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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Ulltmao G.E del Tribunale di Asti con proprio provvedimento in data 15.12.2075,
hominava il sottoscritto techico BRIOLA arch. Bruno, coh studio in Asti, Cso V. Alfieri
n.291, Consulente Tecnico d'Ufficio, perito esperto ex art 568 c.p.c., nell’Esecuzione
Immaobiliare 55/12. Prestato il giuramento di rito ed accettato Uincarico, o scrivente
si impeghava a depositare specifica relazione scritta in ordine ai quesiti del Verbale di
Accettazione ncarico. Nel corsa degli anni { che includone il prolungato periodo di
epidemia COVID } sono stoti effettuati diversi tentativi di vendita con (otti separati e in
unica lotto andati deserti. in sede di Udienza in data 28.06.2022 lllmo G.E., dispaneva,
came da richiesta del Professionista Delegato alla vendita, (g costituzione di (otti relativi
alle singole UL in date 21.07.2022 il softoscritto CTU, presente il tecnico dell'tVG,
verificava [esistenza di vegetaziohe infestante gli occessi aii'immobile e una potenziale
pericolosita dovuta allo scivolomento di alcune tegole del manto di copertura. In data
13.12.2022 U'lfimo G.E. appravava Uintervento di pulitura deliarea esterna e messa in
pristino della copertura. in data 10.02.2023 venivano ultimati { lovori. Era pertanto
puossibile riprendere e attivita peritali.

1) provveda ad avvisare, previa comunicazione scrifta dellincarico ricevido, da effeftuarsi a
mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, i debitore all'indirizzo risultante agli atti della
data e del luogo di inizio defle operazioni peritali, con invito af debitore a consentire {a visita
dell’'immobile pignorata; provvede ad avvertire il Giudice in caso di impossibilitd di accesso
all'immobile;

2) verifichi prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cuf alf'art 567,
2° comma cp.c {estrafto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
ail immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori atla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobifiari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante guelli
mancanti o inidonei;
predisponga, sulfa base del documenti in atti {'elenco delle iscrizioni e delle trascrizion{
pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimenta); acqisisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili
per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terrent) di cuf aff'art. 30 def D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova in caso di mancato
rifascio di detta documentazione da parte delf Amministrazione competente delfa relativa
richiesta, aecguisisea ['atio di provenienza uwltraventennale {ove non risultante dafla
documentazione in atti) verificando {a serie continua di trascrizioni ex art2650 c.c; dica se
debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (pe. omessa denuncia di successione o
simifi] ed i relativi costi;

3) Identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei datfi catastali e dei confini e
descriva, previo necessario accesso, {'immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, {ocalita, via, numera civica, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie (calpestabilg) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni { lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ecc);
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

4) Indichi if regime patrimoniale del debitore se coniugato acguisendo [estratto delf’atto di
matrimonio dell’esecutato con eventuali annotazioni marginali presso il comune ove {o stesso
fir cefebrato;

5) accerti fa conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quelia contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
limmobile e non consentono la sua univoca identificazione b) se { dati indicati in
pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non cofrispondendo a quelli attuali hanno in precedenza individuato
l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

&) proceda, ove necessario, ad eseguire {e necessarie variazioni per {'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, afla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate;

7) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

8) indichi [a conformita o meno della costruzione alfle auforizzazioni o concessioni
amministrative e {esistenza o meno di dichiarazione di agibifita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente {a tipologia degli abusi riscontrati e dica se ['itlecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto degli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380
e 40, comma 6° delfla . 28 febbraio 1985 n47;

9) dica se € possibile vendare { beni pignorati in uno o pic loft; provveda, in quest'uitimo caso,
aifa {oro formazione procedendo (sofo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
ailidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamenta; alleghi. in questo
caso, alfa relazione estimativa i tini dehitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Frariale;

10) dica, se {"immobile € pignorato sofo pro guota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
qiresto caso, alla formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all'identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dail'Ufficio Tecnico Erarigle) indicando il vaiore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in
denarg, proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla fuce di quanto disposto dalf'art. 577 cpec,
dati'art. 846 c.c. Edalla L. 3 gitgno 1940, n 1075

11) accerti se {immobile ¢ fibero o occupato; acquisisca il titolo fegittimante il possesso o fa
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore afla trascrizione def
pignoramenta; verifichi se risultano registrati presso {'ufficio del registro degli afti privati
contratfi di locazione e/o0 se risulfino comunicazioni alfa locale autorita di pubblica sicurezza
ai sensi deffart. 12 def DL 21 marzo 1978, n.59, convertifo in [ 18 maggio 1978, n. 191,
qualora risultino contratti di locazione opponibili affa procedura esecutiva indichi {a data di
scadenza, fa data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente if relativo giudizio;

12) ove {'immobile sia occupato da coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acgusisisca if provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13) indichi {'esisteniza sii beni pignorati di eventuali vincoli artfistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita: accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

{segnalando se gif stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno canceflati o
risufteranno non opponibili al medesima); rilevi 'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitu pubhliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

14) informi sullimporto annuo sufle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gia defiberate anche se relativo debifo non sia ancora scadito, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla perizia, sul corso
di eventuali procedimenti giudiziari refativi af bene pignorato;

15) determini i{ valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione def criterio di stima e
analitica descrizione della lefteratura cui si € fatto riferimento operando le opportune
decurtazioni suf prezzo di stima considerando lo stato di conservazione defl'immobile e come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e ( provwedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento
{l'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta apponibile nei limiti di 9 anni dalla
data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile afla procedura se disposta con
provvedimento successivo affa data di trascrizione del pignoramento, sempre apponibile se
trascritta in data anteriore afla data di trascrizione del pignoramento, in guesto caso
l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta); proceda, nella deferminazione
del valore di mercato, al calcolo della superficie dellimmobile, specificando guelia
cormmerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
anatiticamente glfi adeguamenti e fe correzioni deffa stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per {‘assenza defla garanzia per i vizi del bene vendito, e
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica,
{o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, { vincoli e gli oneri non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

16) provveda a verificare il regime fiscale dell’immobile pignorato (vendita soggetta ad imposta
di registro e/o a IVA). Nel caso del doppio regime, provveda a suddividere i valore
dell’immobile a seconda del regime fiscale af guale e soggetto;

17) accerti il perito se {edificio appartenga o meno ad una deile categorie di cif aff'art. 3
comma terzo lettere a.b,c del decreto legislativo n.192/2005 come madificato dall’art.1

del decreto legisiativo 26/11/2006 n.311 leftere def e come integrato dal decrefo 26 giugno
2009 (linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici in GUn.158 del
10/07/2009) allegato A numero 2 e quindi non appartenga ad una delle categorie di cui
allart. comma 5 defla fegge regionale del Piemonte n.13 del 28/05/2007 ed alla
disposizione attuativa defla medesima di cui alla deliberazione di Giunta regionale 4 agosto
2009 n4311965 (pubblicata su BALR. 4° supplemento al n.31 - 07/08/2008) alfegato A n.
52
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RISPOSTA Al QUESITI

1) provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dellincarico ricevuto, da effeftuarsi a

2)

mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore all'indirizzo risultante agli atti, della

data e delf luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore a corsentire la visita
dell'immohile pignorato; provvede ad avvertire il Giudice in caso di impossibilita di accesso
ail‘irmmobife,

In data 14.02.2023 alle ore 9:00, I' VG ha consentito 'accesso al compendio
immobiliare, pertanto il sottoscritto CTU ha awiato le operazioni di sopralluogo,
conclusesi regolarmente alle ore 11:30.

verifichi prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione

di cui alf'art 567, 2° comma cp.c. (estratto def catasto e certificati delle

iscriziont e trascrizioni relative afl'immohile pignorato effetfuate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante fe risultanze delie
visure catastali e dei registri immobifiar{ segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante guelli mancanti o inidonei: predisponga, sulla base dei documenti in
atti, lefenco delle iscrizioni e defle trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti
sequestri, domande giudiziali sentenze dichiarative di fallimento), acquisisca, ove non
depositati, e mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione
del hene ed [ certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui alf'art. 30 del
DPR 6 giugno 2001 , n380, dando prova, in caso di mancato rifascio di detia
documentazione da parle dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta
acquisisca {'atto di provenienza ultraventennale {ove non risultante dalfa documentazione in
atti) verificando {a serie continua di trascrizioni ex art. 2650 c.c,; dica se debba sopperirsi ad
omissioni fiscalmente rilevanti { pe. omessa denuncia di successione o simili) ed i relativi
costi;

In considerazione del prolungato intervallo di tempo trascorso dalla data dell’
avvio della Procedura lo scrivente CTU ha ritenuto opportuno effettuare una
Ispezione |potecaria aggiornata all'sttualita che comprende I'elenco sintetico delle
formalita a partire dal 01.12.1987 al 07.04.2023 relative alla

con sede in e in specifico dell'immaobile pignorato.

La documentazione completa & presente in allegato.

Risulta pertanto:

Trascrizioni contro

frascrizione del 28.08.2015

Req. part. 4992 Reg. Genh. 65517

Atto giudiziario

Verbale pighoramento immobili

Rep. M. 3675/2075 del 29.07.2075
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Provenienze:

Sono stati acquisiti gli atti relativi ai passaggi di proprietd che hanno preceduto
I'avvio della costruzione dell’attuale compendic immaobiliare. Dall'analisi degli atti
reperiti risulta la continuita delle trascrizioni nell'arco del ventennio.

Acquisto terreni

Atto del rep.n. not.
con delega al Sig. i Sigg. vendono per 1/3 al Sig e
per 2/3 alllmmobiliare immobile urbano {ante 67)

Fg. &6 mapp. M. 25 PT1 e terreni Fg. & mapp. M. 883 ex 510b

e mapp. M. 885 ex 525b + 784b per un totale di are 11,30;
- Atto del rep.n. not.

il Sig. con procura del Sig. vende alla

con sede in terreni contraddistinti al Fg. &

mapp. N. 883 — 885 e mapp. 25 che risulta dalla demolizione del fabbricato sito in Via Torino 48;

- Atto del rep.n. not.
vende alla la comproprietad paria 2/3 dell'area
edificabile acquistata con Atto del 29.07.1993 rep.n. 35674 not.
e precisamente Fg. & mapp. M. 883 — 885 - 25,

I CTU, incltre, ha proceduto ai fini della corretta identificazione del bene,
all'acquisizione della mappa censuaria, delle planimetrie e delle visure catastali
relative all'immobile peritato.

3) Identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e

descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettagliatamente:
comuine, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche inferne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e millesimi di parti comuni { favatoi, soffitte cormuni focali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ecc.);

| beni immobili oggetto della presente perizia sono relativi alla proprieta di

societa a socio unico nella persona del Sig. hato
a {AT) il P.IWVA . con sede in via
;i 28.10.202. 1 e deceduto come da Certificato

rilasciato in data dal Comune di Ferrere e presente in allegato.

Gli immobili di cul trattasi sono siti nel Comune di Ferrere (AT), in via Cascina
Torchio n.d e n.6 (ex via Torino n. 48, 48A e 48B).
Coord. gis: 44°52°35"N 7°59'45"E
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|'esatta descrizione catastale attuale deqgli immebili & la seguente:

N.C.E.U. - Comune di Ferrere (AT)

Foglio 6 - particella 1239 - area urbana 30 mg;

Foglio 6 - particella 1267 - sub. 1= B.C.N.C. waTorinon.48 - piano 51-T-1;

Foglio 6 - particella 1267 - sub. 2 - B.C.N.C.  wvia Torino n. 48A - piano 51-T-1;

Foglio 6 - particella 1267 - sub. 3 - B.CN.C. wvia Torino n. 488 - piano $1-T-1;

Foglio 6 - particella 1267 - sub. 4 — cat. A/2 = classe 2 — vani 4,5 = via Torino n48A - PT;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 5 — cat. A/2 = classe 2 —vani 5,5 — via Torino n.48A - PT;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 6 — cat. A/2 — classe 2 —vani 4,5 - via Torinon488 - PT;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 7 — cat. A/2 - classe 2 — vani 4,5 - via Torinon488 - PT;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 8 — cat. A/2 — classe 2 — vani 4,5 — via Torino n.48A - P1;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 9 — cat. A/2 — classe 2 — vani 5,5 — via Torino n.48A - P1;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 10 - cat. A/2 — dasse 2 —vani 5,5 - via Torino n.488 - P1;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 11 - cat. A/2 —dasse 2 —vani 4 - via Torino n48B - P1;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 12 - cat. /6 — dasse U-45 mg - viaTorinon48- S7;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 13 - cat. /6 — dasse U-41 mg- viaTorinond8- 57;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 14 - cat. /6 — dasse U-41 mg - viaTorinond8- S57;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 15 = cat. (/6 = classe U=-45 mg - viaTorinond8- S7;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 16 — cat. (/6 = classe U =45 mg —=via Torinon48- S7;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 17 = cat. (/6 = classe U =41 mg =via Torinon48- S7;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 18 — cat. /6 — dasse U =41 mg —-via Torinond8- S7;
Foglio 6 - particella 1267 - sub. 19 - cat. C/6 — dasse U - 45 mg —via Torinond8- S7;
N.C.T. - Comune di Ferrere {AT)

Foglio 6 - particella 1241 - seminativo - are 3 ca 70;

Foglio 6 - particella 1242 - seminativo - are 3 ca 40;

Foglio 6 - particella 1248 - seminativo - are 1 ca 90.

Descrizione generale

L'immobile oggetto della presente & un edificio residenziale in linea di due piani
fuori terra e un piano seminterrato; e composto di otto unita abitative (subb.ni dal 4
a 11) e relative autorimesse con cantine annesse (sub. dal 12 al 19).

Lo stabile & sito in via Cascina Torchio n.4 e n.6 {(ex via Torino 48A e 48B) in
prossimita della S.P. 19, nel comune di Ferrere, a circa 20 km dalla citta di Asti in
direzione ovest, e a 40 km circa da Torine, capoluogo di Regione.

Coerenze lotto del compendio immobiliare (part. 1267 fg. 6):

a nord con il mappale 1285 del fq. 6;

a est con il mappale 1241, 1248 del fg. 6;

a sud con il mappale 1229, 1248 del fg. 6;

a ovest con il mappale 1242, 1246 del fg.6.

Coerenze sub. 1

a nord con sub.4, sub.2, sub.1? part. 1267; con il mappale 1285

a est con il mappale 1241, 1248

a sud con il mappale 1239, 1248

a ovest con sub.12, 13, 14, 15,16, 17, 18, 19 part. 1267; con il mappale 1239
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Coerenze sub. 2

a nord con sub.14, 15, 3, 5, 9 part. 1267

a est consub.13, 14,4, 5, 8, 9 part.1267

a sud consub.12, 1, 4, 8 part. 1267

a ovest con terrapieng; via Toring, map. 1242; con wuoto su pertinenza privata {accesso
scale)

Coerenze sub. 3

a nord consub.18, 19, 7, 11; part.1285

a est consub.17, 18, 6,7, 10, 11 part. 1267

a sud consub.16, 17, 2,6, 10 part.1267

a ovest con terrapieno; via Torino, map. 1242 con vuoto su pertinenza privata (accesso
scale)

Coerenze sub. 4

a nord con sub.2, 5 part.1267

a est con vuoto su cortile (sub.1)
a sud con sub.1 part.1267

a ovest con sub.2 part.1267

Coerenze sub. 5

a nord con sub.6 part.1267
a est con vuoto su cortile

a sud con sub.2, 4 part.1267
a ovest con sub.2 part.1267

Coerenze sub. 6

a nord con sub.3, 7 part.1267
a est con vuoto su cortile

a sud con sub.5 part.1267

a ovest con sub.3 part.1267

Coerenze sub. 7

a nord con altra proprieta, part.1285
a est con vuoto su cortile

a sud con sub.3, 6 part.1267

a ovest con sub.3 part.1267

Coerenze sub. 8

a nord cn sub.2, 9 part.1267

a est con vuoto su cortile

a sud con vuoto su rampa autorimessa (sub.1)
a ovest con vuoto su giardino privato sub.4
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Coerenze sub. 8

a nord con sub.10 part.1267

a est con vuoto su cortile

a sud con sub.2, 8 part.1267

a ovest con vuoto su giardino privato sub.5

Coerenze sub. 10

a nord con sub.3, 11 part.1267

a est con vuoto su cortile

a sud con sub.9 part. 1267

a ovest con vuoto su giardino privato sub. 6

Coerenze sub. 11

a nord con altra proprieta, sub. 1285

a est con vuoto su cortile

a sud con sub.3, 10 part. 1267

a ovest con vuoto su giardino privato sub.7

Coerenze sub. 12

a nord con sub.2, 13 part.1267

a est con sub. 1 part.1267

a sud conrampa d'accesso al cortile, sub.
a ovest con terrapieno

Coerenze sub. 13

a nord con sub.2, 14 part.1267
a est con sub.1 part.1267

a sud con sub. 12 part.1267

a ovest con sub.2, 12 part.1267

Coerenze sub. 14

a nord con sub.15 part.1267

a est con sub.1 part. 1267

a sud consub.2, 13 part.1267
a ovest con sub.2, 15 part.1267

Coerenze sub. 15

a nord con sub.16 part.1267
a est con sub.1 part.1267

a sud con sub.2, 14 part.1267
a ovest con terrapieno
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Coerenze sub. 16

a nord con sub.3, 17 part.1267
a est con sub.1 part.1267

a sud con sub.15 part.1267

a ovest con terrapieno

Coerenze sub. 17

a nord con sub.3, 18 part.1267
a est con sub.1 part.1267

a sud con sub.16 part.1267

a ovest con sub.3, 16 part.1267

Coerenze sub. 18

a nord con sub.19 part.1267

a est con sub.1 part.1267

a sud con sub.3, 17 part.1267
a ovest con sub.3, 19 part.1267

Coerenze sub. 18

a nord con altra proprieta, sub.1285
a est con sub.1 part.1267

a sud con sub.3, 18 part.1267

a ovest con terrapieno

Coerenze part 1241

a nord con il mappale 1234, 1285 del fg.6
a est con il mappale 1248 del fg.6

a sud con il mappale 1248 del fg.6

a ovest con il mappale 1267 del fg.6

Coerenze part 1242

a nord con il mappale 1246, 1247 del fg.6

a est con il mappale 1267, 1239 del fg.6

a sud con il mappale 1239, 940 del dg6

a ovest con il mappale 944, 526, 551 del fg.6

Coerenze part 1248

a nord con il mappale 552 del fg.6

a est con il mappale 552 del fg.6

a sud con il mappale 1154 del fg.6

a ovest con il mappale 1229, 1267, 1241 del fg.6

Aeokdokekode kbl ek dekeke dedede dedeke dedede dedede ek
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A
b2

MANGIMI TRINCHERQ

m“" \
Googley

Estratto da Google Maps
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Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

CARATTERISTICHE ESTERNE IMMOBILE

-

Il complesso edificato oggetto della relazione peritale & situato in via Cascina
Torchio, nella zona nord del Comune di Ferrere (AT), in prossimita della SP 19. E' un
edificio residenziale in linea, di due piani fucri terra e un pianc seminterrato
costituitoc da autorimesse e canting, costruitc a partire dal 2005.

L'immobile & composto da due blocchi, con ingressi indipendenti, ognuno composto
da quattro appartamenti distribuiti su due piani fuori terra e relative cantine e
garage al pianc seminterrato.

Le condizioni statiche sono bucne e lo stato di manutenzione/conservazione varia in
guantc alcune unita abitative non sono ultimate e le parti comuni non sonc state
oggetto di manutenzione dal 2010, anno in cui sono stati sospesi i lavori per
irregolarita edilizia. Sono state eseguite, nel mese di febbraio 2023, la sistemazicne di
alcune parti del manto di copertura che presentavanc un parziale scivelamento delle
teqole, e la rimozione del verde infestante le parti comuni.

Il fronte prospiciente la via Cascina Torchio e recintato da muretto in ¢ a. con
ringhiera in ferro zincato, intervallata da pilastrini in mattoni.

L'accessc al cempendic immaobiliare avviene per mezzo di una strada cieca, priva di
illuminazicne, parallela alla SP19.

La pavimentazicne del marciapiede, che conduce agli ingressi pedonali, della rampa
dell'ingresso carraio e del cortile & in autobloccanti.

Gli ingressi pedonali sono chiusi da cancelletti in ferro zincato e le scale che vanno
dal pianc interrato al pianc primo sona rivestite con lastre in pietra di Valdossola.
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Al planc seminterrato, nel vano scala, sono stati posizionati | contatori della luce.
Dal pianerottolo del primo piano, in entrambe i blocehi, si accede al sottotetto non
abitabile tramite una botola dotata di scala retrattile.

L'ingresse carraio e chiuso da un cancello in ferre zincato, dotate di predisposizione
per I'apertura automatica, attualmente non in funzione.

Le facciate si presentano con un'alternanza di superfici intonacate e in mattoni in

corrispondenza dei pilastrini e dei setti caratterizzanti la facciata principale posta a ovest

Lungo tutto il prospetto a est, che affaccia sul cortile comune, corrone due file di balcon
a servizio delle unita abitative del piano terra e di quelle del primo piano.

La facciata principale, al piano terreno, & caratterizzata dalla presenza di un porticato
che affaccia su una piccola area di verde privato in leggera pendenza, mentre al primo
piano ogni unita abitativa fruisce di un terrazzine.

Al plano seminterrato sono ubicate e autorimesse con annessa cantina, tutte dotate di
due ingressi, uno dalle scale comuni e I'altro dal cortile.

Sono presenti tracce di umidita su alcune pareti al piano seminterrato.

L'edificio ha una struttura realizzata in CA, 1 tamponamenti esterni sono in mattoni
forati a cassa vucta coibentata.

Il tetto, a doppia falda, & costituito da piccola e grande orditura in legno e il manto di
copertura e in coppi alla piemontese. || sottotetto risulta isolato con un pannello dallo
spessore di circa 4 cm, coperto da una caldana in cls dello stesso spessore.

CARATTERISTICHE INTERNE

Parte delle unita abitative non sono state ultimate, inoltre alcune riportano segni di atti
vandalici con vetri rotti e scritte con spray su pareti, pavimenti e finestre.

Le caratteristiche interne comuni come la distribuzicne e le dimensioni dei locali, |a
tipologia di serramenti, | materiali utilizzati per i rivestimenti e le finiture e le
predisposizioni per gli impianti sono descritti in questa prima parte generale, a sequire
sono riportate le caratteristiche specifiche di ogni subalterno.

DISTRIBUZIONE E DIMENSIONI DEI LOCALI

La distribuzione interna delle varie U.l. si ripete con alcune minime differenze
riguardanti la tramezzatura della zona giorno, l'inserimento o mene di un piccolo
ripostiglio, e la disposizione dei sanitari nel bagno.

La zona notte costituita da due camere, bagno {con deccia) e disimpegne, & esposta &
est, e la zona giorno affaccia a ovest sul prospetto principale.

Qgni unita abitativa ha in media una superficie utile complessiva di circa 70,00 mq
{escluso balcone e terrazzo) e un‘altezza interna di 2,70 m.

La zona giorno si presenta in alcuni casi come "openspace”, in altri & divisa tra cucina e
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

soggiorno.

In alcune unita abitative & presente un ripostiglic con predisposizione a locale
lavanderia.

Il balcone {prospetto est) ha superficie di circa 9,00 mg, mentre il porticato e la terrazza
hanno una superficie di circa 16,00 mq (prospetto ovest).

L'area a verde ad uso di ciascuna unita abitativa posta al PT ha una superficie di 32,00
mg circa.

Le autorimesse con annesse e cantine hanno due differenti disposizieni; nella prima la
cantina (12,00 mq circa) & posizionata di testa rispetto all'autorimessa (28,00 mq circa)
e vi si accede direttamente dal vane scala comune; nella seconda la cantina (7,00 mq
circa) & posizionata a lato dell’'autorimessa (30,00 mq circa), dalla quale vi si accede ed
e dotata di una piccela finestra che affaccia sul cortile.

L'altezza di questi locali e di 2,50 m.

Tutte le autorimesse e cantine sono dotate di impianto elettrico e di attacco acqua.

SERRAMENTI ESTERNI ED INTERNI

| serramenti esterni sono in legno laccato bianco con vetro camera, tutti dotati di
zanzariera; le portefinestre sono a doppia anta con quattro specchiature in vetro e in
basso pannello cieco laccato, la finestra del bagneo, anch'essa a doppia anta ha tre
specchiature in vetro.

Le persiane sone in alluminio verniciate.

| portoncini dingresso alle singole unita sono in legno verniciato a tre specchiature 14
con serratura di sicurezza (dove presente).
Le porte interne, di buona fattura, dove presenti, sono in legno.
Al piano interrato, per le cantine e autorimesse, sono utilizzate porte REl in metallo.
La chiusura delle autorimesse, sul lato cortile, & realizzata con portoni in metallo
verniciato a due ante con apertura manuale.
RIVESTIMENTI E FINITURE
Le pareti sono intonacate e tinteggiate.
Il bagno & rivestito con piastrelle di ceramica 20x20 cm, disposte a fascia; in alcuni casi
e presente nell'ambiente della cucina una fascia di rivestimento costituita da piastrelle
in ceramica 15x15 cm.
Le pavimentazioni sono realizzate con piastrelle in ceramica di diverse dimensioni e
disegno in base agli ambienti; nel bagno le piastrelle hanno dimensioni 20x20 cm,
nelle camere 30x30 c¢m, nella zona giorno e nel disimpegno & utilizzata |la stessa
tipologia di piastrelle delle camere, ma disposte diagonalmente con dimensioni 45x45
cm. | davanzali interni sono in granito rosa di spessore 4 cm, le soglie e | davanzali
esterni sono in pietra di Valdossola con spessore 4 cm.
Le pavimentazioni di balconi, terrazza e porticati sono realizzate con piastrelle in
ceramica
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

15%15 em con copertina in pietra di Valdossola.
| pavimenti delle autorimesse e delle cantine sono realizzati con piastrelle in ceramica
15%15 em, le pareti sono intohacate.

IMPIANTI

Le unita abitative sono dotate di impianto elettrico e di impianto di riscaldamento/
acqua calda ancora da ultimare e di predisposizione per 'impianto di condizionamento
e citofonico.

| ripostigli, dove presenti, sono predisposti per essere adibiti a locali lavanderia.

Le autorimesse e le cantine scno dotate di impianto elettrico e di allacciamente alla
rete di distribuzione dell’acqua.

Non seno presenti dichiarazioni di conformita degli impianti.

Gli scarichi delle acque b/n avvengono in fognatura comunale.
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Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

BLOCCO 1/ CIVICO N. 4

Piano Terra
Sub. 4

PIANO TERRENO

h.cm 270

Sub. 1 (b.c.n.c.) rampa

|
—#‘ camera ;|~|ﬂ—_\;
|

I
g corte di
[
[
|

: J] cucina

%E+ soggiorno
ﬂ}[ﬁ
] camera ﬁ.—:;\?['
RN i
= = E\L:’T;f Sub. 2 EHJ— - T

k B Y

pertinenza
esclusiva

terrazza

(

Sub. 2 (b.c.n.c.) marciapiede

16

Unita abitativa non ultimata.

Non sono presenti: le porte interne, il rivestimento in piastrelle nella zona
cucina, la serratura del portoncino d’ingresso, i sanitari (tranne il piatto doccia),
la rubinetteria dell'impianto idrico ed i frutti dell'impianto elettrico.

Sono presenti atti di vandalismo con spray su pareti, serramenti e pavimenti.
La zona giorno é divisa da una tramezza a tutt'altezza, che si sviluppa per meta della
larghezza dell'ambiente, non individuata in planimetria catastale.

E' presente la predisposizione per 'impianto di condizionamento, la rete di
distribuzione dell'impianto termico, non e presente la caldaia.

L'immobile risulta essere in Classe Energetica:

D come da APE n. 2016 104291 0003
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Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

PIANO TERRENO

h. em 270
Sub. 4 == e =7 ‘ |
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Sub. 6§

L'U.l. si presenta in discreto stato di manutenzione.

Le porte interne sono in legno verniciato a tre specchiature.

Per quanto riguarda l'impianto termico non e installata la caldaia, sono pero presenti i
corpi scaldanti in ghisa a piastra.

Nella zona giorno é stato ricavato un locale destinato a ripostiglio con predisposizione
per I'attacco della lavatrice; la cucina e separata dal soggiorno tramite una parete che
partendo come spalletta a tutt’altezza termina con un basso muretto. Sono presenti
I'impianto citofonico e la serratura di sicurezza.

Rispetto alla planimetria catastale si ha un passaggio tra cucina e soggiorno piu ampio
e senza porta.

Non e presente la porta che separa il soggiorno dal disimpegno della zona notte, che
sara da inserire in modo tale che il disimpegno funga da anti bagno.

L'immobile risulta essere in Classe Energetica:

D come da APE n.2016 104291 0004
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Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

Piano primo
Sub. 8

PIANO PRIMO

h.cm 270

_-_Hi]__ camera

terrazza
i

camera

Appartamento non ultimato.

Non sono presenti: le porte interne, il rivestimento in piastrelle nella zona cucina, la
pavimentazione del terrazzo, i sanitari (tranne il piatto doccia), le rubinetterie
dell'impianto idrico sanitario, i frutti dell'impianto elettrico, i corpi scaldanti e la
caldaia.

Sono presenti atti vandalici con spray su pareti, serramenti e pavimenti.

E’ stata rimossa la serratura della porta d’ingresso all” U.L.

Nella zona giorno I'angolo cottura/cucinino e delimitato da una tramezza a tutt'altezza
e da un basso muretto.

La situazione attuale corrisponde alla planimetria catastale.

L'immoabile risulta essere in Classe Energetica:

D come da APE n. 2016 104291 0005
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Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

Sub.9
PIANO PRIMO
h.cm 270
Sub. 8 ol B ]
| - LI_WS b2‘
5= e Rl e A e i 1 LD,
J_ = H_TTQ'J % }

i camera i:—_ '_—[- I' _LLH:'_F% e
L

Cit.‘
|

terrazza
[l

Appartamento non ultimato.

Non sono presenti: le porte interne, la serratura di sicurezza, il rivestimento in piastrelle
nella zona della cucina, i sanitari (tranne il piatto doccia), le rubinetterie dell'impianto
idrico sanitario, i corpi scaldanti, la caldaia e i frutti dell'impianto elettrico.

Sono presenti atti vandalici con spray su pareti, serramenti e pavimenti.

Il ripostiglio ha le predisposizioni per essere adibito a locale lavanderia.

La situazione attuale corrisponde alla planimetria catastale.

L'immobile risulta essere in Classe Energetica:

D come da APE n.2016 104291 0006
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Esecuzione Immobiliare n

Piano interrato
Sub. 12

.55/2012 + 238/2015

h. em 250

terrapieno

Sub. 1
area di manovra

cantina
auaidens)

Sub. 13

Autorimessa con cantina posizionata di testa; i relativi impianti sono collegati all'U.l.

identificata al sub.4 al piano terra.

Sub.13

h.em 250

Sub. 1

area di manovra

Autorimessa con cantina posizionata lateralmente; | relativi impianti sono collegati

all'lU.l. identificata al sub.8 al piano primo.
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Sub.14

Autorimessa con cantina posizionata lateralmente; i relativi impianti sono collegati
all'u.l. identificata al sub.5 al piano terra. Sono presenti atti di vandalismo con spray su

pareti e porte.

Sub.15

Autorimessa con cantina posizionata di testa; i relativi impianti sono collegati all’U.1.

Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

Sub. 1
area di manaovra

Sub. 1
area di manovra

h. cm 250

cantina

Sub. 13 J

—%‘:f—— el

identificata al sub.9 al piano primo.
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Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

BLOCCO 2/ CIVICO N. 6

Piano Terra
Sub. 6

PIANO TERRENO

h.ecm 270
Sub. 5
} cilin ‘ L—:—-‘
_m___‘_—'__—_—{__ﬁ_' ]
! |
—J camera —— { o |
| el
g : 2 |
i cucina N[O corte di .g
‘-J] soggiomo g ‘ pertinenza = |
_1]:_ bagno | £ Ll & | esclusiva E |
| 5 {
1 Q
camera | C'L— :% 2
E ﬁ \ Fm—uv’— i o -g [
LIL T S8 B e
i P ub. (ZARRARNE!
’———j ; LETE S
Sub. 7 K?J_ e |

Appartamento non completamente ultimato.

Non sono presenti il rivestimento in piastrelle della cucina e le porte interne.
Esiste la sola predisposizione dell'impianto di riscaldamento, mancano la caldaia e i
corpi scaldanti. L'acqua calda e fornita da un boiler elettrico, posizionato in bagno.
La serratura di sicurezza del portoncino d'ingresso e stata manomessa.

Nella zona giorno gli ambienti della cucina e del soggiorno sono separati da una
tramezza ed e presente il ripostiglio che ha la predisposizione per essere adibito a
locale lavanderia.

| due locali (cucina e ripostiglio) non sono individuati in planimetria catastale.
L'immobile risulta essere in Classe Energetica:

D come da APE n. 2016 104291 0007
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PIANO TERRENO

h.em 270
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e |fu4
altra U.LU.

Appartamento completo e in discreto stato di manutenzione; dotato di serratura di
sicurezza.

Sono stati rimossi i frutti dell'impianto elettrico, il citofono e le porte interne. Il bagno
e dotato di sanitari.

Gli ambienti della cucina e del soggiorno sono parzialmente separati da una tramezza
a tutt'altezza.

La planimetria catastale non riporta la parziale separazione tra cucina e soggiorno.

Gli impianti termico, comprensivo di corpi scaldanti e caldaia, ed elettrico sono
completi.

L'immobile risulta essere in Classe Energetica:

D come da APE n. 2023 104291 0001
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Piano primo
Sub. 10

Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015

PIANO PRIMO

h.cm 270

Sub. 9

S

U

— camerda

rip.

terrazza
m

dis.

soggiorna

bagno y»
A

S
i
%

c.t

camera

Appartamento non ultimato.
Non sono presenti: le porte interne, il rivestimento in piastrelle della zona cucina, i
sanitari (tranne il piatto doccia), le rubinetterie dell'impianto idrico sanitario e i frutti

dell'impianto elettrico.

E' stata rimossa la serratura del portoncino d’'ingresso e la portafinestra della cucina ha

un vetro rotto.

Il ripostiglio ha la predisposizione per essere adibito a locale lavanderia.
Lo stato attuale corrisponde alla planimetria catastale.

L'immobile risulta essere in Classe Energetica:

D come da APE n.2016 104291 0009
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PIANO PRIMO

h.cm 270
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altra U.1.U.

Appartamento completo e in discreto stato di manutenzione; dotato di citofono,
portoncino di ingresso con serratura di sicurezza, corpi scaldanti e caldaia.

Sono stati rimossi: le porte interne, i frutti dell'impianto elettrico e la cassaforte, senza
il ripristino della parete.

Gli ambienti della cucina e del soggiorno sono divisi da una tramezza a tutt'altezza non
individuata in planimetria catastale che si sviluppa per meta della larghezza della
stanza.

Sono presenti tracce di umidita sulle pareti in cucina e camera da letto.

L'immobile risulta essere in Classe Energetica:

C come da APE n. 2023 104291 0002.
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Piano interrato
Sub. 16

h. cm 250

Sub, 1
area di manovra
1

cantina
terrapieno

Sub. 17 .

Autorimessa con cantina posizionata di testa; i relativi impianti sono collegati all’U.l.
identificata al sub.6 al piano terra. L'autorimessa, e in minima parte la cantina, hanno
subito danni a seguito di un incendio di limitata entita; le pareti sono annerite, una
limitata porzione di intonaco e laterizi della soletta si sono staccati; un‘anta del
portone in metallo & danneggiata, anche se ancora in grado di svolgere la funzione di
chiusura dell’'ambiente. Si consiglia una verifica tecnica strutturale della soletta verso
I'U.l sub. 6.

Sub. 17

h. em 250

|
autorimessa l e

! =

! L2

1‘ cantina “_ j 1 )

Sub. 1
area di manovra

Sub.3

Sub. 18 s

Autorimessa con cantina posizionata lateralmente; | relativi impianti sono collegati
all'lU.l. identificata al sub.10 al piano primo.
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Sub. 18

h. cm 250

Sub. 1
area di manovra

Autorimessa con cantina posizionata lateralmente; i relativi impianti sono collegati
all'u.l. identificata al sub.7 al piano terra.

Sub. 19
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Autorimessa con cantina posizionata di testa; i relativi impianti sono collegati all'U.l.
identificata al sub.11 al piano primo.
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

4) indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato acquisendo ['estraffo delf’atto di
matrimonio dell'esecutato con eventuali annotazioni marginafi presso il comune ove {o stesso
fur cefebrato;

Il Signor . socio unico in liquidazione della , B
deceduto in data a Cuneo (CN) come da certificato di Morte Atto Qriginale

n. 840 P. Il 5. B Anno 2021, Atto trascritto n.8 P. || S. C Anno 2021 reperito presso
'ufficio anagrafe del comune di Ferrere in data 04.02.2023.

Il Sig. risultava di stato libero come da certificato rilasciato in data
14.06.2016 dal Comune di Ferrere; non erano presenti annotazioni sul certificato.

5) accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastaii e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: @) se { dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato limmobile
e non consentono la sua univoca identificazione;

b) se { dati indicati in pignoramento sono erronei, ma consentono {individuazione del bene; ¢)
se { dali indicati nel pignoramento, pur non cofrispondendo a quelli atfuali, hanno in
precedenza individuato {immobilte rappresentando, in questo caso, {a storia catastale del
compendia pignorata,

La descrizione del bene contenuta nel pignoramento risulta conforme a quella
attuale, pertanto rappresenta |a storia catastale del compendio pignorato.

6)proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per {'aggiornamento del
catasto prowedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria def hene, afla
sua correzione o redazione ed all'accatastamento delie unita immobitiari non regolarmente
aceatastate,

Le unita immaobiliari in cggette sono regolarmente accatastate e corrispendono
allo stato di fatto, salvo alcuni casi che presentano una diversa collocazione di
tramezzature nella zona giorno come specificato nella descrizicne di ogni singola
U.l. Tale U.I. Tale modifica, anche se di lieve entita, comporterebbe la necessita di
procedere a presentazione di pratiche DOCFA, tuttavia tenuto conto che,l'edificio
non e ancora ultimato e occorre presentare atti  autorizzativi per la
reqolarizzazione urbanistico — edilizia, si ritiene corretto non procedere
allaggiornamento { compresa la variazione da Via Torino a Via Cascina Torchio) ,
atto che potra essere predisposto &l momento della  presentazione
dell'ultimazione laveri con la relativa richiesta di abitabilita per ogni U.l.
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

7) indichi (utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Relativamente allo strumento urbanistico comunale, il C.D.U. n. 14/2023 prot. n. 892
del 5 Aprile 2023 rilasciato dal’'U.T dell Comune di Ferrere che fa parte degli allegati
con lo stralcio planimetrico del PRGC e le N.T.A., classifica le particelle Fg. 6 nn.ri 1239
— 1241 -1242 — 1248 — 1267 come segue.

DESTINAZIONE F.R.G.C.
FOGLIO | MAPPALE - PROGETTO PRELIMINARE VARIANTE
: GENERALE ADOTTATO CON D.C.C. n. 7/2020
P S IN ZONA RESIDENZIALE DI TIPG *RLT
X < (art. 24 NTA] (art. 22 NTA)
= GO0 PAESISTICOAMBIENTALE E IN VINCOLO PAESISTICO-AMBIENTALE
fart 29ONTA) ) [t 2B NTY
e IN ZONA RESIDENZIALE DI TIPO "R T
e pgg et 24NTA) lef ZENDY
ma S ayaen ewiguus e g E IN VINCOLO PAESISTICO-AMBIENTALE
(art. 26 NTA) ) i Gart, 2B NTA)
; RES ol " _
pe AR R Red IN ZONA RESIDENZIALE DI TIPO “R.T.
6 1241 |{art. 24 NTA) (art. 22 NTA)
’-218 ] i 1 ] g ~ i Al
A ——— E IN VINCOLO PAESISTICO-AMBIENTALE
(art. 29 NTA) i o SR
k WA DEC nle g
bttt IN ZONA RESIDENZIALE DI TIPQ R T
art. 24 NTA) il 22 W)
B 1267 | - _
_ : INVINCOLO PAESISTICO-AMBIENTALE
VIN SISTIC AN TAl
B PapA e EPARTE IN FASGIA DI RISPETTO STRADALE
(art 29 NTA] ' T 20N

8) indichi la conformiia o meno delfa costruzione alle autorizzazioni o concessioni
armministrative e {'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata
o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la
tipofogia degli abusi riscontrati e dica se [itlecito sia stato sanato o sia sanabife in base
combingto disposto degli artt. 46, comma 5° def D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6°
defla . 28 febbraio 1985 n.47;

In relazione al quesito poste sono state reperite le seguenti pratiche edilizie presso
I'U.T. del Comune di Ferrere {AT).
In allegato scno presenti le pratiche di cui ai punti 1),2),3),4),5),6),7):
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

1) Convenzione Urbanistica n.249 serie 1T Not. Stuffo rep.5887 del 27.01.2005

2) Autorizzazione n. 04 del12.02.2008

3) Permesso di Costruire (P.d.C) n.07/2010 del 18.02.2010

4y Verbale di Sepralluoge del 19.02.2010

5) Ordinanza di Sospensione dei Lavori del 24.02.2010

6) Richiesta Permesso di costruire in sanatoria pratica edilizia 48/2010 del
06/08/2010

7] Verifica urbanistica — U.T. del Comune di Ferrere prot. N. 2642 del 03/09/2016.

Per la complessita degli atti amministrativi che si sono susseguiti nel corso degl
anni_sono stati necessarl numerosi incontri con la Responsabile del Servizio
Tecnico del Comune di Ferrere Geom. a seguito dei quali é stato
possibile definire un percorso atto a ottenere la regolarizzazione urbanistico
edilizia delle U.I. facenti parte del complesso edificato.

L'edificio & stato inizialmente costruito sulla base di un progetto che prevedeva
locall commerciali/fartigianali al PT e abitazioni annesse al 1°P.

L'iter urbanistico con abusi relativi ad opere non ammissibili si “legge” attraverso le
varie pratiche presenti in allegato ed in particolare nel Verbale di Sopralluogo del
18.02.2010.

Ad oggi sono presenti al PT U.l. destinate a civile abitazione e cosl accatastate
anziché immobili commerciali come autorizzati dal P. di C. n.07/2010 del
19.02.2010.

Si precisa che la tavola progettuale autorizzata con Permesso di Costruire (P.d.C)
n.07/2010 del 18.02.2010 riportava un andamento del confine tale che parte
dell'immobile risultava costruito su altra proprieta, pertanto lo scrivente ha
verificato la regolarizzazione dei confini che & avwenuta con frazionamento prot. N.
2008/68313 del 10.04.2008 allegato all'attc Rogito Notaio in data
05.09.2008 rep.

Quadro di sintesi relativo alle procedure per 'ottenimento della conformita
urbanistico-edilizia:

Punto a)

con Variante Parziale n. 8/2008 e stata ampliata I'area destinata a PEC n.5 "R.C.1"%
La variante permette una consistenza edificatoria ai fini residenziali di me. 7.110,00
di cui mc. 5.471,30 gia realizzati. Sulla base di quanto espresso nella risposta della
Responsabile del Servizio Tecnico prot. N. 2642 del 03.09.2016 la volumetria
residenziale residua risulta pari a mc 1.238,70. A seguito richiesta di chiarimenti in
data 14.09.2016 sono state fornite ulteriori indicazioni che confermerebbero la
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

possibilita di calcolo della velumetria residenziale residua relativa agli immobili
collocati al PT in quanto la cubatura esistente al 1°P all'atto dell’accertamento
edilizic sarebbe stata legittimata dalle Autorizzazioni precedentemente rilasciate
come confermato dal Verbale di Accertamento del 18.02.2010 che individua gli
abusi limitatamente al PT. Pertanto il P.T. sviluppa: mgq 333,28 »x 3,00 mt = Mc¢
999,84 inf. @ Mc 1238,70. Trattandosi di volume inferiore alla cubatura consentita
risulta 1 locali posti al PT potrebbero essere oggetto di variazione di destinazione
d'uso da commerciale ad abitative.

Punto b)

In relazione al Vincolo Paesistico Ambientale ai sensi dell’art.142, ¢.1, lettera ¢) del
D.L.gs. n. 42/2004, dovranno essere definite secondo le indicazicni della
Responsabile del Servizio Tecnico del Comune di Ferrere le procedure relative al
tilascio dell’Autorizzazione Paesaggistica. Si rileva che [|'attuale consistenza
dell'immobile risulta regolarmente autorizzata sulla base dell’Aut. Paesaggistica n.
04/2008 del 12.02.2008.

Punto ¢}

La sanzione pecuniaria per le opere abusive accertate nel corso del sopralluocgo
ammontava a € 11.778,00. Tale sanzione ad oggi risulterebbe prescritta ai sensi
della L. 689/81 art. 28.

Punto d)

In relazione alla cessione delle aree a standard urbanistici originariamente previsti
in Convenzione Urbanistica, secondo quanto confermato dalla Responsabile del
Servizio Tecnico, e stesse si possono cosi definire:

- Sup. in dismissione per 5.U. mg 594,07 (escluso mq 213,00 gia dismessi);

-Mq 371,15 {partlle 1242 + 1239) costituenti la strada esistente, che dovranno
essere oggetto di atto di cessione a titolo gratuito a favore del Comune di Ferrere,
nel rispetto degli originari accordi presenti in Convenzione (ved. Tav. allegata). Le
spese relative alla stipula dell'atto ed eventuall frazionamenti che si rendessero
necessari per il perfezionamento della pratica si valutano in € 400,00 & carico di
ciascuna U.l.

Il passaggio di proprieta dovra avvenire non appena le condizioni

amministrative e legali lo permetteranno. Si precisa che fino alla stipula dell'atto di
cessione la manutenzione e le possibili responsabilita per il loro utilizzo saranno a
carico della proprieta o di chi li rappresenta.

Punto )
Tenuto conto dei disposti dell’attuale normativa urbanistico edilizia, le opere
realizzate in difformita dal progetto autorizzato potranno essere regolarizzate
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

singolarmente, per ogni U.l, con CILA in Sanatoria che prevede una sanzione
pecuniaria pari a € 1.000,00. Per gli immebili posti al PT si dovra redigere una CILA
in Sanatoria per difformita cpere interne e cambio di destinazione d'uso

da Commerciale a Residenziale. || cambio di destinazione non prevede Il
pagamento del Contributo afferente 1| Costo di Costruzione poiché trattasi di
passaggio ad una destinazione d'uso, considerata in ambito urbanistico, inferiore.

Attualmente gli allacciamenti ai servizi per gli immobili sono quelli del cantiere che
ad oggi & ancora soggetto alla sospensione dei lavori imposta in data 24.02.2010 e
presente in allegato.

Le spese techiche che comprendone le sviluppo delllintero iter autorizzativo
{cambio di destinazione d'uso e diversa distribuzione interna, autorizzazione
paesagqistica, collaudo statico parziale, ultimazione lavor, accatastamento,
abitabilita), sl valutano in € 2.800,00 per ogni U.L

In sintesi, le spese per ottenere la conformita urbanistico edilizia potrebbero
ammontare a € 4.200,00 per ogni U.l. fatte salve eventuali variazioni e/o specifiche
pratiche ad oggi non individuabili, sara pertanto necessario procedere ad attivare
richieste ed atti autorizzativi in stretta collaborazione ed accordo con il Servizio
Tecnico del Comune di Ferrere.

Per quanto sopra esposto e per le possibili varianti degli strumenti urbanistici,
gualora la vendita avvenga trascorsi sei mesi dalla data di presentazione della
relazione peritale, lo scrivente CTU consiglia, prima di procedere all’acquisto, una
puntuale e dettagliata verifica degli atti & oneri previsti per la regolarizzazione
dell'immobile presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Ferrere, oltre alla verifica
della validita e scadenza del C.D.U.

9) dica se e possibile vendere [ beni pignorati in uno o piu lofti: provveda, in questultimo
caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice

dell'esecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;

alfeghi, in questo caso, alla relazione estimativa { tipi debitamente approvati dafl’Ufficio
Tecnico Frariale;

In relazione alla natura dei beni pignorati, valutati | parametri tecnico commerciali,
le consistenze e le caratteristiche intrinseche dell'immobile, il sottoscritto CTU
ritiene opportuno costituire otto lotti che individuane ciascuno un’'U.l. composta da
alloggio, cantina e autorimessa.

Pertanto si avra:
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Via Cascina Toerchio n.4

LOTTO 1 - Unita Immobiliare Fg. 6 Part.n. 1267 sub4

Autcrimessa con cantina annessa Fg.6 Part.n. 1267 sub.12
LOTTO 2 - Unita Immobiliare Fg. 6  Part.n. 1267 sub.b

Autcrimessa con cantina annessa Fg.b Part.n. 1267 sub.14
LOTTO 3 - Unita Immobiliare Fg.6  Partn.1267 sub. 8

Autcrimessa con cantina annessa Fg. 6 Part.n.1267 sub.13
LOTTO 4 - Unita Immobiliare Fg. 6 Part.n. 1267 sub.8

Autorimessa con cantina annessa Fg. 6 Part.n. 1267 sub.15
Via Cascina Torchio n.6

LOTTO 5 - Unita Immobiliare Fg. 6 Part.n. 1267 sub. 6

Autorimessa con cantina annessa Fg.6 Partn. 1267 sub.16
LOTTO 6 - Unita Immobiliare Fg. 6 Part.n. 1267 sub. 7

Autorimessa con cantina annessa Fg. 6 Part.n. 1267 sub. 18
LOTTO 7 - Unita Immobiliare Fg. 6  Part.n.1267 sub.10

Autorimessa con cantina annessa Fg.b Partn.1267 sub.17
LOTTO 8 - Unita Immobiliare Fg.6  Part.n. 1267 sub. 11

Autorimessa con cantina annessa Fg. 6 Partn. 1267 sub. 19

| terreni individuati catastalmente come:
N.C.T. — Comune di Ferrere {AT}

Foglio 6 - particella 1239 - sup. 30 mq. ente urbano

Foglio 6 - particella 1241 — seminativo - are 3 ca 70;

Foglio 6 - particella 1242 — seminativo - are 3 ca 40;

Foglio 6 - particella 1248 — seminativo - are 1 ca 90.

saranno in parte oggetto di cessione a favore del Comune di Ferrere in base ai
disposti della Convenzione Edilizia presente in allegato e secondo quanto indicato
al punto 8d della presente relazione peritale.

10) dica, se {'immohile é pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile in

natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli fotti (procedendo ove
necessario all'identificazione dei nuovi confind ed alfa redazione def frazionamento
allegando alla refazione estimativa i tipi debitarmente approvati datl’Ufficio Tecnico
Erariale) indicando i valore di ciasciuno di essi e tenendo conto deffe guote dei singolfi
compraprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario,
alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente
ariche aila luce di quanio disposto dall'art. 577 cp.c, dall’art. 846 c.c e dafla . 3 giugno
1940, n. 1078,
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1)

12)

13)

Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Come da documentazione presente in atti la proprieta risulta essere per l'intero
di:
.. societa a socio unico nella persona del Sig.
hato a (AT) il P.lva . con sede in
, deceduto in data 21.10.2021 come da Certificato
rilasciato dal Comune di Ferrere in data 04.02.2023.

accerti se 'immobile € libero o occupato; acquisisca il tifolo legittimante il possesso o ia
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore aila trascrizione del
plgnoramento; verifichi se risuftano registrati presso {'ufficio del registro degli atti privati
contratti di focazione e/o se risultino comunicazioni alla focale autorita di pubblica
sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.59, convertito in L. 18 maggio 1978,
n.191; qualora risultino contratti di focazione opponibili afla procedura esecutiva indichi (a
data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente i relativo giudizio;

Tutte le U.l. e le relative pertinenze risultanc essere libere.

ave {'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca if provvedimento di assegnazione defla casa coniugale;

L'immobile non ricade in questa condizione.

indichi {‘esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti {'esistenza di vincoli o oneri di natura condorriniale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibifi ol medesimag), rilevi [lesistenza di diritti demaniali (df
superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione
o riscatto;

Non risultano in essere vincoli diversi da quelli indicati nella documentazione
urbanistica allegata.

14) informi suilimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali

spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla perizia, sul
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pighorato;

Il cespite immobiliare, non ha gestione delle spese amministrata e regclamento
condominiale, pertanto non esiste una suddivisione in millesimi delle parti
dell'edificio.
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

15) determnini i valore dell’irmmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima
e analitica descrizione defla lefteratura cui si € fatto riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dellirmmobife e
come opponibili alla procedura esecutiva { soli contratti di {ocazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data ceria anteriore afla data di trascrizione del
pignoramento (I'assegnazione delfa casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici
registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo afla data di ifrascrizione del
pignoramenta, sempre opponibile se trascritia in data anteriore affa data di trascrizione
del pignoramenta, in questo caso ['immobile verra valutato come se fosse una nuda
proprieta); proceda, nelia determinazione del valore di mercato, af caicolo della superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e {e correzioni della stima, vi
compresa la riduzione def valore di mercato praticata per {'assenza della garanzia per i vizi
del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per glf oneri di
regolarizzazione urbanistica, {o stato d'uso e di manutenzione, (o stato di possesso, § vincoli
e gfi oneri non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali
spese condominiali insolute;

STIMA DELLA PROPRIETA’

Criteri di stima

Premessa

La dottrina estimativa recita che il valore di stima dipende dallo scopo peril quale é
richiesta la valutazione, pertanto in un certo momente e in un dato luocgo lo stesso
immaobile pud presentare contemporaneamente diversi valeri.

Nel caso specifice 1l valere dell'immobile deve intendersi come valore che potrebbe
scaturire da una pubblica asta e quindi corrispendente al valore di “vendita forzata”,
il quale deve tenere conto di una serie oneri & incombenze che riducendone i
valore rispetto al libero mercato possono favorire l'aumento della platea dei
possibili acquirenti.

Pertanto si procede con una metodologia di stima definita “sintetico — comparativa
in base ai valori unitari €/mqg” che prevede la determinazione di tale parametro sui
dati delle pubblicazioni di settore e dalle indagini di mercato effettuate. Lo
scrivente, tenuto conte della tipelogia e peculiarita degli immaobili non ritiene
adeguato il metodo “cost approach” (costo di costruzicne deprezzato + incidenza
area) in quante tecnicamente non applicabile ad un edificio condominiale di
recente costruzione, mentre per il metodo “income approach” (capitalizzazione del
reddito), | dati reperibili sono scarsi e con caratteristiche non confrontablili, pertanto
non permettono una valutazione sufficientemente attendibile.
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

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

Dall'Osservatorio Immobiliare del Dipartimento del Territorio del Ministero delle
Finanze perabitazioni civili:

Provincia: ASTI

Comune: FERRERE

Fascia/zona: CENTRALE/CENTRO ABITATO

Codice di zona: B1

Microzona catastale 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Abitazion civili fivalore medio: stato conservativo normale
Anno 2022 — 2° semestre

Abitazioni civili da €/mq. 485,00 a €/rmq. 680,00

Dal sito Borsinoimmobiliare.it
Provincia di ASTI

Comune: FERRERE

Fasciafzona

Quotazioni: fascia media

Da €/mq 352,00 a €/mq 561,00

Da indagini di mercato esperite in zona
perabitazioni civili
€ 600,00 /maq.

Lo scrivente per gli aspetti evidenziati al quesito 3) ritiene corretto definire il
valore €/mq utilizzando | valori minimi emersi dalla ricerca di mercato e dalle
pubblicazioni in materia.

Dalla media dei valori minimi riferiti ad abitazioni civili si ottiene un valore
unitario di:

€ 480,00 /mq (valore arrotondato per difetto)

Per | locali destinati @ box/autorimessa/cantina si applichera un parametro di
riduzione percentuale in rapporto al valore €/mq ottenuto per i locali di civile
abitazione. Tale valore, pari a 0,60, deriva dalle caratteristiche di ampiezza non
consuete per un'autorimessa, distribuzione e fruibilita delle cantine annesse.
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

** Relgtivamente ai terreni che fanno parte del compendio pignorato si precisa che,

er quanto esposto ai quesiti 8d) e 91 e tenuto conta della loro conformaziane ed
esiqua superficie. risuftano privi di valore commerciale. Ad ogni singolo {otto,

nell'atto di trasferimento, dovrg essere asseghata gquota indivisa di compraprietd
del terreni individuati alle partile n. 1239-1247-1242- 1248

Nel calcolo della superficie commerciale, in considerazione delle caratteristiche
legate alla struttura e alla distribuzione dei locali saranno applicati | seguenti
parametri:

- 100% delle pareti divisorie interne

100% delle pareti perimetrali indipendenti

- 50% delle pareti adiacenti altra U.l.

- 35% della sup. del porticato al PT e del terrazzo coperto su facciata principale al 1°P
- 25% della sup. dei balconi posti sul retro dell'edificio

- 15% della sup. dell’'area a verde ad uso esclusivo delle ULl al P.T.

In merito al percorso metodologico di valutazione & necessario premettere
quanto segue:

1) il valore unitario di stima €/mq deve intendersi comprensive di tutti i maggiori
oneri che incontra un acquirente rispetto ad un acquisto su libero mercato e in
specifico;

- difficolta di visionare 'immobile,
- maggior imposta per il decreto di trasferimento,
- vendita senza garanzia perivizi sul bene;

2) oltre a quanto espresso occorre considerare i fattori intrinseci ed estrinsechi che
determinano il coefficiente di adeguamento Kt:

Le caratteristiche tecnico-economiche che causano variazione dei prezzi sono
cosl definibili:

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

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

- situazicne giuridica (servitl attive e passive, situazione locatizia,regime
condominiale da costituire)
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

51 precisa che non si dard luogo alla definizione del coefficiente di adeguamento
Kt in quanto lo scrivente considera, per la procedura adottata nella
determinazione del valore £/maq, tale dato qid comprensive dei fattori sopra
Citatl.

Interventi sulle singole U.l. e sulle parti comuni :

a) Le condizioni riscontrate nelle varie U.l. che, in diversa misura, risultano
ricorrenti, consistono in:

- fornitura e posa frutti impianto elettrico;

- fornitura e installazione caldaia e corpi scaldant;

- pulitura atti vandalici;

- fornitura e posa porte interne;

- fornitura e posa piastrelle cucing;

- fornitura & posa pavimentazione balcone;

- fornitura e posa di apparecchi sanitari e rubinetterie;

La situazione relativa ai lavori necessari per ogni singola UL, si evince dalla

descrizione elencata in dettaglio al quesito 3) della presente relazione.

Al fine di fornire una quantificazione economica di riferimento che, si precisa,
riguarda solo alcune delle U.l. facenti parte del fabbricato e solo nel caso s
intendesse esequire la totalita degli interventi, il computo dei lavori calcolato
sulla base del Prezziario per le QQ.PP. della Regione Piemonte ammonterebbe
a circa € 16.000,00.

b) relativamente alle parti comuni si segnala, in conformita con quanto descritto
nei precedenti quesiti:

- sistemazione pavimentazione in autobloccanti per 'area del cortile, rampa e
marciapieds;

- verifica interventi puntuali sulla struttura e sul manto di copertura;

- messa in funzione dell'impianto di apertura degli ingressi pedonali e carraio e
dell'illuminazicne scale cormuni.
Non risulta possibile esprimere un dato che derivi da un computo metrico
estimativo peri possibili, diversi ed estremamente differenziati, livelli di
intervento che la gestione condominiale potra, una volta costituita individuare
per i lavori sopra elencati.
¢) Relativamente all’'ottenimento della conformita urbanistico edilizia e catastale,
come indicato al quesito 8), I'importo complessive a carico di ogni U.l. ad oggi
ammonterebbe a € 4.200,00.

L'acquirente dovra tener conto che la determinazione del valore di mercato non
include quanto esposto ai puntiale bl e cl.
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

Consistenza

Le consistenze sono state calcolate con misure desunte dalle planimetrie catastali e da
rilievi & campione effettuati in loco.

LOTTO 1 VIA CASCINA TORCHIO N.4

Fg.6 Partn.1267 sub.4 - Immaobile di civile abitazione al PT
Fg.6 Part.n.1267 sub.12 - Autorimessa con cantina annessa

TIPOLCGIA SUP. % SUP.COMM.LE | VAL. UNITARIO TOTALE
MQ. M. €/mq

RESIDEMZIALE 80,00 100 80,00

BALCOME+

FORTICATO+ 12,00

VERDE PRIVATO

AUTORIMESSA + 40,00 ;a0 24,00
CANTINA
TOTALE 116,00 480,00 55.680,00

VALORE DI MERCATO (arrctondate per eccesso) € 55.700,00

LOTTO 1
Comune FERRERE WA CASCINA TORCHIO M4
Immobile Fg.6 Part.n1267 sub. 4 - Immobile di civile abitazione al PT
Fg.& Partn 1267 sub.12 - Autorimessa con cantina annessa
. Superficie commerciale mq 116,00
Superficie {(abitazione + autorimessa + cantina)
** pag.37

Prezzo € 55.700,00 (euro cihgquantacinquemilasettecento/00)
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

LOTTO 2 VIA CASCINA TORCHIO N4
Fg.b Partn.1267 sub. 5 - Immohile di civile abitazione al PT
Fg.6 Partn.1267 sub. 14 - Autorimessa con cantina annessa
TIPOLOGIA SUP. %a SUP.COMM.LE | VAL UNITARIO TOTALE
MQ. MQ. €/mq
RESIDEMZIALE 80,00 100 80,00
BALCOME +
FORTICATO+ 12,00
VERDE PRIVATO
AUTORIMESSA + 37,00 0,60 22,00
CAMNTIMNA
TOTALE 114,00 430,00 54.720,00
VALORE DI MERCATC {arrotondato per difetto) € 54.700,00

LOTTO 2

Comune FERRERE V1A CASCIMA TORCHIO M.4
Immobile Fg.6 Part.n1267 sub. 5 - Immob.ile di civile abita.zione al PT

Fg.t Part.n.1267 sub.14 - Autorimessa con cantina annessa

. . Superticie commerciale mq 114,00
Superficie T - :
{abitazione + autorimessa + cantina)
** pag.37

Prezzo € 54.700,00 (euro cinquantaquattromilasettecento/00)
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

LOTTO 3 VIA CASCINA TORCHIO N.4
Fg.6 Part.n.1267 sub. 8 - |Immobile di civile abitazione al 1°P
Fg.6 Partn.1267 sub.13 - Autorimessa con cantina annessa
TIPOLOGIA SUP. % SUP.COMM.LE | VAL TOTALE
MQ. MQ. UNITARIO
€/mq
RESIDEMNZIALE 80,00 100 80,00
BALCONE + TERRAZZO 8,00
AUTORIMESSA +
CANTIMA 37,00 0.e0 22,00
TOTALE 110,00 430,00 52.800,00
VALORE DI MERCATOC € 52.800,00
LOTTO 3
Comune FERRERE VIA CASCINATORCHIO N.4
Immobile Fg.6 Part.n.1267 sub. 8 - Immobile di civile abitazione al 1°F
Fg&o Partn1267 sub13 - Autorimessa con cantina annessa
. . Superficie commerciale mq 110,00
Superficie S ; :
{abitazione + autorimessa + cantina)
*¥* pag.37
Prezzo € 52.800,00 (euro cinquantaduemilaottocento/00)
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

LOTTO 4 VIA CASCINA TORCHIO N.4
Fg.6 Partn1267 sub. 9 -

Fg6 Partn.1267 sub.15

Immobile di civile abitazione al 1°P
- Autorimessa con cantina annessa

TIPOLOGIA SUP. | % SUP.COMM.LE | VAL. UNITARIO TOTALE
MQ. M. £/mq
RESIDENZIALE 80,00 100 80,00
BALCOME + TERRAZZO 8,00
AUTORIMESSA 40,00 0,60 24,00
TOTALE 112,00 480,00 53.760,00
VALORE DI MERCATO {arrotondato per eccesso) € 53.800.00

LOTTO 4
Comune FERRERE V1A CASCINA TORCHIO N.4
Immobile Fg.t Fart.n.1267 sub. 9 - Immobile di civile abitazione al 1°F
Fg.6 Partn.1267 sub.15 - Autorimessa con cantina annessa
. . Superficie commerciale mq 112,00
Superficie S : :
{abitazione + autorimessa + cantina)
** pag.37
Prezzo € 53.800,00 (euro cinquantatremilacttocento/00)
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

LOTTO S5  vIA CASCINA TORCHIO N.6
Fg. 6 Partn.1267 sub. 6 Immobile di civile abitazione al PT
Fg. 6 Part.n.1267 sub.16 Autorimessa con cantina annessa
TIPOLOGIA SUP. %a SUP.COMM.LE | VAL UNITARIO TOTALE
MQ. MQ. €/mq
RESIDEMZIALE 80,00 100 80,00
BALCOME +
FORTICATO+ 12,00
VERDE PRIVATO
CAMNTIMNA 12,00 0,25 3,00
TOTALE 95,00 430,00 45.600,00

Causa incendio, nell'autorimessa sono rilevabili danni alla soletta di interpiano.
Si rendono necessari interventi di ripristino (previa verifica strutturale).

Il valore dell’autorimessa verrd escluso dalla stima, fara parte della valutazione il solo locale
cantina con percentuale pari al 25%.

VALORE DI MERCATO

€ 45.600,00

LOTTO S

Comune FERRERE WA CASCINA TORCHIO M.6
Imimobile Fg. 6 Fartn1267 sub. & Immcebile di civile abitazione al FT

Fg. & Partn1267 sub. 16 Autorimessa con canting annessa

Superficie commerciale mq 85,00
Superficie {abitazione + autorimessa + cantina)
** pag.37
Prezzo € 45.600,00 (euro quarantacinquemilaseicento/00)

Arch. Brurio Bricla, Cso Alfien 291, Asti , tel - 0141/1784235, e-mail -
bbriola@libero.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

43

Firmato Da: BRICLA BRUNC Emesso Da: INFOCAMERE GUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE C A Serial#: 1b42ed

@

v
y



Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

LOTTO 6  VIA CASCINA TORCHIO N.6

Fg. 6 Partn. 1267 sub. 7 Immobile di civile abitazione al PT

Fg.6 Partn.1267 sub. 18 Autorimessa con cantina annessa

TIPOLOGIA SUP. %a SUP.COMM.LE | VAL UNITARIO TOTALE

MQ. M. €/mq
RESIDEMZIALE 80,00 100 80,00
BALCONE+
FORTICATO+ 12,00
VERDE PRIVATO
AUTORIMESSA +
CANTINA 37,00 0,60 22,00
TOTALE 114,00 430,00 54.720,00

VALORE DI MERCATC (arrotondato per difetto) € 54.700,00
LOTTO 6

Comune FERRERE V1A CASCINA TORCHIO M.6
Immobile Fg. 6 FPartn1267 sub. 7 Imn‘lml:rlle di civile al?ltazmne al PT

Fg. & Partn.1267 sub. 18 Autorimessa con cantina annessa

g Superficie commerciale mq 114,00
Superficie . . .
{abitazione + autorimessa + cantina)
** pag.37

Prezzo € 54.700,00 {eurc cinquantaquattromilasettecento/00)

Arch. Brurio Bricla, Cso Alfien 291, Asti , tel - 0141/1784235, e-mail -
bbriola@libero.it
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

LOTTO 7  VIA CASCINA TORCHIO N6

Fg. 6 Partn.1267

Fg.6 Partn.1267 sub

sub. 10  Alloggio di civile abitazione al 1°P

.17 Autorimessa con cantina annessa

TIPOLOGIA SUP. %a SUP.COMM.LE | VAL UNITARIO TOTALE
MQ. MQ. €/mq
RESIDEMZIALE 80,00 100 80,00
BALCOME + TERRAZZO 800
AUTORIMESSA 37,00 0,60 22,00
TOTALE 110,00 480,00 52.800,00
VALORE DI MERCATC € 52.800,00
LOTTO 7
Comune FERRERE V14 CASCIMNA TORCHIO M.6
Immobile Fg.6 Part.n.1267 sub. 10 Alloggio di civile abitazione al 1°P
Fg.6 Partn.1267 sub. 17 Autorimessa con cantina annessa
c g Superficie commerciale mg 110,00
Superficie pertic . 97
{abitazione + autorimessa + cantina)
** pag.37
Prezzo € 52.800,00 (euro cinquantaduemilacttocents/00)

Arch. Brurio Bricla, Cso Alfien 291, Asti , tel - 0141/1784235, e-mail -
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

LOTTO 8 VIA CASCINA TORCHIO NL.6

Fg.6 Partn.1267 sub. 11 Immobile di civile abitazione al 1°P
Fg. 6 Partn.1267 sub. 19 Autorimessa con annessa cantina

Arch. Brurio Bricla, Cso Alfien 291, Asti , tel - 0141/1784235, e-mail -
bbriola@libero.it

TIPOLOGIA SUP. % SUP.COMM .LE | VAL UNITARIO TOTALE
MQ. M. £/mq
RESIDENZIALE 80,00 | 100 80,00
BALCOME + TERRAZZO 8,00
AUTORIMESSA + 40,00 0,60 24,00
CANTIMA
TOTALE 112,00 480,00 53.760,00
VALORE DI MERCATO (arrotondato per eccesso) € 53.800,00
46
LOTTO 8 &
Comune FERRERE ¥14 CASCIMA TORCHIO M. ﬁ
(]
&
=
Immobile Fg.& Part.n.1267 sub. 11 Immobile di civile abitazione %‘
Fgt Partn1267 sub. 19 Autorimessa con annessa canting in
[
=
(o]
o
: Superficie commerciale mq 112,00 i
Superficie . . . o
(abitazione + autorimessa + cantina) w
L
**pag.37 %‘
&
Prezzo € 53.800,00 (euro cinquantatremilacttocento/00) 3
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Esecuzione Immobiliare n. 55/2012 + 238/2015
16) provveda a verificare il regime fiscale dell'immobile pignorato (vendita soggetta

all'imposta di registro e/o a IVA) nel caso del doppio regime, provveda a suddividere il
valore dell'immobile a seconda del regime fiscale al quale e soggetto.

L'immobile pignorato e soggetto ad IVA.

17) accerti il perito se ledificio appartenga o meno ad una delle categorie di  cui all’art.3

comma terzo lettere a,b,c del decreto legislativo n.192/2005 come madificato dall'art.1
del decreto legislativo 26/11/06 n.311 lettere d,e,f e come integrato dal decreto 26 giugno
2009 (linee quida nazionali per la certificazione energetica degli edifici in G.U. n.158 del

10/07/09) allegato A numero 2 e quindi non appartenga ad una delle categarie di cui all’

art. 1 comma 5 della legge regionale del Piemonte n.13 del 28/05/07 ed alla disposizione
attuativa della medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009
n.4311965 (pubblicata su B.U.R. 4° supplemento al n.31 — 07/08/2009) allegato A n. 5.2.;

L'immoabile oggetto della presente relazione peritale non appartiene ad una
delle categorie di cui all'art.2 comma 5 della legge Regionale del Piemonte n.13
del 28/05/2007 ed alla disposizione attuativa della medesima di cui alla
deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009 n.4311965 (pubblicata su B.U.R.
4° supplemento al n.31 07/08/2009) allegato A n. 5.2, pertanto sono stati redatti
Attestati di Prestazione Energetica (A.P.E) ai sensi della LR N.13 e sm..
individuati al:

N. 2016 104291 0003 - LOTTO 1
N. 2016 104291 0004 - LOTTO 2
N. 2016 104291 0005 - LOTTO 3
N. 2016 104291 0006 - LOTTO 4
N. 2016 104291 0007 -LOTTO 5
N. 2016 104291 0009 -LOTTO 7
con scadenza 28.09.2026 presenti in allegato.

N. 2023 104291 0001 - LOTTO 6
N. 2023 104291 0002 - LOTTO 8
con scadenza 31.12.2024 presenti in allegato.

Assolto il proprioc mandato, il sottoscritto Esperto ex art.568 c.p.c. deposita
la relazione di perizia presso questo Spettabile Tribunale.

Con osservanza.

Asti, 12 Aprile 2023
L'Esperto ex At 63 cp.c

Arcwfé Jruir iola
‘\{F aml

= =

Arch. Bruno Bricla, C.so Alfieri 291, Asti, tel - 0141/1784235, e-mail -
bbriocla@libero.it
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Esecizions Immaolbkiliare n, 55/2012 + Z38/2015

ELENCC ALLEGATI:

o ALLEGATO 1- DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
o ALLEGATO 2 - CATASTO + URBANISTICA
e ALLEGATO 3 - PRATICHE EDILIZIE

o ALLEGATO 4 - DOCUMENTAZIONE VARIA (ATTI —VISURE IPOTECARIE -

CERTIFICAT!I —VERBALI — APE)
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