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Tribunale Civile di ASTI
SEZIONE LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE

Perizia di stima dei beni immobili
della liquidazione giudiziale L..G. 09/2023

Alloggio e autorimessa in Sanfre (CN)

— Via Antonio Racca n. 97 —

= CESPITE A
E—-« Liquidazione Giudiziale n°09/2025 \
E" Giudice Delegato Dott. Daniele DAGNA
—
PREMESSO: f ‘ r
BN _ che il sottoscritto geom. Vincenzo PETRILLO con studio in TORI- S/

NO - Via C. Beaumont n° 19 - iscritto all’ Albo de1 Geometri di S
Torino e Provincia ed all’Albo deir Consulenti Tecnici del Giu- l/
dice - ha ricevuto incarico di stimare 1 beni immobili di proprieta

della societa, nonché dei soci illimitatamente responsabili.

11 Curatore nominato e 1l Dott. Emanuel MONZEGLIO con

studio in Alessandria (AL) — C.so XXIV Maggion.2 —

gmail.com E-mail PEC: vincenzo.petrillo]1

e-mail: emonzeghio@studiozaio.191 .1t

E-mail: geometra.petrillof

- che sono caduti nella liquidazione giudiziale 1 seguenti beni immo-

bili di proprieta del socio_

e Piena Proprieta di due unita immobiliari costituite da al-

=

Iscritto al collegio geometri di Torino e Provincia al n® 911

Collegio Geometri Torino
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loggio con pertinenze ed autorimessa ubicate in Sanfre (CNN)
—V¥ia Antonio Racca n.97 — CESPITE A oggetto di perizia;
= Proprieta piena per la quota 1/2 di due terreni agricoli in

sanfre (CN) - CESPITE B.
Tutto cid premesso, a segutto dei vari sopralluoght esperiti, dei riliev,
degli accertamenti e delle mndagini, informative e sessioni varie ese-
guite presso 1 vart Uffict Pubblict, e cioé presso la Conservatoria det
Eegistri Immobiliari, per la verifica e 'acquisizione agh atti delle for-
malita 1v1 trascritte, presso 1l Catasto per la verifica della documenta- \
zione 1vi giacente e l'acquisizione delle relative certificazion, presso i
vari e competenti uffici tecnici per la verifica degli atti amministrativi
inerent: 1 beni caduti nella liquidazione gmdiziale (Licenze Edilizie,
Concessioni Edilizie, Condoni Edilizi, etc), lo scrivente, con ri-
ferimento at documenti acquistti e alle fotografie quivi allegate in cal-
ce alla presente, & in grado di riferire quanto segue, in ordine ai sotto -

segnati punti:

A) Descrizione sommana degll immobill compres: nella hquidazio-
ne gudiziale (ubicazione, descrizions e consistenza, atato
d'uso, dab cabastall athual, ecc.} con indicazicne - preava
acquisiziche ¢ vertffica - della relabiva documentazione presso
| pubblici uffici, e precisam ente:

A.l) hbole di proprieta con verffica della conbiwita delle Brascn-

Zionl nel ventennio precadente alla daka d hquidazione quudiziale;

A.2) conformita catastale dell'immobile; dualora sia accertata (3

difformiia catasiale provweda, previa avtorizzanione della curate-
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la, alla presentazione di nuovo accatastamento;

A.3) coerenie;

A4 vincoll — servid (convenzionl edilizie, regolamente di

condominio, &cc.):

A.5) esistenza dell’attestate di prestazions energebica
dell'immoekile:

A.6) stato d occupazione o meno dell'immebile, precsando
In caso di occupaziche quale ne s1a Il titolo & 13 durata
previata nel titolo (conbratto di locazione, coniratio di
comodato, ecc.);

A7) sccerll & dica In base 3 quall licenze efc concession

ediizie s1a staks realizzate 'mmoble Indicando se w

%

slano Irreqolants edlizie &, 11 caso sffermative, a1 pre-
il

v ae le ireqoanta edhizie risconirate possano esaere re-
golarzzate & secondo duale procedura & con qua-
le spesa in capo all'agqudicatano;

v ae le irreqolanid edilizie riscontrate non poasano essere
regolarizzabe con le conaequent athwvitd di riprish-
no/ demolizione in capo all*agqudicatano.

A.B) Qualora necesaano allegh Il certificato di destinazione

urbanistica pravia sua acquiaizione.
A 9) Venfich se | beni s1ano gqravals da censo, livello o uso civico
e se 1 812 afaka affrancazione da tali pesi, ovwero che Il

dintto sul bane sia di propreth oppure sia derivante da
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alcuno de suddeth htoll.

Sulla base delle risvltanze dedqll accertamentt esequil stmi 1l
valore dell'immobile indicande | parameir di shima {auperfici /
valowt vnikar):
Dica s alla data della aentanza di Ldquidazione Giudiziale gl
mmokill erano di proprieta del debitore & ae, alla daia della
predetta, sussistevano suqll stesst immobill formalita pregiu-
dizievoll {Pignerament, poteche, ecze.} 3 favore di teral g/o
se 3l formalitd pregudizievel siano siate irascrtteiscritte
anche In data succeasiva.
Predisponga un piatio di vendita all'incanto degh immobih {in
vno o pid loth), indicande su tale plano twth | datt di ciascun
lotbe che dowranno essere riportatt nell'ordinanza di vendita
e nel relativo decreto di trasferimento e precisamente:

breve descrizions dell'mmobile, ubicazione, siato d'uso,

consistenza;

Identificativi e aspeth cabastall di conformita / difformita;

provenienia e coerenie;

servitd < vneoll;

aspeth energeticl;

siato di occupaziche;

aspeth edilzl con Indicazione dalla conformita/difformita

anche con nmando a quanto detiaglabo in peraia;

valore del lotto ed eventuall altre condizion & cul & op-

portuno dare atbo nel successivo decreto di rasferimen-
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to 1 compreso, per quanto non debtagllatamente indica-
to, Il rimando alla penzia ci atima da cul &1 & estratbo Il
lotto di vendita;

v elenchi, per cascun lotko, le formalita (schzion & trascn-
Zioni} delle qual dovrd esaere ordinata, dopo la vendita, |z
cancellazione:

E) Depo la vendita, su nchiesia del iquidatere:

v rchieda visura catastale agqqiormata;

v richieda I'aggiomamento delle formaliia prequdizievol);

v vish Il decreto di frasferimento attestando che I'mmobile
& esatbamente descritto in conformia all'ordinanza di
vendita verficando che le formalita da cancellare siano
tutbe iIndicate & che | relativ dati dentficativi s1ano esat.

T TR
PERIZIA DI STIMA
e TR
A) Descrizione sommana degll immobill compres nalla hquidazio-
ne gudiziale (ubicazione, descrizions e consistenza, atato
d'uso, dab cabastall athual, ecc.} con indicazicne - preava
acquisiziche ¢ vertffica - della relabiva documentazione presso
| pubblici uFficl.
Descrizione e consistenza degli immobili
Proprieta piena di alloggio con pertinenze ed autorimessa
ubicata in Sanfré (CN) — Via Antonio Raccan. 97

I Bent immobiliar: oggetto di stima — in piena proprieta — sono com-
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posti da un alloggio al piano primo (2°p.ft), porzione di corti-
lefgiardino esclusivo al piano terra e cantina pertinenziale al plano se-
minterrato (Bene n.1}) ed autorimessa al plano terreno (Bene n.2) di un
pii ampio fabbricato attualmente non costituito m Condominio, eleva-
to a tre piani fuort terra ed uno entro terra.

L’edificio si presenta con struttura portante in cemento armato, oriz-
zontamenti in latero cemento, copertura con struttura in latero cemento
e manto di copertura in lastre in fibrocemento eternit, murn di tampo-
namento esterni in laterizio doppia parete e finitura in mattoni faceia-
vista.

Il fabbricato si presenta in discrete condizioni di manutenzione genera-
le ma & sprovvisto di ascensore; 1'alloggio e stato finemente ristruttura-
to nel primo decennio degli anni duernila

L’alloggio residenziale (Bene n 1) libero su quattro lati, & costituito da
ingressofsoggiormo, cucina, doppt servizi, camera da letto comunicante
con cabina armadio, sadio e tre balconi. V3
Internamente sono presenti pavimenti e rivestimenti in piastrelle di
gres ceramico, infissi esterni in pve con vetro doppio e tapparelle 1n
plastica, I'impianto di riscaldamento e produzione di acqua calda sani-
taria & di tipo autonomo con caldala esterna a metano.

Esiste inoltre impianto di condizionamento puntuale.

La cantina pertinenziale "alloggio e posta al piano seminterrato; lo sta-
to di finitura & composto da pavimentazione in piastrelle di gres cera-
mico soffitto e pareti mtonacate e tinteggiate

La pertinenza & dotata di impianto elettrico di luce e forza sottotraceia.
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L’autorimessa (Bene n.2) ubicata al piano terreno con ingresso diretto
dalla via pubblica, s1 presenta con pavimentazione in cls lisciato, pareti
e soffitto intonacats e tinteggiati, I’ accesso carrato & garantito da porto-
ne basculante in lamiera;, 'unita é provvista di mmpianto elettrico.
(Vedasi Allegato n. 01 - report fotografico).
T VOO

A1) hbole di proprietd con verfica della contiuita delle trasen-
Zionl nel ventennio precedente |3 data & apertura della quida-

Zione gudiziale;
Titolarita e provenienza:

La proprieta perla quota di 1/1 delle unita costituenti 1l cespite oggetto

della presente stima pervennero al sig _nato a
B D D o
dell’atto di compravendita contro 1l sig _ nato a
I O D o -

rogito NMotato Carlo MANERA in data 20/06/19%96 rep 132999 racc.

A%,

n. 16448 trascritto alla conservatoria deit EE IL di BRA (CH) i
09/07/199¢ a1 nri 4235/324¢6 registrato a BRA 1l 01/07/199¢ al
n.375/1v — Wedasi Allegato n. 02).

R oy i == - e N
A.2) conformita catastale dell'mmobile; qualora sia accertata la
difformita catastale provveda, previa avtorizzazione della curate-
la, alla presentazione di nuove accatastamento;

Dati catastali

Allo stato attuale 1l cespite oggetto di stima risulta cosi identificato:
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Bene n.1:
Agenzia Entrate — Utficio Provinciale di CUNECQ — Territorio — Co-
mune Censuario di Sanfre:
- (Catasto Fabbricati:
o Foglio 7 mappale 440 subalterno 13 - Categona A/2 —
Classe 2 — Consistenza 6,5 vanl - Rendita € 402 84 —Via
Antonio Eacca n 97 —Plano 31-T-1.
(Vedasi Allegato n. 03.1)
Bene n.2:
Lgenzia Entrate — Ufficio Provinciale di CUNEC — Territorio — Co-

mune Censuario di Sanfré:

K-E
- Catasto Fabbricati: .i-'t
o Foglio 7 mappale 440 subalterno 4 — Categoria C/6 — :
Classe 2 — Consistenza 17 mq - Rendita € 3161 — Via ‘
Antonio Raccan 97 —Piano T.
v

Vedasi Allegato n. 3.2}
T PO
Conformita catastale

Dall’esame degh atti e dal sopralluogo s1 e rilevato che 1 dati catastali
sono conformi alla destmazione d'uso ed alla loro rispettiva consi-
stenza.

Per 1l Bene n. 1, al zenst dell’art. 19 comma 14 del DL n® 78 del
31/05/2010 pubblicato nella G . n® 125 del 31/05/2010 le planime-
trie catastali presenti in atti e sostanzialmente conforme rispetto

all’assetto planimetrico det luoght tranne per:
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- Alloggio:

o cambio d’uso senza opere del vano camera in studio;

o fusione delle due camere da letto confinanti mediante
realizzazione apertura tramite demolizione parziale di
tramezzatura interna;

o realizzazione di due avancorpt ad uso vano tecnico e ri-
postiglio su balcone lato sud,

o altezza interna variata a seguito di realizzazione contro-
soffitto, dah =3 00mtah =2 80 mt

- Cantina:

o modifica assetto planimetrico e superficie calpestabile,

o chiusura infisso parete sud

O altezza interna rilevata h =2 65 mt contro altezza dichia-
rata/indicato h=2 50 mt.

Le modifiche sopra indicate potranno essere regolarizzate mediante
presentazione di gmsta domanda di variazione catastale e conseguente
nuova planimetria; 1l costo per tale attivita & stimata in non meno di
800,00 £ oltre 1 fributi.

Tale operazione, ai sensi della nota 0223112 del 04/06/2020 della
D.C. Servizi Catastali Cartografict e di Pubblicita Immobiliare, com-
portera lo scarporo del locale pertinenziale cantina che dovra essere
censita separatamente come altra unita immobiliare

Il sottoscritto resta a diposizione pertale incombente; qualora richiesto
dalla Procedura.

Per 1l Bene n2, a1 senst dell’art 19 comma 14 del DL n® 78 del
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31/05/2010 pubblicato nella G T n® 125 del 31/05/2010 la planime-
tria catastale presente in atti e sostanzialmente conforme rispetto
all’assetto planimetrico det luoghi.

T OO
A 3) coerenze;

Coerenze

Per il Bene nn 1 alloggio le coerenze della porzione diunita immobilia-
re posta al primo piano, con riferimento alle planimetrie catastali, sono
le seguenti:

- vuoto su cortile comune su quattro lati,

Le coerenze della cantina pertinenziale posta al piano seminterrato,
con riferimento alle planimetrie catastale, sono le seguenti: .

-  muro contro terra, altra cantina, corridoio comune, altro locale
ex locale caldaia comune.

Bene n 2 le coerenze dell’unita imnmobiliare posta al piano terreno,
con riferimento alle planimetrie catastali sono le seguenti:

- pubblica via Don Diego de la Vega, area verde altro Condomi-
nio, Via Antonio Racca, altra autorimessa stesso basso fabbri-
cato.

T WO e
A4) vinecl — seratd (covenzion edlizie, reqolamento di con-
deminie, ecc.);
Servitu — vincoli
Dall’esame della documentazione edilizio — amministrativa reperita

presso 'archivio edilizio del Comune di SBanfre, dagli atti notarih e
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dall’esame delle visure ipo-catastali non s1 sono rilevati vincoli che ne
lirmitano la trasferibilita.
Sono tuttavia da ricomprendersi con le ragiont di proprieta sulle umta
immobiliart di cul sopra, anche tutti 1 diritti, pertinenze e servita di
comproprietad ad essi spettanti sull’area e su tutte le parti comuni e se-
paratamente allineabili al fabbricato di cui fanno parte cosi come indi-
cato nell’atto di acquisto.

T WG
AS) esistenza del’attestato 4 prestazione  energebica
dell'mmobile; qualora non presente prowada, previa autonzza-
Zione della coratela, alla redazione dell’attestato;
Certificazione Energetica /
Dalla rnicerca eseguita presso il Sistema Informatwo Prestazione .
Energetica Edifici (SIPEE), il Bene n 1 (unica unita soggetta a norma-
tiva) risulta sprovvista dell AP E.
Lo scrivente resta a disposizione per tale incombente qualora richiesto
dalla Procedura.

T TR
A .6) stato di occupazionz o meno dellimmobile, precsande in
caso di occupazione duale ne sia Il tkolo e la durata previata nel
htolo (contratte d locazione, contratto di comodabo, ece.);

Stato locativo

Le unitd costituent: il lotto oggetto di stima sono occupate dal sig.

_e dalla sua famigha

Ny £ oy b R SO
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A.7) accerh & dica iIn base a3 quall licenie &fo concession edlizie
sia stato realizzato 'mmobile indicande se Vv siano irreqolarita
edlizie &, I caso affermativo, 81 precisi:

v ae le Irreqolanim edlizie riscontrate possano essere re-
qolanzzate & secondo duale procedura & con 4uale spesa
In cape all'aggudicatario;

v se |e irregolanid ediizie nscontrate non possano essere
redqolanzzate con le consegqueni athwitd di npristine / de-
malizicne in capo all'aggiudicatano.

A 8) Gualora neceasario allegh Il certificato i deatinaziona ur-

baniabica previa sua acquisizicne.

Aspetti edilizi

Dalle visure effethate presso 'archivio edilizio e dall' esame degli athi

di provenienza si sono individuati 1 seguenti provvedimenti edilizio —

amministrativi rilasciati per la realizzazione det fabbricati ospitanti le

unita immobiliar oggetto di stima:

Benen.1:

e Licenza Edilizia n. 73/68 del 31/08/1968 per la costruzione del
fabbricato principale residenziale;

e Concessione Edilizia n. 65/1982 del 23/11/1982 per la realizza-
zione della recinzicone del fabbricato principale residenziale,

Benen.2:

s Concessione Edilizia n. 47/1983 del 07/09/1283 per la costru-
zione del basso fabbricato ad uso autorimesse,

Lo scrivente ha provveduto alla richiesta di accesso atfi presso
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"Utficio Tecnico Comunale ma ad oggi non st ha avuto riscontro; per-
tanto non € possibile momentaneamnente eseguire 1l confronto tra lo
stato di fatto dei luoghi con gli ultimi provvedimenti edilizio-
ammministrativi autorizzativi rilasciati ma, tenuto conto che le finiture
interne (paret1, controsotfitti, pavimenti, ecc.) hanno subito un ammo-
demamento nel corso degli ultimi anni (primo decennio del nuovo se-
olo) e che l"ammre della societa, in qualita di proprietario
dell’ immobile, ha dichiarato in sede di sopralluogo che non ha presen-
tato pratiche edilizie da quando e divenuto proprietario (anno 1996), si
ritiene verosimile che le difforrita edilizie riscontrabili siano quelle
catastali elencate nel capitolo che precede.
Le difformita mdicate potranno essere legittimate mediante la presen-
tazione di giusta pratica edilizia in sanatoria ed in regime sanzionato-
rio adeguando inoltre 1"assetto planimetrico esistente con realizzazio-
ne di tramezzofdivisorio al fint del rispetto dei requisiti minimi 1gieni-
co sanitart in riferimento al D 3. 05/07/1975.
I costt per la sistemazione edilizio-urbanistica mediante realizzazione
di tramezzatura/divisorio e presentazione di giusta pratica edilizia in
sanatoria sono stimabili in non meno 414 000,00,
Attwvita e costi che lo scrivente perito terrd conto nella valutazione di
stima dell’ immobile.
Tenuto conto della complessita delle norme in materia edilizia e, a

volte, la loro non univoca interpretazionefapplicazione in materia di

2

conformita / sanabilita / regolarizzazione, 1 soggetti interessati

all’acquisto sono tenuti preventivamente approfondire tali aspettt con
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un proprio professionista per verificarli in ordine a quanto sopra rela-
zionato anche in mertto alle conclusioni a cut & giunto lo scrivente pe-
rito.
31 precisa nolire che al recepimento della documentazione urbanisti-
co-edilizia richiesta e che verrd successivamente allegata, qualora lo
stato legittimato presentasse altre difformita rispetto allo stato dei luo-
ghi e a quelle gia individuate, sara cura dello scrivente integrare per
quanto di competenza.
T VRGN
A 9) Venfich se | ben si1ano gqravah da censo, livello o uso cvico
e se v sia shala affrancazione da tall pesi, owero che Il dintio
sul bene sia di proprietd oppure 13 denvante da alcuno de
suddeth titall.
Usi Civici
Dagli accertament: svolti si deduce che non wi siano vinecoli
riconductbili a censo — livello o ust civict
T DTN

B) Sulla baze delle ravltanze deqll accertaments esequin stmi il

valore dell''mmobile indicande | parameir di shma {superfici /

valon unitar);

Valore

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e del pe-
riodo di perdurante e grave contingenza economica nazionalefeuropea,
lo scrivente perito ha stimato il valore di mercato del cespite A in

complessivi€ 127.000,00 e precisamente:
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-
Bene 1: alloggio, cantina e porzione di cortile/giardino:
Determinazione superficie commerciale:

Destinazione | Superficie | Coefficiente Superficie Altezza | Piano
Lorda Convenzionale

Alloggio 142,00 ma 1,00 142,00mg| 2580m | 2
Balcom 1 200 ma 0,25 2.20me| 300m | 2
Balcom 2 400 mo 0,25 1L00meg | 300m | 2 y:
Balcone 3 8,00 maq 0,25 200 ma| 200m | 2 i
Cantina 18,00 mq 0,20 360mqgl| 310m | 51 .
(mardino G600 ma 0,10* 33%meg | 000m [T -3

Totale superficie commer ciale: 154,17 mg

Totale superficie commerciale arr.: 154,00 mg ‘

*coefficente 0,10 peri primi 25,00 tq e coefficiente 0,02 peri restanti my.

Determinazione valore di stima:

Id. sup. Valore Valore {Juota Totale €
Bene | comm. mqg TTnitario complessivo in
€/my € vendita
Bene 154,00 200,00 128.600,00 141 128.600,00
N° 1

Walore di stitna € 138.600,00

& dedurre spese, vendita esecutiva, difformita — 15% - 20.790,00
WValore di shma totale € 117.810,00

Walore di stitna arrotondato € 118.000,00

Bene 2 autorimessa:

Determinazione superfici e commercial e:

Destinazione | Superficie | Coefficiente superficie Altezza | Piano
Lorda Convenzionale
Autorimessa 2200 mo 1.00 22 Mmg| 235m | T
Totale superficie commer ciale: 22,00 mg
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Determinazione valore di stima:

Id. Nup. Valore Valore uota T otale €
Bene | comm.mg Unitario complessivo in
€mq € vendita
Bene 22,00 500,00 11.000,00 111 11.000,00
N2 2
WValore di stima € 11.000,00
& dedurre spese vendita esecutiva, vetusta — 15% - 1.650,00
Walore di stima totale € 9.350,00
Walore di stima arrctondato € 9.000,00

Riepilogo valore stima Cespite:

Bene Valore stima
Benen 1 £113.000,00
BenenZ € 5.000,00 ﬁ
Totale valore € 127.000,00 T
Ty i e o T e

C) Dica se slla data della sentenza della iquidazione qudiziale gl
mmobill eranc di propneta del debifore ¢ se, alla data della
predetta, sussistevano sugll stesst immeobil formalith prequ-
dizievoll {pignorament, ipeteche, ecc.) a favore o teral glo
s¢ &l formalith prequdizieval siano state trascrittaiscrtte
anche In data successiva,

e PO
Ipoteche e Trascrizioni
Pregiudizievoli

L’ immobile alla data della sentenza di apertura della iquidazione giu-

diziale risultava in diritto di piena proprieta in capo al sig.-
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Alla data di apertura della ligumdazione giudiziale gravano su entrambi
gli immobili le seguentt formalita pregmidizievoli:

s TRASCRIZIONE DELLA SENTENZA DI APERTURA
DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE in corso di presen-
tazione

I costi e le spese per la cancellazione di talt formalita saranno a carico

dell’aggiudicatario (Vedasi Allegato n. 04
-

D) Fredisponga un pianc di vendita all'incanto degll mmobili {in
uno o pib loth), Indicande su ale planc twuth | datt di aascun
lotte che dovranno essere riporiat nell’ordinanza di vendica
e nel relative decreto di trasfenimento e precasamente:

¥ breve descrizione del'mmobile, ubicazione, stato d'uso,

consistenza;

provenienza e coerenze;
servith € vincoll;
aspeth energehicl;

stato di occupazione;

L VI VO I S

aspeth ediliz con Indicazione della conformitd/diformita
anche con nmando a quanto detiaglato in peraia;

¥ valore del lotto ed eventuall albre condzionm ) cul & op-
portune dare atbo nel successivo decreto di trasfenmen-

to v compreso, per gquanto non dettaglatamente indica-
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to, Il rmando alla penzia di ahima da cul 81 & estratbo Il
lotto d vendita;

v elenchi, per cascun lotto, le formalita (iachzion & trascn-
Zioni} delle qual dovrd esaere ordinata, dopo la vendita, |z
cancellazione:

RO
PIANO DI VENDITA
Cespite A — lotto UNICO

Proprieta piena di alloggio con pertinenze ed autorimessa
ubicata in Sanfré (CN) — Via Antonio Raccan. 97

I Bent immobiliari oggetto di stima — in piena proprieta — sono com-
posti da un alloggio al piano primo (2°p.ft), porzione di corti-
lefgiardino esclusivo al piano terra e cantina pertinenziale al piano se-
minterrato (Bene n.1) ed autorimessa al piano terreno (Bene n.2) di un
pit ampio fabbricato attualmente non costituito n Condominio, eleva-
to a tre piani fuori terra ed uno entro terra

L’edificio s1 presenta con struttura portante in cemento armato, oriz-
zontamenti in latero cemento, copertura con struttura in latero cemento
e manto di copertura in lastre in fibrocemento eternit, murt di tampo-
namento esternt in laterizio doppia parete e finitura in mattoni faceia-
vista.

Il fabbricato si presenta in discrete condizioni di manutenzione genera-
le ma & sprovvisto di ascensore; I'alloggio e stato finemente ristruttura-
to nel primo decennio degli anni duernila.

L’alloggio residenziale (Bene n 1) libero su quattro lati, & costituito da
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ingressofsoggiormo, cucing, doppt servizl, camera da letto comunicante
con cabina armadio, studio e tre balconi.
Internamente sono presentt pavimenti e rivestimenti in piastrelle di
gres ceramico, infissi esterni in pve con vetro doppio e tapparelle 1n
plastica, I'impianto di riscaldamento e produzione di acqua calda sani-
taria & di tipo autonomo con caldala esterna a metano.
Esiste inoltre impianto di condizionamento puntuale.
La cantina pertinenziale 1"alloggio e posta al piano seminterrato; lo sta-
to di finitura & composto da pavimentazione in piastrelle di gres cera-
mico soffitto e pareti mtonacate e tinteggiate
La pertinenza & dotata di impianto elettrico di luce e forza sottotraccia.
L’autorimessa (Bene n.2) ubicata al piano terreno con ingresso diretto
dalla via pubblica, si presenta con pavimentazione in cls lisciato, pare-
ti e soffito intonacati e tinteggiati, 'accesso carrato @ garantito da
portone basculante in lamiera, 'unita e provvista di impianto elettrico
Mon & stato possibile verificare se le dotazioni impiantistiche di cut di- l_/
spone 1l cespite s1ano rispondenti alle norme vigentt, verifica ed even-
tuali adeguarment: saranno a cura e spese dell’ aggiudicatario.
Allo stato attuale gli immobili oggetto di stima risultano cosi
catastalmente identificats:
Benen.1:
Agenzia Entrate — TUtficio Provinciale di CUNEC — Territorio — Co-
mune Censuario di Sanfre:

- Catasto Fabbricati:

o Foglio 7 mappale 440 subalterno 13 - Categoria A2 —
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Classe 2 — Consistenza 6,5 vanl - Eendita €402 84 —Via
Antonio Racca n.97 —Piano 31-T-1.
Bene n.2:
Agenzia Entrate — Ufficio Provinciale di CUNEQ — Territorio — Co-
mune Censuario di Sanfre;
- Catasto Fabbricati:
o Foglio 7 mappale 440 subalterno 4 — Categoria C/6 —
Classe 2 — Consistenza 17 mq - Rendita € 31,61 — Via
Antonio Raccan 97 —Piano T.
Dall’esame degh atti e dal sopralluogo s1 e rilevato che 1 dati catastali
sono conformi alla destifiazione d’uso ed alla loro rispettiva consi-
stenza ,é
o
FPer 1l Bene n.1, a1 senst dell’art 19 comma 14 del DL n® 78 del
21/05/2010 pubblicato nella G. 1. n® 125 del 31/05/2010 le planime-
frie catastali presenti in atti e sostanzialmente conforme rispetto
all’assetto planimetrico det luoghi tranne per:
- Alloggio

o cambio d’uso senza opere del vano camera in studio,

o fusione delle due camere da letto confinanti mediante
realizzazione apertura tramite demolizione parziale di
tramezzatura interna;

o realizzarione di due avancorpt ad uso vano tecnico e ni-
postiglio su balcone lato sud,

o altezza interna variata a seguito di realizzazione contro-

soffitto, dah=300mtah =2 80 mt
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- Cantina:

o modifica assetto planimetrico e superficie calpestabile,

o chiusura infisso parete sud

o altezza interna rilevata h =2 65 mt contro altezza dichia-

ratafindicato h =2 50 mt.
Le modifiche sopra indicate potranno essere regolarizzate mediante
presentazione di giusta domanda di variazione catastale e conseguente
nuova planimetnia; 1l costo per tale attivita & stimata in non meno di
800,00 £ oltre 1 tribut1.
Tale operazione, ai sensi della nota n.223112 del 04/06/2020 della
D.C. Servizi Catastali Cartografict e di Pubblicita Immobiliare, com-
portera lo scorporo del locale pertinenziale cantina che dovra essere
censita separatamente come altra unita immobiliare,
Il sottoscritto resta a diposizione pertale incombente, qualora richiesto
dalla Procedura.
Fer 1l Bene n.2, a1 zensi dell’art. 1% comma 14 del DL n® 78 del
31/05/2010 pubblicato nella G T n® 125 del 31/05/2010 la planime-
tria catastale presente in atti e sostanzialmente conforme rispetto
all’assetto planimetrico dei lnoghi
Peril Bene n 1 alloggio le coerenze della porzicne di unita mmobilia-
re posta al primo piano, con riferimento alle planimetrie catastali, sono
le seguenti:
- vuoto su cortile comune su quattro lati,

Le coerenze della cantina pertinenziale posta al piano seminterrato,

con riferimento alle planimetrie catastale, sono le seguenti:
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- muro contro terra, altra cantina, corridolo comune, altro locale
ex locale caldala comune,

Bene n 2 le coerenze dell’unita wnmobiliare posta al piano terreno,
con riferimento alle planimetrie catastali sono le seguenti:
pubblica via Don Diego de la Vega, area verde altro Condominio, Via
Antonio Racea, altra autorimessa stesso basso fabbricato.
Dall’esame della documentazione edilizio — amministrativa reperita
presso 'archivio edilizio del Comune di SBanfre, dagli atti notarih e
dall’ esame delle visure ipo-catastali non si sono rilevati vincoli che ne (
limitano la trasferibilita.
Sono tuttavia da ricomprenders: con le ragioni di proprieta sulle unita
immobiliart di cui sopra, anche tutt: 1 dirith, pertinenze e servitt di
comproprietd ad essi spettanti sull’area e su tutte le parti comuni e . ;
separatamente allineabili al fabbricato di cut fanno parte cosi come e 5
indicato nell’atto di acquisto.
Dalla ricerca eseguita presso 1l Sistema Inforrnatwo Prestazione V
Energetica Edifici (SIPEE), 1l Bene n 1 (unica unita soggetta a norma-
tiva) risulta sprovvista dell AP E.
Lo scrivente resta a disposizione per tale incombente qualora richiesto
dalla Procedura,
Le unitd costituent: 1l lotto oggetto di stima scno occupate dalla debi-
trice e dalla sua famiglia.
Dalle visure effetiiate presso I'archivio edilizio e dall’esame degli atti
di proventenza st sono individuati 1 seguentt provvedimenti edilizio —

amministrativi rilasciati per la realizzazione dei fabbricati ospitanti le
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unita immobilian oggetto di stima:
Benen.1:
e Licenza Edilizia n. 73/68 del 31/08/1968 per la costruzione del
fabbricato principale residenziale;
s Concessione Edilizia n. 65/1982 del 23/11/1982 per la realizza-
zione della recinzione del fabbricato principale residenziale,
Benen.2:
s Concessione Edilizia n. 47/1983 del 07/09/1983 per la costru-
zione del bagso fabbricato ad uso autorimesse,
Lo scrivente ha provveduto alla richiesta di accesso atfi presso
I"Utficio Tecnico Comunale ma ad oggi non st ha avuto riscontro; per-
tanto non € possibile momentaneamente eseguire 1l confronto tra lo
stato di fatto der luoghi con gl ultmmi provvedimenti edilizio-
amministrativi autorizzativi rilasciati ma, tenuto conto che le finiture
interne (pareti, controsoffitti, pavimenti, ecc) hanno subito un ammo-
demamento nel corso degli ultimi anni (primo decennio del nuovo se- v
colo) e che Pammre della societa, 1n qualita di proprietario
dell’ immobile, ha dichiarato in sede di sopralluogo che non ha presen-
tato pratiche edilizie da quando & divenuto proprietario (anno 1996), si
ritiene verosimile che le difformita edilizie riscontrabili siano quelle
catastali elencate nel capitolo che precede.
Le difformita ndicate potranno essere legittimate mediante la presen-
tazione di giusta pratica edilizia in sanatoria ed in regime sanzionato-

rio adeguando inoltre 1"assetto planimetrico esistente con realizzazio-
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ne di tramezzofdivisorio ai fint del rispetto del requisiti minimi 1gieni-
co sanitart in riferimento al D3 05/07/1975.

I costi per la sisternazione edilizio-urbanistica mediante realizzazione
di tramezzatura/divisorio e presentazione di giusta pratica edilizia in
sanatoria sono stimabili in non meno di€4 000,00,

Attiwitd e costi che lo scrivente perito terrd conto nella valutazione di
stima dell’ immobile.

Tenuto conto della complessita delle norme in materia edilizia e, a

volte, la loro non univoca interpretazionefapplicazione in materia di

conformita / sanabilita / regolarizzazione, 1 soggetti interessati
all’acquisto sono tenubi preventivamente approfondire tali aspetti con
un proprio professionista per verificarli in ordine a quanto sopra rela-
zionato anche in merito alle conclusioni a cut é giunto lo scrivente pe-
rito.

31 precisa 1inoltre che al recepimento della documentazione
urbanistico-edilizia richiesta e che verra successivamente allegata
qualora lo stato legittimato presentasse altre difformita rispetto allo
stato det luoght e a quelle gia individuate, sara cura dello scrivente
integrare per quatito di cotmpetenza.

Dagli accertamenti svolti 51 deduce che non vi siano vincoli riconduci-
bili a censo — livello o usi civict

La cessione avviene nello state di fatto e di dirtto 1n cui le unita 1m-
mobiliart s1 trovano, senza alcuna garanzia da parte della Procedura
anche con riguardo agli aspetti edilizio — amministrativi efo minort su-

perfici ed eventuali loro regolarizzaziont dal punto di vista comunale
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efo catastale

In particolare si precisa che non & possibile garantire la conformita de-
gli impianti dell'immobile alla normativa in materia di sicurezza e si
rende edotto "aggiudicatario che eventuali adeguamenti degli impianti
alle normative vigenti, sono a suo esclusivo carico.

Eventuali adeguamenti e interventi di messa a norma che fossero ri-
chiesti dalle vigenti normative efo dalle autortta competents, in partico-
lare ed a titolo meramente esemplificatwo, in ambito ambientale ed
ecologico, energetico e di prevenzione dei rischi per la sicurezza e di
prevenzione incendi, sono a carico dell’acquirente che ne sopportera le
spese e gl onert, senza possibilita di invocare riduzioni del prezzo ed
espressamente esonerando la Procedura da qualsiasi garanzia a riguar-
do.

Il tutto deve intendersi trasferito nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova, con annessi dirittl, aziont, ragioni, servitiiattive e passive, appa-
renti e non apparent:, fissi ed infissi, annessi e connessi, adiacenze e l/
pertinenze, come visto e placiuto e come detenuto in forza dei titoli di
proprieta e del possesso e con particolare riferimento a quanto detta-
cligtamente evidenziato negli elaborati peritali di stima depositati
presso la Cancelleria fallimentare del Tribunale di 43T

La natura del trasferimento esclude che la stessa possa essere impugna-
ta per vizi della cosa, mancanza di qualita o difformita della cosa ven-
duta, per la presenza di oneri di qualsiasi genere e per qualsiasi motivo
non considerati, anche se comunque non evidenziatt dalla docurmnenta-

zione fornita, 1l che non potra m alcun modo e sotto qualsiasi forma
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dar luogo a risarcimento danni, indennita o indennizzo o riduzione di
prezzo.

Al presente lotto, tenuto conto di tutti gli aspetti intriseci ed
estrinseci (patrimoniali, catastali, servitu e vincoli, edilizi, ecc.) de-
scritti in perizia, e stato assegnato un valore di mercato pari ad €

127.000,00.

-
Formalita da cancellare in sede di decreto di
trasferimento del LOTTO
Gli mmobili alla data della sentenza di apertura della liquidazione
giudiziale risultavano in diritto di piena proprieta in capo al sig.
I

Alla data di apertura della liquidazione giudiziale gravano su entrambi
gl immobili le seguenti formalita pregnidizievoli:

s TRASCRIZIONE DELLA SENTENZA DI APERTURA
DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE in corso di presen-
tazione

I costi e le spese per la cancellazione di tali formalita saranno a carico
dell’ aggiudicatario.
e TR TTN
E) Dopo la vendita, su nchiesta del curabore:
v richieda viaura catastale aqqiornata;
v vish Il decrebo di trasfernmento atbestando che I'mmobile
& esatbamente descritbo In conformita all'ordinanza di

vendita vernfizande che l= formalithd da cancelare siane

Pubblicazione ufﬁciale?d us%ﬁf#%pivo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopt ¢ rciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale Civile di ASTI —-L.G.n° 092025
- PERIZIA DI STIMA BENI IMMOBILI IN SANFRE' (CI) - CESPITE A

tuke iIndicatz e che | relalivi dati Identficaliv siano esal.
Dopo la vendita lo scrivente perito resta a disposizione del curatore

per le attivita indicate nel quesito che precede.

il

Festando a disposizione per ogni e qualsiast chiarimento si provvede

ad allegare la documentazione di seguito elencata.

Con Osservanza. Il perito S
Torino, 10 ottobre 2025 Feom, vmcenzom
. {,1
Allegati: \
o all 01 —report fotografico;, NAADA

o 3ll 02 —atto di acquisto,

o all.03.1 - catasto BENE 1;

o 3ll.03.2 — catasto BENE 2,

o 3ll 04 —ispezione ipotecaria;

e 3ll 05 —perizia copia privacy
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