartamento)

Limmobile & localizzato in provincia di Ast, nel comune di Canelll, in strada Gherzl, n.32. Si accede
alla strada Gherzi dallo stroda provinciole "SPé6 Montegrosso-Bubbic’, nel tratto tra i comuni di
Canelli e Cassinasco, appenda superate il centro abitato di Canelli.

Limmobile ta parte di un complesso edilizic denominato teglizzato nel 2006, da
parte diuna societd a responsabilita imitata denocminata con sede in | NN

B accessibile dalla  strada
pubblica con un passaggio
pedonale.

Limmokbile confina per 3 1ati con il
sub., 1 [area comune a tuthi i
condominl comprendente il
possaggio  pedonale, farec
comune di manovra per i garage
g il vanc scala comune) e per il
loto nord-est con il subalterno 10
di altra proprieta. Verse la parte
superiore, confina con 1l
subalterno n. 13 (immaohbile di altra
proprietd) ed & posto sopra d
subalterni 7 e 8 (garage].

A seguito del soprollucge
effettuate, delle verifiche
comparate tra lo stato dei luoghi e fe plonimetrie dell'immobile, ollegole alla perizio, e dalle
informazioni assunte, le cardtteristiche esterne ed interme dell'immobile vengone nel seguito
descritte sinteticamente.

La costruzione deli'edificio ricade fra gl anni 2005 e 2007, essendo lo presentazicne
deli’'occatastamento avvenuto il 25/05/2007 con prat. n. AT0118903, o frante delloHenimento del

permesso di costruire n, 22/2005 del 01/03/2005. E stato oltenuto il certificato di agibilita n. 42/2007
del 24/10/2007.
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Limmobile presenta una struftura con muraiure portanti, infonacate e finteggicte. Le aperture
presentano davanzall e carnici in pietra di luserng, gli infissi sono realizzati in legna dure a toglio
termica con velrocamera, come sislema di oscuramento sono slote instollate le persiane.

Le condizioni statiche dell'edificio non evidenziane criticitd ed in generale o stato di conservaziane
appare buong, essendo comungue l'edificio di recente ristrutturazione.

L'area di pertinenza esclusiva esterna allimmobile comprende un‘area destinota a verde, ma
oftualmente non sistemata e priva di clberalure, sul retra e sul fronte dellimmobile e un porticate
sul retro,

Il marciapiede esternc di perfinenza dell'edificio & realizato con cementine in graniglio,

Sul lato sud-ovest & presente una scala esterna per llaccesso all'appartamento localizzato al piano
superiore. Contestualmente, & presente una scola di accesso al piano infemato dei garage
direttamente dallarea di pertinenza dellimmobile pignorato.

Non sano presenti chiusure o cancelll ¢ limitore 'accesso dai garoge interrati.

ALTRA
Fronle strada PROPRIETA
ER @ Al
AR, s N RRRES e, ) N
NS B R
) camera ' - ]
: S 430 5 q
g
ALTRA
= PROPRIETA
; b ¥ .. || soagiomofcucinal]
. i o g, 100 J )
N ssontll | =
|
|
1 i !
: RN TN S| N .
% 5 il
- rotkealn ALTRA
X R EL T A PROPR’E[A
B N N 58

- fronle giardinoe

Pfanta appararmenio )

i

il

N

Prospetic/sezione lato strada
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J;Strada Privata
£.00

Seziahe dellfmmaoblie

Superfici ulili calpestabili
Piano terra
ngresso 1,60mg
Cucina/soggiorho 15,00 mg
Bagno WC 3.40mg j
Comera daletto 14,00 mg
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—

-

]l Totale: 34,00 mg J

Limmobile oggetto della perizio {subalterno 9) & strutturato su un unico piono, con lingresso sul
retro rispetto alie strada pubbilice, sotto | podicato, Lapportamento comprende uno zonao living
{soggiomo/cucinag), un disimpegna diingresso, un bogno-WC con doccia e uno camera da lefto,
La superficie calpestabile netto interna & di circa mq, 34,00

Vocdll sono piastrelloti con gres ceramico. || servizio igienico & rivestito fine od un altezza di mt.
2,00. E' assente la fascia dirivestimento nel locale living per il piano cucine,

Le parfe interne sono In legno tamburaia. 1| portoncino di ingresso & blindato con sistermna
antieffrazione e realizzoto in legno tamburoto,

L'immabile & dotato di impionto elettrico, termico, audiovisivo e citofonico

Il Miscoldamento & garontito da uno caldaia a candensazione o basso consumo energetico,
localizata nel locale living sulla parele del piano cucina dlimentalo a gas metano. Limpianto
termico & realizzato conradialori in accigio a muro con uno centralina progrommabile,

Si segnalag una porticalare criticita in merito allo stato di conservazione, essendo presenti infiltraziani
di umidita sul muro di confine a sud-ovest (in coarrispondenza della scola estema aperta di accesso
al piano superiore di alfra proprietd), dovute probabilmenie ad una non del tutto cormrelto
esecuzione dei lavarl di isolamento della scala di accesso al piano superiore addossata al muro di
confine delfappartomenta,

IMMOBILE LOTTO G.1)-fg. 21, n. 1204, sub. &, cat. C/4, classe 3, consist. 24 mq, sup. cat.; 29 ma,
rendito €. 68,17 {garage)
IMMOBILE LOTTO G.2) - fg. 21, n, 1204, sub. 8, cat. C/é, classe 3, consist. 24 mq, sup. cat.: 29 ma,
rendita €. 48,17 (garage}

Gl immobill sono locolizzali in provincia di Asti,
nel comune di Canelli, in strada Gherzl, n.32. §
accede dalla stroda Gherzi dalla stradg
provinciole "SP4 Montegrosso-Bubbio®, nei
tratto tra | comuni di Canelli e Cassinasco,
gppend superato il centra abitato di Canelli.

Gli immobili farno porte di un complesso
ediizio denominc’ro_ realizzata
nel 2004, da parte di una sccietd o
responsabilita Imitata denominaia

icon sede in

Gli immobill sono accessibili dalla shroda
pubblica con un pdssoggic carrabile verso

linterrato dell'edificio. e A —
Gli immobili sono localizzati nel piano PIANTA PIANO INTERRATO il

. . . B N A R R B O X N g T R AR K N i S R O e TR
inferrato & confinano  con  dltri :

subalterni o garage di alfra proprietd,

AREA SOMUNE D R ANOVRA T ACCESEO Al GARAGE
A sequitc del sopralluogo effettuato, _
delle verifiche comporate tra lo stato il
dei luoghi e le planimetie ;
dell'alloggio, allegate alla perizia, ¢
dalie informaziont assunte, le
caraflerisiiche esterne ed Inferne degll
immobili vengoneo nel seguito descritfe
sinteficamente.

|
!
|
1
i
|
|

ol

aranesub, 8 ALTRA DEOgE S, & ARA
BRI PRGPRIETA! A e Sy PROPRIETA

Lla costruzione dell'edificic ricade tra ;
gl anni_ 2005 e 2007, essendo la LR e D G s
presenfazione dell'occatastamento e e e R i U R P
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avvenuta il 25/05/2007 con prot, n. AT0118903, o fronte dell offenimento del mermeasso di costruire n.

O

_Strada Privata
£,00

Sezione deflimmaobite

Oggetto dello presente perizia sono n.2 garage, cosi coma meglio specificati negli estralli grafici.
Gli immobil, uguali ira laro, sono lacdlizzab ¢l piano interrata, sano realizall con struttura in
cemento crmato, pavimentazicne in cemento lisciato & preseniano chivsura basculante in
alluminio verso I'areo comune inferrata di manovra e di occesso (subalterno 1),

Tutte le autorimesse sona dotate di lluminazicne e punte luce.

Si segnalo che il subalternc n. 6 & cccupalo abusivamente da diversi suppellettii e arredament
vorl, Nan si segnalano particoleri crificitd in metite alla struttura e alla stata di conservazione
fumidita, ecc.j.
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4. In merito al punto 4);

4] Indi¢hl | regime palimoniale del debilore se coniugato acquisendo 'estratta dell’atta di malimonic dell’esecutato con
eventucli gnnolaziani marginali presso il Cormune ave lo slesso fu celebrala;

A seiuﬁo delle ricerche effettuate. il debitore risulta essere |a societe | GGG

con sede in

5. In merita al punto 5):

5) accertl la conformitd ira lo descrizione attuale del bene {Indiizzo, numero chvico, piano, interma, dall catastall e conlini) &
guella contenuta nel pignoramento evidenziondo, in caszo di rilevala difformitd; a) se { dali indicall In pighoramenic non
hanno mai identificate lMimmaobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i doli indicali in pignaramento
sono emonsl ma consentono lindividuazione del bene; ¢) se i doll indicall nel pignoromenio, pur non comispondendo a
gueli gtuali, hanno in precedenza individvolo limmoblle rappresentandeo, in queste casa, la storla catasicle del
compendio pignorato;

Non sono state rilevate difformita fro o descrizione attuale dei beni e quella cantenuta nel
pignoramento.

6. In merito al punto 6);

4) proceda, ove necessanio, ad eseguire le necessarie varazioni per Faggiomamento del catasto pravvedendo, in case di
diffarmiid © manconza di idonea plarimelia del bene, alla sua correrione o redazione ed allaccolastamenta delle unitd
immeobiliarl non regelarmenie accatastote;

A seguito dei rlievi effeltuati alllinterno degli immobili, cosi come anche rappresentato nelle
planimetrie, nan st & rlevala la necessité di eseguire varigzioni di aggiormament! per quanto
riguarda in particolare i dati castitulivi sostanziall che individuano gli immabii,

7.1n merito al punta 7):

7} Indichi Fulilizzazione prevista dalle strumento urbanisiice camundle;

In relazione alle previsioni della strumentazione urbanistica comunale, a seguito delle ricerche
B o i . effettuate presso gli Uffici comunali,
si fa rferimento anche agli esfratti
del Piano Regolafare Vigenle del
Comune di Canelli (AT} dove gli
immobili esistenti sona inserti nella
o zona di P.R.G. classificata "Aree di
tipo C destinate preminentemente ¢
nuovi Insediamenti residenziali, Le
prescrizioni previste per i fabbricafi e
dli interventi ammessi nella zana C5,
sona individuati dall'art. 32 delle
NT.A. rporate in allegaio allc
presente perizia, unitamente allo
stralcio del P.R.G.C. vigente.
In sintes! per gl immokill in oggetio,
: si conferma la  destingziane
Aree destinate preminenlemente © residenziale  altuale, | risultando
anuovl Insediamenti residenziall  ~onforme can le previsioni generali
fart. 32) del P.R.G.C. vigenie.

8. In merito al punto 8):

8} Indichl lo conformitd o meno della cosiruzione alle qutonzazioni o concessioni omminisiralive e l'esistenzo © meno di
dichigraziane di agibilita, In caso di costruzions realizzafa o modificala in viclazione della normaliva wrbanistice - edifizio,
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descriva dettagllatamente la tipologia degli abusi risconirati e dica se llecito sla sfalo sanafa o sio sanabile in base
cambinoto disposia dagli arb), 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma &° della L.28 febbraia 1785, n.47;

Dall’esame degli aiti e delle verifiche condotte, gli immobili risuliano conformi ai Permessi di
Castruire e successive ed eventuali D.LA, citol] ol punio 3} della presente relazione.

Per ogni immaobile sono presenti, in originale presso gli uffici 1ecnici e In allegate alla presente, le
denunce per opere In cemento armoto e i certificati di collaudo.

Risulta presente presso gii uffici il certificato di agibilita per 11 solo lotto F.

Per i restanti immobili, deflniti come lotto A), B) e C), risulta mancante il cerificato dl agibilité.

Doll'esame dei luoghi, non sono stole riscontrate opere di recente costruzione che abbiano
comportato modifiche sostanzioli degli immobili rispetio olla loro costruzione originario [(cosl come
anche evidenziato nelle planimetrie cotostali ollegate).

¢, In merito al punto 9);

9] dlca se & possiblle vendere | beni pignorati in una o pil lotti; provveda, in quest'ullimo caso, dlla loro formazicne
procedendo (solo previa aulorizzazions del Giudice dell'esecurione) ollidentificazdone del nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento; alleghi, in questo case, alla relazons estimaliva 1 fipi debilamente approvati daltUfficio Tecnlco Eranale:

Sulla divisibilita in lotti dei benl pignorall finolizzati olla loro vendita, sono sicte effettuate analisi e
volutazioni, cosi come anche evidenziato nella rappresentazione grafica degli immobili in oggetio,
in relazione alla loro tipologio costruttiva, olle dimensioni, alle caratteristiche disiributive e funzianaf
e alla ioro accessibilita.

E' stato in sintesi considerato 1l faliore che ogni iImmobile {casa) risulta gia in possesso dei praprl
posti auio coliocoli in strubura a porficato connessa ol corpo principale ad uso  esclusivo
dellabitazione, determinande quindi la necessild di individuars | posti auto come latto separalo
rispetio alle singole unitd immalbiior.

Si & pertanto ritenuto, al fini della pit cgevole commerciabiitd del beni in relazione alla domanda
cansueta ipotizzabile, di individuare specifici lotti di vendita, cosi come meglio descritio nel
seguito:

IMMOBILE LOTTO A) - fg. 21, n. 1114, cat. A/2, classe 4, consist. 9 vani, sup. cat.: 213 maq, rendita
€. 859,90 (casa)
IMMOBILE LOTTO B) - fg. 21, n. 1123, cat. A/2, classe 4, consist. 9 vani, sup. cat.: 213 ma, rendita
€. 859,90 (casa)
IMMOBILE LOTTO C) - fg. 21, n. 1125, cat. A/2, closse 4, consist, § vani, sup. cat.: 213 mq, rendita
€, 859,90 (casa)

IMMOBILE LOTTO D.1) - fg. 21, n. 1130, sub. 1, cat. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cot.: 20 mq,
rendita €. 51,13 (posto auto)}
IMMOBILE LOTTO D.2) - fg. 21,n. 1130, sub. 2, cat. C/é, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendito €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.3) - fg. 21, n. 1130, sub. 3, cot. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 maq,
rendifo €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.4) - fg. 21, n. 1130, sub. 4, cot. C/é, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 mq,
rendito €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.5) - fg. 21, n. 1130, sub. é, cot. C/é,classe 3, consist. 18 mq, sup. cal.: 20 mgq,
rendita €. 51,13 (posto auto)

IMMOBILE LOTTO E.1) -fg. 21, n. 1131, sub. 1, cat. C/6, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.2) - fg. 21, n. 1131, sub. 2, cat. C/4, classe 3, consist. 18 mqy. sup. cot.: 20 ma,
rendita €. 51,13 {posto auto)

IMMOBILE LOTTO E.3) - fg. 21, n. 1131, sub. 3, cat. C/4, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 {posto auto)

34

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



IMMOBILE LOTTO E.4) - ig. 21, n. 1131, sub. 4, cat. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 ma,
rendita €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.5} -fg. 21, n. 1131, sub. 5, cat. C/6, classe 3, cansist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendila €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.8) - fg. 21, n. 1131, sub. 6, cat. C/é, classe 3, consist. 18 mgy, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 (pasto aulo)

IMMOBILE LOTTO F) - fg.21, n.1204, sub.9, cat. A/2, classe 4, consist. 3 vani, sup. cat.: 51 ma,
rendita €. 286,463 (appartamento)

IMMOBILE LOTTO G.1) - fg. 21, n. 1204, sub. 6, cat, C/é, classe 3, consist, 24 mq, sup. cat.: 29 mq,
rendita €, 68,17 (garage)

IMMOBILE LOTTO G.2) - ig. 21, n. 1204, sub. 8, cat. C/é, classe 3, consist, 24 mq, sup. cat.: 29 ma,
renditq €, 68,17 (garage)

10. In merito al punto 10):

10) dieq, se limmobile & pignorolo solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, procedo, in guesto caso, alla farmazione
dei singoli lotli {procedendo ove necessaric allideniificazione dei nuovi confini ed olla redazione del frazionamenfo
allegando alla relodone eslimotiva 1 lipt debilamente approvati dallUfficio Tecnico Erariale) indicando #valare di clascuno
di essi & tenando conta delle quole dei singoll comproprietart & prevedendo gl eventuall canguagli in denoro; praceda, In
coso cantrario, alla slirna delliniers esprimende compivtamenle Il giudizio di indivisibilild eventvalmente onche alla luce di
quanta disposto dalforl.577 c.p.c. dal'or.Bdé c.c. e dalla L, 3 giugno 1940, n,1078;

La proprietd In oggetto risulla pignarata per intero come da afto di pignoramento allegato alla
documentaziane depositatg presso il Tribunale,

Co da visure catastali, la proprietd risulla essere intestata a:
I - - - - W - /)
1. In merito al punfo 11):

11] accerti se limmabile & liherc o occupata; acqulslsca il litolo legiifirmanie | possessa o la detenzione del bene
evidenzZiando se esso ha data cerfa anlefiors olla frascrizione del pignorarmento; verifichi se Asultano registrati presso 'ufficio
del registra degli ofli privati conlratti di lacaziane e/o se dsuling camunicazioni alla incale autoritd di pubblica sicurezza ai
senst delfon.12 del DL 21 marze 1978, n.5%, converito in L. |8 moggio 1978, n.191: quoiora risulfing contratti di locazione
oppanibili dila proceduro eseculiva indichi la dala di scadenza, lo data fissala per |l flascia o se sfo ancaora pendente
retalivo giudizio;

Dalle informazioni e documentaziani gssunie, e dai sopralluoghi effettuati, attualmente gli immobili
di cui ai lotti A), B}, C} e F} non risultanc abitati e dali'esarme dei luoghl essi non risultana utilizzati,
Dalle indagini svolie all'Agenzia delle Entrate di Asti tramite interrogazione dell'anagrafe tributaria
non risuliano in essere contratti dilocazionhe In capo agli intestatar.

12, In merito af punto 12):

12} ave [immobile sio occupoto dol conluge separalo a dollex coniuge del debilare esecutala acqulsisca i
pravvedimenio di assegnazione della caso caniugale;

In relazione alle verifiche in loco e alle informazioni assunte, gli immobili non ricadeno in questa
condizione.

13. In merito al punto 13):

13} Indicht I'esisfenza sui beni pignorat di eventuall vincoll ariisticl, slarcl, alberghier di inalienchilild o di indivisibilita; accel
l'esistenzo di vincoli o aneri di nalura condominiale {segnalanda se gii slessi resteranna o carico delfacquirente, avvaro
saranna canceliall a fdsuiteranno nan opponibili al medesima); Mevl l'esistenza di diith demaniali {di superficie a senvitl
pubbliche) o us civici evidenzianda gii evenfuoli anerl di affrancadaone o riscatta;

Dail'egsame th generale del luoghi ed in parficolare degli immobili in oggetto e dalle verifiche
condotte sulla strumentazione urbanistica ed edjlizia in vigore, nan si fscontra o presenza di vincoll
dicleun genare o di altri oneri e diriifi,
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14. In merito ol punto 14):

{4} determinl il valors dellimmobile con esprassa e compivia indicozione del crilerio di stimo e onalitica descrizione deila
lefteratura cui st & faito riferimento operando le opportune decurtazioni su! prezzo di stimo considerando lo slata di
conservazione dellimmobile & come opponibifi alla procedura eseculiva i soli controfi di locezians & i provvediment] di
assegnozione ol coniuge aven!i doia certa anieriore alla data di troscrizione del pignoramento ('assegnazione della casa
coniugale dovrd essere rilenuto opparibile nel imili di # onnl dallo dola del provvedimente di assegnazions se non
frascrillo nei pubblici registri ed onteriore alla dola di frascrizione del pignoromenio, non opponibile allo procedura se
disposta con provvedimenio succeassivo olla dalo di trascrizione del pignoramenta, sempre opponiblle se troscritta in data
anteriore alla data di krascrizione del pignoramenla, in guesio caso limmobile verrd volutato come ss fosse uno nudo
proprietd):

Per quanto riguarda lo determinazione del valore, o seguito delie analisi svolte, cosi come anche
rappresentate nelle descrizioni precedenti e negli elobarati ollegatfl, vengono nel seguifo
sinfetizzate volutazioni & considerazioni organizzote secondo alcuni caralteristici parametrl di
fiferimento utili a definire gl elementi costituentila stimo.

Analisi del mercata immobiliare

In generale, | mercato immaobiliare, cosi come anche desumibile dagli studi di settore {rapporto
Immobiliore A.B.. 2014 sul settore residenziale, banche dati dellOsservatorio Immobillare, ecc.)
evldenzig una discesa occentuata anche nel 2013 che raggiunge una quola di unitd immobiliari
ben al di softo di quelle regisirate nel 1985, quasi trent'ann fa.

Allo stato attuale, allinterno della scenoric macroeconomico connesso alla crisi finanziaria,
riverberata anche sul mercato residenzidle, ii doia sembra qcquisice coratteristiche strutturali,
anche per quanto riguorda la netta riduzione fisconiroia nei tossi di risparmio delle fomiglie, le quali
sempre di pit non riescono a sostenere un'occumulazione tole da potersl permettere di coprire
almeno una parie del prezzo d'acquisio.

Si pud notare dl iguardo che i dati ISTAT sullindice dei prezzi delle abiliazioni, regisiranc negli ultiimi
anni una riduzione costante dei prezzi nominali delle case, oltreché uno spostamento della
domando sul mercato delle locazioni,

In termini pld specificl, a fronle di un crollo generalizzata delle comprovendiie nel 2012, i) 2013
mostra ancora volumi in confrazione ma ritmi meno soslenuti soprattutto nel centri con abitanti tra
5,000 e 25.000.

Dai dati del'Qsservatario Immobiliare In provincia di Asti del 2014, nellambiio della provincio, le
cittd con il maggior numero di immobiii in vendito o in affitto sono le seguentl: Ast, Conell,
Castelnuovo Don Bosca, Costfigliole d'Asti, Moncalvo, Nizza Monferroto, San Damiano d'Asti,
Villanova d'Asti,

Dol punto di vista immobilare circa 11 4% di tutti gli annuncl Immobilior della regione sano
pubblicati nella provincia di Asti, in cui sono presenti oltre 6.285 immobil in vendita e 1.170 in affitto,
con un indice di circo 34 onnunci per milie abitonti.

Il prezzo medio degli appartamenil in vendita & di cireca il 16% inferiore afla quatazione media
regionale, pari a 1.700 €/m?,

Per quanio riguarda la vendito, lo fipologia pit scambiata & costituita da case indipendenti con
4.307 onnunci complessivi, seguita da appartamenti {3.794 annunci). La fipologla pil scambiata in
offitto & costituita invece da appartamenti con 1.032 annunci in totale, seguita da bi-van! {249
annunci).

Il maggior numero di annuncl immabiliari & pubblicata net comune di Ast (71%), mentre il pib atfive
in termini relotivi & 1| comune di Costelnuovo Don Bosco (64 annuncl per mille abitanti].

la provincia d' Asti ha un prezzo degli opporfomenti di circo 1,400 §€/m?2 [in media in tutta la
pravincia), quindi circa il 63% in meno rispetto ai prezzi medi nella provincia di Savona e circa il 64%
in pil rispetto ai prezzi medi nella provincia di Biella, che hanno, rispettivomente, 1 prezzi pib alti e
pil bassiin tutt'talia.

Tra le citta nella provincio d' Astl il prezzo medio degli apportamenti non & troppo disuniforme e in
circa it 50% dei comuni & compreso 1ra 1.200 £/m? e 1.600 €/m2,
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Nell'ultimo periodo di riterimento, | mercato immobiliare nel camune di Canelli {AT) confermo
sostanzialmente la tendenza di caratiere lermitoricle generole gid evidenziata e manifesta una
confrazione dellc domanda a frante di un'afferto ancora cansistente, frutfo dellintensa attivita
edilizia degli anni passati e dellinvenduta degli ultimi anni.

Peraltro, la strutfura socig-ecaonomica e produttiva di Canelll dimostra segni di tenuta {grozie
soprattutito allinternazionglizzazione di una rete di aziende specializzate nel settore dei serviz
allattivitd enclagica, ecc.) e sembra garantire il mantenimenta di una domanda di residenza
qualificata {per posizione collinare, ma ben accessibile, con elementi di gualita architettonica e
ambientale riscantrabile nel cantesto, can casti cantenuti di manutenziane e gestione, ecc.).

La tipologia edilizia, quale quella in oggetto, di dimensiani contenule, can caratieristiche di
indipendenza e di dataziane di aree di pertinenza, di accessorl e di ricovero aute, perd comoda
per accessa al centro degli interessi ecanamici & commaerciali del paese e ai servizi, pud frovare,
nonastante il periado generale nan faveorevale, una certa domanda,

La recente revisione sostanziale delle pragrammazicne urbanistica del comune di Canelli {can
lappravazione di un nuavo Piano Regaiatare Generale appravata in versione detinitiva nel 2014] s
& indirizzala al decisa contenimenta delle espansioni edilizie can nuavo consuma di suola € alla
regolazione piu realistica anche delle trasformaziani in senso residenziale e commerciale degli
ambiti un fempa interessali da ativita storiche (quali ad esempia la Riccadanna posfa propria alla
base della sistema cdllinare in cui si frova l'insediamento in oggetto).

Tale impostaziane urbanistica & desfinata presumibilmente a generare un rinnovala interesse al
fluso e al campletamento degli insediamenti esistenti, contribuendo forse a cantenere la generale
tendenza verificala nel recente passato, allimmissiane sul mercata di elevate quantitd di immobili
residenziall che ha, in mada ingiustificato, Incrementafa l'offerta o fronte di una damonda che si
andava decisamente riducenda, anche in relazione alla effettiva capacitd di spesa della
comunitd lacale e alla sua possibilitd concreta di programmare gl investimenti.

Criterl di stima

Al fine della determinaziane del pit prababile valare di mercato degli immobill in oggetto, nello
stata di fotto e di diritto in cui s frovano, si ritiene comrefto un procedimento di stima “sintelico
comparativa”, condatta in base all'incrocio fra i parametil edilid, di localizzozione e di stata di
conservazione riscantrabili in benl di simili caratteristiche praticate nell'ambilo del mercato locale.,
Le ipotesi di commercializzaziane si possona riferire al seguenti elementi,

La collocazione prossima al nuclea urbano, la buana accessibilila, la collacazione confronta al
ceniro obitata che garantisce alcune visle "panoramiche” verso il Castella di Canelli, i "taglio”
dimensiondle delle ville {adattc a nuclei famigliari medic-grandi), ecc. castifuiscana elementi
pasitivi,

D'dltra parte le caratleristiche intrinseche edilizie ed impiantistiche (in porticalare, ad esempio, |l
mancafo completamento di alcune parti edilize come la pavimentazione, la mancata
installazione di alcuni infissi inlemi, il mancato completamento dell'impianto elettrica, 'a mancanzg
delle certificazioni degli impianti, gli oner di urbanizzazione e il cosla di costruziane in alcuni casi
ancora da versare al camune di Canelli al fine di ottenere 'agibilitd, ecc.), costituiscono elementi
non positivi e comungue condizionanti il valore dei bene,

Determinazione del valore

Al fine di determinare il valore di stima, sano stafe anche cansiderate le valulazian! riscontrabili in
dlcune "buanche dafi” sullfandomento del mercafo immobilliare ed in padicalare | dati espressi
dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate - sezione Territorlo relativo all'anno 2014 -
1° semesire, deslinazione residenziole - 1ascia periterica, zona Via Cassinasco-Bubble e da! Borsino
Immobiliare « Quotazionl e rendimenti oggiornato al gennaio 2015, per quanto riguorda e
quotozioni immobiliari del territario del comune di Canelli {AT), riferita alle varie zone di riferimenta,
clle tipalegie edilizie, dlla destinazione residenziale e allo stato conservafivo, in situaziont
comparabili con le caratteristiche degli immobili in oggetta.
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Banca dati delle quotazioni immobii{ari ~ Risultato

Risulkato fwerrogazionet Annoe 2014 - Seimestre

Provincia A5TL

Comung: CAFIELLY

Fasclaf tana: Pedfedczfv, CATSTIASCOPBUBEBEY, v, SUSEINELLY, V. EOAZZOLO,
Codlee di zonz: 01

Micmzona catastale n.a

Tipalogla prevalente: Abltazioni civili

Daestihazlone! esideznzlale

ablczlignl-elvlll NONMALE a5y L1203 3 Fic 3 L
Bax HORMALE A wal I 1,4 a4 L
Ville a willinl hORMaLE %0 1500 L 2,5 q L

Coraung Carell

. Cagslngseo-b:

Tt & g

" 1 Foscis ; : Fscla media. * Fags Tasso capllulhrane
1.9 1193 X 2,95
1.268 ;

' 2¢Fsstls Fased madla " Fass] Fastlsmedla 1% Fasdin
Box ik busna stace) ar7 627 217 1.0 15 2,0

Va comunque precisato che 1 valor delle sopracitate banche dati costituiscono valor medi di
zona che pertonto non tengano conto, né delle particolari caraiteristiche initfinseche (rifiniture,
esposizione, dislribuzione degli spozi inlerni, ampiezza dei locoli, ecc.) né delle coratterisiiche
estrinseche [ubicazione,posizionamento nelfambito della zona, accessibilita, ecc.) degl immobil
oggetta di stima. PeHanta nel casc specifico, la stima tiene conto di futta una serie di dati reperiti
da fanti diverse, in relazione alle caratteristiche specifiche del beni in esame, perla determinazione
del loro pit prababile valore commerciole.,

Il valore di ognl immobile verrd quindi determinato per singolo lotto di vendita, cosi come definltl
nel precedente punto 7) della presente perizia.
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IMMOBILE LOTTO A)-ig. 21, n. 1114, cal. A/2, classe 4, consist. 9 vani, sup. cat.; 213 mq, rendita
€. 859,90 (casa)

Per il calcolo della consisienza, si fa riferimento alle consuetudin locali, adottando come unita di
misura il metfro quadrato, calcolato con rilievo metrico eseguito sia manualmente sia digitalmente.
Il computo della consistenza dello superficie commerciale abilualmente adotftata per la vendita a
misura degli immobili, computata seconda gli usi locall, tiene conto delle norme per i| conteggic
delle superfici {guote comprensive dei muri esterni e della metd dei muri confinanti con unitd
immobiliari adiacenti, rapportata al coefficiente di riduzione, riferito alla destinazione  d'uso
specifica, nonché della ponderazione di fulfe quelle superfici che fanno riferimento alle
perinenze dell'immobile stessol; la superficie dei balcani e delle terrazze conteggiata al 25%; la
superficie dei locali di sgambero al 50%; in particalare, per il colcola dei coefficienti di
riduzione/panderaziane delle superfici delle pertinenze si & fatto ricorso alle indicaziani fornite in
metito dalla Narma UN 10750 e viene rfipariata come segue.

Riepilogo dei dati quantifativi
Fattore di superficle
Superfici reali correzione -
UNI 10750 commerciali
Residenza
Supericie lorda commerclale 144,26 mq I 144,24
camprensiva di muri  esterni esclusi |
balconi
—
Locali accessori e petinenze
Superficie balconi (10,00 + 10,00 + 23,50 + 45,80 mg 0,25 11,45
2,30) [mg)
Superficie pilana  interrato {canting, 63,50 mg 0,50 31,75
lavanderia e locale di sgambera)
| (15,30 + 7,20 + 41,00) [mg]
P’Sﬂperﬁcie softotetto 62,00 mg 0.50 31,00
| Superficie porfici 45,80 mg 0,35 14,03
%perﬂcfe posto auto 40,00 mqg 0,35 14,00
Superficie area esterna (I valore delfarea 170,00 mg
perfinenziaie & ricompreso nelle valutazioni di stima
@ell'l’mmobl‘le}
250,47 mq.
Totale superflcie lorda commerciale arrotondabili o
250,00 mq.

Per tale immakile, secanda | dati della Banca Datl Quotazioni Immobilion per ville e villini lacalizzafi
nella fascia "periferica/fuari centro abitato”, zona DT microzona 1 in stota canservaliva "normale”, si
evidenzia un valare varlabile da un minimo di 1.050,00 £/mg a un massima di 1.500,00 €/mq per
superficie lorda commerciale,

Calle sintesi sulle indagini di mercato esperife in zona con le modalitd e le caratieristiche suddette,
si pud evidenzigre un valore medio dif 1.300,00 €/mq.

Alla luce delle precedenti consideraziani e dei dati quantitativi e qualitativi dell’ alloggio, e a frante
di un'indagine comparativa sui valor di mercato condafta su beni di simili candizioni amblentali,
tipalogiche, edilizie e di simile localizazione e dalla camparazione dei suddetti valor, in termini di
stima sintelica, che fiene conta dell’insieme dei dati assunti, st pud attribuire all’ dlloggia in cggetto
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un valore di 1.300,00 €/mqg, che applicato dlla superficie lorda commerciale di mq. 250,00
[determinata come evidenziato nellc tabella precedente), si determina il valore di € 325.000,00.

Risultono tuttavio presenti nell'immobile alcuni tattori deprezzanti il valore dellimmobile, dei quali se
ne esegue una paricalare andlisi nel prospatto seguente.

« Interventl edilizi

Per il completo utilizzo dellimmohbile, saranno da eseguirsi alcuni interventi edilizi quali:

- complelamento della pavimentazione ol piono primo

- Installazicne degli infissi interni mancanti

- completamenio dellimpianto elettrico

- cerfificazione ditutti gli impianti {termico, idrico-sanitorio, elettrico)

- cerlificazione della comstto esecuzione delle prescrizioni di cui dla L10/91 [contenimento
energetico)

Al fine di oftenere un valore correfto di stima def suddetli, lo scrivente ha scello di utilizzare come
riferimento 1 "Prezz di rifeimento per opere e lavor pubblici nella Regione Plemonte -
oggiornamento dicembre 2013, redigendo un computo metrico estimativo di massima, con voci
"a corpo”, dal guale si evince il pil probobile valore di costi conness! alle attivita edilizie ancora do
effettuare,

Il compute metrico estimative di massima & stato redafto considerando vari fattori che ne
condizionano |'mporto: la tipologia dei lavor, la discriminante di eseguire lavorazion edilizie di
completamento di precedenti lavarazioni, | costi intrinseci per le interferenze ipotizzabili con i
contesto, ecc.

Descrizione dei lavori Unitda di | Costo
misurg
Provvista di piastrelle per pavimenti e rivestimenti in gres ceramico fine | A corpo €, 2.200

porcellonclo, ottenuto da impasle di argille nobll, di tipo omogeneo
a tutlo spessore, privo di trattamente superficiale, inassorbente,
onfigelivo, atamente resistente agli altacchi fisici e chimici, con
superficie ¢ vista {ipo neturale ¢ tipo ontisdrucciolo. Nei formati 20X20
- 30X30 - 40X40

rl:’—ésc: in opera di pavimente eseguito in piastrelle di gres ceramico | A corpo €. 2.000
anche con fascia lungo il perimefro & anche disposto o disegni, dato
in opera con maita cementizia; escluso il sotofonda.

Provvista di zoccoline battiscopa in gres ceromico fine porcellanato, | A corpo €, 1.000
ottenuto da impasio di argile nobll, di tipo omogeneo a tufio
spessore, prive di frattamento superficiale, inassorbente, onligeliva,
altamente resistente agli attacchi fisici e chimici, con pordi
arrotondati o ¢ squadra, compresi | pezz speaciali [angoli e spigoli). Nel
formato 10x20

Posa in opera di zoccoline compreso tassell od esponsione,vitl in | A corpo €. 1.300
ottone e rosette tagli negli angoli e spigoli, in legno di qualsiasi tipo e

dimensioni

Porte interne famburate spessore mm, 35, specchiature piene, | A corpo €. 3.000

rivestimento in laminato plastico di spessore mm. 1,5 su rivestimento in
compenscio di obete spessore mm. 4, complete di robusta
ferramenta, serratura odeguata, ottonami & imprimitura ad olio sulle
| parti dilegno in vista, cen essatura in vista in legno mogano o douglas
Posa in opera di porte inteme semplici o tamburate, a pannelli od o | A corpo €, 1.000
vetr, di qualungue forma, dimensiocne & numero di battenti, per
qualsiasi spesscre, montate su chiombrana o telarone in qualsiasi tipo
dilegname
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Interventi di completamento dellimpianto eletirico da parte di(Acorpo €.2.000
tecnica abilitota {Interruttori, collegamenti varl, placchette, ecc.) con

certificazione finale dell'impianto _
Verifica dell'implanfe termice da parte di lechico abilitato | A corpo €. 1.500
(callegamenti, cenlrale termica, centraline-termostali, ecc.) con
cettificazione finale dellimpianto
| Verifica dellimpianto idrico-sanitario da parte di tecnico abilitato | A corpa £, 1.500
(collegamenti, raccordi, valvole, ecc.] con cerfificazione finale
dellimpianto
Verifica e cerlificazione della corretto esecuzione delle prescrizioni di | A corpo €.1,000
cui alla L10/91 {contenimento energetico)

e

TOTALE €. 14,500

» Presfazioni professionall

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficic comunole Edilizia privata del camune di Canelli, & emerso
che, per il lofta A) In oggette, risulta mancante lo domanda e di conseguenza l'altestato di
cerlificazlone di agibilita che deve essere rlasciata dol Comune a frante del pagamento degli
onerl e della presentazione della documeniazione allegato {ad esempio, certificaziani degli
impianti, dichiorazione di fine lavorl, ecc.).

La stima del costo della prestazione professionale necessaria do effettuarsi da parfe di tecnico
abilitato pud essere determinata con il criterlo "discrezionale”, in relazione a presfazioni simill per
casi camunemente risconirablli, non essendo sostanzialmente tale prestazione riferibile a tariffario
professionale in vigore,

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

» Pagamento degli oneri dl urbanizzazione e costo di costruzione residui

Dolle verifiche effeHuate presso I'Uificio comunale Edilizia privata del comune di Canelli, & emerso
che, per il lattc A} in aggetto, risulicvano da pagare €. 4,330,00 {in 4 rate di parl importo) per g
onerl di urbanizzazione primaria e secondoria e €. 2.34,00 {in 4 rate di parl importo} per 1l costo di
costruzione,

Per quanio riguardo gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, & rimasta scoperta lo rata
n.4 paria €. 1.082,50

Per quanio riguardo il costo di costruzlone, il comune di Canelli ha escusso la polizza fideiussona,
ottenendo quindi | pogamento di tutto limporto dovuto,

Alla suddetta rata scaperlo n.4 degli oner di urbonizzozione primaria e secondaria, sono state
applicate le sanzioni per maro pari ol 40% dellimparta (€. 433,00), ottenendo un fotale quindl
ancora da versare pari a €, 1.515,50

| fattorl deterrenti sopracitall portano una defrazione totale al valore dellimmobile pari a €
20.001,54 arrotondabili g € 20.000

VALORE STIMATO DELLIMMOBILE: €. 325.000
DETRAZIONI DEPREZZAMENTI E/O ONERI - €.20.000 (o dedure)
VALORE FINALE DELL'ITMMOBILE LOTTO A) €. 305.000,00
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IMMOBILE LOTTO B) - fg. 21, n. 1123, cat. A/2, classe 4, consist, 9 voni, sup. cot.: 213 mq, rendito
€. 859,90 (casa)

Per il calcolo della consistenza, si fo riferimento dlle consuetudini locall, adoitonde come unitd di
misura il metro quadrato, calcolate con rilievo metrico eseguito sia manualmenie sio digiteimenie.
Il computo della consistenza della superficie commerciale abitualmente adottata perlo vendita o
risura degli Immobili, computata seconde gli usi locall, tiene contc delle norme per il conteggio
delle superfici [quole comprensive del mur eslemi e della meta dei murl confinanti con unitd
immobiliari adiacenti, ropporlata al coefficiente di riduzione, riferito alla destinazione d'uso
specifica, nonché della ponderazione di tulie quelle superfici che fanno riferimento dlle
pertinenze dell'immobile stesso); la superficie dei balconi e delle terrazze canteggiata al 25%; la
superficie dei locali di sgombero al 50%; in paricolare, per il calcola dei coefficienti di
riduzione/ponderazione delle supertici delle pertinenze si & fatto ricorso alle Indicozioni fornite in
merito dalla Norma UNI 10750 e viene riportata come segue.

Riepilogo del datl gquanitativi |
Faitore di superficie
Superilci reali correzione commercidli
}_UNI 10750

Residenza ]
Supericie lorda commerciale 146,26 mq g 144,26
camprensiva di muri esterni esclusi i
balconi
Locali accessori e petlinenze
Superficie balconi {10,00 + 10,00 + 23,50 + 45,80 mg 0,25 11,45
2,30) [mag] !
Superficle  piano  interrato  {canting, F 63,50 mq 0,50 { 31,75
lavanderia e locale di sgomibera)

| {15,30 + 7,20 + 41,00) [mg]
Superficie sottotetto 62,00 mg 0,50 31,00
Superficie portici 4580 mg 0.35 16,03

L Superficie posto auto 40,00 mg 0,35 14,00
Superficie area estermna (il valare debror;.j 170,00 mg ] ‘]

perlinenziole & ricompresa nelle vaiutazioni dj stima
dellimmohile)

[
250,47 mq,
Totale superficie lorda cornmerciale arrctondabili o
250,00 mqg,

Per tale immobile, secando i dati della Baonca Dali Quotaziani Immobiliar per ville e villini lacalizzati
nella fascia "periferica/fuar centro abitato”, zona D1 microzona 1 in stato conservativa "normale”, si
evidenzia un valore variabile da un minime di 1.050,00 €/mq o un massimo di 1.500,00 €/mq per
supefficie larda cammiercidle.

Dalle sintesi sulle indagini di mercata espetite in zono con le modalitd e le caratteristiche suddette,
sl pud evidenziare un valore media di- 1.300,00 €/mq.

Alla luce delle precedenti considerazioni e dei dati quantitativi e qualitetivi dell'allaggio. e a fronte
di un'indagine camparativa sui valon di mercata condotta su beni di smill condiziani ambientaf,
tipologiche, edilizie e di simile locdlizzazione e dalla comparaziane dei suddetti valor, in termini di
stimo sintetica, che tiene canto dell'insieme dei dati assunti, s pud attribuire all’alloggio in aggetto
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un valore di 1.300,00 €/mq, che applicata alla superficie larda commerciale di mg. 250,00
(determinata came evidenziato nella tabella precedente), si defermina il valore dl € 325.000,00.

Risultana tuttavia presenti nellimmobile alcuni faltori deprezzanti il valore dellimmobile, dei quali se
ne esegue uno particolare analisi nel prospetto seguente.

» Interventi edilizi

Per il campleto utilizo dellimmobile, saranno da eseguirsi alcuni interventi edilizi guoli;

- completamenio della pavimentazione al pianc primo

- Installazione degli infissi interni mancanti

- completamento dellimpianto elettrico

- certificazione di fufli gli impionti {fermico, idico-sanitario, eleftrico)

- certfificozione della coretta esecuzione delle prescrizion! di cui alla L10/21 {confenimento
energetico)

Al fine di oftenere un valore corretto di stima dei suddetti, lo scrivente ha scelto di utilizare come
riferimente | "Prezzi di riferimentoc per opere e lavori pubblici nello Regione Piemonte -
aggiornamente dicembre 2013, redigendo un computo melrico estimativo di massima, con voci
"a corpc”, dal gquale st evince il plu probabile valore di costi connessi dlle attivitd edilizie ancoro do
effeftuare,

I computo metrico estimativo di massima & state redofto considerando vari falori che ne
condizionano limporto: o tipologia dei lovor, lo discriminante di eseguire lavorazioni edilizie di
completamento di precedent! lovorazioni, 1 costi intrinseci per le interferenze ipotizzabili con 1
contesto, ecc,

Descrizione dei lavori Unité di | Cosfo
: misura
Provvista di piastrelle per pavimenti e rivestimenti in gres ceramico fine | A corpo €. 2.200

porcellanato, oftenuto da imposto di orgille noblli, di tipe omogenec
o tutto spessore, prive di trattamento superficiole, inassorbente,
antigelivo, altamenle resistente agli aftacchi fisici e chimici, con
superficie a vista tipo noturale o fipo antisdrucciole. Nei formoli 20X20
| - 30X30 - 40X40

Posd in opero di pavimento eseguito in picsitelle di gres ceromico | A corpo €. 2.000
anche con fascia lungo il perimetro e anche disposto ¢ disegni, dato
in operd con malia cementizg; escluso il sottofondo.

Provvista di zoccolino battiscopa in gres ceramico fine porcelianato, | A corpo €. 1.000
oftenuto dao impasto di argile nobili, di tipo omogeneo o jutto
spessore, prive di frottomento superficicle, inassorbente, antigelivo,
otemenle resistente agli attocchi fisici e chimici, con bordi
arrotondati o o sguodre, compresi | pezzi speciall fongoli e spigoli). Nel
formaio 10x20

Posa in operc di zoccolino compreso tasselll od espansioneviti in | A corpo €, 1.300
oftone e rosette,tagli negli angoli e spigoll, In legno di qualsiasi tipo e

dimensioni

Porfe interne tamburate spessore mm. 35, specchiature piene, | A corpo €. 3.000

rivesfimento in laminolo plastico di spessore mm. 1,5 su rivestimento in
compensato di abete spessore mm. 4, complete di robusta
ferramento, serrofurg odeguato, ottonami e imprimituro ad olic sulle
| parti dilegno In vista, con ossafurg in vista in legne mogano o douglas
Posa in opera di porte interne semplici o tamburate, o pannell od a | A corpe €.1.000
vetrd, di qualungue forma, dimensione e numerc di battenti, per
gualsiasi spessore, montate su chiambrane o telarone in qualsiasi tipo
di legname
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Interventi di completamento dellimpiante elettrico da porde di | A compo €. 2.000
tecnico abililata finterruttori, collegamenti varl, placchetie, ecc.) con
certificazione finale dellimpianio
[ Verifica dellimpiante  termico da parte di tecnico abilitato | A compo £€.1.500
[collegamenil, cenirale termica. centraline-termostati, ecc.) con
| certificazione finale dellimpianto

Verifica dellimpiante idrico-sanitarlo da parte di tecnico ablitato | A corpo €. 1.500
[collegament], raccordi, valvole, ecc.) con ceriificazione finale
dellimpianto | B
Verifica e cerlificazione della caretia esecuzione delle prescriziani di | A corpo €. 1.000 ]
cul dllg L.10/91 [contenimenic energetico)
1
| TOTALE | £14.500 |

«  Prestazioni professionall

Ddlle verifiche effettuate presso 'Ufficio camunale Edilizia privala del camune di Canelll, & emersa
che, per il latto A) in oggeito, risulla mancante o domanda e di conseguenza |'attestato di
cerfificazione di agibilitd che deve essere rilasciata dal Comune a fronte del pagamento degl
onefl e della presentazione della documentazione allegata [od esempio, certificazioni degli
impiant], dichiarazione di fine lavori, ecc.].

La stima del casto della prestazione professionale necessaria da effettuarsi da parte di tecnico
abiliiato pud essere delerminata con il crileric "discrezionale”, in relazione a prestazioni simili per
casi comunemente risconirabili, non essendo sostanzialmente tale presiazione riferibile a tariffario
professianale in vigore.

Viene peranto determinato un costo presunto delle prestazion! professionali in €. 2.000,00

» Pagamenta degli oneri di urbanizzozione e costo di costruzione residui

Dalle verifiche effettuate presso IUfficio comunale Edilizia privaia del comune di Canelll, & emerso
che, per il lofto B} in oggetta, risultavano da pagare €. 4.330,00 (in 4 rate di pari importa) per gli
oneri di urbanizzaziane primaria e secondaria e €. 9.934,00 (in 4 rate di parl imporla) per i costo di
costruzione.

Per quanto riguarda gli onerl di urbanizzazione primaria e secondarla e Il cosia dl costruzione, il
comune di Canelli ha escusso la polizza fldeiussoria, oftenendo quindi il pagamenio di tutio
limporto dovuto.

| faltori deterrenti sopracitatl portano una detrazlone totale al valore dellimmoblle parl a €
18.500,00

VALORE STIMATO DELLITMMOBILE: €, 325.000
DETRAZIONI DEPREZZAMENTI E/O ONERI ~ €.18.500 {a dedurre)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO B) €. 304.500,00

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

Per il calcola della consistenza, si fa riferimento alle consueludini locali, odotlando come unitd di
misuro il metro quodrato, calcolalo con rilieve metrico eseguito sia manualmente sia digitalmente.
Il computo della consistenza della superficie commerciale abituaimente adottata perla vendita
misura degli immobilli, computata secondo gli usi locdli, tiene conto delle norme per il conteggio
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delle superfici (quote comprensive dei muri esterni e dello meta del mur confinanti con unitd
immobilicri adiacenti, rapportata ol coefficienle di riduzione, riferilo diia destinazione d'uso
specifica, nonché delic ponderazione di lutte quelle superfici che fonno riferimento alle
pertinenze dell'immobile stesso); la superficie del bolconi e delle terrazze conteggiota ol 25%; ta
superficie del locali di sgombero al 50%; in particolare, per [l colcolo del coefficienti di
riduzione/ponderozione delle superfici delle pertinenze si & fatto ricorso alle indicazioni fornite in
merito dalla Normo UNI 10750 e viene riporfdia come segue,

| Riepilogo dei dati quantitativi
Fattore di -
- . . Superficie
Superici real cofrezione commereiall
UNI 10750
Residenza
Superiicle lorda commerciale 146,26 mq I 144,26
comprensivd di murl _esterni esclusi |
balconi
Locali accessori e pertinenze
Superficie balconi (10,00 + 10,00 + 23,50 + 4580 mg 0,25 11.45
2,30) [mq]
Superficie pianc inferrato  {cantina, 63,50 mq 0,50 31,75
lavanderia e locale di sgombero)
1530 + 7,20 + 41,00] [mg]
Superficie sottotetto 62,00 mqg 0,50 31,00
| Superficie portici 45,80 mg 0,35 146,03
Supericie posto quto 40,00 mg 0,35 14,00 _]
Superficie area esterna (il volore dellarea 170,00 ma
perlinenziale & icompreso nelle voluiazioni di slima
dellimmobile)
|
250,47 ma.
Tolale superficle lorda commerciale orrotondakili a
250.00 mq.

Per tale immobile, secondo i dati della Banca Dati Quetazioni Immobiliari per ville e villini localizzati
nella fascia “periferica/fuori cenfro abitato”, zona D1 microzeona 1 in stato conservalivo "normale”, si
evidenzia un volore variabile da un minimo di 1.050,00 ¢/mg ¢ un mossimo di 1,500,00 €/mqg per
superficie lorda commerciale.

Dalle sintasi sulle Indogini di mercato esperite in zona con le modolitd e le coratteristiche suddette,
sl pud evidenziare un valore medio di 1.300,00 €/mqg.

Alla luce delle precedenti considerazioni e dei dati quantitativi e quolitativi dell'alloggio, e a fronte
di un'indagine comporotiva sui volor di mercato condotfto su beni di simili condizioni ambiantall,
tpologiche, edilizie e di simile locolizzazione e dalia comparazione dei suddelti valor, in termini di
stima sintetica, che fiene conto delllinsieme del dati assunti, si pud attribuire all'alloggio in oggetto
un valore di 1.300,00 €/mqg, che applicato dlla superficie lorda commerciale di mg. 250,00
{determinata come evidenziato nella tabella precedente], st determina il valore dl € 325.000,00.

Risultanc tuttavia presenti nellimmobile olcuni fattori deprezzanfi il volore dellimmobile, del quali se
he esegue uno particolare anolisi nel prospetto seguente,

¢ Interventl edilizl
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Per il completo utilizzo dellimmobile, saranno da eseguirsi alcuni interventi edilizi guali:

- completamenio della pavimentozione al piano primo

- installazione degli infissi interni mancanti

- completamento dellimpianto elettrico

- cerfificazione ditutti gli implanti {termico, idrico-sonilario, elettrico)

- cerlificazione dello comretta esecuziche delle prescrizioni di cul alla L.10/21 {contenimenio
energetico)

Al ine di ohenere un valore correfto di stima dei suddetti, 1o scrivenle ha scelte di utilizzare come
riferimento | "Prezzi di riferimentc per opere e lavor pubblici nella Regione Piemonte -
aggiomamento dicembre 2013", redigendo un computo metrico estimetive di massima, con voci
"a corpo", dal quale si evince il piU probabile valore di costl connessi alle attivitd edilizie ancora da
effettuars,

Il computo metrico estimative di mossima & stalo redatto considerando vari fatiori che ne
condizionane limporo: la tipolagia dsi lavori, la discriminante di eseguire lavorazioni edilizie di
completamento di precedendi laveoraziani, i costi intrinseci per le interferenze ipofizzabili con il
contesto, ecc.

Descrizione dei lavori Unita dl | Costo
misura
Provvista di piastrelle per pavimenti e rivestimenti in gres ceramicoe fing | A carpo €, 2.200

porcellanato, ottenuta da impaste di argille nobili, di tipo cmogeneo
o tulto spessore, privo di tralamenio superficiale, inassarbente,
antigelivo, dltamente resisiente agl otfacchi fisici e chimici, con
superficie a vista tipo nalurcle o tipo antisdrucciolo. Nei farmali 20X20
- 30%30 - 40X40

Fosa In opera di pavimenta eseguito In piastrelie di gres ceramico | A corpa €. 2.000
anche can fascia lungo it perimetro e anche disposto a disegni, date
in opera con maltg cementizia; escluso il sotiofondo,

Provvista di zoccolino baottiscopa In gres ceramico fine porcellanato, | A corpo €.1.000
oftenuta da impasle di argile nobili, di fipo omogenec o futto
spesscre, prive di frattamento superficiale, inasscribente, anfigelivo,
altamente resistente agll atacchi fisici e  chimicl, con bordi
arotondati o o squadra, compresi | pezd speciall {angall e spigdl). Nel

formate 10x20 ]
Fosa in apera di zoccolino compreso tasselll ad espansione, vl in | A corpo €.1.300
attone e rosette,tagl negll angall e spigeli, In legno di qualsiasi tipo e

dimensiani

Porte interne jomburdte spesscre mm. 35, specchigture piene, | A corpo €, 3.000

rivesiimento in laminato plastico di spessore mm. 1,5 su rivestimenta in
compensatc di abete spesscre mm. 4, complete di robusia
ferramenta, serratura adeguata, attonami e imprimitura ad olio sulle

parti dilegno in vista, con assatura in vistd in legno mogano o douglas

Fosa in opera di porte interne semplici o iamburate, a pannelll od a | A compo €. 1.000
veftl, di qualungue forma, dimensione e numero di battenli, per
qualsiasi spessore, montate su chiambrone o telarone In guailsiasi fipe

di legname __[E
Interventi di completarnenta dellimpianto elettrico da pore di | A carpa €.2.000 ]
tecnico abilitate (interrutiori, collegamenti vari, placchette, ecc.) con
certificazione finale dellimpiante
Verifica dellimpiante termico da parte di fecnico abilitato | A corpo €. 1.500
{callegament!, centrale temmica, centraline-termostati, ecc.) con
cerificazione finale delfimpianio
Verifica dell'implanto idrico-sanitario da parfe di tecnico abilitate | A corpo €, 1,500
{collegamenti, raccardi, valvole, ecc.) con cerfificaZone finale
dellimpianto i
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Verifica e cerdificazione della coretla esecuzione delle prescrizioni di | A compo €. 1.000
cui alla L10/91 [contenimeanio energetico]

| | TOTALE €. 16.500

s Prestarioni professionali

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio comunale Edilizia privata del comune di Canelli, & emerso
che, per il lotto A} in oggelto, risulta mancante la domonda e di conseguenza 'altestate di
ceriticazione di agibilitd che deve essere rilasciato dal Comune a fronte del pagamento degli
onerni e della presentazione della documentazione dllegota {ad esempio, ceriificazioni dedli
impianti, dichiarozione di fine lavori, ecc.).

La stima del costo della prestazione professionale necessaria da effettuarsi da parte di tecnico
abilitate pud essere determinata can il criteric "discrezionale”, in relaziane o prestazioni simili per
casi comunemente Hscantrablli, non essenda sostanziaimente tale prestazione riferibile a tariffaric
prafessionale in vigore.

Viene pertanto determingia un casto presunto delle prestazioni professionali in €, 2.000,00

s Pagomento degli oneri di urbanizzazione e costo di cosifruzione residui

Dalle verifiche effettuaie presso I'Ufficic comunale Edilizia privata del comune di Canelli, & emerso
che, peril lotto A) in oggetto, risultavano da pagare €. 4,330,00 (in 4 rate di pari imparta) per gli
oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e €, 6.275,00 (in 3 rate di par importo) per il costo di
costruzione.

Per quantc riguarda gli oneri di urbanizzazione primarla e secondaria, sonc rimaste scoperte le
ratan.3 e nd paria€ 2.16500

Per quanto riguarda il costo di costruzione, & rimasto scopero linterc importo par a €. 6,.275,00

Al totale dellimparto scaperto pori a €. 8,440,00, sone state applicate le sanzioni per mora pari al
40% dellimporto (€, 3.376,50), ottenendo un totale parl a €. 11.817,74

Il camune di Canelll ha quindi escussa (o polizza fideiussoria, attenendo tuttavia il riconascimento
della mora in misura ridotta, per un totale incassato do parte della paliza di€.9.177,11

Alla luce dei dati sopracitali, resta un tolale ancora da versare parl a €, 2,640,643

| taltori deferrenii sopracitali portanc una defrazione totate al valere delllmmobile pari a €,
21.140,23 arrotondablli a € 21.100

VALORE STIMATO DELLIMMOBILE; €. 325.000
DETRAZIONI DEPREZZAMENTI E/O ONERI » €.21.7100 (o dedurre)
VALORE FINALE DELLTMMOBILE LOTTO C) €. 303.900,00

IMMOBILE LOTTO D.1) - fg. 21, n. 1130, sub. 1, cal. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.; 20 mq,
rendita €. 51,13 (pesto auto)
IMMOBILE LOTTO D.2) - fg. 21,n. 1130, sub. 2, cat. C/é, classe 3, consist. 18 mq, sup. catf.; 20 mq,
rendita €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.3) - fg. 21, n. 1130, sub, 3, cat. C/4, classe 3, consist. 18 mq, sup. caf.: 20 mq,
rendila €. 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO D.4) - fg. 21, n. 1130, sub. 4, cat. C/6, classe 3, consist. 18 mq, sup. cat.: 20 mq,
rendita €. 51,13 {(posto duto)
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IMMOBILE LOTTO D.5) - fg. 21, n. 1130, sub. é, cat. C/é,classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 my,
rendita €. 51,13 (posto auio)
IMMORBILE LOTTO E.1) - fg. 21, n. 1131, sub. 1, cat, C/é, classe 3, consisl. 18 ma, sup. cat.: 20 mg,
rendila €, 51,13 (posto auto)
IMMORBILE LOTTO E.2) - fg. 21, n. 1131, sub. 2, cat. C/é, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.; 20 mq,
rendita €. 51,13 [posto auto)
IMMORBILE LOTTO E.3) - fg. 21, n. 1131, sub. 3, cat. C/é, classe 3, consist. 18 ma, sup. cat.: 20 maq,
rendita €. 51,13 {posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.4) - fg. 21, n. 1131, sub. 4, cat. C/é, classe 3, consisi. 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, consisl. 18 ma, sup. cat.: 20 maq,
rendita €, 51,13 (posto auto)
IMMOBILE LOTTO E.4) - fg. 21, n. 1131, sub. 4, cat. C/é, classe 3, consisl. 18 ma, sup. cat.: 20 mq,
rendita €, 51,13 (posto auto)

Per il calcola della consistenza, si fa riferimenta alle cansuetudini lacali, adottando come unita di
misura il metro quadrato, calcolato con rllievo metrico eseguito sia manualmente sia digitalmente,
Il computo della consistenza della superficie commerciale dei suddeli lotti, con caratteristiche
infrinseche ed estrinseche identiche 1ra di loro, & pari a 20,00 mqg per ogni posto auto.

Per tall immobili, secondo i dati della Banca Dati Quotazioni Immobiliar per box localizzatl nella
fascia "periferica/fucr centro abitate”, zona D1 micrazona 1 in stata conservativo "normale”, si
evidenzia un valore varigbile da un minimo di 480,00 €/mg a un massimo di 580,00 €/mq per
superficie lorda commerciale.

Dalle ricerche e verifiche di dettaglia effetiuate, risultana tuitavia presenti negl immobili alcuni
fattori deprezrzanti il valore, dei quali se ne esegue una particolare analisi nel seguito:
+ Pasizione localizzata allinterno di un'area comune agli immobili fronteggiantl & accessibile
solo attraverso il cancello automatico posto a confine verso la strada pubblica;
o Assenza di chiusura basculante del posto auto;
e« Presenza, per agni immobile fronteggianie l'area comune, di n.2 posti auto coperti che
assolvono, nella prevalenza dei casi, alle esigenze familiari dei residenti.

Alla luce delle precedenti considerazioni & dei dali quaniitativi e qualitativi dei singoli ben’, in
relazione dlle potenzialitd di utlizza e al loro stati di conservazione, di accessibllitd e dlle loro
relaziani con il cantesto e con la domanda paienziole, in termini di stima sintetica, che tiene canto
dell’'insieme dei dati assunti, st pud attribuire agli immobili di cui gi lotti D ed E}, un valare di 500,00
€/mq. che applicato alla superficie lorda commercicle di mg. 20,00, si determina un valore di €,
10.000,00 per ogni posto auto.

VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.1) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.2) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO D.3) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.4) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO D.5) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL{MMORILE LOTTO E.1) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.2) €. 10.000,00
VALORE FINALE DELLIMMOBILE 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 DELL'IMMOBILE LOTTO E.4) €. 10.000,00

48

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



IMMOBILE LOTTO F) - fg.21, n.1204, sub.9, cat. A/2, classe 4, cansist, 3 vani, sup. cat.: 51 ma,
rendita €. 284,463 {appartamento)

Fer il calcolo della cansistenza, si fa riferimento alle cansuetudini locall, adottande come unitd di
misura il metro quadratoe, calcolata con rilievo metrico eseguito sia manucimente sia digitalmente.
I'computo della cansistenza della superficie commerciale abitualmente adottata per lo vendita a
misura degll immobili, computata secondo gii usi locali, fiene conto delle norme per il conteggia
delle superfici {[quote comprensive del muri esterni e della metd del mur confinanti con unitd
imrobiliari adiccenti, rapportate ol coefficiente di riduzione, riferifo alla destinozione d'uso
specifica, nonché della ponderazione di tutte quelle superfici che fanno riferimenio alle
pertinenze del'immoebiie  stesso); in particolare, per il caicolo dei  coefficienti  di
riduzione/ponderarzione delle supettici delle pertinenze si & fatto ricorso dlle indicazioni fornite in
merito dalla Norma UN| 10750 e viene riportata come segue.

Riepilogo dei dati quantitativi
Fattore di .
. . . Superficl
Superfici reali correziane commerciali
UNI 10750 <
Residenza
Superficie lorda commerciale 41,50 mq 1 41,50
compransiva di muri esterni
Locali accessori e pertinenze
Superficie portici 13,40 mg 0,35 4.5%
Superficle ared esternd {lorea eslemna viene 170,00 mqg 0,05 8,50
valulata in considerozione della buono incidenza
della suq superficle rispstla alla supericie dell'unia
immobiliare]
54,69 mq.
Totale supericle lorda commerciale arrotondabili o
54,50 mq.

Per tale immobile, secondo | daii della Bonca Dati Quotazioni Immoblliari per abifazioni civil
lacalizzati nella foscia "perifericaffucr centro abitato”, zono D1 micreozona 1 in stato conservativo
"normale”, si evidenzia un valore variabile da un minimo di 850,00 €/mg a un massime di 1.200,00
€/mq per supefficie lorda comrmerciale con un valore medio di 1.025,00 €/mq.

Alle sintesi sulle indogini di mercato esperite In zona con le modalitd e le coratteristiche suddette, si
pud evidenziare come la tipologio di "alloggic” di dimensioni ridotte possa consentire onche un
ipotesi dl redditivitd connessa all'aflitto {di cui esiste ancora una discreta domanda potenziclel,
oltre a consideraziani relative ai bossi costi di gestione e monutenzione dellunitd.

Alla iuce delle precedenti considerozionl e del dati quantitativi e qualitotivi dell'olleggio, e a fronte
di un'indagine comporativa sui valard di mercato condotta su beni di simili condizion! ambientall,
tipologiche, edilizie e di simile localizazione e dalia comparazione del suddetti valori, in termini di
stima sintetica, che tiene conto dell'insieme dei dati assunti e del periode socio~economico, si pud
attribure all’olloggio in oggetto un valore di 1.100,00 €/mq. che applicato olla superficie lorda
commercicle di mq. 54,50 {determinata come evidenzialo nello tabello precedente], si determing
il volore di € 59.950,00 arrotondabili @ 40.000 €.

VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO F) €. 60.000,00
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IMMOBILE LOTTO G.1) -fg. 21, n. 1204, sub. é, cat, C/é, classe 3, consist, 24 mgq, sup. cat.: 29 mag,
rendita €, 48,17 {garage)
IMMOBILE LOTTO G.2) - fg. 21, n. 1204, sub. 8, cat. C/é, classe 3, consist. 24 mg, sup. cat.: 29 mg,
rendita €. 68,17 (garage)

Per il calcola della consistenza, si fa riferimento alle consuetudini locali, adottande come wnita di
misura il meiro quadrolo, calcolato con rillevo metrico eseguito sia manualmente sio digitolmente.,
Il computo della consistenza della supericie commerciale del suddethi loti, con caratteristiche
intrinseche ed estrinseche identiche tra di loro, & parl @ 29,00 mq per ogni posto aulo,

Per tall immobill, secondo i datl della Banco Dati Quotozion immobiliar per box localizzali nella
fascia "periferica/fuori centro abitatd", zono D1 microzono 1 in stato conservativo "normale”, si
evidenzia un valore variabile da un minimo di 480,00 €/mg a un massimo di 580,00 €/mq per
superficie lorda commerciale.

Alla luce delle precedenii considerazioni e dei dati quantitativi e gualitativi deif singoli beni, In
relazione alle patenzialitd di utiizze s ai loro statl di conservazione, di accessibilita e alle loro
relazioni con il contesto e con la domanda potenzialg, in termini di stima sinletica, che tiene conto
dell'insieme del dati assunti, si pud attribuire agli iImmobili di cui al lotto Gj. un valore di 550,00
€/mq, che applicato dllo superficie lorda commerciale di mq. 2%,00, si determing un valore di €,
15.950,00 per ogni garage arrotondabile a €, 16.000,00.

VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO G.1) €. 16.000,00
VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO G.2) €. 16.000,00

RIEPILOGO TOTALE DEL COMPENDIO OGGETTO DI STIMA

VALORE FINALE DELL'TMMOBILE LOTTQO A)
VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO B)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO C)
VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO D.1)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.2)
VALORE FINALE DELLIMMOBILE LOTTO D.3)
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO D.4) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'ITMMOBILE LOTTO D.5) 10.000,00

€. 305.000,00
€
€
€
€
€
€
€.
VALORE FINALE DELL'ITMMOBILE LOTTO E.1) €. 10.000,00
€
€
€
€
€
€
<
€

. 306.500,00
. 303.900,00
10.000,00
10.000,00
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'IMMOBILE LOTTO E.4) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.5) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO E.4) 10.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO F) 60.000,00
VALORE FINALE DELL'IMMOBILE LOTTO G.1) 16.000,00
VALORE FINALE DELLTMMOBILE LOTTO G.2) 16.000,00

VALORE TOTALE DEI BENI PIGNORATI €. 1.117.400,00

[unmilionecentodiciassettemilaguattrocento,00]
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15. In merita al punto 15];

15} provveda a veificare il regime fiscale dell'immobile pignorate {vendita soggelia ad imposta di registra e/o a IVA]. Nel
coso del doppio regime, pravyeda a suddividere il valore dell'immobile a secanda del regime fiscate al guale & soggetia.

A seguita delle verifiche condolle, risulla che la vendita giudiziaria degli immobili pignorati, non
rientra nel campa di applicazione delll.Y.A. ma & soggeita al pagamento dellimposta
praporziandle di registro, essendo la proprietd una societd privata, clire ad essere seggetio od

imposta ipotecaria e cotastale.

Il regime applicabile agli immobili & quello riporiato di seguito, fatta salve piU apprafondite
verifiche al momenta della vendita:

In caso di acguisto con requisiti prima casa: in caso di gequiste senza requisitl prima cosa:
Imposta registro: 2% Imposta registro: 9%

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

imposta catastate: 50,00 € Imposta cafastale: 50,00 €

16. In merito al punto 16):

16) Accertl il perito se I'edificia appariene o meno ad una delle calegorle di cul all'art. 3 comma 1erzo letters a,b,c del
decrela legislotive n.192/2005 come modificale doll'arf. 1 del decrela legisiallvo 26/11/06 n.311 leltere d.ef. e come
integrate dal decreta 26 giugno 2009 (linee guida nazionali per la cerfificozione energetica degh edifici in G.U. n. 158 del
10/07/07) allegata A numera 2 & quindi non appartenga ad una delle calegorie di cui all'art. 1 comma 5 della legge
regionale del Piemante n.13 del 28/05/07 ed alla dispasizione attuativa della medesima di cui alla defiberazione di giunta
regionale 4 ggosto 2009 n.431192465 [pubbficola su B.ULR. 4° supplemento al n.31 - 07/08/200%) allegoto A n.5.2:

al immabili icadent! nell'ambita della discipling del Decreta legislalive 22/01/2004 n. 42, recante il codice dei beni culturali
e del poesaggio, nei casi in cut il ispelta delle prescrizioni implicherebbe una olferazione macceltabile del lore carallere p
aspetlo can porticolare riferimento of carotter storicl o oristich

b} fabbricali indusiriali, origianall e agricell non residenziall guando gli ambienli sano riscaldoli per esigenze del processa
produtlivo o wilizanda reflui energelici det processo produtive nan aliimenli ufilizabili;

c] fabbricaliisaloli can una superficie ulile totale inferiore o 50 meti quadrati;

d} box, contine, aulorimesse, parcheggi mulfipians, locoll adibili a depaosili, struliure stagionall a proledane degli impianti
sportivi s& non limitolamenle dlle parzieni eveniuadmente odibite ad vffici ed assimiloblli, purché scorporabill agli effet!
dell'isalarmenia fermico. strutture temporanee previste per un massima di sel mesi, alire strutture a edificl assimilablli a quelli
elencati:

&) edifiici dichiarail inagiblli: si cansiderono inagibill gii edifici che preseniano un livello di degrado fisico sopravvenuto nan
superabile can interventi di manutenzione ardinorda o stracrdinaria (fabbricata diroccato, pericalonle, fafiscenie).

1] edifict concess! in locazione abiialiva o conane vincolato o canvendanoto {ar, 17/20 legge regiancle 28/03/95 n, 46 e
art.] & seguenti legge 09/12/98 n. 431}

Predisponga I'aftestolo di cerificazlone energetica se abllitoto. In case negalivo & auforlzzoto a larselo rdlosclare da
professlonista regelarmenie Iscritto nell'elenco della Reglone Plemonte, con costo da rfondere previa vertlca delle sug
congnJifd.

Lo scrivente ha accerfate che gli immobili oggetio della presente perizia non appartengone «
nessuna delle calegarie di cui all'art. 3 comma terzo lettere a,b,c del D. Lgs. n.1$2/2005 come
medificata dall'art. 1 del D, Lgs. 26/11/06 n.311 lettere d.ef, e come integrato dal decreta 26
giugno 2007 {linee guida nczionali per la cerificazione energelica degli edifici in G.U. n.158 del
10/07/09) allegato A numero 2 e quindi non apportengono ad una delle categorie di cui all'ort. |
camma & della legge regicnale del Piemonte n.13 del 28/05/07 ed alla dispasizione attuativa della
medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agasta 2009 n.4311965 {pubblicata su
B.U.R. 4° supplemento al n.31 - 07/08/2009) allegato A n.5.2.

Pertanto gli immobili di cui al lotte A), B), C) e F) sono soggetti alla predisposizione dell'Attestato di
Prestazlone Energetlca (A.P.E.) casl come previsto dallo legge regicnale 28 maggio 2007 n. 13 e
s.m. el

Gli Attestali di Prestazione energetica {A.P.E.) sono stati pertanto predisposti dailo scrivente C.T.U,
in quanto tecnico abllitato ed inviati alla Reglone Plemonte come do prospetto seguente.

Lotto A) - A.P.E. n. 2015/106850/0002 ricadente in closse "D" regionale & in classe "E" nazionale
Loftto B) - A.P.E. n. 2015/104850/0003 ricadente in classe "D" regicnale e in classe "E* nazicnale
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Lotte 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 ricadente in classe 'D" regionale e In classe "E' nazicnale

Gli attestati vengona camungue allegati came scansione al presente elaborato comprensivi della
ricevuta di invio alla Regiane Piemonte e verranne consegnati in originale (n° 3 copie ariginal) in
sede di depasito della perizia.

Tanto si rifer’sce a disimpegne dell'incarica ricevuto,

Asti, | 23 gennaia 2015

i C.r.y

Arch. Fiorenza DOGUO
ffirmata digitafmente]
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