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Premessa Pagg. 4-7

Operazioni peritali Pagg. 7-10

12 porzione di quesito: “L’esperto, in applicazione

dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., acquisito il titolo di acquisto
del debitore, tenuto conto dei documenti di cui all’art. 567,
comma 2, c.p.c. e svolte ulteriori ricerche solo nel caso in cui
gli elementi da essi forniti siano incompleti, con espressa au-
torizzazione ad acquisire, anche presso pubblici uffici, tutti i
documenti necessari al riguardo:

a) identifichi gli immobili pignorati, indicandone ubi-
cazione, tipologia, consistenza, dati catastali e confini, provve-
dendo altresi a presentare le denunce catastali eventualmente

mancanti; ... ....” Pagg. 11-17

22 porzione di quesito:“... ... 2. indichi i proprietari dei

beni alla data della trascrizione del pignoramento, nonché tutti
i proprietari nel ventennio anteriore a tale data e il primo titolo

di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto ventennio;...” Pagg. 17-21

“«

32 porzione di quesito: “.. ... 3. descriva i beni pigno-

rati anche mediante planimetrie e fotografie, queste ultime da

depositare in formato .jpeg ... ....” Pagg. 21-24

“

42 porzione di quesito: “.. ... 4. indichi — sulla base di

quanto accertato dal custode contestualmente nominato - lo
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stato di possesso dei beni ai'sensi dell’art 173 bis co. 1 n. 3
disp. att. c.p.c., indicando, se occupati da terzi, la scadenza del
titolo e il corrispettivo pattuito e, in ogni caso, le generalita

dell’occupante ... ... ” Pag. 24

52 porzione di quesito: “... ... 5. indichi I’esistenza delle

formalita, dei vincoli, degli oneri e dei pesi di cui ainn. 4, 5 e 8
dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., specificando, per quelli che sa-
ranno cancellati, se colpiscano solo i beni pignorati o anche al-
tri beni e, quindi, se siano da cancellare totalmente o parzial-
mente, specifichi che le cancellazioni saranno effettuate a cura
della procedura ma con oneri a carico dell’aggiudicatario, for-

nisca un quantificazione degli oneri di cancellazione ... ... # Pagg. 25-28

“

62 porzione di quesito: “.. ... 6. verifichi le spese e i

procedimenti giudiziari di cui al n. 9 dell’art. 173 bis disp. att.

C.p.C.; e . " Pagg. 28-29

“

72 porzione di quesito: “... ... 7. indichi le pratiche edi-

lizie relative all’immobile e quale sia la situazione urbanistica

dello stesso; ... ... ” Pagg. 29-32

“«

82 porzione di quesito: “.. ... 8. verifichi la regolarita

edilizia e urbanistica dei beni nonché I’esistenza della dichia-
razione di agibilita degli stessi ai sensi del n. 6 dell’art. 173 bis

disp. att. c.p.c., fornendo, in caso di opere abusive, le informa-

zioni di cui al n. 7; dica se gli immobili pignorati siano dotati
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dell’Attestato di Prestazione Energetica Pagg. 32-34

“

92 porzione di quesito: 9. determini il valore di

mercato dei beni, specificando le voci di cui all’art. 568, comma

”

2, C.p.C.; .. ... Pagg. 34-37

“

102 porzione di quesito: “... ... 10. dica, infine, se sus-

sistano i presupposti di applicabilita dell’art. 1 commi 376, 377
e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio); in tal caso spe-
cifichi i vincoli, i limiti e gli oneri operanti nella fattispecie di
edilizia convenzionata o agevolata nel caso concreto (a titolo
esemplificativo, ma non esaustivo, eventuali limitazioni alle
successive alienazioni, al prezzo di vendita o al canone di loca-

Zione ecc.).” Pagg. 37-38

Conclusioni Pagg. 38-40

Elencazione Allegati Pag. 41

B R R S
Premessa

Durante la fase processuale, I'Tll.mo Presidente Dottoressa Paola DE-

MARIA, atteso l'avvenuto deposito dell’istanza di vendita e della do-

cumentazione prescritta dall’art. 567 C.P.C.; visti gli art. 490, 567 C.P.C.

e 173 Disp. Att. C.P.C. nel testo modificato dalle Legge n. 80 del
19/01/2021; considerato che la riforma prevede che il G.E. disponga la
perizia sull'immobile prima dell’'udienza di autorizzazione alla vendita

-senza il contraddittorio delle parti- con dispositivo datato 07/08/2025,
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designava lo scrivente quale Esperto per le operazioni di descrizione
e stima dellimmobile, formulando il seguente
QUESITO

“L'esperto, in applicazione dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c., acqui-
sito il titolo di acquisto del debitore, tenuto conto dei documenti di cui
allart. 567, comma 2, c.p.c., svolte ulteriori ricerche nel caso in cui gli
elementi da essi forniti appaiano incompleti, con espressa autorizzazione
ad acquisire, anche presso pubblici uffici, tutti i documenti necessari al
riguardo:

1. identifichi i beni pignorati indicandone ubicazione, tipologia,
consistenza, dati catastali e confini e provvedendo altresi a presentare
le denunce catastali eventualmente mancanti;

2. indichi i proprietari dei beni alla data della trascrizione del pi-
gnoramento, nonché tutti i proprietari nel ventennio anteriore a tale
data e il primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto
ventennio;

3. descriva i beni pignorati anche mediante planimetrie e fotogra-
fie, queste ultime da depositare in formato .jpeg;

4. indichi - sulla base di quanto accertato dal custode contestual-
mente nominato - lo stato di possesso dei beni ai sensi dell'art. 173 bis
co. 1 n. 3 disp. att. c.p.c., indicando, se occupati da terzi, la scadenza del
titolo e il corrispettivo pattuito e, in ogni caso, le generalita dell'occu-

pante;
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5. indichi I'esistenza delle formalita, dei vincoli, degli oneri e dei
pesi di cui ai nn. 4, 5 e 8 dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c., specificando,
per quelli che saranno cancellati, se colpiscano solo i beni pignorati o an-
che altri beni e, quindi, se siano da cancellare totalmente o parzialmente,
specifichi che le cancellazioni saranno effettuate a cura della procedura
ma con oneri a carico dell'aggiudicatario, fornisca una quantificazione
degli oneri di cancellazione;

6. verifichi le spese e i procedimenti giudiziari di cui al n. 9
dellart. 173 bis disp. att. c.p.c..

7. indichi le pratiche edilizie relative all'immobile e quale sia la
situazione urbanistica dello stesso;

8. verifichi la regolarita edilizia e urbanistica dei beni nonché
l'esistenza della dichiarazione di agibilita degli stessi 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; dica se gli immobili pignorati siano dotati
dell'Attestato di Prestazione Energetica;

9. determini il valore di mercato dei beni, specificando le voci di
cui allart. 568, comma 2, c.p.c..

10. dica, infine, se sussistano i presupposti di applicabilita dellart.
1 commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio); in tal
caso specifichi i vincoli, i limiti e gli oneri operanti nella fattispecie di
edilizia convenzionata o agevolata nel caso concreto (a titolo esemplifi-

cativo, ma non esaustivo, eventuali limitazioni alle successive alienazioni,
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al prezzo di vendita o al canone di locazione ecc.).”
R e

LTllustrissimo Presidente Dottoressa Paola DEMARIA, disponeva che
ultimata la relazione, il Consulente provvedesse al deposito telematico
della perizia, nonché all'invio di copia della medesima ai creditori pro-
cedenti, agli eventuali intervenuti, ed ai debitori esecutati (anche se
non costituiti).

Il termine per il deposito dell’elaborato peritale, veniva fissato trenta
giorni prima dell’'udienza del 02 dicembre 2025, e cosi entro e non

oltre il 02 novembre 2025.

Posto che si € reso necessario procedere con |'accesso forzoso all'im-
mobile (Cfr. doc agli atti), lo scrivente non ha potuto far altro che ri-
chiedere all'Tll.mo Presidente, un differimento dei termini per il depo-
sito della relazione peritale.

II nuovo termine per il deposito in Cancelleria della Consulenza veniva
pertanto prorogato al 12 dicembre 2025.

R e SR SRS

C ome risulta dalla documentazione acquisita agli atti della
procedura, il custode giudiziario, ha provveduto a notificare
alla parte esecutata, formale comunicazione scritta, recante

indicazione del proprio ruolo e delle proprie attribuzioni, nonché
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dell'imminente necessita di procedere con |'accesso all'immobile
interessato dall’atto di pignorato.
In accordo con lo scrivente, veniva altresi indicata la data fissata per
le operazioni di sopralluogo, concordata per il giorno 17 settembre
2025.
ella data sopra indicata, il custode e il C.T.U., si recavano
N presso l'abitazione oggetto di perizia, al fine di dar corso alle
attivita istruttorie, delegate dall’Autorita Giudiziaria.
Tuttavia, nonostante la preventiva comunicazione, alcun soggetto si
presentava sul luogo.
Considerata I'impossibilita di accedere all'immobile, veniva pertanto
depositato idoneo avviso presso |'unita immobiliare pignorata, con
I'espresso invito alla parte esecutata, di prendere contatti con il
custode, al fine di evitare il ricorso a operazioni coattive. Nonostante
cio, nessuna interlocuzione perveniva né al C.T.U. né al custode.
P ersistendo la mancata collaborazione della parte esecutata, il
Custode nominato, in data 26 settembre 2025, depositava
presso la cancelleria del Tribunale di Torino, istanza scritta, di
autorizzazione all’accesso forzoso.
Con provvedimento emesso in data 30 settembre 2025, Ill.mmo
Presidente Dott.ssa Paola DEMARIA, autorizzava |'accesso coattivo
all'immobile, sito in Luserna San Giovanni (TO), Via Armando Diaz n.

39, nell'ambito della presente procedura esecutiva.
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I n ottemperanza al suddetto provvedimento, si procedeva alle
operazioni di accesso forzoso in data 14/10/2025, alla
presenza del Funzionario I.V.G. incaricato, dell’Esperto nominato, e
del fabbro.

Accertata nuovamente |'assenza della parte esecutata, malgrado il
precedente avviso lasciato in loco e la comunicazione trasmessa
mediante lettera raccomandata; pertanto si rendeva necessario
procedere alla forzatura delle serrature per consentire l'ingresso ai
locali oggetto di pignoramento.

Avanti ai presenti, questo esperto valutatore, procedeva con un’at-
tenta analisi dell'immobile interessato dal presente procedimento, ri-
levando le informazioni necessarie per la stesura della perizia.

Nel corso della fase ispettiva, veniva altresi redatto un dettagliato ri-
lievo metrico/fotografico dell'Unita in analisi.

Terminate le attivita di sopralluogo e le ulteriori operazioni tecniche,
si provvedeva alla sostituzione delle serrature forzate, al fine di
garantire la custodia e l'integrita dell'immobile, nonché la continuita
delle attivita, proprie della procedura esecutiva.

C ome si avra modo di spiegare meglio nelle pagine che se-

guono, lo scrivente, ha inoltre esperito ricerche presso il Co-

mune di Luserna San Giovanni, sezione edilizia privata, allo scopo di
appurare la regolarita edilizia del compendio immobiliare.

Inoltre, € stata analizzata tutta la documentazione riferita all'immobile
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oggetto di esecuzione presente presso |I’Agenzia del Territorio di To-

rino (catasto), procedendo infine con alcune verifiche presso la Con-

servatoria dei Registri Immobiliari, per appurare la titolarita sull'im-

mobile de guo, nonché la sussistenza di eventuali diritti reali e perso-
nali in favore di terzi.
tante quanto sopra, tenuto conto del quesito posto dall’Illu-

S strissimo Presidente Dottoressa Paola DEMARIA, considerati
tutti gli elementi raccolti da questo perito -necessari per poter artico-
lare la propria relazione - si € ritenuto opportuno chiudere le opera-
zioni peritali e procedere con la stesura della presente relazione tec-
nica.

S
L'avanti citato sopralluogo € stato verbalizzato dal custode e, il mede-
simo documento, viene allegato alla presente per formarne parte in-
tegrante e sostanziale. Al termine di questa premessa, dalle verifiche
e dagli accertamenti esperiti in loco, esaminati anche gli aspetti tecnici
e gli atti del procedimento, lo scrivente € in grado di poter redigere,
con la dovuta diligenza la seguente

RELAZIONE DI PERIZIA
R R s
Svoelgimento del mandato
con risposta ai quesiti:

Per meglio chiarire le risposte ai quesiti, lo scrivente ha anche redatto
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ed accluso alla presente DOBTRENTAZIONE FOTOCHAFICA ed BLABO-
mnATr emARIe! esplicativi. Le varie tematiche dei quesiti vengono af-
frontate singolarmente con riepilogo finale.
R R R RS
128 porzione di quesites
"L'esperto, in applicazione dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c., acqui-
sito il titolo di acquisto del debitore, tenuto conto dei documenti di cui
allart. 567, comma 2, c.p.c. e svolte ulteriori ricerche solo nel caso in cui
gli elementi da essi forniti siano incompleti, con espressa autorizzazione
ad acquisire, anche presso pubblici uffici, tutti i documenti necessari al
riguardo:
a) identifichi gli immobili pignorati, indicandone ubicazione, tipolo-
gia, consistenza, dati catastali e confini, provvedendo altresi a presen-
tare le denunce catastali eventualmente mancanti ... ....

Gli immobili interessati dalla presente consulenza, sono localizzati in

Stabili
PONTEVE

" ¢

. JLusernetta
Possetti’
[

o
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un‘area “frazionale” del Comune di Luserna San Giovanni e, piu pre-
cisamente, in Via Diaz n. 39 (nella cd. Luserna Alta).

Nello stralcio di Carta Tecnica Satellitare sopra riportato, viene indi-
cata con una cerchiatura A/u la posizione del compendio ove sono

posti gli immobili pignorati, nei confronti del nucleo cittadino mentre,

)
APV»O”TL‘&E"‘.- PanetterilRater 0O

o8
1a
difArmellin »
| f ey
P Rl ol 7
a / g o

infra, si riporta un ingrandimento della medesima mappa, per poter
prendere atto del contesto cittadino.

Al fine di fornire una rapida individuazione dello stabile e, rendere
maggiormente chiara l'esposizione di quanto si andra a trattare nelle
pagine che seguono sotto, fuori scala, viene anche riportato uno stral-

cio di Estratto di mappa numerizzato?! -Catasto Terreni- concernente il

1 Le mappe nuMmerizzATE SONO carte geografiche aggiornate rese informatizzate dall’U.T.E.
di Torino. Esse derivano dalla digitalizzazione delle mappe tradizionali e/o cartacee.
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Fg. 17 del Comune di Luserna San Giovanni.

TR L

, A | AR T

,"{U" a1 b i} / 1
! : X i
P _ ;

In tale elaborato, vengono evidenziati con indicazione rossa, la posi-

zione dello stabile ove si trova I'immobile pignorato (mappale 302 ).
Naturalmente, al presente Rapporto di Stima, come ALLBE@ATD B,
sara acclusa la medesima mappa governativa -in scala originaria - re-
perita presso gli organi competenti.
A KA A A A AN
Identificazione del bene

Come avanti accennato, lI'immobile interessato dalla presente proce-

dura esecutiva, risulta un’Unita Abitativa, con relativa pertinenza (/e-
gnaid), posto nel Comune di Luserna San Giovanni, e piu precisa-
mente, in Via Diaz n. 39.

Lghi ght dhi A A A Gl A
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Descrizione catastale dell'immobile
L'immobile pignorato, & censito presso I'Ufficio Tecnico Erariale di To-

rino, Zona Censuaria di Luserna San Giovanni, come segue:

CATASTO URBANO

N.C.E.U Fg Part. Sub. Cat Cl. Zona Consi- Rendita
cens. stenza
U.A. 17 302 1 A/ld 1 = 3,5 vani € 54,23
INDIRIZZO: VIA GENERALE ARMANDO DIAZ N. 39 PiaNnO T

INTESTAZIONE CATASTALE:
> XXXXXX XXXXXXX

nato a (TO) il

Cod. Fisc.

Proprieta per 1/1

Fo KoK KON A

Tutta la documentazione catastale reperita presso I’Agenzia del Terri-
torio di Torino (visura, scheda catastale), viene acclusa al presente rap-
porto di stima, quale Axrrzearo @.

L ghi gh dhi A A A A

A seguito dell’accurato sopralluogo eseguito presso I'immobile oggetto
di pignoramento, e del puntuale confronto con la scheda catastale
acquisita presso i competenti Pubblici Uffici, non sono state rilevate

difformita planimetriche di significativa entita, né elementi tali da
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incidere sulla corretta identificazione o sulla commerciabilita del bene.
Tuttavia, per completezza di trattazione, si evidenzia che i serramenti
esterni, non risultano pienamente conformi a quanto rappresentato
nella planimetria catastale vigente. In particolare, alcune aperture in-
dicate come finestre appaiono, allo stato dei luoghi, porte; mentre,
una porta e una finestra di una camera, risultano unificate, al fine di
ottenere un singolo serramento di maggiori dimensioni.
Tali modifiche, pur non comportando variazioni dei parametri catastali
essenziali, e non incidendo sulla consistenza dell’'unita immobiliare,
costituiscono difformita formali della rappresentazione grafica.
Benché per dette irregolarita non viene imposto, in via strettamente
tecnica, I'obbligo di procedere alla loro regolarizzazione, ai fini della
presente procedura esecutiva, lo scrivente ritiene opportuno sotto-
porre all’'attenzione dell’lll.mo Presidente, la stima dei costi correlati
all’'eventuale aggiornamento della planimetria catastale.
L'onere economico per la regolarizzazione catastale pud essere sti-
mato come segue:
+ € 140,00 per diritti dovuti all’Agenzia delle Entrate — Ufficio Cata-
sto;
+ € 300,00 per compenso professionale, oltre agli oneri accessori di
legge (contributo previdenziale 4% e IVA 22%).
II costo complessivo ammonterebbe, pertanto, a € 520,64 (cos/ com-

posto: € 140,00 per diritt, € 300,00 per onorario professionale, € 12,00 per
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contributo integrativo previdenziale e € 68,64 per IVA).
oA AN A A A A
Confini catastali
Come evidenzia lo stralcio di elaborato catastale infra riportato, i con-

fini catastali dell'unita immobiliare oggetto di consulenza, risultano i

seguenti:
5_< é E Q"s

qis»
cortile comune N
3 .
cortile (beua comuma mam ceuabils)

ﬁ (E{ﬁmou‘cu T

] I

| S f

. | lpmr.ﬁu
«Qa I | Maria

- | _ | -eredi-

g‘ | t II_

&, i L

prop. Asilo infantile

Alloggio Fg. 17 mappale 302 sub. 1

» a Nord — con proprieta di terzi, non interessati dalla presente
vertenza (Catastalmente viene indicato prop. DDDDDDD DDDDD);

» aEst — con proprieta di terzi, non interessati dalla presente ver-
tenza (Catastalmente viene indicato prop. EEEEE EEEEEE);

» aSud - con proprieta di terzi, non interessati dalla presente ver-
tenza (Catastalmente viene indicato prop. FFFFFFF FFFFF -eredi-);

> a Ovest — con bene comune non censibile - cortile

Legnaia Fg. 17 mappale 302 sub. 1
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» a Nord — con bene comune non censibile — cortile;
> aEst — con proprieta di terzi, non interessati dalla presente ver-

tenza;
» aSud - con proprieta di terzi, non interessati dalla presente ver-

tenza (Catastalmente viene indicato prop. GGGGGGGG GGG);
» a Ovest — con proprieta di terzi, non interessati dalla presente

vertenza.

R R
28 poerzione di quesitos:
...... 2. indichi i proprietari dei beni alla data della trascrizione del pi-
gnoramento, nonché tutti i proprietari nel ventennio anteriore a tale
data e il primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto
ventennio ... ...
Dato atto di quanto richiesto in questa seconda porzione di quesito,
lo scrivente, ha analizzato attentamente la documentazione
presente nel fascicolo di causa (certificato Notarile ex art. 156 se-
condo comma C.P.C.) ed ha proceduto con attente verifiche alla Con-
servatoria dei Registri Immobiliari, allo scopo di poter sviluppare una
cartina tornasole di tutti i proprietari, che si sono susseguiti nel ven-
tennio anteriore all’atto di pignoramento.
I I I I I
Proprietari degli immobili

alla data della trascrizione del pignoramento
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Al momento del pignoramento immobiliare, il soggetto debitore, risul-
tava effettivamente proprietario dell'immobile in trattazione, come si
vedra tra breve in dettaglio.
oA K A KA KK
Proprietari nel ventennio anteriore a tale data
e primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto
ventennio

La provenienza degli immobili in analisi, risulta la seguente:

+ successione HHHH HHHHH nata il 07/11/1942 a

, € deceduta a il
Denuncia successione presentata presso I'Ufficio del Registro di Pine-
rolo il 08/09/1988 reg. n° 95 vol. 658, trascritta Ag. Entrate SPI di Pi-
nerolo il 17/11/1990 ai n° 7.653/6.060. Devoluta per legge ai 3 figli,

XXXXXX XXXXXX, IIIIIIL IIIIT e LLLLLLL LLLLL

Cadde in successesene, l'intero, gravato da usufrutto a favore della
Signora MMMMM MMMMMMMMM, dei seguenti immobili:

Luserna San Giovanni - Via Generale Diaz

N.C.E.U. Fg. 17 n® 302 sub. 1 -P.T. —cat. A/5 - vani 2

(variato per accorporo in data 18/02/1969 prot. 461)

+ rogito Notaio NNNNNN NNNNNN del 06/11/1991 rep.

111.078/8.623, trascritto Ag. Entrate SPI di Pinerolo il 15/11/1991
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ai n°® 7.904/6.044.

Divisione immobiliare tra i Signori LLLLLL LLLLL, ITTITIT ITTIT e XXXXXX
XXXX (fermo restando l'usufrutto a favore della Signora MMMMM MMMMM).
Viene assegnato al XXXXXX XXXX il cd. "LOTTO PRIMO” comprendente:
Luserna San Giovanni - Via Generale Diaz n. 39

- P.T. due camere, cucina e legnaia

- nel basso fabbricato un locale uso legnaia

Detti locali risultano contornati in rosso nella planimetria alle-
gata sotto la lettera “"A” dell’atto.

Agli immobili, gia distinti nel N.C.E.U. Fg. 17 n°® 302 sub. 1 P.T.
— cat. A/5 - vani 2, seguita variazione per accorporo parziale
(legnaia), presentata all'U.T.E. di Torino in data 20/09/1991 ed
ivi reg. al n°® 11.566 a seguito della quale saranno da descri-
versi: N.C.E.U. Fg. 17 n°® 302 sub. 1

Condizioni dell'atto:

-- gli assegnatari dei singoli lotti acconsentono reciprocamente a porre
nel muro perimetrale del fabbricato (/ato verso il cortile) una canna di
scarico per la raccolta delle acque sporche partente dal 2°P. E colle-
gata al collettore fognario posto nel cortile; ulteriori condotte potranno
essere realizzate per posa in opera di metano, acqua o similari; po-
tranno essere inoltre posti in opera dei cavi per I'energia elettrica,
telefono ed antenna TV. La sopracitata canna di scarico dovra essere

posta in opera entro due anni dal presente atto;
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--la divisione segue altresi sotto I'osservanza dei patti e delle condi-
zioni contenuti nei seguenti atti:
-rogito Notaio OO0O0O00 OOO0O0000 del 07/10/1939 reg. Cavour i
17/10/1939 n° 54
-rogito Notaio PPPPPP PPPPPPPP del 30/12/1968 rep. 15.297/296
reg. Pinerolo 07/01/1969 n° 83
- rogito Notaio PPPPPP PPPPPPP del 21/12/1969 rep. 40.787/616 reg.
Pinerolo 05/01/1970 n° 26
- rogito Notaio QQQQQQ QQQQQQ del 15/12/1986 rep. 8.913/4.095

reg. Pinerolo 02/01/1987 n° 47

+ Riunione dell'usufrutto alla nuda proprieta, in morte della Si-
gnora MMMMM MMMMMMM nata il 16/04/1912 a
, € deceduta
AN N N N kX
Alla defunta HHHH HHHHH nata il a
tali diritti pervennero in divisione ereditaria:
= successione del coniuge RRRRRR RRRR-RRR deceduto il
, trascritta Ag. Entrate SPI di Pinerolo il 24/4/1984 ai n°
2.521/2.193
= rogito Notaio SSSSS SSSSS del 14/12/1984 rep. 328.728/3.201, tra-
scritta Ag. Entrate SPI di Pinerolo il 20/12/1984 ai n° 6.764/5.674.

Lghi ght dhi A A A Gl A
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OSSERVAZIONI:
r= REGOLAMENTO di CONDOMINIO rogito Notaio QQQQQ QQQQQQ
del 15/12/06 rep. 60133/32174, trascritto il 5/1/2007 ai n° 204/134
= CONDIZIONI in atto di divisione Notaio NNNNN NNNNNN di cui

ante, nonché atto rogito Notaio QQQQQ QQQQQQ del 15/12/1986

rep. 8.913/4.095

R e R R
38 porzione di quesitos

...... 3. descriva i beni pignorati anche mediante planimetrie e fotogra-
fie, queste ultime da depositare in formato .jpeg ... ...

Descrizione generale del compendio immobiliare

L'immobile interessato della presente consulenza, fa parte di un vec-

chio compendio immobiliare, sito

in Luserna San Giovanni, Via Diaz

Ll l‘li‘ﬂ W,‘“ |
{0

§Esternamente, sul lato prospiciente la strada, I'immobile si presenta§
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in condizioni complessivamente discrete. Le pareti perimetrali, risul-
tano interamente intonacate e tinteggiate, con finitura uniforme, e
sono corredate da un basamento in materiale lapideo che conferisce
maggiore protezione e decoro alla parte inferiore delle murature.
La facciata rivolta verso il cortile, anch’essa intonacata, evidenzia in-
vece uno stato manutentivo decisamente inferiore: si rilevano diffusi
fenomeni di degrado dell'intonaco, quali distacchi, fessurazioni e alte-
razioni cromatiche, indicativi di una manutenzione discontinua e della
necessita di interventi di ripristino.

L'unita pignorata & composta da una porzione ad uso abitativo e da
un locale separato, distaccato dal corpo principale, attualmente adi-

bito a legnaia.

L'unita Abitativa pignorata, risulta posizionata al Piano Terreno,
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accessibile direttamente dal cortile interno, attraverso un marciapiede
lapideo.

L'unita immobiliare si com-
pone di tre locali principali,
oltre a un piccolo vano adi-
bito a magazzino. Sotto |l
profilo catastale, € riportata

la presenza di una cucina (do-

tata di pavimentazione in legno)
e di due camere da letto (con
pavimentazione in cementizio).

Le pareti interne dei tre locali,

risultano intonacate, sebbene
presentino evidenti e diffusi segni di degrado e abbandono.

I solai dei vari ambienti si presentano con struttura voltata.

I serramenti esterni sono prevalentemente lignei, dotati di gelosie per
I'oscuramento notturno, tranne un locale che presenta un ampio por-
tone metallico.

Il riscaldamento dell’alloggio, & totalmente assente.

Durante il sopralluogo, questo perito ha preso atto della presenza de-
gli impianti all'interno delle U.A.; tuttavia, non e stato possibile accer-
tare se i medesimi impianti fossero o meno funzionanti e/o rispondenti

alle vigenti normative.
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Completano la consistenza
dei beni pignorati una le-
gnaia, posizionata in un li-
mitrofo fabbricato in pes-
simo stato manutentivo.
Le pareti sono in laterizio,
la copertura lignea, con
manto in lose.

La pavimentazione del lo-

cale & parte in terra, e

parte in cls.

R R e

418 porzione di queslitos
...... 4. indichi - sulla base di quanto accertato dal custode contestual-
mente nominato - lo stato di possesso dei beni ai sensi dellart 173 bis
co. 1 n. 3 disp. att. c.p.c., indicando, se occupati da terzi, la scadenza del

titolo e il corrispettivo pattuito e, in ogni caso, le generalita dell'occu-

Come riportato nel verbale di stato di occupazione dellimmobile re-

datto dal custode, I'immobile attualmente non & abitato, nonostante

la presenza all'interno del compendio di alcuni arredi, beni mobili e
masserizie in stato di abbandono.

R R TR IR SRR
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5@ porzione di quesitos

...... 5. indichi l'esistenza delle formalita, dei vincoli, degli oneri e dei
pesi di cui ai nn. 4, 5 e 8 dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c., specificando,
per quelli che saranno cancellati, se colpiscano solo i beni pignorati o an-
che altri beni e, quindi, se siano da cancellare totalmente o parzialmente,
specifichi che le cancellazioni saranno effettuate a cura della procedura
ma con oneri a carico dell'aggiudicatario, fornisca una quantificazione
degli oneri di cancellazione; .. ...
La risposta a questa quarta porzione di quesito, discende da quanto
accertato presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari (aggiorna-
mento al 27/10/2025) e, comparato con quanto riportato nella certifi-
cazione notarile allegata al fascicolo di causa.
Dagli accertamenti condotti sono emerse le seguenti formalita per le
quali dovra essere richiesta la cancellazione:

HoAAON A KA A A

1) ipoteca VOLONTARIA - mutuo - iscritta il 11/4/2011 ai n° 2.854 / 421

a favore: TTTTT TTTTTT s.p.a.

TTTTTTTTTTTTT ITTTTTT e TTTTTT

Con sede a - cod. fisc.
contro: XXXXXXX XXXXXXX per la quota di 1/1

grava, tra altro su. Luserna San Giovanni, C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

2) ipoteca LEGALE iscritta il 6/12/2013 ai n° 8.201 / 812 per € 183.628, 14
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/ cap. € 91.814,07

a favore: vuuvuuuu Uuuud S.p.a.

con sede a - cod. fisc.
contro: XXXXXX XXXXXX per la quota di 1/1

grava, tra altro: Luserna San Giovanni, C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

3) ipoteca GIUDIZIALE iscritta il 5/5/2015 ai n° 2.915 / 331 € 8.000,00
cap. ingiunto € 4.832,47

a favore: Wwwwwvvv VWwwvwvvivy

con sede a — cod. fisc.
contro: XXXXXX XXXXXXX per la quota di 1/1

grava, tra altro: Luserna San Giovanni C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

4) ipoteca GIUDIZIALE iscritta il 19/5/2015 ai n° 3.202 / 374 in ripetizione

dell’ipoteca iscritta il 5/5/2015 ai n° 2.915 / 331 € 8.000,00 / cap. ingiunto

€ 4.832,47
a favore: Wwvwvy v'wwwwwy

con sede a — cod. fisc.
contro: XXXXXX XXXXXX per la quota di 1/1

grava, tra altro: Luserna San Giovanni C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

5) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto il 4/3/2016 ai n° 1.247 / 942

a favore: TTTTTTTTTTTT S.p.a.
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con sede a — cod. fisc.
contro: XXXXXX XXXXXX per 1/1

grava, tra altro: Luserna San Gliovanni C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

6) ipoteca GIUDIZIALE iscritta il 21/9/2017 ai n° 7.077/931 € 50.000,00

aap. ingiunto € 41.116,62

a favore: wwwwwww S.p.a.
con sede in — cod. fisc.
contro: XXXXXX XXXXX per la quota di 1/1

grava, tra altro: Luserna San Giovanni C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

/) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto il 22/9/2017 ai n° 7.102 / 5.337

a favore: TTTTTIT TTTTTT S.p.a.
con sede in — cod. fisc.
contro: XXXXXX XXXXX per la quota di 1/1

grava, tra altro: Luserna San Giovanni C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

8) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto il 27/6/2025 ai n° 5.217 / 4249

a favore: AAAAAA AAA s.r.l.

con sede in - cod. fisc.
contro: XXXXXX XXXXXX per la quota di 1/1

grava: Luserna San Giovanni C.F. Fg. 17 n° 302 sub. 1

Lghi ght dhi A A A Gl A
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--- esiste corrispondenza tra le Certificazioni Ipotecarie Ventennali e
le verifiche ipotecarie effettuate
--- NON risultano variazioni dalla data di aggiornamento dei certificati
fino al 27/10/2025

A KA AR KA K
Le formalita di cui sopra saranno cancellate dalla procedura (/a
modica spesa, sara a carico dell'aggiudicatario) e gli immobili saranno
quindi trasferiti, privi di trascrizioni pregiudizievoli.

I costi di cancellazione, da liquidare tramite Mod. F23, risultano i se-

guenti:
--- € 35,00 per ogni jpoteca volontaria
--- € 294,00 per ogni pignoramento

--- per ogni jpoteca giudiziale si calcola:
***0,50% su importo iscrizione + € 35,00 + € 59,00
oppure
***050% su prezzo di aggiudicazione + € 35,00 + € 59,00

in ogni caso limporto calcolato non deve essere inferiore ad € 294,00

R R R ISR SRS
©2 porzione di quesitos
...... 6. verifichi le spese e i procedimenti giudiziari di cui al n. 9 dellart.
173 bis disp. att. c.p.c.; ... ..."

II punto 9) dell’art. 173 bis richiede di fornire informazioni sull'importo
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annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gia deliberate (anche se il relativo debito non sia an-
cora scaduto) su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali proce-
dimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Come confermato anche dal Custode e, come emerso dalle informa-
zioni assunte in loco, I'immobile non fa parte di un compendio condo-
miniale; pertanto tale porzione di relazione risulta superata.
Fo KoH A KOk KK
Nel merito di eventuali ulteriori procedimenti giudiziari afferenti il bene
pignorato, lo scrivente, indica di non esserne a conoscenza.
R A
78 porzione di quesitos
...... 7. indichi le pratiche edilizie relative all'immobile e quale sia la si-
tuazione urbanistica dello stesso; ... ..."
"Al fine di poter rispondere in modo puntuale, corretto ed esaustivo
alla presente sezione della relazione, lo scrivente ha ritenuto neces-
sario procedere a un’approfondita attivita di ricerca documentale
presso gli Archivi dell’'Ufficio Tecnico del Comune di Luserna San Gio-
vanni — Area Urbanistica, Sezione Edilizia Privata — con I'obiettivo di
individuate tutti i titoli abilitativi eventualmente riferibili allimmobile
oggetto di valutazione.

Dalle verifiche condotte non & emerso alcun titolo edilizio riconducibile
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all'immobile de quo, né permessi di costruire, né licenze, né conces-
sioni edilizie pregresse. Tale circostanza risulta coerente con quanto
rilevato in sede di sopralluogo, nel corso del quale sono state riscon-
trate caratteristiche costruttive, tipologiche e materiche compatibili
con edificazioni risalenti a epoche anteriori all’entrata in vigore della
Legge Ponte (L. 765/1967).

Alla luce degli elementi tecnici e documentali acquisiti, lo scrivente
puo pertanto affermare che il fabbricato risulta non solo antecedente
al 1° settembre 1967, ma verosimilmente edificato in data anteriore al
1942, epoca cui risalgono i primi strumenti urbanistici obbligatori e la
regolamentazione sistematica dell‘attivita edilizia

PAGIRA QIR A QDA A G4 Gk Gk

Per quanto attiene alla verifica della regolarita edilizia dell'immobile,
si rappresenta che, non essendo stati rinvenuti titoli edilizi, non si ri-
tiene che tale circostanza configuri, allo stato, un elemento ostativo
alla commerciabilita del bene.

Cio in quanto, per gli immobili edificati in epoca antecedente all’en-
trata in vigore della normativa urbanistica ed edilizia moderna, |'as-
senza di titoli abilitativi non costituisce, di per sé, indice di irregolarita
né motivo impeditivo ai fini della circolazione giuridica del bene.
Tuttavia, per dovere di compiutezza, si precisa che, in mancanza di
titoli edilizi, lo stato legittimo dell'immobile deve essere ricostruito at-

traverso la documentazione catastale disponibile, ovvero mediante la
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scheda catastale attualmente depositata presso I'Agenzia delle En-
trate — Catasto Fabbricati.

Dalle verifiche effettuate, come sopra gia dettagliato, € emersa la pre-
senza di alcune lievi difformita tra lo stato dei luoghi rilevato in sede
di sopralluogo e la planimetria catastale vigente. Tali difformita — d/
natura non sostanziale e riconducibili a modifiche non strutturali— possono
essere regolarizzate tramite la presentazione di una Segnalazione Cer-
tificata di Inizio Attivita (S.C.I.A.) in sanatoria, ai sensi dell’art. 37 del
D.P.R. 380/2001 (Testo Unico dell’Edilizia).

Si evidenzia altresi che, considerata |'ubicazione dell'immobile all'in-
terno del centro storico, I'iter amministrativo potrebbe richiedere I'ac-
quisizione di eventuali pareri o nulla osta da parte degli uffici comunali
competenti in materia di tutela e valorizzazione del patrimonio edilizio
storico. La pratica dovra essere corredata da idonei elaborati grafici,
relazione tecnica asseverata, documentazione fotografica e ogni altro
documento richiesto dall’'Ufficio Tecnico comunale.

A titolo meramente orientativo e non esaustivo, si rappresenta che la
presentazione della S.C.I.A. in sanatoria comportera costi riconducibili
a:

+ Pagamento diritti di segreteria Comunali per deposito pratica € 100,00

+ Pagamento sanzione amministrativa € 1.032,00

+ Onorario professionale di un Tecnico Abilitato alla libera professione, per

predisposizione di tutta la documentazione tecnica atta a sanare le
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differenze (disegni, SCIA, relazione, dichiarazioni varie,) € 1.200,00
+ Oltre naturalmente a Iva (22%) e Previdenza (4%) € 337,20
TOTALE € 2.669,20

KA KK K KON K
82 porzione di quesitos
...... 8. verifichi la regolarita edilizia e urbanistica dei beni nonché l'esi-
stenza della dichiarazione di agibilita degli stessi ai sensi del n. 6 dell'art.
173 bis disp. att. c.p.c., fornendo, in caso di opere abusive, le informa-
zioni di cui al n. 7; dica se gli immobili pignorati siano dotati dell'Atte-
stato di Prestazione Energetica; ... .."
Per quanto attiene alla regolarita edilizia dell'immobile, si rinvia inte-
gralmente a quanto gia enucleato nella precedente sezione del pre-
sente elaborato, ove si & dato conto dell'assenza di titoli abilitativi ri-
feribili alla costruzione e alle eventuali trasformazioni successivamente
intervenute.
E conseguentemente evidente che, in mancanza di un titolo edilizio
legittimante I'edificazione originaria o gli eventuali interventi succes-
sivi, risulta parimenti assente il relativo certificato di agibilita, oggi so-
stituito dalla Segnalazione Certificata di Agibilita di cui all'art. 24 del
D.P.R. 380/2001, come modificato dal D.Lgs. 222/2016.
In merito allo stato attuale dell'immobile, si evidenzia che lo stesso,
per poter essere destinato a un utilizzo conforme alla sua naturale

funzione, necessita di interventi di ristrutturazione di rilevante entita.
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Tali interventi si rendono indispensabili al fine di assicurare il rispetto
dei requisiti igienico—sanitari, prestazionali e di sicurezza previsti dalla
normativa vigente. A titolo esemplificativo, e non esaustivo, si richia-
mano: la realizzazione di un servizio igienico conforme ai regolamenti
edilizi e igienico—sanitari; l'installazione di un impianto di riscalda-
mento rispondente alle norme tecniche e di sicurezza; 'adeguamento
degli impianti tecnologici eventualmente presenti; la verifica e, se ne-
cessario, la messa in sicurezza degli elementi strutturali ed edilizi; il
soddisfacimento dei requisiti minimi di aerazione, illuminazione natu-
rale, salubrita dei vani e accessibilita, ecc.
Alla luce delle carenze strutturali, impiantistiche e igienico—sanitarie
attualmente riscontrate, non sussistono, allo stato, i presupposti mi-
nimi richiesti dalla normativa vigente per poter procedere alla presen-
tazione della Segnalazione Certificata di Agibilita. Tale adempimento
potra essere assolto solo successivamente alla realizzazione degli in-
terventi edilizi necessari a garantire il rispetto dei requisiti di cui agli
artt. 24 e 25 del D.P.R. 380/2001, nonché del Regolamento Edilizio
comunale e delle ulteriori disposizioni tecniche applicabili.

oA AN A A A A
Questo perito, si & fatto premura di verificare se I'immaobile de guo,
fosse 0 meno munito di Attestazione Energetica.
Quindi, sono state poste in essere le dovute verifiche presso il SICEE

della Regione Piemonte, riscontrando che, I'immobile in parola, non
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€ provvisto di Attestato di Prestazione Energetica.
R e

93 porzione di quesitos
...... 9. determini il valore di mercato dei beni, specificando le voci di cui
allart. 568, comma 2, c.p.c..; .. .."

Valore di mercato

II C.T.U., al fine di rispondere in modo corretto ed esaustivo a questa
porzione di quesito, ha proceduto con |'esprimere un rapporto di equi-
valenza tra una quantita in moneta ed il bene (rapporto che é in funzione
della possibile domanda - offerta degli immobili sul mercato).
Tale criterio € stato elaborato attraverso il procedimento di stima sin-
tetica, ovvero determinando il piu probabile valore di mercato, attra-
verso il metodo della comparazione con immobili aventi analoghi re-
quisiti.
La valutazione del bene in parola, richiede una puntuale raccolta di
dati inerenti tutte le tipologie immobiliari presenti all'interno dello
stesso segmento di mercato immobiliare (ovvero costituisce 'unita ele-
mentare non ulteriormente scindibile dellanalisi economica-estimativa de
mercato immobiliare) al fine di poter applicare il principale procedi-
mento dettato dalla letteratura estimativa -e dagli standard di valuta-
Zlone internazionale - ovvero il metodo del confronto diretto (Market
Comparison Approach).

Questo €& un procedimento di stima del prezzo di mercato di un bene,
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che si svolge attraverso il confronto tra il bene interessato dal pre-
sente procedimento e un insieme di beni di confronto simili.
Nel presente rapporto di valutazione si applichera il criterio (e relativo

procedimento) del calcolo del Valore di mercato.

Il parametro di comparazione ¢ stato il *mq” commerciale.

Affinché la valutazione fosse la piu corretta ed equa possibile, sono
state prese in considerazione -oltre che la superficie commerciale - le
seguenti caratteristiche:

v’ ESTRINSECHE, dovute all'ubicazione del bene (centralita, accessibi-

v’ TECNOLOGICHE, livello di rifinitura, impianti, caratteristiche tecni-
che dell’Unita Abitativa,

v’ GIURIDICHE, ovVvero situazioni di uso, affitti, servitu, ... ... ;

v’ nonché qualsiasi altra particolarita che possa influire sulla deter-
minazione del piu probabile valore di mercato, andando ad origi-
nare aggiunte e/o detrazioni.

In prima battuta, il valore da utilizzare alla base di perizia, & stato

ricercato con i cd. Comparabili; in altri termini, lo scrivente ha effet-

tuato le dovute ricerche presso la Conservatoria competente, limi-

tando I'accertamento agli ultimi tre anni e, cercando beni con analo-

ghe caratteristiche.
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Tale ricerca era volta ad avere valori di mercato da raffrontare, pro-
porzionandoli al bene oggetto di valutazione: appunto comparandoli.
Negli ultimi tre anni, si sono riscontrate tre? compravendite significa-
tive le quali, per maggior scrupolo, sono state anche confrontare con
accurate indagini di mercato presso fonti primarie, per definire il va-
lore del bene corretto.

Dagli accertamenti condotti, sono emersi i seguenti valori da utilizzare

come base di stima.

DESCRIZIONE DEL BENE SUPERFI- | VALORE VALORE
CIE UNITARIO
Immobile mq €/mq €

Unita Immobiliare distinta al N.C.E.U.

al Fg. 17 mappale 302 sub. 1 83,50° 270,00 22.545,00
Arrotondato per difetto a 22.000,00
N.B.

1l bene viene stimato comunque con valutazione a corpo e non a misura,
con tutte le accessioni, dipendenze, diritt, ragioni, azioni servitu attive e
passive nello stato di fatto e diritto edilizio, urbanistico, geologico, in cui s
trova, facendo espresso riferimento agli atti di provenienza sopra citati per

ogni altra condizione, clausola profittevole, peso ed onere, per cui dette

2 Comparabili:

- Rogito Notaio Dott. QQQQQQQQ QQQQQ del 17.10.2023 rep. 8.119/6.532

- Rogito Notaio Dott. QQQQQQQQ QQQQQ del 26.07.2024 rep. 10.272/8.260

- Rogito Notaio Dott. QQQQQQQQ QQQQQ del 13.02.2025 rep. 11.655/9.364
3 Superficie commerciale comprensiva della superficie lorda del pavimento, il 100% dei
muri in proprieta ed il 20% della superficie lorda della legnaia
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clausole che si intendono qui integralmente trascritte e riportate per quanto
non derogate, il valore dellimmobile risulta arrotondato per difetto a
€ 22.000,00 diconsi Euro ventiduemila/00
R
108 porzione di quesitos
...... 10. dica, infine, se sussistano i presupposti di applicabilita dellart.
1 commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio): in tal
caso specifichi i vincoli, i limiti e gli oneri operanti nella fattispecie di
edilizia convenzionata o agevolata nel caso concreto (a titolo esemplifi-
cativo, ma non esaustivo, eventuali limitazioni alle successive alienazioni,
al prezzo di vendita o al canone di locazione ecc.).”
Con l'art. 1, comma 376, della Legge di Bilancio 2021, il legislatore ha
previsto la nullita delle procedure esecutive aventi a oggetto immobili
realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica, convenzionata o
agevolata, finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche, qualora
il creditore procedente non abbia previamente comunicato, mediante
posta elettronica certificata, I'avvio dell’azione esecutiva agli uffici
competenti del Comune in cui gli immobili sono ubicati e all’'ente ero-
gatore del finanziamento territorialmente competente.
Il successivo comma 377 dispone che, qualora I'esecuzione risulti gia
iniziata, il Giudice dell’Esecuzione debba sospendere il procedimento
secondo le modalita previste dal comma 376, al fine di consentire ai

soggetti ivi individuati di intervenire nella procedura per tutelare la
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finalita sociale degli immobili e, se del caso, sospendere la vendita

degli stessi.

Con il comma 378, il legislatore introduce inoltre I'obbligo, in capo

all’Ufficio, di verificare:

+ la conformita del contratto di mutuo stipulato ai criteri di cui
all’art. 44 della legge 5 agosto 1978, n. 457;

+ |'inserimento dell’ente creditore nell’elenco delle banche conven-
zionate presso il Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti, qua-
lora la procedura esecutiva sia stata promossa dall‘istituto di cre-
dito erogatore del mutuo fondiario destinato alla realizzazione del
complesso immobiliare “sociale”.

Nel caso in cui anche uno solo dei due requisiti risulti mancante, il

Giudice e tenuto a dichiarare I'immediata improcedibilita della proce-

dura esecutiva (o concorsuale) avviata.

Alla luce delle informazioni acquisite, Iimmobile oggetto della pre-

sente perizia non risulta rientrare nelle fattispecie previste dalla citata

normativa.
S e

RIEPILOGO DATI SALIENTI

L

R
Lo scrivente, sulla scorta delle operazioni compiute e dei rilevamenti
esequiti, ritiene di avere adempiuto al mandato ricevuto.

Le risposte al quesito formulato dall'lllustrissimo G.E. Presidente
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Dottoressa Paola DEMARIA si possono cosi sinteticamente riassu-

mere:

= limmobile pignorato interessato dalla presente consulenza, ri-
sulta un Unita Immobiliari, localizzati nel Comune Amministrativo

di Luserna San Giovanni, Via Diaz n. 39

= Catastalmente, 'immobile risulta censito come segue:

o N.C.E.U. Fg. 17 mappale 302 subalterno 1

= Parte esecutata risulta effettivamente proprietaria degli immobili
periziati in forza di successione della fu HHHH HHHHHH nata |l

a Giovanni, e deceduta a Torre Pellice il

= Dall'analisi della documentazione ipo-catastale allegata agli atti,
nonché dagli accertamenti esperiti preso la Conservatoria dei Re-
gistri Immobiliari competente, si sono riscontrate le seguenti for-
malita:
1) ipoteca VOLONTARIA - iscritta il 11/4/2011 ai n° 2.854 / 421
2) ipoteca LEGALE iscritta il 6/12/2013 ai n° 8.201/812
3) ipoteca GIUDIZIALE iscritta il 5/5/2015 ai n® 2.915/331
4) ipoteca GIUDIZIALE iscritta il 19/5/2015 ai n°® 3.202/374 in ripeti-

zione dell'ipoteca iscritta il 5/5/2015 ai n° 2.915/331

5) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto il 4/3/2016 ai n° 1.247/942
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6) ipoteca GIUDIZIALE iscritta il 21/9/2017 ai n° 7.077/931

7) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto il 22/9/2017 ai n°
7.102/5.337

8) PIGNORAMENTO immobiliare trascritto il 27/6/2025 ai n°

5.217/4249

Le trascrizioni di cui sopra, come detto in perizia, saranno cancel-
late dalla procedura quindi, 'immobile, verra trasferito privo di tra-

scrizioni pregiudizievoli.

= Come detto in consulenza, 'immobile in analisi risulta disabitato,

quindi nelle disponibilita della parte esecutata.

= Per quanto attiene le pratiche edilizie relative allimmobile, come
narrato nella presente consulenza, dagli accertamenti condotti

presso i Pubblici Uffici, NON sono emersi titoli abilitativi.

r= L’Unita Abitativa in parola, &€ sprovvista di Attestato di Presta-

zione Energetica.

= La valutazione dell'immobile risulta pari ad Euro 22.000,00
(Euro ventiduemila/00) e dovra essere posto in asta in unico
lotto, al fine di evitare sia servitu sia suddivisioni anomale che ne
diminuirebbero il valore del compendio.

SEEEe v

Pubblicazione ufrfj;iil%fgd %Po esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzio & Io commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studio Tecnico — ROMERIO GEOM. MASSIMO — VIA DEL GIBUTIN. 1/B
TEL. 0121 /396882 376938 _ 375213 Fax 0121/375212

Consulenza d’Ufficio: R. G. n° 399/2025

AAAAAAAA AAA Sl
contro
XXXXXXX XXXXX

Il Consulente Tecnico d'Ufficio, con la presente relazione ritiene di
aver assolto l'incarico conferitogli.

Tanto riferisce il Perito sottoscritto in evasione al mandato ricevuto, il
quale, ringraziando I'lllustrissimo Presidente per la fiducia accordata-
gli, resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Pinerolo, Ii 04/12/2025

(Ge\m“ ass@qa,@’@ERm)
0:: &3

ALLEGATI:

1. Dossier fotografico;

2.  Copia dei verbali redatti;

3. Elaborati grafici

4.  All. A: Accertamento esperiti presso la C.RR.ILI.
5.  All. B: Estratto di mappa;

6. All. C: Documentazione catastale;

7. All. D: Documentazione edile comunale;

8.  All. E.. documentazione contabile del palazzo
9. All. F: Regolamento di condominio

10. All. G: Attestato di Prestazione Energetica
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