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TRIBUNALE DI AST!
PROCEDURA ESECUTIVA N° 49/2022

PROMOSSA da -

IMMOBILI ASTI (AT) Via Pompilio Grandin. 41

CONTRO

C.T.U.

RELAZIONE DI PERIZIA ESTIMATIVA

lll.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni,

la scrivente arch. _ libero professionista con studio in Asti Via Ezio
Baroncini n. 50, iscritta all’ Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti,
Conservatori della Provincia di Asti alla posizione n® 234, nonché all’Albo dei Periti e
Consulenti Tecnici del Tribunale di Asti, in qualita di consulente tecnico d'ufficio, per
nomina dell’ lll.mo Sig. Giudice Dott. || in data 27.04.2025, prestato
giuramento di rito in data 09.05.2025, tramite trasmissione telematica sul PCT, nel cui
verbale si assegnava alla sottoscritta il termine di giorni trenta prima del 27.11.2025,
data delludienza fissata per I'emissione dell’'ordinanza di vendita quale per termine
per trasmettere ai creditori e al debitore copia dell’elaborato peritale, si pregia di
presentare relazione di consulenza tecnica a conclusione del mandato ricevuto.

Il mandato conferitomi era il seguente:

ESPERTO CONFERIMENTO INCARICO

I Gludice conferisce alfesperto nominaio il seguente Incarico:

1) pranda contatli con I custode per organizzare §f primo accesso altimmaobile, che dovra avvenire
pronfamente, previa comunicazione scriffa dellincarico ricevuio da effeffuarsi a mezzo raccomandata
con ricevuta ol riformmo allindinzzo del debifore rsuffante in affi con Invito a consentire la visita
dellimmaobiie; provveda ad avverfire I GE In caso di impossibilia o accessn;

) eeamini Fatfo di pighoramento e la completezzasrenoiarita della documentazione po-catastale /
refazione notarile sostiuliva depositata al sensi dellfart 567 ¢p. ¢, segnalando termpestivamente gl afti
mancanti o inidonei e feveniuale nan correlfa Individuazione del beni ogpetio dellespropriazions in
refazione ai dali presenti in catasto e nei regisiri immobiliar verifichi continuifa frascrizioni acquisisca
atto o provenienza wiraveniehnale (ove non risultante dalla docurmentazions in altl); predisponna
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Pelenco delie iscrizion! e delle frascrizion] pregiudizievaoll (s, ipotechs, pignoramenti sequestl
domande gludiziali senfenze dichiarative di fafiimento ecc); dcquisisea ove hoh depositate le mappe
censuarie che ntenga Indispensabili per ia correfta ideniificazione del bene; dica se debhba sopperire a
dirmission! fiscalmenis ritevanti e | relativi cosil
i) provveda, nel suo elaborato a:

T IDENTIFICAZIONE DEF BENT IMMOBILE PIGNCORATI
{.1-4) identificare 17 benad pighoratod, con indicazione di indirizza, confini ¢ dati catastali, se ricorre il
caso segnalare fufll § frazionamentl 8 le varazioni catastall via via succedullsl, specificanda su guale
gx-particalla di ferreno nsistono | manufatil subastall
speclficando se I pignoramento rguardi fa proprietd o un altro diritto reale (5o nuda proprieta o
usufrutto, indicare la data ol nasclta delfusufruftuano vitalizlo)
g 52 il behe & In comproprictd (specificando s Ui bene & in comunioneg legale fra | conlugl o in
comunione ardinaria)
a tal fine provvedera a acquisire:
- certificato oi stato civile deloll esecutalosi e;
- qualora risultifno conlugatodi o avere contratto unione clivile o avere stipwato contralto ol convivenza
gstrafto per fassunto dei relalivi affl ex art. 106 DPFR 358/2000 con le relative annotazioni, verificando
alfresi presso Il Comune di residenza se vi sia stata frascrizione ol afti formati alfesfero ex art. 19 del
DRPR 39672000,
gqualora riswifl pignorata fa sola guota df un mezzo di un immoeohbile in comuniong legale dei beni
provvedera a trasmetisre lmmediatamente una relazione informativa al giudice, asienendosi dal
completare le operazion peritall fino a nuova disposizione del givdice delfesecuzions,
{.8) venficare la corrispondenzainon corrispondenza deile cerfificazion! catasfali ai dall indicall
nelfatto o pignoramento e nella nota di frascrizions, le ragioni oi defte difformita 8 ls sventuall
regoiarizzazions occorrents;

2 DESCRIZIONE DFE! BEMI
a) fornire una breve descrizione complassiva ¢ sinfefica esterna ed inferng del beni facenti parte df
ool singolo iotfo, nelia quala saranho indicatl ia tinologia def caspife e dalio stabile e dell’area incul &l
frova, la superficie commerciale g la camposizione infema, le condizioni oi manutenzions 8 ia pid
ritevant! caratteristiche struffurali ed inferne del hene, avendo cura di precisare la presenza oi harriere
archifetfoniche e r'eveniuale possibiiifa di rimozione 0 superamento delle slesse g Feventuale necessita
df honifica da rifiuli anche tossicl o hoclvi
hl descrivere brevemente Ja posiziona def bene o le caralfarisiiche della zona ave & ubicato g | servizl
g cofienamenti di cul g fornita;
¢} acquisire COU, copia dellalfestazione di prestazione energetica (APE) ove gia redafta (anche in
copia FAC-SINVMILE) affinche le informazioni sulta prestazione enemetica dellimmobile possano gssere
conrfenute nelfavviso o vendita, In caso confrano non provwedera alla sua redazions; nel caso in cul
Fimmabiie non necaessiti of affestazione o prestazione encrgelica, I perto estimalore ne dara affo in
pearizia,
o) acquisire copla del cenrificate di idoneita statica ove presents g) acquisire copia della
documentazione fecnica g amminisirativa In materia of Installazione di impianti allinferno degll edifics
ove presents;
) carredare ia stima di un adeguato numero i fotografie daltimmobiie, esterno ed inferno, oscurando
e immaging ol persone fisiche prasenti solo in fofografia e le targhe degll autoveicoll o affr elementi
particolarmante carafferizzantl e facimente riconducibili agli esecutall

3. 8TATO QUCUPATIVD

riferire suilo stato ol possesso del bene, con indicazions — se ocoupato da ferzi — def fifolo in base af
quale 8 occupato, verficando presso PAgenzia delie Emtrate fosisfenza di contratti registrali avent
data cerfa anferiore a guelia oi nofifica del pignoramento (del quall acqlisira copla), inotes! Hspelto alla
guale l'esperto dovra verlficare ia data di regisirazione, la data di scadenza del confratto, i corispetiive,
la data ol scadenza per Feveniuale disdefia (Gualora {ale dala sia prossima, darne informazione al
custods g af Giudice deifesscuzione), Fevenluale dafa di rlascio fissata o o stalo della causa
gveniualmeanis in corso per X rifascio.

4 PROVENIENZA
al indicare gif estremi deil atto di provenienza (che Fesperfo provvedera ad acquisire In copia anche
semplice e ad aliegare alla sfima);
hlin caso di acquisto a titolo ereditaric svidenziare se vi sla trascrizione ol accetiazione (espressa o
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facita) delferadita, non essehdo a tal fing sufficiente [a trascrizione del solo cerificato successonio da
patte dellAgenzia delle Entrale, g, In caso cantrario, ove cid non sia gig stato segnaltato dal GE con
proprio. provvedimento, seqnalario quanto prima con nofa depositata nel fascicolo felematico per
consentire ai credifori inferessall di aftivarsi immediataments;
bl Indicare Wt | passaqai di proprietd relativi i benl pighorall ntervenuli tra la frascrizione del
plgnorameanto e g rifroso If primo titolo di grovenienza anferiore al ventennio
5 VINCOLU ED ONER! GHURIDICT

5 1) verificare 'esisienza ol formalifa trascritte nel regisiri immobiiari vincoll o oneri anche ol halura
condominiale gravanti suf hene, che resteranno a carico dell’acquirente, vi compresi vincall derivanti
da contrafti ncidenti suifa sua affiiudine edificatoria, vincoll paesagoisticl idrogeoiogicl ambiantali di
futela del patrimonio storlco, atistico ed archeofogico, & In particolare:
+ domande giudiziall, sequesiil fanche penall) ed allre trascrizionl diverse dal pionoramento e dalie
inoteche;
+ regime  palrmoniale,  convenzion!  matrimoniall (es. fondo  patrimoniaie),  provvedimenfl  di
assennazione della casa conlugale, con precisazione della relafiva data e delia eveniuale trascrizions,
provvedendo ad acquisire copia del relativo tiolo (alfo nolarile, decreto ol omologazione delia
separazione, sentenza di separazione, scloghimento o cessazione effett civiii del matrimonia) e diritto i
abitazione del coniuge supersiife ex arf. 540 secondo comma c.c. anche ove non frascrifio;
+ it ol asservimento urbanisticl e cession’ di cubatura, eventuall obbiigazion derivanii da convenzioni
urbanistiche non ancora adermpiute, eventuall imiti altedificabiliia o dirlfii di prelazione;
+ alfrl pesl o limifazioni d'uso {come ad esempio onerl reall obbligazion! propter rerm, senvitu, vl di
usufruffo, uso, abifazione) ed in particolare, se 1 beni pignorall siang gravall da censo, livello o uso
civico & se vl sia sfala affrancazione da tali pesi
varificando presso la Cancelleria (Civiie) del Tribunale laffuaie pendenza delle cause relalive a
domande trascrtie (se reuifantl dai BRI,
5 2) verfficare I'esistenza oi formalia, vincoli e oneri precedenil 8 successlvl al pionaramento, che
saranno cancellatl alfacquirente al mamenio della vendita (e ispezionl andranno rifatte ex novo
daltesperio che non polrd hasarsi unicamente sulla cartificazions ex art. 567 cp ¢ in ath)
+ gorizionl lpofecarie e frascrizioni di senfenze di falimento e pignorament] ancora gravantl {con
gsclusione dei gravarl canceliali o ln relazione gl quali vi sla sfata resfrizions, cosi che non graving pid
sui benl dinferesse), indicandone esfremi, soggelti a favore e confro, sventuale durata dellipoleca ove
iscrifta perun perioda inferiore al veniennio;
verficando presso la Cancelisria del Tribunale Fatluale pendenza delie procedure esecufive originale
dal plgnaramenti precedeanti 0 successivi (se risulfanti dal KRR,
5 3) verfficare presso if seffore urbanistica de! Comune di iferimento se sifrafta ol irmmobill realizzall in
regime oi gdilizla residenziale pubblica convenzionata e agevoiata che sono stall finanziall in fuffo o in
parie con risorse pubbliche ai sensi delfart { commi 376 58 L {7&2020

&, CONDOMINIO £ ALTRE INFORMAZION! PER LACQUIRENTE
qualora sifrafli di immaobiie in candominio, richiedeare allarmministrazione condorniniale informazions
- sui miltesimi deifunia,
- sullimporto anhuo delie spese fisse di gestions o di manuienzione ol pertinenza del hene pionorato &
su eveniuall spese straordinarie fig deliberate anche se i relativo debifo non sla ancora scaduio,
- sulla posizione debitoria per i bene In ogoelfo In relazione alfanno in corso 8 nelfanno solare
precedente felemeantl nigvanti suifa slima ex af. 63 disp.alf. c.c),
- slfesisienza e sullandamento di eventuall procediment] giudiziari relativi al bene pignorato o alle
parti cormuni delfedificio,
- su eveniuall problamatiche strutiurali
acquisendo copia del regolamento condominiale 8 delle sventuall cerificazions df conformita degl
impianti se presenti.

OVERIFICA EDILZIA, URBANISTICA ECATASTALE

varificare, anche con confrolll presso Pufficio techico del Comune {gualora &l fratfl di pignoramento di
ferreni previa acqulsizions o agoioramento del cedificato ol desfinaziong urbanisfica previsto dalla
vigenfe normaliva)

a) la regolania editizla, urbanistica e catasiale del bene, segnalando eventuall difformita urbanistiche,
nanche ognl difformita tra fo stato di falfo e la planimetria catastate o | ifoll abilfafivi ediizi segnalando
alfresi, anche ove non frascrffi nel reqistny Immobiliarl vincoli derivanti da confralfi incident! sulia sua
attitudine edificatoria, vincoli paesaggisticl idrogeoionicl amblantall o tulela del patrimonio storico,
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arfistico ed archeologico, offre alfeventuale presenza ol Tasce di nispelto per la presenza ol asroport]
citniteri, corsi d'acqua, ferrovie e alfre infrastrutture ecc. e vincoll di prelazione delio Stato ex Digs
4202004
h) resistenza delia dichiarazione ol agibiita delio stabile;
c) eventuali vincoll fesl ad espropriazions;
o) solo se partinente; potenzialita edificatorie del bene, Indicl di edificabilita e cession] di cubalura |
+ in caso di opere abusive verlficare la possibilfa ol sanatonia al sensi delfarticolo 36 del DF.R.
38072001, evenfualmente nel terming ol cui alfard. 46 quinto corma, e | relativi costi o, qualora non
passibiie o froppo onerosa, §cosll perla demolizione defla parte abusiva e if ripristing ;
+ In caso df presenza di istanze di condono indicare It sogpetfo isfante g la normativa In forza della
quale lstanza sia stata presentata, 1o stato del procedimento, | costi per if conseguimento dal Htolo In
sanaloria g le eventuali oblazion! gia cortisposte o da corrispondare |
+ al finl della jsfanza di condono che aggiudicatano possa eventualmente gresenfars, verficare se
sussistano lg condizionl di cui alfart. 40 sesfo comma L 47/ 1985, dail'ard. 38 dalla L 724/94 o deifart.
32 Ble DL 2692003 specificando I costo per i conseguimento del tifolo in sanatoria.

8 CONSISTENZA
procedeare al calcolo della supetficle dellimmaobile, specificando quelia cormmearciale g | coefficienti usal]
perla sua deferminazions.

9 STIMA
al Indicare criferio di stima, fonli i’ informazione e paramein utilizzafi;
hl-indicare it pld probabile valore ol mercafo del dirtto pignorato,  specficandone  supetficie
commearciale, valore al metro guadralo e valore complessivo, esponendo  analficamente gl
adenuarmenti e correzion! delia stima quali
- nduzione del valare di mercato graticata per lassenza delia garanzia per vizi del bene vanduto (nelia
misura forfetiania del 5% dei valore) dovuto allassenza di garanzia per vizi ocoulfi nonche all'esisfenza
di eventuali onerl gravanti sul bene e non espressamente considerati daf perifo |
- decurtazion! relative a
+ Spese per la repolarzzaziane urbanistica, ediizia e catastale del bene, 58 hecessaria @ possihie, in
cas0 contrario spese per i ripristing,
+ honlfiche da eventuall rifiuti
+ stalo d'uso e ol manufenzione (ove non 88 he sla pia tenuto conio nella deferminazione del prezzo al
metro quadra),
+ gveniuall spese condorminiall Insalufe nal biennio o cui alfart 63 quario cormma disp. aff. cp.c
« vincoli & pli oneri gluridici non elirminabill nel corso del procedimento esecutivo,
o) nal caso limmahlis sia gccupafo con ttola agponibile gifa procadura indicama sia if vaiora da lhero,
gia guello da occupafo
o) anche nel caso in cul il bene sla pignorato solo pro quofa dovea ndicars if valore complessivo def
hane con e menasime decurfazionl sogra indicate, facenda in guesto caso paticolare aftenzione ad
avvicinarsi al valore dimercalo 8, senza aperare alcing decurdazions wieriore per li fatto che frafiasi o
guola, indicare ¥ valore defla sola guofa pignorafa In proporzions alla percentuale ogoetfo di
plgnorameanto.

10, CONGRUITA CANONE Di LOTAZIONE
in cago di immobile focato con contratto opponibie alla procedura esgrmere parere sulla congruita def
canone e, In caso df incongrulta, indicare quelio che deve ritenersi i glusto prezzo di locazione ;

1, GIUDIZIO O DIVISIBILITA

a) in caso ol irmmobile pignoralo solo per una guota esprimere parere sul giudizio di comoda divisibilia;
bl per immohili comodamente divisibili formuiare inofesl di divisione in natura o con conguanlio
c) segnalare Pevenituale possibliifa di vendia della guola Indivisa ad un prezzo parl 0 supariore al
valore della slessa in proporzione al valore ol slima deilintera immabile vaiutalo come sopra indicato;
— che andrd formato predisponendo per ciascun loffo una singofa relazione identificata con numer
prograssii (lofio 1, 2 etc), precisando In clascuna di {ali relazioni g informazioni g | dali Indicati nel
punti seguentl -
AlLLEGH alla refaziong ol slima, dando a ciascun allegato un-nome che consenta ol ndividuame
apevolments il confenuto {non una mera hmeraziong ail 1 all. 2 ecc )
1) ia planimetria catastale e fe affre planimelne svenfuaimeants acquisits
200t ifolo i provenienza, anche in copla semplice
3} fotografie dellirmmobiie dalfesterno e daifinterno, avendo cura of non rifrarre persong Nermmeno 5e
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presenti su fotografie esposte nelfimmaobile

4) documentazione edilizia reperita

5 informazioni fornite dalf Agenzia delle Enfrale sui confralfidi locazione in gasere

&) copla privacy dell'slaborato di stima, che nan confenga | dali personall degh esecufall riprendendao la
bozza in formato word dell'eiaborato di stima, togliendo ognl riferimento agii esecutall e converfendolo
soio succassivamente In formato pdf [ dall da eliminare sono {utll | dali anagraficl di persone fisiche e
giuridiche, ki comarasii precedent] proprietari degll irmmobiii

7 alfri documenti rifenuti necessari reperill ed ullizzall al fini delie indagini demandate.

PROVVEDA a

- deposifare la relazione telematicamente almeno 30 giomi prima delfudienza, deposifando il proprio
glaborato quale "lile principale’ e allegandav! se possibile tulli gl aliegatl In caso df pid offl depositare
per clascuna Felabarato guale "file princlpale”, allegandovi i docurmenti relativi al lotto d'interesss,

- depositare istanza di liquidazione come affo principale di un diverso deposito;

- 8 nello sfesso termine ad inviame coplia al credifan procedenti o intervenull e alfl debifores) anche se
non costituitod a mezzo posta eetironica cerfificata o, 58 hon disponibite, a mezzo posta ordinarla,
allegando alforigingle della relazione laliestazione o avere procedufo &l suddefli invil ovvero
dichiarando di aver offaemperalo.

ESPLETAMENTO DELL INCARICO RICEVUTO
1) prenda contatli con I custode per organizzare §f primo accesso alfimmobile, che dovra avvenire
prontaments, previa comunicazione scriffa dellincarico reevuio da effeffuarsi a mezzo raccomandalta
con ricevufa o riforno allindinzzo del debifore risufante in affi con Invifo a consenfire la visita
dellimmabiie; provveda ad avverfire GE In caso di impossibilfa o accesso;

A seguito dellincarico ricevuto, la sottoscritta esperiva vari accertamenti e rilievi in
loco, procedendo all'esatta individuazione dellimmobile oggetto della procedura
esecutiva, alla constatazione dello stato manutentivo e conservativo, all'esame della
documentazione fornita ed effettuava le necessarie ricerche presso gli uffici
competenti, ponendosi cosi in grado di riferire in merito ai singoli quesiti che si vanno
di seguito ad elencare.

Alla presente relazione sono allegate copie di documenti, tavole esplicative e

documentazione fotografica alle quali la scrivente fara riferimento.

La sottoscritta in data 21.05.2025 contattava telefonicamente il Custode dei beni

oggetto di pignoramento || Furzionario 1V.G. per un primo

contatto informale. In data 30/05/2025 veniva inviata e-mail alle parti (||||[[GTTEEGEGNG

B Custode, NN ror parte debitrice, |

B o creditore procedente) per comunicazione di avvenuto inizio delle

operazioni peritali. In data 14.07.2025 veniva inviata e-mail [

e per conoscenza alle parti, per informare circa la data del primo sopralluogo di rito

presso I'immobile oggetto di causa.
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La sottoscritta, al fine di verificare I'effettiva residenza del sig. [ GGz e
eventuali future comunicazioni, richiedeva allUfficio Anagrafe del comune di Asti
certificato di residenza dell’'esecutato, il quale risulta essere iscritto alla Sezione AIRE
italiani residenti all’'estero {all.1) .

Presi contatti con il custode designato, in data 17.07.2025 ore 11.00 la scrivente si
recava presso gli immobili di proprieta dell’ esecutato situati nel comune di Asti in via
Pompilio Grandi n.41 , prendendo visione dei luoghi ed effettuando soltanto un primo
sommario rilievo metrico e fotografico, in quanto, come documentato dal verbale n.1
(all.2), I'area si presentava di difficile accesso dovuto ad una rigogliosa vegetazione
che occupava gran parte del sito.

A fronte dellesecuzione dei lavori necessari alla pulizia dell'area, in data 03.10.2025
h.9.00 si effettuava un secondo sopralluogo, congiuntamente con il custode

designato, redigendo contestualmente apposito verbale n.2 (all.3) .

) esamini Fatfo di pionoramento e la completezzadregolaria della documentazione po-catastaie /
refazione nofarile sostiufiva deposifala al sensi dellart. 5687 c.p.c., segnalando fempestivamente gl affi
mancanti o inidongl & Feveniuale non correifa individuazions dei benl oggelfo delfespropriaziong in
refazione ai dali presenti in catasto e nel registri immobiiarl verifichi continuifa frascrizioni, acquisisca
atto o provenienza Wiraveniennake {ove non risultante dalla docurmentazions in altl); predisponoa
Peignco delle iscrizioni & delie frascrzioni pregiudizievoli (es, ipofeche, pigharamenti seqguestr
domande giudiziali senfenze dichiarative di faliimento ecc); acquisisca ove hon deposifate e manpe
censuane che ntenga Indispensabili per la correfta ideniificazione de! bene; dica 58 debba sopperire &
dirnigsion! fecalmenis rilevanti g § relativi cosil;

Recepiti ed esaminati i documenti di rito, di cui si verificava la completezza ai sensi
dell’art.567 2°c. c.p.c., non risulta necessaria alcuna segnalazione al sig. Giudice ed al
Creditore pignorante in merito a certificazioni mancanti o inidonei.

Effettuate le opportune verifiche di corrispondenza delle Iscrizioni e Trascrizioni
ipotecarie e dei cerdificati storico-ventennali per gli intestatari degli immobili oggetto di
pignoramento, come da Certificazione Notarile del 06.05.2022 predisposta dal Notaio
I chc qui si richiama integralmente, ed integrata la
suddetta documentazione con una Ispezione ordinaria effettuata presso I'Agenzia
delle Entrate Direzione Provinciale Asti Ufficio provinciale - Territorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Asti prot. n. AT 21875/3 in data 11.07.2025 (all.4) al fine di
aggiornare i dati presenti in atti, accertato che non sono presenti nuove Trascrizioni e

Iscrizioni rispetto a quelle presenti, viene di seguito predisposto I'elenco Iscrizioni e
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

Trascrizioni pregiudizievoli nel ventennio preso in esame, sulla base dei documenti in
atti, relativamente ad ogni bene oggetto di pignoramento.

IMMOBILI

ASTI (AT) — Via Pompilio Grandi n. 41

NCEU
a) Fg.78 - p. 2960 sub 1 - Cat. A/3 - Cl.2 - Cons. 4,5 vani - Sup.Cat. m°74- escl. aree
scoperte m’ 74 - Rendita € 302,13 - piano T
by Fg.78 - p. 2960 sub 2 - Cat. A/3 - CIL.3 - Cons. 10 vani - Sup.Cat. m°290- escl. aree
scop m” 281 - Rendita € 800,51 - piano 51-1-2
¢} Fg.78 - p. 2960 sub 4 - Cat. C/6 - Cl.1 - Cons. m’ 9 - Sup.Cat. m’31- Rendita €
26,96 - piano T
d) Fg.78 - p. 2960 sub 5 - Cat. C/f6 - Cl.2 - Cons. m’ 26 - Sup.Cat. m’10 - Rendita €
91,31 - piano T
cTr
e) Fg.78- p. 1285 - vigneto cl.2 - Sup. m?® 40 - r. dominicale € 0,33 r. agrario € 0,31
fi Fg.78- p. 2796 - prato ¢l.2 - Sup. m* 110 - r. dominicale € 0,43 r. agrario € 0,51
g) Fg.78- p. 2960 Ente Urbano Sup. m® 649 senza redditi

Soggetto
s e
-

Atti di provenienza

MCEU

a) Fg.78-p. 2960 sub 1- Cat. A/3-piano T

c) Fg.78-p. 2960 sub 4 - Cat. C/6- piano T

* Nota ditrascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8914 Reg. gen. 12776

Atto notarile tra vivi — Compravendita
Not. G - Asti (AT) Rep.n. 46970/26509 del 11/12/2008 (all.5)

a favore || G o< 12 quota di piena proprieta
contro _ per la quota di piena proprieta

* Nota ditrascrizione del 02/08/2006 — Reg.part. 5982 Reg. gen. 8965

Atto notarile tra vivi — Compravendita
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

Not. [ - Asti (AT) Rep.n. 43129/23334 del 31/07/2006 (all.6)

a favore [ G -< |2 quota di piena proprieta
contro | congiuntamente in piena proprieta

MCEU

by Fg.78-p. 2960 sub 2 - Cat. A/3 - piano S1-1-2

dy Fg.78-p. 2960 subb5- Cat. C/6 - piano T

* Nota ditrascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8915 Reg. gen. 12777
Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. [ - 2sti (AT) Rep.n. 46970/26509 del 11/12/2008 (all.5)

a favore [ G -<' 12 quota di piena proprieta
contro | rer |2 quota di piena proprieta

* Nota di trascrizione del 02/08/2006 — Reg.part. 5982 Reg. gen. 8965
Atto notarile tra vivi — Compravendita
Not. [ - Asti (AT) Rep.n. 43129/23334 del 31/07/2006 (all.6)

a favore [N - |2 quota di piena proprieta
contro | o giuntamente in piena proprieta

Acguisto terreno Fg .78 p 358 sub b e p 555 sub o (dopo fusioni e frazionamenti diventa
P27, poi p 1194 ora p 29600
* Nota ditrascrizione del 15/03/1973 — Reg.part. 2007 Reg. gen. 2398

Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. [ G - ~sti (AT) Rep.n. 3794/2095 del 27/02/1973 (all.7)
a favore [
contro [

Acqguisto terreno FQ 360 A sub E con progetto approvato (dopo fusioni e frazionamenti diventa
p 1127, poi p 1184 ora p 2980)

* Nota ditrascrizione del 21/12/1968 — Reg.part. 7766 Reg. gen. 9784
Atto notarile tra vivi — Compravendita
Not. [INEGEGE - 2sti (AT) Rep.n. 8797/5755 del 06/12/1968 (all.8)

a favore | i~ comune ed in parti uguali
contro || <! 2 quota di piena proprieta
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

C.T

e) Fg.78 - p. 1285 - vigneto ¢l.2 - Sup. n’ 40

fy Fg.78-p. 2796 - prato cl.2 - Sup. n¥ 110

* Nota ditrascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8915 Reg. gen. 12777
Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. Ratti Luciano — Asti (AT) Rep.n. 46970/26509 del 11/12/2008 (all.5)

a favore [ G o< 12 quota di piena proprieta
contro | < = quota di piena proprieta

* Nota ditrascrizione del 02/08/2006 — Reg.part. 5982 Reg. gen. 8965
Afto notarile tra vivi — Compravendita
Not. | - 2sti (AT) Rep.n. 43129/23334 del 31/07/2006 (all.6)

a favore | - |2 quota di piena proprieta
contro | <ongiuntamente in piena proprieta

* Nota ditrascrizione del 03/08/2006 — Reg.part. 6044 Reg. gen. 9048
Atto di permuta
Not. NG - Asti (AT) Rep.n. 82498/6760 del 27/07/2006 (all.9)

a favore [ NG o giuntamente in piena proprieta
contro |

* Nota ditrascrizione del 18/07/1991 — Reg.part. 4052 Reg. gen. 5453

Noti R - ~<ti (A7) Rep.n. 22661/7997 del 09/07/1991 (all.10)

a favore [ per 12 quota di 1%

contro || GGG o< 12 quota di %

* Nota ditrascrizione del 12/10/1974 — Reg.part. 5923 Reg. gen. 7193

Afto di divisione

Not. [ G - ~sti (AT) Rep.n. 5929 del 04/10/1974
a favore [N

Trascrizioni contro

TRASCRIZIONE NN. 3398/2648 del 11/04/2022

Atto esecutivo - Verbale di pignoramento immobili
Unep Tribunale di Asti- Rep. 736/2022 del 24/03/2022
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

a favore [
contro | per 12 piena proprieta

Iscrizioni contro
ISCRIZIONE NN. 8956/1345 del 10/12/2015
Ipoteca giudiziale — Decreto Ingiuntivo Rep. 1853 del 05/11/2015

a favore [
contro [N per I piena proprieta

ISCRIZIONE NN. 6147/783 del 25/07/2013
Ipoteca giudiziale — Decreto Ingiuntivo Rep. 6921 del 26/06/2013

a favore [
contro NS per Ia piena proprieta

alffre alfri immobili non ogoetfo di pignoramento

ISCRIZIONE NN. 6146/782 del 25/07/2013
Ipoteca giudiziale — Decreto Ingiuntivo Rep. 721 del 01/07/2013

a favore [
contro N per Ia piena proprieta

alffre alfri immobili non ogoetfo di pignoramento

ISCRIZIONE NN. 6062/769 del 24/07/2013
Ipoteca giudiziale — Decreto Ingiuntivo Rep. 4579 del 26/06/2013

a favore [
contro |

alffre alfri immobili non ogoetfo di pignoramento

ISCRIZIONE NN. 5758/725 del 11/07/2013
Ipoteca giudiziale — Decreto Ingiuntivo Rep. 4565 del 26/06/2013

a favore [
contro |

affre alfri immobili non ogoetto di pignoramento

ISCRIZIONE NN. 5757/724 del 11/07/2013
Ipoteca giudiziale — Decreto Ingiuntivo Rep. 4569 del 26/06/2013
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a favore [
contro |

oltre alfri immobili non ogoetfo di pignoramento

ISCRIZIONE NN. 5756/723 del 11/07/2013
Ipoteca giudiziale — Decreto Ingiuntivo Rep. 4578 del 26/06/2013

a favore [
contro |

affre altri immobili non ogoetto di pignoramento

ISCRIZIONE NN. 326/35 del 11/01/2013
Ipoteca giudiziale — Trib Saluzzo - Decreto Ingiuntivo Rep. 737/2 del 28/12/2012

a favore [
contro |

affre altri immobili non ogoetto di pignoramento

ISCRIZIONE NN. 1236/154 del 08/02/2012

Ipoteca volontaria — Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Not. [ G Rep. 50990/29896 del 07/02/2012
a favore [N
contro |

ISCRIZIONE NN. 8967/1931 del 02/08f2006

Ipoteca volontaria — Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Not. G Rer. 43130/23335 del 31/07/2006
a favore [
contro |

La sottoscritta ha verificato i dati sopra riportati effettuando in data 11.07.2025 prot. n.
AT 218B75/3 Ispezione ordinaria relativa a tutti precedenti proprietari, presso
dallAgenzia delle Entrate Direzione Provinciale Asti Ufficio provinciale - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Asti Certificato [potecario Speciale (all. 4), dalla
quale & emerso che non é intervenuta alcuna variazione in data successiva al

pignoramento.
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Con guest’ultimo aggiornamento si e verificata cosi la serie continua di trascrizioni ex
art. 2650 c.c.

La sottoscritta, a seguito dellaccertamento della documentazione in atti, ha inoltre
proceduto ai fini della corretta identificazione del bene, allacquisizione dei seguenti
ulteriori documenti:

* estratto di mappa n. T228684/2025 rilasciato in data 28.05.2025 dall’ Agenzia delle
Entrate ufficio provinciale di Asti - Territorio Servizi Catastali Comune di Asti (AT) {all.
11) relativo a CT comune di Asti (AT) Fg. 78, p. 2960-1285-2796

* planimetrie di Unita Immobiliare Urbana n. T579975 — T579976 — T579977 —
579979 rilasciate in data 09.05.2025 dall’ Agenzia delle Entrate ufficio provinciale di
Asti Territorio Servizi Catastali (all. 12), relative a:

N.C.E.U. Comune di Asti {AT) — Via Pompilio Grandi n.41

Fg. 78 p. 2960 sub 1 Cat. A/3

Fg. 78 p. 2960 sub 2 Cat. A/3

Fg. 78 p. 2960 sub 4 Cat. C/6

Fg. 78 p. 2960 sub 5 Cat. C/6

* visura per soggetto in capo all’esecutato sig. _ n. 758625112025
rilasciata in data 09.05.2025 dall Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Asti
Territorio Servizi Catastali (all. 13)

e visure storiche per immobile n. T255355 — T256316 - T417789 — T257225 -
T257923 — T258618 — T259553 - T587127 rilasciate in data 08.05.2025 dall’ Agenzia
delle Entrate ufficio provinciale di Asti Territorio Servizi Catastali (all. 14-15-16-17-18-
19-20-21), relative a :

N.C.E.U. Comune di Asti (AT) —Via Pompilio Grandi n.41

Fg. 78 p. 2960 sub 1 Cat. AS3

Fg. 78 p. 2960 sub 2 Cat. A/3

Fg. 78 p. 2960 sub 3 BCNC

Fg. 78 p. 2960 sub 4 Cat. C/6

Fg. 78 p. 2960 sub 5 Cat. C/6

C.T. Comune di Asti (AT)

Fg.78p. 1285/ Fg. 78 p. 2796 / Fg. 78 p. 2960 Ente Urbano
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MNon & presente in banca dati I' Elaborato Planimetrico per la particella 2960 .
Dall’analisi delle visure storiche dei fabbricati di cui € causa e come da atti di

provenienza gia citati, emerge che gli immobili sono stati oggetto delle seguenti

provenienze:

* Dallacquisto dei terreni fino al 31.07.2006

* Dal 31.07.2006 fino al 11.12.2008

e Dal 11.12.2008

La sottoscritta ha pertanto verificato i suddetti passaggi, tramite 'acquisizione di copie
degli atti di provenienza ultraventennali (all. 5-6-7-8-9-10).
Quanto sopra in risposta allacquisizione dell’atto di provenienza ultraventennale,
verificando la serie continua di trascrizioni ex art.2650 c.c.
Si afferma inoltre di non dover sopperire ad omissioni fiscalmente rilevanti (p.e.

omessa denuncia di successione o simili) ed i relativi costi.

i) provveda, nel suo elaborato a:

1. IDENTIFICAZIQONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI
1.1-4) fdentificare 14 bened pignorafosd, con indicazione di indirizzo, confini e dati catastali; s ricorre il
caso seghalare fuffl i frazionamenti e le variazioni catastall via via succedutisi specificando su quale
gx-parficalla oi ferreno nsistono | manufatil subastali
specificando se I pignoramento rguardi fa proprietd o un altro diritto reale (5o nuda proprieta o
usufruffo, indicare fa data ol nascita delfusufruituano vitalizio)
g s8 il bene & in comproprigtd (specificando se I bene & In comunione legale tra | coniugl o in
comunione ardinaria)
a fal fine provvedera a acqulsire:
- certificato di sfato civile deloll esacutalo/i e:
- gqualora risulfifno coniugatodl o avere contratto unione civile o avere shipwato contraffo ol convivenza
gstrafto per rassunto dei relalivi affl ex art. 106 DPR 3598/2000 con le relative annofazioni, verificando
alfresi presso Il Comune di residenza se vi sia stata frascrizione oi alti formafi alfesfero ex arf. 19 de!
DFR 30672000
gualora riswifl pignorata fa sola qguota di wn mezzo di un immobile in comunione legale dei beni
provvedera a trasmellere immediatamente una relazione informaliva al giudice, asienendosi dal
completare le operazion peritali fino a nuova disposizione del givdice dellesscuzions,

| beni oggetto della presente perizia sono ubicati in Asti(AT) Via Pompilio Grandi n.41.
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| coerenti degli immobili vengono indicati da nord in senso orario, mediante I'estratto di
mappa catastale (all.11) : Fg. 78 p.359 — 1477 — 2797 — 2954 — 2432 - 2433 e 2277 .

L'esatta descrizione catastale attuale del compendio pignorato e la seguente :

Soggetto

IMMOBILI
ASTI (AT) — Via Pompilio Grandi n. 41

NCEU
a) Fg.78 - p. 2960 sub 1 - Cat. A/3 - Cl.2 - Cons. 4,5 vani - Sup.Cat. m°74- escl. aree
scoperte m’ 74 - Rendita € 302,13 - piano T
by Fg.78 - p. 2960 sub 2 - Cat. A/3 - Cl.3 - Cons. 10 vani - Sup.Cat. m°290- escl. aree
scop m” 281 - Rendita € 800,51 - piano 51-1-2
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¢} Fg.78 - p. 2960 sub 4 - Cat. C/6 - Cl.1 - Cons. m’ 9 - Sup.Cat. m’31- Rendita €
26,96 - piano T

d) Fg.78 - p. 2960 sub 5 - Cat. C/6 - Cl.2 - Cons. m” 26 - Sup.Cat. m°10 - Rendita €
91,31 - piano T

C.T

e) Fg.78- p. 1285 - vigneto cl.2 - Sup. m? 40 - r. dominicale € 0,33 r. agrario € 0,31

fi Fg.78 - p. 2796 - prato cl.2 - Sup. m’ 110 - r. dominicale € 0,43 r. agrario € 0,51

g) Fg.78 - p. 2960 Ente Urbano Sup. m’ 649 senza redditi

Si segnalano di seguito i frazionamenti e le variazioni catastali verificatesi nel tempo,
che hanno portato alla formazione dell’attuale particella CT Fg. 78 n.2960 , sulla quale

si edificati gli immobili oggetto di perizia .

 In data 06.12.1968 con atto notaio [ G 2.8 i sic. |G

B acquista il terreno censito a CT Fg 78 particella 360/A sub. E di are 4,00.

* Successivamente il sig. _ acquista con atto notaio _
I 2!l.7) il terreno censito al CT Fg 78 particella 358 sub. B diare 2,10 e
Fg 78 particella 555 sub ¢ di are 0,90.

* |n data 20.06.77 Agenzia delle Entrate uff prov di Asti Territorio Servizi Catastali
coh impianto meccanografico variava la particella n. 360/A in particella n. 1127

* |n data 13.11.98 n. 3553.1/1998 viene depositato il Tipo mappale trasformando in
ENTE URBANO la particella n. 1127

* Successivamente si formalizza la fusione delle particelle 1127 - 358 - 555 sub ¢ in
particella n. 1127

* |In data 21.10.03 si effettua Tipo di frazionamento (pratica n.AT0155492) per
dividere la particellan. 1127 in p.1127 di are 6,49 e p.2432 di are 0,51.

Si precisa che la particella 2432 é destinata a strada pubblica.

* |n data 29.05.2007 per Variazione |dentificativi Allineamento mappe a CT (pratica
n.AT0120369), la particella n.1127 viene soppressa e conseguentemete creata la
particella n. 2960 ENTE URBANO sempre di are 6,49 (all.21)

* Per quanto riguarda I'attuale particella n.2796 CT , é stata generata da Tipo di
frazionamento del 19.05.2006 dell’'originaria particella n. 1284 poi soppressa (pratica
n.AT0042150) {all.20)

Con una richiesta effettuata in data 09/09/2025 presso 'Ufficio dello Stato Civile

setvizi demografici del Comune di Asti (AT), la scrivente ha reperito il Certificato di

Residenza AIRE {(all. 1) dell’ esecutato, dal quale risulta che il sig. _
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Con ulteriore richiesta, medesima data e medesimo ufficio del Comune di Asti, la
scrivente ha acquisito I' Estratto per Riassunto dal Registro degli Atti di Matrimonio

Anno 2003 Parte Il Serie A N.2 (all.22), dal quale risulta che I'esecutato sig.

Dalle annotazioni marginali, risulta che Con dichiarazione resa nelfatto di matrimonio
controscritfo gli sposi hanno scelffo il regime di separazione dei beni.
Con provvedimento del Tribunale di Varese in data 17.12.2021, é stata pronunciata fa

separazione giudiziale fra i coniugi di cui alfatfo di matrimonio confroscritto.

{.5) verfficare la corrispondenzasmon corrispondenza deile certificazion) catastall al dall indical]
neltatto o pignoramento e nella nota di trascrizione, le ragiont oi defte difformita e le eventuall
regolarizzazlionl occorrenti;

Le certificazioni catastali corrispondono ai dati indicati in pignoramento, ma, essendo |l
fabbricato identificato al N.C.E.U. Fg.78 p.2960 subalterni 1-2 Cat. A/3, un edificio non
ultimato quindi un’immobile che si puo definire al “rustico”, i dati catastali non risultano
conformi alla descrizione attuale dei beni sopra citati.

Per quanto riguarda invece il bene N.C.E.U. Fg.78 p.2960 sub 5 Cat. C/6 , non esiste
e non é stato rinvenuto durante il sopralluogo effettuato. Tutto quanto sopra riportato
verra meglio specificato al punto successivo.

Il bene identificato N.C.E.U. Fg.78 p.2960 sub 4 Cat. C/6 risulta conforme.

Pertanto, verificata la non corrispondenza catastale allo stato attuale dei beni, al fine
di renderli conformi catastalmente, saranno necessarie le seguenti operazioni:

* presentazione presso I'Agenzia delle Entrate ufficio provinciale di Asti - Territorio
Servizi Catastali Comune di Asti (AT) Catasto Terreni , di pratica di aggiornamento di
mappa tramite Tipo Mappale per soppressione U.l. Fg.78 p.2960 sub 5 Cat. C/6 in
quanto non piu esistente

* presentazione presso I'Agenzia delle Entrate ufficio provinciale di Asti - Territorio
Servizi Catastali Comune di Asti (AT) N.C.E.U. , di pratica di variazione planimetrica

catastale {(mod. Variazione DOCFA) con soppressione di U.l. attualmente censite ma
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

non coerenti con lo stato attuale (Fg. 78 p.2960 sub 1 e 2 Cat. A/3) e nuova
costituzione di U.l. esistenti che allo stato attuale non possono essere inserite in
alcuna categoria di tipo abitativo, non possedendo caratteristiche di abitabilita, in
quanto in corso di costruzione.

Oneri di regolarizzazione stimati , comprensivi di onorari professionali e spese

amministrative € 3.500,00 circa

2. DESCRIZIONE DEI BENI
a) fomire una breve descrizione compiessiva e sinfefica esierna ed inferna dei beni facenti parte di
ogni singolo loffo, nelia guale saranno indicall fa fipologia del cespite 6 delio stabile 8 dell'area in cul i
frova, la superficie comimerciale e la camposizione inferma, e condizioni i manutenzione & Iz pid
rievant] caratteristiche strufturali ed inferne del bene, avendo cura di precisare la presenza di bariere
archifeffoniche e l'evenfuale possibiiifa di rimazione o superamento delle sfesse g feventuale necessita
di bonifica da rfivli anche tossicl o Roclvl

La scrivente, effettuati gli opportuni sopralluoghi presso gli immobili oggetto di
pignoramento in data 17.07.2025 e 03.10.2025 alla presenza del Custode Delegato
I Funzionario |V.G., come documentato dai verbali n.1 e n.2
{(all. 2 e 3), per la circostanziata presa visione dei luoghi e per un puntuale rilievo
planimetrico e fotografico, si & posta in grado di relazionare dettagliatamente, per
gruppo di immobili, quanto segue.

ASTI (AT) — Via Pompilio Grandi n. 41

MCELU
a) Fg.78 - p. 2960 sub 1 - Cat. A/3 - Cl.2 - Cons. 4,5 vani - Sup.Cat. m’74- escl. aree
scoperte m’ 74 - Rendita € 302,13 - piano T
by Fg.78 - p. 2960 sub 2 - Cat. A/3 - CIL.3 - Cons. 10 vani - Sup.Cat. m’290- escl. aree
scop m’ 281 - Rendita € 800,51 - piano S1-1-2
a) - b) Trattasi di edificio libero su quattro lati, a pianta rettangolare, composto da un

piano interrato, quattro piani fuori terra ed un terrazzo di copertura piano , edificato nel

1968, da gli allora proprietari del terreno sul quale sorge, [ EGTNRNGNGEGEGENENE
In seguito, nel corso degli anni, sono stati regolarmente richiesti e rilasciati vari
permessi edilizi, anche a nome dei successivi proprietari (|| |GG
I < hanno modificato la disposizione interna dell'immobile.

Nel 2008 il fabbricato viene acquistato da |||} 3. che. con un Permesso

Edilizio nel 2010 e una successiva Variante del 2011, inizia i lavori di ristrutturazione.
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Aftualmente i lavori e le opere inizialmente previsti ed assentiti sono stati solo
parzialmente eseguiti e non sono stati portati a compimento, quindi non ultimati.
Pertanto I'immobile si trova in uno stato costruttivo che pud definirsi “al rustico” :
'opera ha una sua forma stabile ed una consistenza planivolumetrica definita, che
realizza concretamente i volumi, rendendoli individuabili e calcolabili , ma risulta
mancante di tutte le finiture e di parte degli impianti tecnologici.

Si trova percio in una situazione statica, dove lo stato di incompiutezza dei lavori
edilizi non consente il rilascio del certificato di agibilita, in modo da poter essere
funzionale a realizzare le finalita per le quali & stato fatto oggetto di titolo abilitativo.
Nello specifico l'immobile risulta mancante di finiture quali pavimentazioni interne,
serramenti interni ed esterni, tinteggiature interne e piastrellature varie, apparecchi
idro-termo sanitari.

Le reti di distribuzione relative agli impianti tecnologici (elettrico, idrico sanitario,
riscaldamento, distribuzione del gas, condizionamento...) sono parzialmente sotto
traccia, ma mancanti dei componenti e dei corpi principali esterni e dei vari dispositivi
necessari al loro corretto funzionamento : ad esempio alimentatori, interruttori,
centraline di controllo, rubinetti, scarichi e apparecchi sanitari, caldaia o pompa di
calore, valvole, rete di distribuzione del riscaldamento a pavimento...

All'interno sono comunque presenti le tramezzature che definiscono gli ambienti.
L'area esterna adiacente al fabbricato risulta pavimentata, & presente anche un'ampia
zona a verde delimitata da muri di contenimento sui confini.

Si evidenzia che lo stato di manutenzione complessivo dello stabile, visto lo stato di
abbandono prolungato, risulta essere molto compromesso.

Per una migliore comprensione delle descrizioni degli immobili nel loro complesso, la
scrivente rimanda alla documentazione fotografica completa allegata alla presente
perizia. {all.23)

Allo stato attuale, a livello distributivo, I'immobile e costituito da un piano interrato, al
quale si accede con scala interna dal piano terreno. Un piano terreno collegato
direttamente con 'area esterna e con il primo piano tramite scala interna.

Al secondo piano si accede solo tramite scala esterna, mentre al terzo piano si
accede tramite scala interna. Il piano di copertura & collegato al terzo piano con scala

esterna.
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Sullarea esterna e presente una zona rettangolare, pavimentata con battuto di
cemento, dovo sono presenti sei pilastri in cemento armato.
La suddivisione corrisponde indicativamente, a quanto assentito con gli ultimi titoli

edilizili rilasciati {(Permesso n.101/201 e Permesso in variante n. 95/2011).

NCEU

c) Fg.78 - p. 2960 sub 4 - Cat. C/6 - Cl.1 - Cons. m2 9 - Sup.Cat. m231- Rendita €
26,96 - piano T

d) Fg.78 - p. 2960 sub 5 - Cat. C/6 - Cl.2 - Cons. m2 26 - Sup.Cat. m210 - Rendita €
91,31 - piano T

¢) Per quanto riguarda la particella n.2960 sub 4, trattasi di ampia autorimessa con

muratura perimetrale in cemento armato e pilastri, controterra per due lati, con solaio

di orizzontamento in struttura latero cementizia. Attualmente non e presente alcun

serramento di chiusura. La pavimentazione interna e in battuto di cemento

L'estradosso del solaio di copertura é pavimentato e accessibile. A copertura della

zona pavimentata & presente una tettoia con struttura leggera portante metallica con

lastra di copertura tipo Onduline.

d) L’ unita immobiliare, censita catastalmente al N.C.E.U. come autorimessa ed

identificata alla particella 2960 sub 5 e stata oggetto di demolizione con la pratica DIA

Ac 835/2007 del 23.05.2007, presentata dai precedenti proprietari || G

I -tanto . come gia anticipato al punto

precedente, il bene pignorato non potra essere oggetto di stima in quanto non pil

esistente.

C.T.
e) Fg.78 - p. 1285 - vigneto cl.2 - Sup. m~ 40 - r. dominicale € 0,33 r. agrario € 0,31
fi Fg.78-p. 2796 - prato cl.2 - Sup. m- 110 - r. dominicale € 0,43 r. agrario € 0,51
g) Fg.78 - p. 2960 Ente Urbano Sup. m’ 649 senza redditi

e) - f) Porzioni di terreno, coltivato a verde,situate sul lato nord -est della proprieta.
g) Trattasi di sedime su cui sorgono i fabbricati, formanti con esso un corpo unico

Si ritiene utile segnalare che tutto il compendio immobiliare versa in uno stato di

abbandono, dovuto alla sospensione dei lavori , presumibilmente ormai da una decina
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di anni, al netto dei lavori di pulizia del verde e di messa in sicurezza effettuati dalle
Ditte autorizzate.

bl gescrivere brevemente la posizione del hene g le caratisristiche deila zona ove & wbicato e § sarvizi
g collegament! di cul g fornita;

Il compendio immobiliare periziato & situato in una zona semicentrale del comune di
Asti, a circa due chilometri dal centro della citta.

Le aree limitrofe sono caratterizzate da edifici a destinazione residenziale, con
tipologia prevalentemente uni o bifamigliare.

E’' un ambiente urbano tranquillo con una bassa densita abitativa, caratterizzato da
ampie zone adibite a verde. | servizi primari di trasporto sono relativamente comodi

per il raggiungimento del centro cittadino, della stazione ferroviaria o degli esercizi

commerciali di varia natura.

cl-acquwsire COU, copia deifatfestazione di prestazione energefica (APE) ove gia redafta (anche in
copia FAC-SIMILE) affinche le informazioni sulla prestazione energetica dellimmobile possano essere
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contenute nelfavviso ol vendita, In caso canfrario non provvedera alla sua redazione; nel caso in cul
Firnmoblle non necessiti di aflestazione di prestazione energelica, i perto estimatore ne dara atto in
penzia;

La sottoscritta ha inoltrato richiesta di rilascio di Certificato di Destinazione Urbanistica
presso il comune di Asti (AT) in data 14.07.2025 , ed ha ricevuto in data 24.07.2025
documentazione Prot. 2025/93273 del 18.07.2025 che riporta all’ all.24 .

Le unita immobiliari identificate al NCEU Asti (AT) — Via Pompilio Grandi n.41, Fg.78 -
p. 2960 sub 1-2-4, appartengono ad una delle categorie di cui al’art.3 comma terzo
lettere a,b,c del decreto legislativo n. 192/2005 come modificato dall’art. 1 del decreto
legislativo 26/11/06 n. 311 lettere d,e,f e come integrato dal decreto 26 giugno 2009
{linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici in G.U. n. 158 del
10/07/09 Allegato A numero 2) e quindi appartengono ad una delle categorie di cui
al'art. 1 comma 5 della legge regionale del Piemonte n. 13 del 28/05/07 ed alla
disposizione attuativa della medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 4
agosto 2009 n. 43-11965 (pubblicata su B.U.R. 4° supplemento al n.31-07/08/2009)
allegato A n.5.2. e pertanto non necessitano di Attestato di Prestazione Energetica in
quanto locali adibiti ad autorimessa e edificio in fase di costruzione e sprowvisti di
impianto di riscaldamento.

o) acquisire copla del cenrificato di idoneitd statica ove presents 8) acquisire copia della

documentazione fecnica g amminisirativa in materia of Installazione di impianti ailinferno degll edifici
ove presents;

Per il fabbricato nello stato attuale in cui si trova, identificato al Fg.78 p. 2960 sub 1-2,
essendo un fabbricato in corso di costruzione, non e dotato né di certificato di agibilita
ne di cerificato di idoneita statica né di certificazioni in merito agli impianti.

Per completezza di informazione, si allega Certificato di Agibilita n. 5259/2008/100 del
12.09.2008, riferito all’edificio nello stato in cui si trovava dopo i lavori eseguiti con
pratica DIA Ac 835/2007 del 23.05.2007 (e naturalmente prima dello stato attuale)
presentata dai precedenti proprietari ||| GGG
I . su! quale documento viene indicato il certificato di idoneita statica redatto in
data 11.09.2008 , ma che poco rileva ai fini attuali, se non documentare lo stato
legittimo nel suo complesso (all.25) .

fi corredare la stima df un adeguato numero di fotografie dallimmobile, esterno ed inferno, oscurando
le Immagini di persone fisiche presenti solo In fofografia e le targhe deghi autovelcoll o alfr elementi
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patticolarmente carafterizzanti e faciimante nconducibill agil asecttall,

La documentazione fotografica di tutto il complesso immobiliare viene allegata alla

presente come documento a parte (all.23)

3. STATO OCCUPATIVO

riferire sullo stafo o possesso del bene, con indicazions — se occupato da ferzi — del fifolo In base af
guale & occupalo, venficando presso PAgenzia defle Ertrate Vesisfenza o contrafti registrall aventi
data cerfa anferiore a queila di nolifica ge!l pionoramento (del quall acquisira copia), inotesi nspetto alla
guale Fespero dovra verificare la data di regisirazione, la data ol scadenza del coniratlo, i cormispettivo,
la dafa i scadenza per Ffevenluale disdefia (qualora {ale dala sia prossima, dame informazione al
custode e al Giudice deifesscuzione), Feventuale dafa di riascio fissata o o stalo della causa
gveniualmeants in corso per i rifascio.

In merito alla verifica dei contratti di locazione, pur risultando alla data attuale I
immobile libero, dalle indagini svolte dalla sottoscritta tramite istanza inoltrata presso
’Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Asti Ufficio Territoriale, con
interrogazione dell' anagrafe tributaria in data 18/07/2025, emerge che “Dai dati
presenti nel Sistema Informativo dell’ Anagrafe Tributaria — alla data della richiesta non

risultano contratti di locazione in corso attinente alla richiesta di cui in oggetto” (all.26).

4. PROVENIENZA
a) indicare gli estremi dell ato di provenienza (che l'esperfo provvedera ad acquisire in copla anche
semplice e ad allegare alfa stima);

Atto notarile tra vivi — Compravendita
Not. | - 2sti (AT) Rep.n. 46970/26509 del 11/12/2008 (all.5)

Nota di trascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8914 Reg. gen. 12776
a favore er la quota di piena proprieta
contro per la quota di piena proprieta

Nota di trascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8915 Reg. gen. 12777
a favore er la guota di piena proprieta
contro per la quota di piena proprieta

bl in caso ol acquisto a titolo ereditaric svidenziare se vi sla frascrzione ol accetiazione (eapresss o
facka) delleredita, non essendo a faf fine sufficiente la trascrizione del solo cerificalo successono da
parte delldgenzia delie Enfrale, e, in caso confrario, ove cld non sla giad stalo segnalato dal GE con
proprio provvedimento, segnalario quanto prima con nofa deposifata nel fascicolo felematfica per
consentire ai credifori nferessall di attivarsi immediataments;

Il caso di specie non rientra nella casistica di cui al presente capo.

bl Indicare tugti | passagol di proprietd rolafivi ai benl pighorall nfervenuli fra la frascrizione del
pignoramento e g rifroso If primo tifolo di provenienza anferiore al vehfennio
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Atti di provenienza

MCEU

a) Fg.78-p. 2960 sub 1- Cat. A/3- piano T

c) Fg.78-p. 2960 sub4 - Cat. C/6 - piano T

* Nota ditrascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8914 Reg. gen. 12776
Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. [ - 2sti (AT) Rep.n. 46970/26509 del 11/12/2008 (all.5)

a favore [ G o< 12 quota di piena proprieta
contro |GG <! = quota di piena proprieta

* Nota ditrascrizione del 02/08/2006 — Reg.part. 5982 Reg. gen. 8965
Afto notarile tra vivi — Compravendita
Not. | - 2sti (AT) Rep.n. 43129/23334 del 31/07/2006 (all.6)

a favore _ per la quota di piena proprieta
contro | <o giuntamente in piena propriet

MCEU

by Fg.78 -p. 2960 sub 2 - Cat. A/3 - piano 51-1-2

dy Fg.78-p. 2960 subb- Cat. C/6 - piano T

* Nota ditrascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8915 Reg. gen. 12777

Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. [ G Rcp.n. 46970/26509 del 11/12/2008 (all.5)
a favore || G o< 12 quota di piena proprieta
contro |G - |2 quota di piena proprieta

* Nota ditrascrizione del 02/08/2006 — Reg.part. 5982 Reg. gen. 8965

Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. |G Rep.n. 43129/23334 del 31/07/2006 (all.6)
a favore ||| G < = quota di piena proprieta
contro || G o giuntamente in piena proprieta

Acguisto terreno Fg.78 p.358 sub b e p555 sub o (dopo fusioni e frazionamenti diventa
p 127, poi p 1194 ora p 2960)

* Nota ditrascrizione del 15/03/1973 — Reg.part. 2007 Reg. gen. 2398

Atto notarile tra vivi — Compravendita
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Not. [ Rcp.n. 3794/2095 del 27/02/1973 (all.7)
a favore [
contro |

Acquisto terreno Fg 360 A sub E con progetto approvato (dopo fusioni e frazionamenti diventa
p 1127, poi p. 1194 ora p 296807

* Nota ditrascrizione del 21/12/1968 — Reg.part. 7766 Reg. gen. 9784

Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. |G Rep.n. 8797/5755 del 06/12/1968 (all.8)
a favore | i~ comune ed in parti uguali
contro [ o<r 12 quota di piena proprieta

C.T

e) Fg.78-p. 1285 - vigneto cl.2 - Sup. nr 40

i Fg.78-p. 2796 - pratocl2 - Sup. m 110

* Nota ditrascrizione del 29/12/2008 — Reg.part. 8915 Reg. gen. 12777

Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. |G Rep.n. 46970/26509 del 11/12/2008 (all.5)
a favore [ o< 12 quota di piena proprieta
contro |G < 2 quota di piena proprieta

* Nota ditrascrizione del 02/08/2006 — Reg.part. 5982 Reg. gen. 8965

Atto notarile tra vivi — Compravendita

Not. |G Rep.n. 43129/23334 del 31/07/2006 (all.6)
a favore [ G < = quota di piena proprieta
contro ||| G o giuntamente in piena proprieta

* Nota ditrascrizione del 03/08/2006 — Reg.part. 6044 Reg. gen. 9048
Atto di permuta

Not. G R cp.n. 82498/6760 del 27/07/2006 (all.9)
a favore _ congiuntamente in piena proprieta
contro |

* Nota ditrascrizione del 18/07/1991 — Reg.part. 4052 Reg. gen. 5453

Not. |G Rcp.n. 22661/7997 del 09/07/1991 (all.10)

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

24/43

Frmato Da: ELEMNA PRATO Bnesso Da: ARUBAPEC EU QUAL IRED CERTIFICATES CA G Serial#: 4377 8bd2d 18cdoecd 9625024230598

A

E
ek



« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

a favore [ o< 12 quota di ¥~
contro |G o< 2 quota di v

* Nota ditrascrizione del 12/10/1974 — Reg.part. 5923 Reg. gen. 7193

Atto di divisione

Not. |G Rcr.n. 5929 del 04/10/1974
a favore |

5. VINCOL] ED ONERI GIURIDICI
5 1) verificare Pesisienza di formalita trascrfte nel registrl immobiiiarl vincoli © oneri anche i natura
condominiale gravanti suf bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi vincoll derivanti
da contrafti ncidenti suifa sua affiudine edificatoria, vincoll paesagoisticl idrogeoiogicl amblentali di
tutela del patrimonio storico, adistico ed archeofogico, & In particolare;
» domande givdiziall sequesttl fanche penall) ed alfre trascrizionl diverse dal pignoramento e dalie
inoteche;

Sulla particella 2960 {ex 1127) Fg.78 grava una servitl posta nel sottosuolo del

terreno, costituita con atto di permuta Not. ||| GGG R
82498/6760 del 27/07/2006 (all.9) a favore e contro ||| GTGGGEEE
_ Servitl a favore della particella n.2277,

che grava anche sulla particella n. 2796, di cui allatto di permuta sopra citato,
consistente in una fognatura per lo smaltimento delle acque bianche e nere,
proveniente dai fabbricati sovrastanti e che si allaccia poi alla fognatura comunale
posta in via E. Giovannelli; fognatura costruita dai signori ||| |GGG
- e di loro proprieta, che si riservano il dirtto di poter effettuare controlli,
ispezioni ed eventualmente manutenzioni che si rendessero necessari, con
precisazione che nell'appezzamento di terreno non devono essere arrecati danni alla
tubazione predetta. A monte della particella 2960 (ex 1127) e limitrofo al muro di
sostegno con la p. 2277 e stato costruito sulla citata conduttura fognaria un pozzetto
in materiale plastico (pareti e coperchio) che deve essere salvaguardato e lasciato
libero in modo che in caso di roftura o intasamento si possa facilmente aprire ed
ispezionare mediante semplice richiesta, la copertura di detto pozzetto non é

carreggiabile

Non si sono riscontrate trascrizioni diverse dal pignoramento .

+ regime  palrmoniale,  convenzion!  matrimoniall (es fondo  patrimoniale),  provvedimenfl di
asseghazione della casa conlugake, con precisazione della relativa data e della eveniuale frascrizions,
provvedendo ad acquisire copia del relativo Hifolo (affo nofarlie, decrefo ol amaoiogazione della
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separazione, sentenza di separazione, scloghimento o cessazlong effett civiii del matrimonio) e diritto i
abitazione del coniuge supersiite ax art. 540 secondo comima ¢.c. anche ove non frascrifio;

Con ulteriore richiesta, medesima data e medesimo ufficio del Comune di Asti, la
scrivente ha acquisito I' Estratto per Riassunto dal Registro degli Atti di Matrimonio
Anno 2003 Parte Il Serie A N.2 (all.22), dal quale risulta che l'esecutato sig.

. ACT[ R __ACTL
. cingiapEe N7l
!

Dalle annotazioni marginali, risulta che Con dichiarazione resa neffatto di matrimonio
controscritto gli sposi hanno sceffo if regime di separazione dei beni.

Con provvedimento del Tribunale di Varese in dafa 17.12.2021, é stata pronunciata la
separazione giudiziale fra i coniugi di cui alfatfo di matrimonio confroscritto.

+ affi di asservimento urbanisticl e cession’ i cubatura, eveniuall obbligazioni derivanii da convenzioni
urbanistiche non ancora adempiute, eventuall limiti altedificabiliia o dirfli di prelazione;

Si segnala Atto di costituzione diritti reali a titolo gratuito

Nota di trascrizione a favore e contro del 17.03.2010 — Reg.part. 1667 Reg. gen. 2603
Not [ de! 09.03.2010 Rep.n. 48651/27956 (all. 27)

a favore e contro ||| EGTNEGG

Servitu di cubatura a favore Fg.78 p. 2960 sub 2 contro Fg.78 p. 2960 sub 1

Il sopracitato atto sottoscritto a fronte della richiesta di Permesso di Costruire
presentata il 13.11.2009, per “Opere di ristrutturazione ed ampliamento di fabbricato
residenziale ai sensi della Legge Regionale n.20/2009", ampliamento riguardante solo
I'unita immobiliare individuata al N.C.E.U. Fg.78 p.2960 sub 2 .

Si precisa che la L.R. 20/2009 prevede, nel caso di edifici residenziali bifamiliari,
'accorpamento in capo ad una sola delle unita immobiliari della percentuale di
ampliamento consentita in deroga, previa sottoscrizione di atto notarile, registrato e
trascritto, di cessione di cubatura. Nel caso in esame, lincremento volumetrico in
corrispondenza del locale sottotetto, determinato sullintera volumetria del fabbricato,
prevede 'ampliamento della sola unita abitativa al piano secondo e terzo.

+ altrl pesl o limifazioni d'uso {come ad esempio onerl reali, abbligazion) propter rem, senvitu, dintti o

usufruffo, wso, abifazione) ed in parficoiare, s8 | heni pignarall siano gravall da censo, livelio o uso
civico g g8 vi 8la stata affrancazions da tali pess
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MNon si sono riscontrati altri pesi o limitazioni d’'uso e i beni pignorati non sono gravati

da censo, livello o uso civico e non vi e stata affrancazione da tali pesi.

verificando presso la Cancelieria (Civiie) del Tribunale laffuaie pendenza delle cause relalive a
domande frascrfte (se risufantl dal BRI,

Non si sono riscontrate pendenze di cause relative a domande trascrittte.

5 2) verficars Pesistanza of formalifa, vincoll e oneri pracadenti 8 succassivi &l pignaramanio, che
saranno cancellatl alfacquirente al momenio della vendita (e lspezionl andranno rfatfe ex novo
daltesperio che non potra basars! Unicamenie sulla cerdificazions ex art. 567 cp.c in atll)

« lgerizion! Ipofecarie e frascrizioni i semfenze ol falimento e pignorament! ancora gravanll {con
ggclusione dei gravari canceliall o In relazione al quali vi sia sfata resfrizione, cosl che non graving pid
sui benl dlinferesse), Indicandone esfremi, soggeiti a favore e contro, sventuale duralta dellipoteca ove
iscrifta perun perioda inferiore &l veniennio;

verificando presso la Cancelieria def Tnbunaie Fattuale pendenza delie procedure esecutive originale
dal pignoramentl precedenti o succassivi (se risultanti dal BRI,

Dagli accertamenti esperiti non si e riscontrato nulla di quanto richiesto

5 5) verfficare presso if seffore urbanistica del Comune di iferimento se sifrafta ol irmmobill realizzall in
regime o gdifizla residenziale pubbiica convenzionata g agevolata che sono stall finanziali in tutfo o in
parte con risorse pubbliche ai sensidelfad. 1 commi 376 gs. L 1782020

Il compendio immobiliare di cui & causa non & stato realizzato in regime di edilizia

residenziale pubblica convenzionata e agevolata

6. CONDOMINIO E ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE
gualora sitraffi of irmmobile in condominio, richiedere alf amministrazione condaminiale informazion!
- sulilfesimi dalfunia,
- sullimporto anhuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione di petinenza del bene pighorato
su eventuall spese straordinarie gig deliberate anche se li relativo debifo non sla ancora scaduto,
- sulia posizione debiforia per il bene In ogoelfo In relazions alfanno in carso & nellanno solare
precedents (elementi rilsvanii sulla sfima ex arf. 83 disp.alt c.c.)
- sulfesisienza e sulfandamento di eveniuall procediment] giudiziari relativi af hene pighoralo o alle
parti cormuni delfedificio,
- su eveniuali problematiche strutfurall
acquisendao copia del regolamento condominiale e delle sventuall cerificazioni di confarmita degii
impiant] 58 presenti.

Il caso di specie non rientra nella casistica del presente capo.

7. VERIFICA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

verificare, anche con confralli presso Fufficio techica del Camune {qualora sl fratfi di pignoramento di
ferreni previa acqulsizions o agoiornamento del cerdificato ol desfinazions urbanisfica previsto dalla
vigehfe normaiiva)

a) la regolaria edilizia, urbanistica e catasiale del hene, segnalando eventuall difformifa urbanistichse,
nonche ogni difformita tra lo stato ol falfo e la planimefria catastale o § iitoll abilitativi edilizl seghalando
affresi, anche ove non frascriffl nel registrs Immobiliar] vincoll derivanti da contralti incidentl sulla sua
attitudineg edificatoria, vincoll paesagpisticl idrogeologicl ambientall, ol tulela dei patrimonio storico,
arfistica ed archeologico, offre alfeventuale presenza ol fasce di rispetio per la presenza ol asraparil,
cimiter, corsi d'acqua, Terovie e alire infrastrutiure ece. e vincoll di prelazione delio Siato ex Digs

42/2004 -
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

Stante il pignoramento dei terreni CT Fg.78 p.1285 - 2796 — 2960, é stato
regolarmente richiesto e rilasciato il CDU che si allega (all.24), dal quale emerge che
le particelle in questione sono soggette a :

CT Foglio n. 78 Particella 1285 di superficie pari a Ettari: 0 are: 0 centiare: 40

+ Aree residenziali di consolidamento e relativa classificazione - B5.1 percentuale pari
a 100% a cui afferiscono le norme presenti all'art.18 del vigente PRGC;

classificata, dal punto di vista geomorfologico, come segue: « CLASSE_2A - Aree
collinari caratterizzate da morfologia poco acclive e da condizioni di stabilita
complessivamente buone percentuale pari a 100% a cui afferiscono le norme presenti
all'art.11 del vigente PRGC,;

inoltre, risultano presenti i seguenti vincoli:

* Aree a verde privato percentuale pari a 82,9% a cui afferiscono le norme presenti
all’art.32 del vigente PRGC

CT Foglio n. 78 Particella 2796 di superficie pari a Ettari: 0 are: 1 centiare: 10

» Aree residenziali di consolidamento e relativa classificazione - B5.1 percentuale pari
a 100% a cui afferiscono le norme presenti all’art.18 del vigente PRGC;

classificata, dal punto di vista geomorfologico, come segue: « CLASSE_2A - Aree
collinari caratterizzate da morfologia poco acclive e da condizioni di stabilita
complessivamente buone percentuale pari a 64,7% a cui afferiscono le norme
presenti all'art.11 del vigente PRGC;

+» CLASSE_2C - Aree di pianura con sottosuolo caratterizzato da mediocri proprieta
geomeccaniche efo aree caratterizzate da diffusa superficialita della falda percentuale
pari a 35,3% a cui afferiscono le norme presenti all'art.11 del vigente PRGC;

inoltre, risultano presenti i seguenti vincoli:

+ Aree a verde privato percentuale pari a 100% a cui afferiscono le norme presenti
all’art.32 del vigente PRGC.

CT Foglio n. 78 Particella 2960 di superficie pari a Ettari: 0 are: 6 centiare: 49

» Aree residenziali di consolidamento e relativa classificazione - B5.1 percentuale pari
a 100% a cui afferiscono le norme presenti all’art.18 del vigente PRGC;

classificata, dal punto di vista geomorfologico, come segue: « CLASSE_2A - Aree
collinari caratterizzate da morfologia poco acclive e da condizioni di stabilita
complessivamente buone percentuale pari a 18,3% a cui afferiscono le norme
presenti all'art.11 del vigente PRGC;

+ CLASSE_2C - Aree di pianura con sottosuolo caratterizzato da mediocri proprieta
geomeccaniche e/o aree caratterizzate da diffusa superficialita della falda percentuale
pari a 81,7% a cui afferiscono le norme presenti all'art.11 del vigente PRGC;

inoltre, risultano presenti i seguenti vincoli:

» Aree a verde privato percentuale pari a 47,2% a cui afferiscono le norme presenti
all’art.32 del vigente PRGC.

Per quanto riguarda I'accertamento della regolarita edilizia ed urbanistica dei fabbricati

di cui e causa, la sottoscritta ha effeftuato una precisa e puntuale indagine presso lo
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Sportello Unico per I'Edilizia del Comune di Asti (AT) Ufficio Archivio Urbanistico e
presso Archivio Storico Comunale , a nome dei vari soggetti che si sono succeduti

nella titolarita degli immobili.

dall’ aciuisto del terreno fino al 31.07.2006

finoal 11.12.2008

dal 11.12.2008 ad oiii

e stato riscontrato quanto segue

Permesso n. 879 del 30.08.1968 - Costruzione di fabbricato di civile abitazione
Licenzia Edilizia n. 973 del 31.12.1973 in Variante al P.n. 879 del 30.08.1968
Permesso di Abitazione n.2760/1974/10 del 06.02.1974

* Permesso n. 75 del 07.02.1974 - Costruzione di muretto di contenimento

* Concessione n.181 del 13.06.1981 poi richiesta di archiviazione del 29.07.1981

* Concessioni Edilizie a sanatoria L47/85 n. 5327/5328/5329/5330/5331 del
06.03.1991 per : Realizzazione Veranda fissa — Realizzazione di autorimessa —
Trasformazione di magazzino in abitazione — Realizzazione di autorimessa -
Trasformazione di sottotetto in abitazione

* DIA Ac 1273/2006 del 21.07.2006 Ridistribuzione degli spazi interni e chiusura
veranda e formazione di due unita immobiliari

* DIA Ac 853/2007 del 23.05.2007 Variante alla DIA Ac 1273/06 — Fine lavori del
24.09.2007

» Certificato di Agibilita n.5259/2008/100 del 12.09.2008 Fg.78 p.2960 sub 1-2

* Permesso L.R.20/2009 n.101/2010 del 20.05.2010 Ac 1758/2009 Opere di
ristrutturazione ed ampliamento ai sensi della L.R. 20/2009 di fabbricato residenziale

* Permesso L.R.20/2009 n.95/2011 del 13.05.2011 Ac 78/2011 (all.28) in Variante al
Permesso n.101/201 Modifiche interne ed esterne in edificio residenziale,

sistemazione area esterna, nonche' realizzazione di autorimessa e centrale termica
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Dalla documentazione analizzata emerge che il complesso immobiliare (Fg.78 p.2960
sub 1 - 2 - 4) sia stato ottenuto a seguito di un regolare iter amministrativo.

Come riportato sulla Scheda Istruttoria Pratica relativa al P. n.101/2009 : “La domanda
di Permesso di costruire n.101/2010 e successiva variante, prevedono la
ristrutturazione e I'ampliamento ai sensi della L.R. 20/2009 di edificio residenziale al
fine di creare due unita abitative indipendenti tra di loro con la creazione del vano
scala aperto posto in adiacenza al lato nord del fabbricato principale. L'ampliamento in
progetto prevede lincremento volumetrico del sottotetto, a destinazione gia abitativa,
con la realizzazione di un nuovo corpo a sbhalzo verso sud da destinarsi a zona giorno
annessa allunita abitativa sottostante. Si prevedono, inoltre, opere di ridistribuzione
interne con il conseguente adeguamento dei prospetti al fine di garantire anche il
rispetto dei requisiti e aeroilluminanti....”

Sulla base del confronto tra la documentazione rinvenuta presso I'Ufficio Tecnico del
comune di Asti e lo stato di fatto rilevato tramite puntuale rilievo metrico e fotografico,
trovandosi il fabbricato Fg.78 p. 2960 sub 1 e 2, come gia descritto, allo stato rustico,
privo di impianti, finiture e agibilita, si sono riscontrate minime differenze dimensionali,
rimandando comunque ad ulteriore verifica puntuale da attuarsi al completamento
delle opere.

Per |le opere realizzate all'attualita, verosimilmente durante la vigenza degli ultimi titoli
edificatori del 2010 e 2011, si puo confermare la liceita urbanistica di quanto gia
realizzato e presente in sito.

Per quanto riguarda l'autorimessa Fg. 78 p.2960 sub 4, risulta conforme nel suo
impianto principale, ma la copertura della zona pavimentata all’'estradosso del solaio
data da una tettoia con struttura leggera portante metallica con lastra di copertura tipo
Onduline , andra rimossa, in quanto non rientrante nei parametri edilizi.

Per i subalterni 1 e 2 , sara necessario procedere, per le opere ancora da completare,
con richiesta di nuovo titolo edilizio abilitativo, restando legittime quelle parzialmente
compiute.

Come riferito alla sottoscritta dai Tecnici comunali, dovra essere presentata una
pratica di completamento, verosimilmente una SCIA, per le opere non ancora
eseguite, rispetto ai Permessi a suo tempo assentiti (P. n.101/201 e P. n.95/2011) .

Si precisa che quanto sopra riportato non puo sostituirsi alle competenze per legge

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

30443

Frmato Da: ELEMNA PRATO Bnesso Da: ARUBAPEC EU QUAL IRED CERTIFICATES CA G Serial#: 4377 8bd2d 18cdoecd 9625024230598

A

E
bl A



« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

degli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e lindicazione dei
relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle
risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito dell’istruttoria conseguente
alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio.

In conclusione, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili
modificazioni o variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della
normativa vigente al momento della redazione del presente elaborato di stima.

Per gquanto riguarda la conformita catastale si rimanda al precedente punto 1.
Identificazione dei beni immohili, punto 1.5) pag. 16

Oneri di regolarizzazione stimati sub 1 e 2, comprensivi di onorari professionali, spese
amministrative, eventuali sanzioni e contributi di costruzione da corrispondere in
vigore al momento della presentazione della pratica € 7.000,00 circa

Spese di rimozione e smaltimento struttura tettoia sub 4 € 1.500,00 circa

hl Fesistanza della dichiarazione di agibilita dello stabiie;

Il fabbricato attualmente si trova in uno stato tale da non consentire il rilascio del
certificato di agibilita, non essendo funzionalmente autonomo.

Dovra essere richiesta e attestata da parte di tecnico abilitato la Segnalazione
Certificata per I' Agibilita (SCA), a valle del completamento delle opere necessarie
autorizzate con pratica comunale di completamento e di messa in conformita
attraverso l'iter autorizzativo comunale .

Come gia descritto al punto 2-d) , il fabbricato nella conformazione precedente agli
ultimi permessi citati, era dotato di Certificato di Agibilita n. 5259/2008/100 del
12.09.2008, riferito all’edificio nello stato in cui si trovava dopo i lavori eseguiti con
pratica DIA Ac B835/2007 del 23.05.2007 presentata dai precedenti proprietari

I . sul quale documento viene

anche indicato il certificato di idoneita statica redatto in data 11.09.2008 (all.25) .

c) evenfuali vincall fesl ad espropriazione;

Il caso di specie non rientra nella casistica del presente capo.

o) solo g pertinente: potenzialifa edificatorie del bene, Indici di edificabiiia e cagsion! i cubatura ;
+ in caso di opere abusive verificare la possibilifa ol sanatoria al sensl delfarticolo 36 del DFR.
38042001, eventualments nel termine ol cul alfart. 46 quinfo comma, e | relativi costi o, qualora non
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passibiie o troppo onerosa, §eostl perla demaolizione della parte abusiva e I raristing |

+ hcaso df presehza di istanze di candono indicare i soggetto istante & la normativa In forza della
guale lstanza sia stala presentata, o sfato del procedimento, | costi per il conseguimento del Hifok in
gsanaforia 8 le sventuali oblazionl gid corrisnoste o da corrispondare |

+ gl finl delia jsfanza ol condaono che laogiudicataro possa eventugimente presenfars, verificare se
sussistano le condizionl di cui alfart. 40 sesto comma L 477 1885, dall'ad. 38 della L 724/54 o deifart.
32 bis DL 26972003, specificando I costo per i conseguimento del fitolo in sanatoria.

Come prededentemente indicato al punto 5. Vincoli ed oneri giuridici pag. 26 Si
segnala Atto di costituzione diritti reali a titolo gratuito - Not || Gz ce

09.03.2010 Rep.n. 48651/27956 (all. 27) a favore e contro ||| GGG
Servitu di cubatura a favore Fg.78 p. 2960 sub 2 contro Fg.78 p. 2960 sub 1

Gli immobili Fg. 78 p.2960 subalterni 1-2-4-5 sono stati oggetti di Concessioni Edilizie
a sanatoria L.47/85 n. 5327/5328/5329/5330/5331 del 06.03.1991 per : Realizzazione
Veranda fissa — Realizzazione di autorimessa — Trasformazione di magazzino in

abitazione — Realizzazione di autorimessa — Trasformazione di sottotetto in abitazione

8. CONSISTENZA
procedere al calcolo della supetficle dellimmaobile, snecificando quelia commerciale e | coefficientl usatl
perla sua determinazions.

Al fine del calcolo della superficie degli immobili oggetto di stima, la sottoscritta ha
effettuato preciso rilievo in loco, di cui si riportano le risultanze grafiche (all.29).

In merito ai criteri di computo delle consistenze vendibili dei vari locali, intese come
superficie commerciale vendibile (SCV) basata sulla somma delle superfici ponderate
che compongono il bene, si precisa che sono quelle stabilite dal Codice delle
Valutazioni Immobiliari {CVI) e prevedono che la superficie netta interna dei locali,
comprensiva dei divisori interni, sia addizionata alle superfici di :

* 100% pareti interne divisorie

* 100% muratura perimetrale indipendente

* 50% divisori da altre unita immobiliari

» 25% balconi e lastrici solari {fino a 25 m” I'eccedenza al 10%)

* 35% locali accessori {collegati ai vani principali)

* 10% area scoperta di pertinenza (fino a 25 m’ I'eccedenza al 2%)

Si allegano planimetrie dei vari piani dell'edificio, dell’ autorimessa esterna e di tutta

I'area libera del lotto.
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Viene di seguito anche riportato il metodo di calcolo delle superfici ragguagliate, al fine
di ottenere una superficie commerciale di vendita totale.

Le superfici dei terreni (Fg.78 p.1285 Sup. m® 40 — Fg.78 p.2796 Sup. m° 110)
vengono considerate come area esterna del lotto, in quanto non € presente una
differenziazione di funzioni rispetto al resto dell’area.
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In base a quanto sopra esposto e per il caso in esame, le superfici commerciali

ragguagliate lorde del compendio immobiliare sono le seguenti :

LOTTO UNICO
ASTI (AT) — Via Pompilio Grandi n. 41
NCEU

* Fg.78- p. 2960 sub 1 - Cat. A/3 - piano T-

* Fg.78- p. 2960 sub 2 - Cat. A/3 - piano 51-1-2

c.T

* Fg.78-p. 1285

» Fg.78- p. 2796

* Fg.78 - p. 2960 Ente Urbano

SUPERFICIE COMMERCIALE n7’ 402,64

NCEU
* Fg.78-p.2960sub4-Cat. C/6 - piano T
SUPERFICIE COMMERCIALE n? 34,00

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Aree Sup.Lorda % Sup. Comm
Fg.78 p.2960sub 1e 2 Cat A/3
Piano interratc mqg.| 70,00| 35% |mgq| 24,50
Piano ter ycali residenziali mqg.| 90,00| 100% |mqg| 90,00
Piano primo - loc € mq.| 92,00] 100% |mqg| 92,00
Piano primo - balconi mqg.| 27,00] 25% |maq. 6,75
Piano secondo - locali residenziali |mg.] 92,00] 100% |[mq)] 92,00
Piano secondo - balconi mq.| 16,00] 25% |mgq. 4,00
Piano terzo - locali residenziali mq.| &9,00]100% |[mgqg| 89,00
Piano terzo - balconi mq.| 10,00| 25% |maq. 250
Copertura - locali accessori mq.| 76,00| 25% |mgl| 11,35
Area esterna scoperta di pertinenza |mq.| 652,00 10% |mqg| 15,04

TOTALE|mq.,| 402,64

CALCCLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Fg.78 p.2960 sub 4 Cat C/6
Autorimessa mq.] 34,00] 100% |mqg.| 34,00
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

Per una migliore comprensione delle descrizioni degli immobili nel loro complesso, la
scrivente rimanda alla documentazione fotografica completa allegata alla presente
perizia {all.25).

9. STHAA
&) indicare criferio di stima, Tonll d'infarmazione e parametri utitzzati |
bl ndicare i pid probabile wvalore o mercafo del diritfo pignorato, specificandone  supetficie
commercials, valore al meiro guadraic g8 valore complessivo, ssponendo  analficamente gl
adeguamenti e correzioni delia stima gual
- Hduzione del valore di mercato praticata per 'agsenza della garanzia per vizi del bene venduio (nelia
misura forfetiania del 5% del valore) dovuto allassenza di garanzia pervizi occulfi nonche alfesistenza
cii eventuali oner! gravanfi sul bene e non espressamente considerati dal perifo |
- decurdazioni relative a |
+ gpese perla regolarzzazione urbanistica, edizia g calasiale del bene e hecessaria 8 possihile, in
cas0 contranio spese per i rigristing,
+ honlfiche da eventuall rifiuti
 stalo duzo e o manufenzione (ove non se he sla gia tenuto conio nella deferminazione del prezzo al
mefro quadra),
+ gvghiuall spese condominiall insoiute nel blennio di cul alfart. 63 quaro comma disp. alt. cpe
svincoli g gl oneri glunidicl non eliminabill ne! corso del procedimento esecutivo,

Lo scopo della stima & quello di procedere alla determinazione del pit probabile
valore di mercato degli immobili, ubicati in Asti (AT) Via Pompilio Grandi n.41, come
identificato al precedente punto dalla relativa consistenza.

* Edificio libero su quattro lati, a pianta rettangolare, attualmente si trova in uno stato
costruttivo che pud definirsi “al rustico”, quindi mancante di tutte le finiture e di parte
degli impianti tecnologici

» Ampia autorimessa con muratura perimetrale in cemento armato e pilastri,
controterra per due lati, con solaio di orizzontamento in struttura latero cementizia,
priva di chiusura

* Porzioni di terreno, coltivato a verde,situate sul lato nord -est della proprieta, che
rimangono conglobati nell’'area esterna del lotto totale

Aftualmente i beni sono liberi .

Urbanisticamente inseriti nel PRGC in Area B5.1 Aree residenziali di consolidamento.
| suddetti beni, pur diversi per tipologia, vengono riuniti in un unico lotto sia per ragioni
logiche che di convenienza economica.

Elemento importante per la valutazione risulta essere lo stato del fabbricato, dove |l
fatto di necessitare di molte e importanti opere di completamento incide pesantemente
sulla valutazione finale.

La scrivente utilizzera, per la determinazione del piu probabile valore di mercato, il
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

procedimento sintetico-comparativo, che consistera nel reperimento di dati storici
elementari relativi a prezzi di mercato, di unita collegate, verificatesi in epoca
prossima a quella di riferimento della stima.

Tali prezzi saranno riferiti ad un preciso parametro di riferimento e cioé al m?® di
superficie lorda convenzionalmente determinata come precedentemente esposto.
Dalla scala formata da prezzi noti di beni analoghi, sara determinato il valore di
mercato dellunita immobiliare in esame, attraverso l'inserimento della stessa nel
gradino della scala di valori che presenta maggiori analogie. Premessa fondamentale
per pervenire al valore, & pertanto, quella di possedere questi dati storici; quanto pit
numerosi ed attendibili sono questi dati, riguardanti sia il valore, sia le caratteristiche
del bene, tanto maggiore sara I'approssimazione con cui si perviene al valore
incognito.

L'attendibilita dei dati reperiti & legato a due fattori: alla conoscenza del mercato ed
all’affidabilita delle fonti che forniscono tali dati.

Il valore del bene dipendera quindi dal valore di zona, ove & ubicato I'immobile e
soprattutto dalle caratteristiche gia specificate dell'immobile stesso.

Le stime dei valori unitari relative a fabbricati completati in ogni loro parte, sono state
stabilte sulla base delle quotazioni immobiliari delll Osservatorio del Mercato
Immobiliare, detto O.M.l., quale parametro inoppugnabile rispetto ad altre fonti piu
opinabili, che pero’ per completezza di indagine sono state comunque esaminate.

| parametri che contribuiscono alla formazione del valore di zona sono: destinazione di
piano regolatore, ubicazione della zona, tipologia prevalente, livello di infrastrutture e
servizi, fattori socio - economici della zona, I' eta dell'edificio, la tipologia, la posizione
della zona, la manutenzione e conservazione dell'edificio, la tecnologia, la situazione
catastale e urbanistica del bene e la sua legittimita.

La scrivente, pur ritenendo quale parametro fondamentale per la valutazione finale
dellimmobile i dati riportati dall'O.M.I., ha indirizzato |la propria ricerca anche verso i
valori di mercato da assumere quale confronto con I'oggetto di stima, desunti dalle
compravendite effettuate su immobili, aventi per quanto possibile, caratteristiche
intrinseche ed estrinseche analoghe a quelle in esame ed inoltre la ricerca é stata

indirizzata in aree omogenee, comparabili a quella in oggetto.
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Le indagini sono state svolte presso operatori commerciali del settore immobiliare
dalle quali e emersa, rafforzata, la convinzione che la zona nella quale ricade I
immobile da valutare, per la sua posizione sopra specificata nell’ambito del territorio
comunale, puo’ essere particolarmente appetibile per particolari insediamenti di tipo
residenziale, con una buona attrattiva commerciale che tende a mantenere i valori
degli immobili ad un livello medio alto, considerato anche il momento di non
particolare spigliatezza del mercato immobiliare.

Per la determinazione dei valori degli immobili si & fatto riferimento a letteratura
specializzata, di cui si riportano i valori specifici :

» Agenzia delle Entrate - Dipartimento def Territorio del Ministero delle Finanze
Osservatorio def Mercato Immobifiare — Banca dati delfe quotazioni Imimobifiari

Anno 2025 — semestre 1 — Comune Asti
Fasciafzona : Semicentrale/zona nord,v Conte Verde, c.so Milano, Maternita
Codice zona : C2
Microzona catastale : 2
Tipologia prevalente : abitazioni civili
Destinazione : residenziale
Abitazioni civili

da € 910,00/ m® a € 1.150,00/ m?
Box

da € 800,00/ m’ a € 1.200,00/ m’
Ville e Villini

da € 1.350,00/ m’ a € 1.900,00/ m’

* Borsino Immobiliare 2025 — interrogazione def 24.10.2025

Comune Asti (AT) zona Semicentrale/zona nord,v Conte Verde, c.so Milano, Maternita
Ville e Villini

da € 1.039,00/ m” a € 1.683,00/ m’
Autorimesse

da € 793,00/ m? a € 1233,00/ m’
Per quanto riguarda le indagini di mercato esperite in zona, si sono riscontrate
compravendite di immobili simili al fabbricato oggetto di stima (immobili in fase di
completamento), seppur in misura ridotta rispetto alle compravendite di immobili
abitabili, rappresentano pur sempre un importante parametro di riferimento.

* da indagini di mercato per irmmobili al rustico
Ville e Villini
da € 609,00/ m* a € 1026,00/ m?
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« Esecuzione immobiligre n® 4972022 =

Come relazionato precedentemente, gli immobili si trovano attualmente in condizioni
precarie ed in particolare la porzione abitativa necessita di molte opere di
completamento, quali serramenti interni ed esterni, impianti tecnologici, finiture;
effettuate indagini di mercato su immobili simili, si ritiene pertanto che il valore a m’
per l'unita residenziale e per l'autorimessa siano pari al valore massimo indicato
dallAgenzia delle Entrate Dipartimento del Territorio del Ministero delle Finanze
Osservatorio del Mercato Immobiliare per immobili completati e finiti in ogni loro parte,
decurtato di una percentuale corrispondente al costo delle opere di trasformazione
necessarie per portare I'immobile ad una condizione vendibile e abitabile.

Valutando pertanto di attribuire il valore unitario di € 1.900,00/ nt per un immobile
simile completato e finito, considerando di valutare I'immobile al rustico come una
percentuale pari al 30%, si giunge ad un valore unitario ragguagliato pari a
£570,00/m per I'immobile di cui & causa.

Per quanto riguarda invece l'autorimessa si considera un prezzo minimo, visto lo stato
di conservazione, paria € 700, 00/t

Dalle considerazioni su esposte e sulla base delle descrizioni e delle caratteristiche
dei singoli beni desumibili da quanto riportato ai punti precedenti della presente
relazione, della documentazione fotografica, degli elaborati tecnici e descrittivi allegati
oltre a quanto effettivamente verificato in loco e tenuto conto altresi dell’'ubicazione dei
beni e del contesto di inserimento generale, della situazione catastale e urbanistica
dei beni, della vetusta, dello stato di conservazione di manutenzione, della buona
commerciabilita in vista delle potenzialita future, della legittimita dei beni, valutato
inoltre il prezzo ragguagliato al metro quadrato delle superfici lorde commerciali,
comprensivo dell'incidenza del valore del suolo, tenendo conto del fatto che sono
necessarie ingenti opere di trasformazione per rendere il bene abitabile al netto di
aggiunte e detrazioni determinate dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle
unita trattate, la sottoscritta CTU ritiene congruo attribuire ai beni oggetto di atto di

pignoramento | seguenti valori :
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LOTTO UNICO
ASTI {(AT) - Via Pompilio Grandi n.41
NCEU

* Fg.78-p. 2960 sub 1 - Cat. A/3 - piano T-

* Fg.78-p. 2960 sub 2 - Cat. A/3 - piano 51-1-2

c.T

» Fg.78-p. 1285

» Fg.78-p. 2796

* Fg.78 - p. 2960 Ente Urbano

Superficie commerciale m’ 402,64

Valore unitario ragguagliato €/m°® 570,00

VALORE COMPLESSIVO RESIDENZIALE € 229.504,80

MCEU

Fg.78-p. 2960 sub 4 - Cat. C/6 - piano T

Superficie commerciale m’ 34,00

Valore unitario porzione autorimessa €/m° 700,00
VALORE COMPLESSIVO AUTORIMESSA € 23.800,00

Correzioni di stima a dedurre

* Fer if minor valore ascrivibile per l'assenza delfa garanzia per vizi del bene venduto,
si ritiene congruo un abbattimento pari al 5% della stima complessiva € 12.665 24

* Oneri e spese per vatiazione catastale € 3.500,00
* Oneri e spese per pratica comunale di completamento € 7.000,00
* Spese per rimozione tetfoia sopra auforimessa € 1.500,00
VALORE COMPLESSIVO RESIDENZIALE = € 229.504,80
VALORE COMPLESSIVO AUTORIMESSA =€ 23.800,00

a dedurre= € 2466524
TOTALE VALORE A BASE D’ASTA LOTTO UNICO = € 228.639,56

TOTALE VALORE A BASE D’ASTA LOTTO UNICO (arrotondato) =€ 228.600,00

{diconsi euro duecentoventottomilaseicento/00)

| valori complessivi dei singoli fabbricati, vengono considerati comprensivi dei relativi
terreni di sito e di pertinenza e pertanto gli immobili saranno trasferiti a corpo, nello
stato di fatto e di diritto in cui si trovano, con ogni diritto, azione, ragione, servitl attiva
e passiva di qualunque specie, peso inerente, cosi come sino ad ogg goduto e

posseduto.
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¢} nel caso Pimmaoblle sia occupato con Htolo opponibile alla procedura indicarme sia i valore da libero,
sia qguello da occupafo

Il caso di specie non rientra nella casistica del presente capo.

o) anche nel caso in cul il bene sla pignorato solo pro quofa dovra ndicarsl if valore complessivo def
beneg con lg medesime decurfazion! sopra ndicate, facendo In questo caso parficolare attenzione ad
avvicinarsi al valore dimercalo g, senza aperare alcing decurdazions wleriore per li fatto che iratiasi di
guofa, indicare § valore deffa sola quofa pionorafa In proporzione alla percentuzie ogpeffo o
plignorameanto.

Il caso di specie non rientra nella casistica del presente capo.

10, CONGRUITA CANONE Di LOTAZIONE
in caso di immobile focalo con contratlo opponibie alfla procedura esanmere parere sulla congruita dei
canone g, in caso diincongrulla, indicare quelio che deve ritenersi I giusto prezzo di locazione |

All'attualita I'immobile é libero pertanto il caso di specie non sussiste

1. GIUDIZIO DI DIVISIBILITA
a) in caso di immaobile pignorato solo per una guota esprimere parere sulf giudizio di comoda divisibiliia;
b} per immaobili comadarmente divisibili, formuiare lnofesl di divisione in natura o con conguanglio ;
¢} segnaiare levenfuale pogsibiita di vandifa dells gquola Indivise ad un prezzo pari 0 supeanorg al
valore della sfessa in proporzione al valore oi stima dellintera immobie valutato come sopra indicalo;
— che andra formato predisponendo per clascun lofto Una singola relazione identificata con numet
prograssid (foffo 1, 2 efc), precisando In clascuna di fali relazionl ie informazioni e | dali indicafi nel
punti seguanii —

A seguito di verifica della situazione dei luoghi, dell’'entita e della natura degli immobili
e dei loro accessi, della distribuzione planimetrica dei locali, la scrivente ritiene di
poter affermare che i beni pignorati vengano riuniti e sia quindi piu conveniente la
vendita in un unico lotto.

Gli immobili sono pignorati per l'intero, non sono divisibili e pertanto si procedera alla
stima dell'intero compendio immobiliare .

Si evidenzia l'esclusione dal giudizio di stima, come gia sopra riportato, del bene
presente in pighoramento, Fg.78 - p. 2960 sub 5 - Cat. C/6 - Cl.2 - Cons. m°> 26 -

Sup.Cat. m°10 - Rendita € 91,31 - piano T, in quanto bene non piu esistente.

La softoscritta, in conformita ed in offemperanza alle disposizioni confenute nel
Verbale di acceffazione incarico del 09/05/2025, ha notificato in datfa odierna copia

della presente relazione di stima tramite e-mail certificata al legale rappresentante del

creditore procedente — e al legale rappresentante
de! debitore (I
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In data odierna si provvede al deposito delfelaborato defintivo, come
trasmesso alle parti.

Il tecnico scrivente rimane a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni,
osservazioni ed accertamenti tecnici che I'll.mo Sig.Giudice dell’Esecuzione ritenesse

opportuni.

Tanto si & relazionato a compimento dell’ incarico ricevuto e in fede del vero
sotto il vincolo del gia prestato giuramento.

Asti, 28 ottobre 2025
In fede

I C.T.U.
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