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Il Geom. Giovanni SUPPO, nato a La Morma (CN) il 06/08/1965,
iscritto all’Albo del Collegio dei Geometri di Torine e Provincia al n.
6268, avente studio in Roure (TO), Frazione Castel del Bosco n.
79, nominato Esperto nel procedimento esecutive in epigrafe,
prestato giuramento di rito in data 27/03/2024, ha ricevuto il
mandato di procedere a dare risposta al seguente

QUESITO
"t'esperto, in applicazione dellart. 173 bis disp. att. c.p.c,
acquisito it titolo di acquisto del debitore, tenuto conto dei
documenti di cui alt'art. 567, comma 2, c.p.c., svofte ulteriori
ricerche nel caso in cui ghi elementi da essi forniti appaiano
incompleti, con espressa autorizzazione ad acquisire, anche presso
pubbfici uffici, tutti i doctmenti necessan af riguardo:
1. identifichi i beni pignorati indicandone ubicazione, tipologia,
consistenza, dati catastali e confini e provvedendo altresi a
presentare le denunce catastali eventualmente marncanti;
2. indichi i proprietari dei beni alla data della trascrizione del
pignoramento, nonché tutti i proprietari netl ventennio anteriore a
tale data e il primo ttolo di acquisto per atto tra vivi anteriore af
suddetto ventennio;
3. descriva | beni pignorati anche mediante planimetrie e
fotografie, queste ultime da depositare in formato .jpeg;
4, indichi - sulla base di quanto accertato dal custode
contestuaimente nominato - lo stato di possesso dei beni ai sensi
delfart. 173 bis co. 1 n. 3 disp. att. c.p.c., indicando, se occupati
da terzi, fa scadenza del titoio e il corrispettivo pattuito e, in ogri
caso, le generalita delf'occupante;
5. indichi esistenza delle formalita, dei vincoll, degl oneri e dei
pesi di cui ai nn. 4, 5 e 8 deltart. 173 bis disp. att. c.p.c,
specificando, per quelli che saranno cancellati, se colpiscano solo i
beni pigriorati o anche 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, fomisca una quantificazione degli oneri di

cancellazione;
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- copertura a falde inclinate avente orditura portante in legno e
manto di copertura in coppo di Francia antichizzato;

- pareti di tamponamento in mattoni con finitura delle facciate in
mattoni paramanc a vista;

- lattonerie, grondaie, discese e scossaline in mme;

- vano scala comune rivestito in lastre di granito;

- ringhiere e parapetti in fermo;

- impianto di riscaldamento centralizzato alimentato a gas
metano;

- produzione acqua calda sanitaria da pannelli solari-termici;

- allacciamento scarichi acque reflue a fognatura comunale;

- ~approvvigiohamento idrico acqua potabile da acquedotto
comunale.

Le autorimesse sono invece ubicate in due distinti blocchi di bassi

fabbricati, uno edificato lungo il lato nord del lotto pertinenziale ed

uno sul lato est; il primo ospita quattro autorimesse mentre il

secondo sei autorimesse.

Trattasi di edifici ad un piano fuori terra costituiti da struttura

portante in c.a., copertura a falde inclinate a capanna avente

orditura portante in legno @ manto di copertura in coppo di Francia

antichizzato come I'adificio principale ad uso abitativo.

Le singole autorimesse sono dotate di accessi carrai protetti da

portoni sezionali in pvc effetto legno.

Le facciate esterne dei bassi fabbricati risultano intonacate e

tinteggiate.

Esternamente il complesso immobiliare e delimitato da recinzioni

in ferro ad elementi verticali, su muretto in c.a..

Laccesso alle unitd abitative avviene da cancello pedonale

identificatoc con il numero civico 22/B, mentre l'accesso alle

autorimesse ed all’area cortilizia condominiale avviene attraverso

cancello carraio dotato di apertura automatica comandata a

distanza, identificato con il numero civico 22 fA.

Le aree cortilizie e quelle a parcheggio ad uso pubblico sono

pavimentate con elementi autobloccanti in cls.

Per una migliore comprensione dello stato dei luoghi si imanda al-
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riguarda il piano secondo che il piano sottotetto.

Allo stato attuale i permessi di costruire rilasciati a suo tempo
sono ormai decaduti e pertanto per il completamento delle opere
occorrera procedere alla presentazione di tutte le necessarie
pratiche edilizie, nel rispetto di tutte le normative ad oggi vigenti.

Analizzando gli elaborati progettuali allegat ai provvedimenti
autorizzativi rilasciati, era prevista la realizzazione di una unita
abitativa al Piano Secondo avente superficie utile di circa mg.
66,00 oltre a terrazza in parte coperta e di parte scoperta avente
superficie di circa 98 mq.

Dall’ultimo progetto approvato con Permesso di Costruire n. 4531
del 07/04/2014 emerge che dai vani abitativi ubicati al Piano
Secondo era infine possibile accedere al piano sottotetto
attraverso una botola dotata di scala retrattile.

Nelle seguent planimetrie G.1 e G.2 si riportano estratti
dall’elaborato grafico progettuale facente parte del Permesso di
Costruire n. 453172014 del 07/04/2014 con la prevista
sistemazione interna dell’'unitd abitativa da eseguirsi al Piano
Secondo e del relativo sottotetto (opere non realizzate).

Autori fvata -

Lautorimessa in oggetto possiede una Superficie Commerciale
patia mq. 21,00, come da calcolo sviluppato al successivo Capito-
lo 2.9.2.; trattasi di un locale destinato ad ospitare un posto auto;
possiede pianta rettangolare avente larghezza metri 2,81 e
lunghezza metri 6,12.

Detto locale non possiede particolari finiture architettoniche,
avendo pavimentazione in battuto di cls, pareti in blocchetti in cls
tagliafuoco non intonacati ed & dotato di portone sezionale in pvc
effetto legno.

E’ compresa nella vendita anche un’area esclusiva antistante
I'ingresso all'autorimessa privata, non matenalizzata in loco da
alcuna delimitazione (vernice o cordolo a rase di differente
colorazione) e solamente rappresentata graficamente nel progetto
architettonico e sulla scheda catastale, ma priva di indicazioni

dimensionali; procedendo ad una misurazione di quanto rappresen
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Tassa ipotecaria = Euro 35,00

TOTALE Euro 294,00
CANCELLAZIONE N. 3 IPOTECHE VOLONTARIE -

Tassa ipotecaria = Euro 3500x 3 = Euro 105,00
TOTALE Euro 105,00
TOTALE GENERALE Eurc 399,00

Si ribadisce che tali importi sono solamente indicativi e dovranno
essere ricalcolati e confermati dal Delegato alla Vendita al
momento dell’aggiudicazione dei beni.

La cancellazione di tali formalitd saa effettuata a cura della

procedura ma con oneri posti a carico degli aggiudicatari.

k= &

2.5.2) Diritti reali a favore di terzi.
Non sono emersi diritti reali a favore di terzi.

¥k Kk

2.5.3) Patti, clausole e condizioni che resteranno a carico

degli acquirenti.

2.5.3.1) Patti, clausole e condizioni derivanti da titoli.

Le aggiudicazioni dovranno essere fatte ed accettate sotto

l‘osservanza dei seguenti titoli:

1) Atto a rogito Notaio Cesare BIONDO, stipulato in data 29
ottobre 2014 - Repertorio n. 582/439, registrato a TORINO il
27 novembre 2014 al numero 17089, trascritto presso
I'Agenzia delle Entrate -  Ufficio Provinciale di Torine -
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di SUSA in data
27 novembre 2014 - Reg. Gen. 7238 - Reg. Part. 5773, il qua
le atto riporta quanto segue:

“te parti, in proprio e in persona di chi sopra, prendono atto
che con atto & mio rogito in data 27 giugno 2014, repertorio
numero 308/222, registrato a Torino 2 il 25 luglio 2014 al
numero 9607, si sono costituite, a norma dell'art. 1062 cod.
civ., per destinazione del padre di famiglia:

- g carico del mappale 1007 def Foglio 9 sopra citato e a favore

del mappale 1000 del Foglio 9, sul cui confine ovest & edificato
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2)

3)

4)

5)

un basso fabbricato destinato ad uso autorimesse, servitu di
scolo delle acque piovane;

- g favore e a carico delle units immobiliari oggetto del
presente atto e delfe altre unita immobiliari facenti parte delfo
stesso comiplesso edifizio condominiale e a carico delfe parti
comuni del complesso stesso, servitti di impianti tecnologici
{(c.d. servitts di servizi e sottoservizi) per t'allacciamento delie
unita immobiliari alte reti dei servizi pubblici (acqua, gas,
energia elettrica e forza motrice, telefono, fognature ecc.), che
si esercita mediante le opere necessarie a collegare le unita
immobiliari detl fabbricato e fe relative pertinenze alle reti dei
servizi pubblici.” (vedasi Allegato 4.1);

Atto di Permesso di Costruire Convenzionato, a rogito Notaio
Alfredo ANNESE, stipulato in data 31 marzo 2011 - Repertorio
n. 2527179963, registrato a SUSA il 21 aprile 2011 al numero
288, Serie 1T, trascritto presso |'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Torino - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immaobiliare di SUSA in data 22 aprile 2011 - Reg. Gen. 2941
- Reg. Part. 2101 (vedasi Allegato 4.2);

Atto di trasferimento immobile contro prestazione di fare, a
rogito Notaio ANNESE, stipulato il 31 marzo 2011 - Repertorio
n. 2527279964, registrato a SUSA il 21 aprile 2011 al n. 289,
Serie 1T, trascritto presso |'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Torino - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di SUSA in data 22 aprile 2011 - Reg. Gen. 2942
- Reg. Part. 2102 e Reg. Gen. 2943 - Reg. Part. 2103 (vedasi
Allegato 3.1);

Atto di Permesso di Costruire Convenzionato, a rogito Notaio
Alfredo ANNESE, stipulato in data 12 gennaio 2012 -
Repertorio n. 26238710675, registrato a SUSA il 27 gennaio
2012 al numero 63, Serie 1T, trascritto presso I'Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Torino - Territorio - Servizio di
Pubblicita Immobiliare di SUSA in data 01 febbraio 2012 -
Reg. Gen. 863 - Reg. Part. 660 (vedasi Allegato 4.3);

Atto di compravendita cessione diritti edificatori, a rogito Nota-
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sa per definire precisamente la procedura da adottare e la
eventuale oblazionefsanzione da pagare.

Per quanto attiene le differenze rilevate nelle dimensioni inteme
dei vani abitativi, esse comportano una variazione della Superficie
Utile realizzata rispetto a quella autorizzata di circa I'1% e
pertantc abbondantemente contenuta nella tolleranza prevista
dall’art. 34-bis del T.U.E. modificato dalla Legge 105/2024, pari al
5%, trattandosi di unita abitativa con superficie inferiore a mq.
100, e pertanto non costituiscono violazione edilizia.

Verifica reqolarita catastale

La planimetria agli atti relativa all'unitad abitativa riporta anch’'essa
la posizione errata della finestra collocata sulla parete nord del
bagho e pertanto, seppur tale difformith non comporti una
differente consistenza o classificazione dell'unita immobiliare,
appare opportuno provvedere alla regolarizzazione catastale
mediante predisposizione di una nuova planimetria che riporti
esattamente |'attuale stato dei luoghi, unitamente ad una pratica
di Variazione Catastale avente quale Causale “Esatta
rappresentazione grafica di u.i.u.” mediante utilizzo del
Programma Ministeriale DOCFA, a firma di un Professionista
abilitato (Geometra efo Architetto ef/o Ingegnere) e da inviare
telematicamente agli uffici dell’Agenzia Entrate -  Ufficio
Provinciale di TORINO - Territorio — Servizi Catastali.

Anche la planimetria catastale agli atti relativa all’autorimessa
possiede alcune difformita grafiche, quali la mancata
rappresentazione delle pilastrate in c.a. sulla facciata, che seppur
non modificano la consistenza dell’u.i. si ritiene opportuno che
siano rappresentate,

Anche per [|‘autorimessa occorrera predisporre la medesima
tipologia di Variazione catastale gia descritta per I'unita abitativa.
Spese di regolarizzazione edilizia e catastale

Per la regolarizzazione edilizia e catastale relativa all’'unita
abitativa si prevede |'abbattimento percentuale pari al 3% del
valore di mercato a nuovo, cosi come determinato al successivo
Capitolo 2.9.3.
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Appare evidente che non si tratta di opere eseguite
successivamente alla ultimazione lavor, bensi contestuali alla
edificazione degli immaobili.

Per quanto attiene le differenze rilevate nelle dimensioni inteme
dei vani abitativi, esse comportano una variazione in aumento
della Superficie Utile realizzata, rispetto a quella autorizzata, di
circa il 2% e pertanto abbondantemente contenuta nella tolleranza
prevista dall’Art. 34-bis del T.U.E. meadificato dalla Legge
105/2024, pari al 6% (trattandosi di unitd abitativa con superficie
inferiore a mq. 60) e pertanto non costituiscono violazione edilizia.
Qualora si ritenesse opportuno procedere alla presentazione di
una pratica edilizia denunciante lo stato legittimo dei locali
occorrera verificare con ['Ufficio Tecnico del Comune di
Sant’Antonino di Susa liter da seguire alla luce dell'entrata in
vigore della nuova Legge 105/2024.

Verifica reqolarita catastale

La planimetria agli atti relativa all’'unita abitativa riporta quanto
indicato nell’elaborato progettuale; seppur le differenze riscontrate
nella posizione delle tramezzature siano tali da non comportare
una differente consistenza o classificazione dell’'unitd immobiliare,
si potrebbe provvedere alla regolarizzazione catastale mediante
predisposizione di una nuova planimetria che riporti esattamente
I'attuale stato dei luoghi, unitamente ad una pratica di Variazione
Catastale avente quale Causale “Esatta rappresentazione grafica di
u.i.u.” mediante utilizzo del Programma Ministeriale DOCFA, a
firma di un Professionista abilitato (Geometra e/o Architetto efo
Ingegnere) e da inviare telematicamente agli uffici dell’Agenzia
Entrate - Ufficio Provinciale di TORINO - Territoric - Servizi
Catastali.

Anche la planimetria catastale agli atti relativa all’autorimessa
possiede alcune difformitda grafiche, quali la mancata
rappresentazione delle pilastrate in c.a. sulla facciata, che seppur
non modificano la consistenza dell’u.i. si ritiene opportuno che
siano rappresentate,

Anche per l'autorimessa si prevede di predisporre la medesima ti-
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planimetria catastale, nonche di indicazione della consistenza e
della rendita.

Essa risulta esclusivamente rappresentata nell’elaborato
planimetrico dimostrante la distribuzione di tutte le unita
componenti il complesso immobiliare.

A lavori ultimati, prima della richiesta dell’Agibilita, occorrera
predisporre pratica di accatastamento con relativa planimetria
catastale dell’'unita abitativa mediante utilizzo di Programma
Ministeriale applicativo DOCFA a firma di un Professionista abilitato
(Geometra efo Architetto efo Ingegnere) e da inviare
telematicamente agli uffici dell’Agenzia Entrate - Ufficio
Provinciale di TORINO - Territorio — Servizi Catastali.

La planimetria catastale agli atti relativa all’autorimessa assegnata
al presente lotto possiede alcune difformita grafiche, quali la
mancata rappresentazione delle pilastrate in c.a. sulla facciata,
che seppur non modificano la consistenza dell’u.i. si ritiene
opportuno che siano rappresentate.

Per la corretta rappresentazione grafica dell’autorimessa si
prevede la predisposizione di una pratica di Variazione Catastale
mediante utilizzo del gid sopracitato Programma Ministeriale
applicativo  DOCFA  ufilizzando quale  causale  “Esatta
rappresentazione grafica di u.i.u., a firma di un Professionista
abilitato (Geometra efo Architetto ef/o Ingegnere) e da inviare
telematicamente agli uffici dell’Agenzia Entrate - Ufficio
Provinciale di TORINO - Territorio — Servizi Catastali.

S " lari > lilizi tastal

Per poter giungere all’agibilita dell’'unita da destinarsi all’'uso
abitativo si prevede un probabile impegno di spesa quantificabile
in circa il 3% del valore di mercatc a nuovo, cosi come
determinato al successive Capitolo 2.9.3.

Per la regolarizzazione catastale dell’autorimessa si prevede
I'abbattimento percentuale pari al 4% del valore di mercato cosi

come determinato al successivo Capitolo 2.9.3.
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