TRIBUNALE ORDINARIO DI ASTI
SEZTIONE ESECUZTONI IMMOBILIART
Frocedimento esecutivo; RUG.E n® 87 /2023
Giudice dell'esecuzione: dott ssa AMISAND Pacla

Perito esperto estimatore: arch. Susanna Cividini
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181 ADEGUAMENTIE CORREZIOMI DELLA STIMAL 1evtteeis s e srnnstees ot e resss ohetaess e sesas e na et ats e e st s e st arerear cnnn e sesenneisanrens 12

QUADRO RIEPILOGATIVG DEI DATI SALIENTI DELLA PERIZTA

UBICAZICME IMMCBILI

COMUNE DI VILLANDWA DYASTI (AT wia alla Stazione n=21;

COMNSISTEMZS E DATI CATA-
STALT LT,

Immobile n. 1- Comure di Villanova 0¥ Asti (AT catasto fabbricati foglio 17 parti-
cella 467 sub. 11, natura A/2 — abitazione di tipo Civile, classe 3, consistenza 4,5
vani, superficie catastale totale 83 mq, totale esclse aree scoperte 80 mg, rendita
Buro 267,27, indirizzo via alla Stazione n"21 plano 4-T.

PROFRIETS

LWL & di proprietd dei signor w0000 2000 nato a Villanova DAst (ATl
- WY WYY nata a Modugrio (BA)

WW Yy WW W per la quota di - d| proprieta ciascuno, in
regime di comunione dei beni,

FORMALITA
PREGIUDIZIEVOLI

DA CAMCELLARE

ISCRIZIONE del24/07/2014 Rep.52984/31350 [POTECA VOLONTARIA derivante

da COMNCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FORDIARIO a favaore CASSA DI RI-
SPARMID DI ASTI Sp.a. sede in Astl (AT), codice fiscale 00060550050 per Euro
25.000,00 di cui capitale Buro 43.000,00, durata anni 10, contro w00 000
nato a Willanova d'Asti (AT o c.f WO XX W per laguota di 1/2 e
contro WWWW WWWW nata a Modugno (BA) C. L 0 0 X0 W per
la quota di V2 - (da cancellare);

TRASCRIZIONE del 24/05/2023- rn. 3841/4748dalllfficiale Giudiziario di Asti-

Rep. 1707/2023 del 15/05/2023 ATTO ESECUTIVD O CAJTELARE - WERBALE DI
PIGHNCRAMBENTO IMMOBILI a favore di CONDCMINID MASTCDONTE sede Villa-
rova o' Astl (AT), codice fiscale 92007480053 - (da cancellare ).

DIRITTI REALI, WINMCCLI OHERI

MNessuna natura.

STATO DI OCOUPAZICNE

Immobile n. 1 - ocoupato dai debitori.

YEMDITA

LOTTO LNICD:
In comune di Villanova O Asti (AT) via alla Stazione n°21:

LLh appartamento al piano guarto, composto da: ingesso, soggiorno, cucining, due
camere, un bagno, tre balconi, oltre una canting di pertirerza posta al piano ter-
remno,

YWALORE DI MERCATO

e LOTTO UNICO appartamento con cantina di pertinenza, €. 31.000,00
(Buro trentunomila,/20),

Lt %

PREMESSA,

1) Nomina del perito e conferimento dell’incarico

La sottoscritta Susanna CIVIDINI architetto, con shudio in via Mentana n® 19 a Toring, iscritta allCrdine degli

Architetti della Provincia di Torino con il n® 2850, veniva nominata perito stimatare per la redazione della

relazione di stima ex art. 173 bis disp. att. cp.c. rella procedura di cui in epigrafe dall'lll.mo Giudice
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dellEsecuzicne dott, Pasquale PERFETTI.
Per il conferimento dell'incarico veniva convocata alludienza del17/10/2023,

Il G.E. fissava l'udienza per il giormo 12/03/2024 di compariziore delle parti per I'esame della regolarita degli

atti e per l'autorizzazione alla vendita.

La scrivente accettava lincarico prestando il giuramento di rito e si impegnava ad inviare copia della relazions
di stima ai creditori procedenti, intervenuti e al debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente
rominato, almeno 20 giornl prima delludienza fissata ai sensi dell’art. 568 cp.c. a mezzo di posta ordinaria o
elettronica, nel rispettio della mormativa anche regolamentare, e depositando il proprio elaborato peritale,
completo di tuth gli allegati, [N WIA TELEMATICA ai sensi del DL, n90/2014 e secondo quanto disposto dal
DM, n, 44/2011 per guanto rigaarda le specifiche tecniche del deposito, almeno dieci giormni prima dell’'udienza

di cui sopra per lemissiore dellordinanza di vendita,

¥ Indata 16 febbraio 2024 la scriverte C.T 1. ha ricevuto una comunicazione dalla sezione civile del Tribunale
di Asti incui 1l Giudice, dott.ssa Pacla AMISAND, ternuto conto del sopravvenuto mutamerto di nuclo, rin-
viava I'udienza alla data del 04,07 /2024 alle ore 15,45 per | medesimi incombent.

Il quesito assegnato é allegato agli atti del fascicolo della procedura.

L

Al fine di portare a termine quanto richiesto dal Giudice si é provveduto:
o adesaminare gli atti di causa ed | documenti allegati al fascicolo,

o ad ispezionare gli immobili oggetto di causa, verlficando le dimensioni, le caratteristiche fecnico-

costruttive, lo stato di conservaziore e manuterzione;
o ad assumere le necessarie informazioni presso gli Ufici Pubblici competenti;

s aricercare i valori che il mercato segnala per immcbili similari,

2) Esame fascicolo ed attivita peritali

a. Documertazione di cui all'art, 567, 2° comma cp.c. ed iscrizion e rascrizion preqiudizievoll allegati
al fAscicola.
Documenti depositati I WA TELEMATICA relativi alla procedura R.GE. nP87/2023 Serziore Esecuzioni
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Immobiliari del Tribunale di Asti:
1. Certificato Ipotecario n® AT 15689 del 24/05/2023 — AT 15772/2023;
2. Certificato storico immobile particella 467 foglio 17 sub. 11;

3. MNota di trascrizione verbale di pignoramento immobili Rep. 170772023 R.G. 4743 R.P. 3841,

b, Documerti acguisiti o prodotti dalla scrivente perito stimatore ed allegati alla presente relazione di

perizia;
1. werbale operazioni peritall fadegaton. 1)
2. Misure catastali storica CF. Fg. 17 part. 467 sub. 11, appartamento e canting, (giegsfo . 2
3. Planimelria catastale (gfegaton. 3),
4, Estratto di mappa (alegzic . 4);
5 Afto di compravendita alloggio del 08/01/1993 a favare del debitore (aiegato . 5);
& Ispeziore ipotecaria di verifica su nominativo debitare (gllagafon. &)
7. Ispeziore potecaria di verifica su nominativa debitrice (glegato . 7)
8 APE - appartamento (affagafon. &§);
9, Regolamento di condominio (2fegatorn. 81
10. Bilancio spese condominio (alegaio n. 10}
11. Pratiche edilizie fafagafo . 11);

12, Progetto allegato (afagatc . 12);

13, Apperdice fotografica,

c. Svolgimento delle operazioni sui luoghi.
Seguendo le disposizioni della 531, la sottoscritta perito stimatore ha preliminarmente analizzato la documen-
tariore allegata agli atti, da indagini svolte presso gli uffici del’aragrafe del comune Villanova O'Ast (AT) ha
verificato la residenza dei debitori ed inviato a mezzo raccomandata e posta ordinaria la comunicazione della

data del sopralluogo per il giormo 23 gennaio 2024 alle ore 16,15,
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In tale gicrmo si é presentato 'esecutato, signor Xoooo oo, che ha permesso l'accesso all'interno della LT

pigrcrata,
Sono stati eseguiti | rilievi metrici ed effethuate le riprese fotografiche, fappendice fofogralica).

Al termire delle operazioni peritali é stato redatto il verbale sottoscritto ed allegato alla preserte relaziones di

stima.
RISPOSTA AL QUESITO
La scrivente procedera-di sequito alla relativa rattazione avendo cura di suddividerla in distinti capitoli parti-
colari secondo | var quesitl propost.
3) descriva i beni, anche mediante planimetrie e fotografie

L'Lihita Immobiliare oggetto di perizia riguarda I'immcbile 1) appartamento posto al gquarto piano (5° £.1..

a. Descrizione generale del fabbricato e dell’area

Lo stabile in cui & ubicata UL pignorata, sito nel Comune di Villanova D' Asti in via alla Stazicne n®21 & un
edificio edificato rella meta degli anni 60, elevato per 6 piani (7 fuor terra), il piano terreno é adibito in parte

a cantine e locali tecnici, in parte ad ingresso pedorale condominiale ed un appartamento.

Esso presenta un ingresso pedonale ramite portoncing in alluminio e vetro dal civico 21 per l'accesso all'an-

drore ed al vano scala comune.

Le facciate soro in parte in mattoni paramano e intonaco tinteggiato, 1l tetfo e a falde con manto di copertura

in tegole.

L'androne ed il vano scala comuni presentano le pareti ed i soffitti intonacat e tinteggiati, | pavimenti rivestiti

con piastrelle monocothura,
E presente 'impiarto ascersore ed il riscaldamento & centralizzato,
Da un primo esame visivo lo stabile appare in normale stato manutentivo,

Lo stabile si rova rella Borgata Stazione a circa km. 2 dal centro starico del Comune, risulta servita dai servizl

di primaria necessita ed & wbicato frontalmente alla staziore del reni.
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L'immaobile ¢ un appartamento posto al guarto piano (5° f.£.) dello stabile sopra descritto denominato “Corr

dominio Mastodonte” con accesso da vano scala comune.

Esso & composto dai seguenti vani: ingresso sy corridoio, soggiorno e cucining, due camere da letto, un

servizio igienico-sanitario e tre balconi,

L'abitazione risulta interaments pavimentata con piastrelle tipo graniglie di diverse tipologie e colori, le paret
ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati ad eccezione della cucing che presenta le pareti parzialmente rivestite

con piastrelle imceramica di colore blanco.
Il servizioigienico al momento del sopralluogo risultava in corso di ristruthuraziones,

Gli infissi interni scno in legno tinteggiato e con pannello centrale in vetro, mentre guelli esterni sono in legno

con vetro singolo,

L'impianto di riscaldamento & centralizzato, mentre 'acqua calda sanitaria é prodotta dal boiler elettrico ubicato

mel bagno,
L'altezza interna rilevate & di m. 3,00,

Le coererze dell'appartamento pignorato sono; via alla Stazione a MNord/Est, area condominiale su due lati,

alrau.. n® 11 e vano scala comure a MNord/COvest,

Da un primo esame visivo L], appare in scarso stato manutentivo, non é stato possibile verificare la funzio-

nalitd degli impianti che lo servono,

L'Lhita immabiliare risulta conforme dalla planimetria catastale ed all'elaborato grafico in pianta allegato al

rulla csta per la costrizione del fabbricato n®21/1963 dichiarato dal Sindaco del Comune di Willanova d'Asti.

Siriporta di seguito stralcio dell'elaborato grafico dell’appartamento,
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La cantina ubicata al piano terreno, distinta con il numero 10 nelle planimetrie allegate al regolamento di

condominio, risulta alle coerenze: corridoio comune su due lati, cortile comune e cantina n°11.
L'altezza interna del locale risulta di circa m. 3,00.

- La superficie calpestabile dell'abitazione pignorata, a seguito delle verifiche tecniche in sede di

sopralluogo, risulta cosi calcolata:
mgq. 66,03 oltre mq. 12, 00 di balconi. totale arrotondato per difetto a mq. 78,00;

- La superficie commerciale, calcolata secondo i criteri del DPR 138/1998, risulta di circa mq. 79,75

arrotondati a mq. 80,00 complessivi {compresi i balconi e la cantina di pertinenza).
La documentazione fotografica allegata illustra in maniera sufficiente le condizioni dell’'U.I. (appendice foto-
grafica).
4) Accertamenti Catastali
L'unita immobiliare pignorata risulta cosi censita:

Immobile n. 1 — Comune di Villanova d'Asti (AT) catasto fabbricati foglio 17 particella 467 sub. 11 categoria
A/2 (abitazione di tipo civile), classe 3, consistenza 4,5 vani, superficie catastale totale 83 mq., totale escluse

aree scoperte mq. 80, rendita Euro 267,27, indirizzo via alla Stazione n°21 piani quarto e terreno.
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- dati censuari derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura del dati di superficie; im-

pianto meccanografico del 30/06/1987,

- diritd ed oreri reali derivanti da: ISTRLMENTO (ATTOPLEBLICO) del 08/01/1993, Repertarion.: 53725
Rogante: dott, ——- P, Sede: VILLANOWA DYASTI (AT) compravendita voltura n. 455.1/1993 in att dal
09/03/1993.

- L'appartamento risulta conforme alla planimetria catastale.

5) Verifica documentazione ex art, 567 c.p.c.

I Certificato Ipotecario in atti risulta esteso all'intero vertennio ed all'atto d provenienza anteriore al

ventennio dalla rascrizione del pignoramento,

6) Accertamenti su trascrizioni pregiudizievoli, ipoteche e privilegi e ricostruzione dei pas-

saggi di proprieta.

Secondo il Cerfificato Ipotecario in atti in atti e le Ispezioni aggicrnate eseguite dalla scrivente in data

02.02.2024 l'unité immobiliare pignorata risulta essere oggetio delle formalita di seguito elencate;

1. Pignoramento trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Asti in data
24/05/2023 ai nn. 3841 /4748 per atto d pignoramentorep, 1707/2023 del 15/05/2023 notificato
dall'lUfficiale Giudiziario di Asti, a favore di CONDOMINIO MASTODONTE sede Villanova d'Ast (AT,
codice fiscale 92007480053, confro XX )Xy nato a Villanova d'Asti (AT Il 13/10/1957 ¢.f, xx
300300 3 0 per la guota di 1/2 e confro WWWW WWIWAW nata a Modugno (BA) Il 12/09/1958 ¢ f, waw
Wi W W ww per la guota di 1/2; da cancellare

2. Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Asti in data
28/07 /2014 ai nn. 716/5931, derivante da concessione a garanzia di mutuo fordiario rep.
52984/ 31350 del 24/07/2014 per Buro 86.000,00 di cui capitale Buro 43.000,00, durata anni 10, a
favore di CASSA DI RISPARMIO DI ASTI S.p.a. sede in Asti (AT), codice fiscale 00060550090, con-
tro WX X nato a Villanova d'Asti (AT I 13/10/1957 oof s wx o xx per laquota di 1/2 e
contro WAWWW WWWWY nata a Modugro (BA) 1| 12/09/1958 ¢ f. i i ) XX per laquota di 1/2: da

cancellare.
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a. Provenienza ventennale e atto ultraventennale

Il compendio pignorato & pervenuto in foza di atto di compravendita ultraventennale rogito MNotaio Paolo
MNovarese di Willanova d'Asti (TO) repertorio n. 587 25/30538 del 08/01/1993 frascritto presso la Conservatoria

dei Registri Immcbiliari di Asti in data 16/01/1993 al numeri 444,/346 contro il signor —— rato a Yillanova

o Asti il c.f. ; intale atto | debitori acquistano la piena propriets in comune ed in parti wguali
dichiarando di essere coniugati in regime di comunione legale dei beni,
7) Accertamenti sulla titolarita dell'U.1. pignorata.

Alla data della trascrizione del pignoramento la titclarita del comperdio immebiliare pignorato risultava, in
comune ed in parti uguali, in capo ai signor! X000 XG0 nato a Villanova d'Ast (AT oMK
XX e w0 e contro WAWWWIW WWIWWnata a Modugno (BA) I C L 0 W

8) Accertamenti sull’'occupazione dell’UI. pignorata

Al momento del sopralluogo appartamento risulta occupato dal debitore.,

9) Regime patrimoniale del debitore

Il debitore esecutato ba dichiarato di essere coniugato,

10JRegime fiscale degli immobili pignorati

Sulla base della documentazione che é stata possibile reperire si ritiene che l'immcobile pignorato sia pervenut

all'atto di acguisto a titolo personale.

Fertanto si presume che la verdita sia soggetta ad imposta di registro.

11} Applicabilita della certificazione energetica

In riferimento al guesito posto dal GE. relativamente allappartenenza o meno ad una delle categorie indivi-
duate dall'art. 3 comma terzo, lettera a, b, ¢, del decreto legislativo n® 192/2005 e successive modifiche citate
rel quesito al punto 16), dalle verifiche rilevate in loco e dallfanalisi dei documenti catastali & possibile affer-
mare che limmobile pignorato FG. 17, N 467, Sub. 11, categoria A/2, rientra nella categoria soggetta a

redazione di APE,
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- Lascrivente C. T ha incaricato il tecnico abilitato, arch. Graziella Silanos, per la redazione dell’Atte-
stato di Prestazione Energetica riferita all'unita immobiliare a destinazione d'uso “abitazione adibita a
residenza con carattere continuativo”, sita nel comune di Villanova d'Asti [(AT) emessa in data
26/02/2024 presso la Regicne Pliemaonte, il quale attesta la seguente prestazicne e classe energefica:;
Certificato n. 2024 109974 0001 con scadenza il 26,/02 /2034 - Classe energetica “F" -

Indice Prestazione Energetica 323.11 KWh /mq. anno.

12)Piano di vendita, Yse possibile vendere i beni pignorati in uno o pida lothi.”

In considerazione della tipologia e della consisterza delle distinte Linita Immebiliari pigrorate, la sottoscritta
perito stimatore fa presente che la vendita dei beni appare pil vantaggiosa se attuata in unico lotto, cosi

descritto:
Incomune & Villanowe ddst (AT):

A, Ampartamenito ubicato a8l plaro quarta [V F ) composto i gresss, segagionc Ui, due camare

aa letto, L servizia igienico-sanitario fre bakkary ed g canting of perfinerza.

La determinazione del valore di mercato viene trattata rel paragrafo 17) "determinazione del valore attuale

dell'Lhita Immchiliare”,

13Werifichi le spese e i procedimenti giudiziari di cui al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att.

] 5 07

A seguito della mall inviata in data 17/01/2024 all amministratore e fempare, rag. --——— con shudio in illa-
rova d'Asti via G, Fogliato 17, del Condominio *Mastodonte®, la scriverte ha ricevuto risposta al guestionario
e gli allegati riferiti all'ultimo bilancio approvato, il relativo verbale, 1| prospetto delle spese straordinarie ed |l
regolamento di condominio con le planimetrie allegate.,

Si riporta di seguito guanto ripartato nella mail dall'amministratore,

I totali a debito per la proprieta oo inerenti agli ultimi due anni di gestiore sono i seguerti;

- Bilancio consurtivo O1/10/2021 — 30/08/2022 totale spese £ 2.300,01 (insoluti);
- Bilancio preventivo 01,/10/2022 — 30/09/2023 totale spese salvo conguaglio € 3.315,00 (insolutl);

- Bilancio lavori straordinari — totale spese € 723,70 (insoluti),
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a. Cause in corso

Dalle verifiche in mio possesso non risulterebbero altri procedimenti giudiziar in corso relativi al bere pigno-
rato.

Simvitail fubiro acquirerte a verificare la situazione effettiva ed a considerare solo indicative tali infarmazioni.

143Wincoli

Dalle verifiche effethuate risulta che I'edificio in cui & collocata U1 pignorata: ron rientra nella zona urbana
cenfrale storica e non € un edificio classificato storico (caratterizzante il tessuto storico o di particolare interesse

storico).

15)Uso civico

Dall'indagine eseguita telematicamente sul sito della Regione Piemonte, portale “Sistema Piemonte”, risultano,
per il Comune di Villanova d'Asti, due decreti commissariali datati 11/10/1934 e 06/05/1932, con Y @ssagra-
Zhore a categaria”

Da ulteriori approfondimert! & verifiche effettuate congiuntamente al tecnico responsabile del comune di Vil-
larova dAst, I| mappale in esame fg. 17, n® 467 ron risulta rell’'elenco dei terreni soggett ad usi civicl del

comume in guestiche.,

16)Werifichi la regolarita edilizia e urbanistica dei beni ai sensi del n. 6 dellart. 173 bis disp.

att. c.p.c., fornendo, in caso di opere abusive, le informazioni di cui al n. 7

Dalle verifiche svolte presso 'Uficio Edilizia comunale risultano le seguenti pratiche edilizie:

N, e s, A Caoen M. Pratica Intestatario Oggeto Tp!:'
jelga TR Frotoc. Pratica
05,/08,/1963 21 Fratelli —ed -—— Presentazione domanda Lavori di domanda

nuova oostruzione di fabbricato uso ci-
vile abitazione

14/10/1963] 14/10/1963| 211963 Mulla osta per |3 costruzione di casa di|Autarizzazione
civile abitazione edilizia
07/12/1964 21/1963 Certificato di abitabilita Altorizzazione
edilizia
Progetto allegato alla pratica edilizia n.
21/19:3
08,/04,/1964 1366 Cpere in conglomerato cementizio

Dalle verifiche eseqguite immabile in esame, appartamento al piano guarto, risulterebbe conforme al progetto
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allegato alla pratica edilizia n® 21/1963 ed alla planimefria catastale redatta dal geom. ——- datato
14/04/1965.

- Situazione urbanistica
Dallesame del Piano Regolatore Generale, la zona incui @ ubicato il fabbricato in esame risulta in area nor-

mativa 1E 67 ="Aree gia struthurate a capacits irsediativa esaurita consclidata”.

17 )Determinazione del valore attuale delle Unita Immobiliari
Considerata I'ubicaziore delle Unita Immaobiliari inesame, la consistenza e condizione manutentiva, (o stato di
conservazione, o stato di ocoupaziore, le dotazioni degli impianti (per guanto & stato possibile prenderne
visiore) e tenuto aliresi conto dei valari praticati in zona per immebili similard, il valore adottato per la deter-
mirazione del valore di mercato considera la superficie commerciale delle unitd immobiliari comprensiva di
pertinenze,
Fer la ricerca del pid probabile valore delllU 1., olfre alle indagini di mercato, si é voluto fare riferimento alle
guotazioni pubblicate da autorevoll riviste e fonti ufficiali come 'Osservatorio Immobiliare del comune di Willa-
mova d'Asti (riferite al pidl recente dato disponibile ).
IMMCBILE 1) appartamento:
La gquotazione media indicativa di zora, a compo, per abitaziont di tipo economico, stato conservativo normale,
varia da un minimo di €/mg. 500,00 ad un massimo di €.-820,00, sicché il valore di stima dell'appartamento,

riteriuto pid congruo rsulta il valore medio di €. 600,00/mag.

La superficie commerciale calcolata risulta di circa mq. 80,00,

€, 600,00 % mg. 80,00 = £, 48.000,00 (£. guarantottomila /00),

La scrivente ritiene congruo applicare un coefficiente carrettivo in riduzicne del 35% che tiere confto dell’etd,
della qualita e stato dell'edificio, che come descritto risulta un fabbricato di oltre 60 anni, lo stato di manuter-
zione dell'abitazione visicnata risulta scadente, oftenendo un valore di stima finale pari:

€, 48.000,00 — 35% = £, 31.200,00 arrotondato ad €. 31.000,00 (€. Trenbtunomila /00).

18)Adeguamenti e correzioni della stima.
In considerazione di guanto sopra esposto in merito alle difformita e dello stabus dedli immckili in esame, la

scrivente riporta di seguito una tabella riepilogativa;

‘alore di stima coefficients
LI Tpologia LLI, Sup. mg. | “akore €/mg A e Yalore di mercato | arrotondamentd
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1 appartamento

20,00

600,00

43.000,00

-35%

£, 31.200,00

-200,00

TOTALE STIMATO LOTTO UNICO IN VILLANOYA D'ASTI
VIAALLASTAZIONE n® 21

€.31.000,00

= [l valore commerciale dellimmobile  pari ad €. 31.000,00 (€. Trentunomila,/00).

Cuanto esposto ad evasione del mandato conferito,

Taring, 17 marzo 2024
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Il perito stimatore
Architetto Susanna CIvIDIN
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