TRIBUNALE DI VERCELLI

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Beccuti Emanuele, nell'Esecuzione Immobiliare n. 45/2025 del
R.GE.

promossa da

conto
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INCARICO

All'udienza del 01 /07 /2025, il sottoscritto Arch. Beccuti Emanuele,

veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. ein data
03/07 /2025 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sone costituiti dai seguenti immobili:

* Benen®1 - Terreno seminativo [p.t.] Catasto terreni: fg 5 part. 483
Via Vittorio Emanuele n. 42 frazione Sanico - 15021 Alfiano Natta [(AL);
s Benen® 2 - Fabbricato rurale / immobile di civile abitazione e fabbricato accessorio [p.t. - 1p.]
catasto terreni: fg 5 part. 484
Via Vittorio Emanuele n. 42 frazione Sanico - 15021 Alfianoe Natta (AL);
lo serivente allo stesso termpo ha ritenute opportuno procedere alla formazione di un lotte unico in forza
dell'atto notarile di compravendita del 08/05/1977 Rogante Notaio Ettore Varvello rep. n. 13611/5563, UR
di Asti (AT) Registrazione Volume 28 n. 2839 registrate in data 27 /05/1977 - Voltura n. 983777 in atti dal
28/09/1989 e UR di Casale M.to [AL) Reg. gen n. 2473 / Reg part. n. 2055 in data 03 /06/1977 e della
conformazione degli immobili che sone fondi interclusi, formanti nella sostanza un corpo unice
sostanzialmente non scindibili in parti autoneme, lotte cosi composto:
* Benen®1 - Terreno seminative [p.t.] Catasto terreni: fg 5 part. 483
Via Vittorio Emanuele n. 42 frazione Sanico - 15021 Alfiano Natta (AL);
s Benen® 2 - Fabbricato rurale / immobile di civile abitazione e fabbricato accessorio [p.t. - 1p.]
catasto terreni: fg 5 part. 484
Via Vittorio Emanuele n. 42 frazione Sanico - 15021 Alfiano Natta (AL)

DESCRIZIONE

-Benien® 1 - Terreno in pendenza di circa 150 mq incolto e retrostante all'immoebile adibito a civile
abitazione, accessibile unicamente dall'area di pertinenza dello stesse, conformazione e conseguente valore
economico rendonoe a parere dello scrivente diseconomica la separazione dagli altri immobili.

-Berie n° 2 - unita residenziale pluripiano, libera su tre lati entrostanti all'area di proprietd, edificata
presumibilmente nella prima meta del secolo scorso e giunta a noi in seguito a diversi interventi edilizi di
cui visibili quelli ricompresi tra glia nni sessanta-settanta del XX secolo. Tuttii vani adibibili a residenza
continuativa sone aerati naturalmente, le finiture interne ed esterne sono tipiche del fabbricato di civile
abitazione, completa la proprietd un basse fabbricate a nudo tetto, libero su quattroe lati di cui due sul lato
di confine.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Benen®1- Terreno seminativo [p.t.] Catasto terreni: fg 5 part. 483
Via Vittorio Emanuele n. 42 frazione Sanico - 15021 Alfiano Natta (AL);
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*» Benen® 2 - Fabbricato rurale / immebile di civile abitazione e fabbricato accessorio [p.t. - 1p]
catasto terreni: fg 5 part. 484
Via Vittorio Emanuele n. 42 frazione Sanico - 15021 Alfiano Natta (AL)

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

Gli immobili ogeetto dell'esecuzione appartengono ai seguenti soggetti esecutati:

Gli immobili vengonoe posti in vendita per i seguenti diritt:

« N Fopriet: 3/4)
- I (7 ropriet 1/4)

CONFINI

Confini immohili siti in Via Vittorio Emanuele n. 42

A) Riferiti all'intera proprietd immobhiliare intesa come corpo unico - Fg. 5 - part. 483 e part. 484:
- lato nord: particella n. 463;
- lato est particelle n. 486 e 487;
- lato sud: particella n. 485;
- lato ovest: particella n. 481;

B) Riferiti al terrenc - Fg. 5 - part. 483:
- lato nord: particella n. 463;
- lato est: particella n. 486;
- late sud: particella n. 484;
- lato ovest: particellan. 481;

C) Riferiti al Fabbricato rurale / immobile di civile abitazione e fabbricato accessorio Fg. 5 - part. 484:
- lato nord: particella n. 483;
- lato est: particella n. 487
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- lato sud: particella n. 485;
- lato ovest: particella n. 481;

CONSISTENZA

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO - VIA

VITTORIO EMANUELE 42

Destinarions Soperficls Soperficle Coafficients Superficis Con- Alterza Pland
Neita Lorda vonzks nale
Terreno 150,00mq 770,00mq 1,00 150,00 mq 0,00 m p-terra
Totals superficle convemaionale: 150,00 =g
Incidenzga sondominale: o0 | %

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BAS50 FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO
NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO- VIA VITTORIO EMANUELE 42

Destinexions Snperficle Saperficls o efficlents Superficie Altexzn Plomo
Netta Lorda Coovenshy dale
Cantnal 2345mq Z28.80mq 0,50 1440 mq 2.76m | tera(primo
fr}
Cantina 2 550 mq 800mq 0.40 3,20mg 210 | terra [primo
i)
Ahitazi one plano taTeno 45,50mq 66,00mq 100 &6.00mg da 2,502 | rerra [primo
270m | ft)
Abtazione plano prima 5500mqg TH50mq 1,00 7850mg da 220a | primo
235m | (secondo fit)
Balcne scoperto 200 mg 2.00myq 020 040 mg 0.)m | primo
{secendo ft)
Sottotetto o nuda tetto 1340mqg 23,80mq 030 714mg | h-medin 2,70 0
m-hmin | {seconde fit:)
Z210m
Basso fabbri cata 25,00mq 28.00mg 020 560mg | h.media 2,70 | terra (primo
[coperbura a vista k)
pericalonta}
Corte comune 230,00 mg 230,00mq 0,02 4,60mq 000m | tara
Totale superficis convenzionale: 179,84 ng
Incldenza condominiale: 0,00 | %
Superficls convenzionals complessiva 179,84 mq
I beni norn SONo comodarente divisibili in natura.

Gli immobili oggetto di stima sono nel concentrico della frazione Sanico [centro storico) ed ogni attivitd e /o
servizio pubblico-privato non & comodamente rageiungibile a piedi
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CRONISTORIA DATI CATASTALI BENE N° 1 TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA
(AL) - FRAZIONE SANICO - VIA VITTORIO EMANUELE 42

Perlodo Proprietd D et ¢ atastall

Foglo 5 Particella 483 Partita B9

Reddto domind cale suro 1,01 - Hre 1.950
Raddoto agraric suro 101 Ire 1.950

Parilcella qual i3 seminative ¢l 1 - sup. 150mg

DalNimpl antn meceon o grafl oo al
0B/05/1977

Foglio 5 Particella 483 Partita BY

Redd to domird cale era 1,01 - Hre 1.950
Reddoto agrarls ewro 1,01 Bre 1.950

Particella qualth seminadve ol 1 - smup. 150mg

Dal a1 DB/05,/1977 alla data odierna

I titolari catastali corrispondonoe a quelli reali, con la notazione che unoe dei titolari & deceduto e alla data
odierna non e stata effettuata la successione.

CRONISTORIA DATI CATASTALI BENE N°® 2 FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BASSO
FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO- VIA
VITTORIO EMANUELE 42

Periodo Proprietd Dat ¢ otsstall

Foglo 5 Pardcella 454

Reddito domind cale eura 0,00

Reddoto agrarlo euro 0,00

Particella qualtd Fabh Rurale - sup. 360 mg

DalFimplanto mecran o prad oo al
OB/DS/1977

Foglio 5 Particella 494

Redd to doanind calle exro 000

Redduto agrarlo euro 0.00

Partlcella qualth Fabb Rurale - sup, 360my

Dal al 08/05/1977 alla data odierna

I titolari catastali corrispondono a quelli reali, con la notazione che uno dei titolari é deceduto e alla data
odierna non é stata effettuata la successione.

DATI CATASTALI

BENE N*® 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO
- VIA VITTORIO EMANUELE 42

Cniasto tarenl (€T}

Darll R S castil Dafl d dassammbo

Sedone | Fogls | Part Suh, | por-| Cuolith | dasse | Dedudone | Supefide Reddito Fmo| erafsts
St Daninicde  Agraio

=gt
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H 233 seming- (1 150mgq 101& 1,014
tvo

CORERISFONDENZA CATASTALE

Sussiste corrispondenza catastale.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BASSO FABBRICATO UBICATO AD
ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO- VIA VITTORIO EMANUELRE
42

Ctarto berenl [CT)
Dadl idensficativl Detl d dassamento
Salone | Foglic | Pat Sub. | por-| Cuallth dasse | Dedudone | Supsfide Reddito Fmo| Graffato
i Dominicde  graic
> a4 Fabhri- 350mg
cato n+
rale

CORRISFONDENZA CATASTALE

Non sussiste corrispondenza catastale.

In seguito ad attenta disamina dello stato attuale dei luoghi, confrontate con l'elaboratoe grafico ca-
tastale di riferimento, ovvero la mappa catastale, sono emerse le seguenti difformita:

-Fabhricate principale di civile abimzione-

- diversa conformazione planimetrica con un ampliamentoe rispetto a quanto riportato in mappa;
-Basso fabbricato accessorio-

- sostanziale corrispondenza planimetrica ma diverso posizionamento sul terreno, anziché entro-
stante su tre lati della proprietd ed uno a confine, di fatto posto a confine su due lati e due lati entro-
stanti alla proprieta;

L'aggiornamento catastale potra effettuarsi, solo dopo la redazione di pratica di stato legittimo
dell'immobile (art. 9bis dpr 380/2001) da presentare in comurne.

Per la descrizione degli adempimenti/interventi/costi necessari alla regolarizzazione dell'unita
immobiliare e propedeutici all'aggiornamento catastale si rimanda al capitolo "Regolarita edilizia”.

NOTA 1:La fase di legittimazione urbanistice/edilizia & sempre antecedente, nonché prevalente rispetto
alla ridefinizione catastale (che a valenza essenzialmente fiscale-impositiva) e sostanzialmente non vale
mai l'inverso;

NOTAZ : Ai sensi della legislazione vigente in materia, la pratica edilizia (CILA, P.d.C., SCIA, ecc.] pud essere

presentata solo dalla proprietd o da chi ne ha titolo con esibizione in entrambi i casi del titolo di

legittimazione, il provwedimento amministrativo, ove dovuto, viene rilasciato ai richiedenti ed & trasferibile

ai successori o aventi titolo;
NOTA 3 : A parere dello scrivente tutte le difformitd riscontrate, 1a mancanza di una pratica di stato

legittimo dell'immobile o di un nuovo titole edilizio che risolva ove possibile tali eriticitd, non consentono a

priori di redigere un nuovo accatastamento.
Il trasferimento ante legittimazione urbanistica/opere edilizie, dovra avvenire con riferimento agli attuali

dati catastali, specificando tutte le criticitd che si dovranno affrontare e/o risolvere per rientrare nell'alveo

della regolarita.
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PRECISAZIONI

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO - VIA
VITTORIO EMANUELE 42

Sono stati esaminatl gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti dell'art. 567,
secondo comma, c.p.c..

Durante il sopralluogo ed in base a quanto in possesso si é rilevato che il bene pignorato & in une statoe
di abbandono, ma risulta nella disponibilita dei soggetti esecutati.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BASS0 FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO NATTA
(AL) - FRAZIONE SANICO- VIAVITTORIO EMANUELE 42

Sono stati esaminat gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti dell'art. 567,
secondo comma, c.p.c..

Durante il sopralluogo ed in base aquantoein possesso sié rilevato che il bene pignorato & disabitato e
in stato di abbandone, ma risulta nella disponibilita dei soggetti esecutat.

PATTI

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO - VIA
VITTORIO EMANUELE 42

Alla data del sopralluogo non si sono ravvisati patti e/o condizioni degni di menzione.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BAS50 FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO NATTA
(AL) - FRAZIONE SANICO- VIAVITTORIO EMANUELE 42

Alla data del sopralluogo non si sonoe ravvisati patti e/o condizioni degni di menzione.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA [(AL) - FRAZIONE SANICO - VIA
VITTORIO EMANUELE 42

Il terreno & incolto e non manutenuto ed appare in uno stato d'esercizio mediocre.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BASS0 FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO NATTA
[AL) - FRAZIONE SANICO- VIA VITTORIO EMANUELE 42

L'immobile abitativo é disabitato da tempo ed appare in uno stato conservative /d'esercizio per alcune parti
sufficiente ed altre mediocre, vista la presenza nell'ex stalla/fienile di consistenti crepe e cavillature di cui
alcune passanti, nonché puntellature della copertura nel vano sottotetto a nudo tetto.
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Il basso fabbbricato poste in fondo al cortile, presenta una copertura a due falde fatiscente e non troppo
distante dal collasso strutturale, per ora impedito dall'inserimento di un puntelle in legno in corrispon-
denza della trave di bordo del varco d'accesso, spezzata.

PARTI COMUNI

Si ravvisa come parte comune fra i beni, 'area cortilizia scoperta di proprietd esclusiva e il passo car-
raio/pedonale attestato sulla particella privata n. 482.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA [AL) - FRAZIONE SANICO - VIA
VITTORIO EMANUELE 42

Non si rileva l'esistenza di servitl gravanti sul bene pignorato.

Essendo un fondoe intercluso, si ipotizza in base alle state di fatto una servitt a suoe favore per l'accesso e
il recesso, attraverse la strada privata giacente sulla particella n. 482 ed attestata sul varco carraio/pedo-
nale e 'area cortilizia della particella n. 484.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BASS0 FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO NATTA
[AL) - FRAZIONE SANICO- VIA VITTORIO EMANUELE 42

Non si rileva l'esistenza di servith gravanti sul bene pignorato.

Essendo un fonde intercluso, siipotizza in base alle stato di fatto una servith a suo favore per ['accesso e il
recesso, attraversoe la strada privata giacente sulla particella n. 482 ed attestata sul varce carraio/pedonale
della particella n. 484

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

-Benen® 1- terrenc a seminativo in stato di abbandonoe non evidenzia la presenza di costruzioni e/o elementi
edificati degni di nota.

-Bene n® 2- unitd residenziale su due livelli con tre fronti finestrati, non accessibile direttamente dalla
pubblica via, ma attraverso strada privata in pendenza insistente sulla particella n. 482, in cima alla strada
presenza di un varco carraio/pedonale che conduce a cortile interno di pertinenza.

Il piano terra accoglie la zona giorno composta da ingresso che disimpegna:

- al soggiorno con camine e piccolo spazio accessorio sottostante al vano scala;

- alla zona pranzo- cucina separate solo da un muretto in muraturg, la zona cucina include un piceole spazio
chiuso adibito a centrale termica e ripostiglio;

- al corridoio che conduce ai due vani cantina posti in opera nella zona nord del piano terra, nonché al vano
scala che porta al pianoe superiore;

il piano primo deputato alla zona notte a cui siaccede dal vano scala interno all'abitazione, risulta composto
da:

- vano scala/corridoio;

- tre camere da letto di cui una con piccole balcone sovrastante la porta d'ingresso;

- un bagno complete di attrezzatura igienico sanitaria;

- unwc;
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Completa il piano primoe un vano sottotetto a nudo tetto, accessibile unicamente dall’apertura posta sul lato
nordo utilizzando una scala a pioli o equivalente.

Tutt ilocali abitabili sone aerati naturalmente (finestre, porte-finestre), cucing, bagno, wee un locale cantina
dotati di attacchi acqua calda e fredda, energia elettrica e scarichi acque reflue, la cucina & dotata di attacco
gas metano.

-Strutture portanti-

- fondazioni unita residenziale in muratura con possibili integrazioni in calcestruzzo (cls) anche armato;

- verticali unita residenziale in muratura di laterizio con possibili integrazioni in cls anche armato,
intonacate nelle parti a vista adibite a residenza stabile;

- orizzontale: solai a veltini in laterizio e ferre intonacati nelle parti a vista, volte in mattoni intonaeati nelle
parti a vista, vani cantinati solai piani in latero-cemento non intonacati nelle parti a vista;

- inclinata orditura primaria e secondaria in legno;

- scala interna con rampante e pianercttoli in c.a. intonacati nelle part a vista, pedate/alzate rivestite con
piastrelle effette cotto.

-Strutture non portanti /finitura-

- tampenamento in laterizio forate o semipieno;

- marto di copertura: in tegole marsigliesi, lattoneria in metallo zincato e/o plastica;

- tramezzature interne: in laterizio presumnibilmente forato ed intonacato su entrambii lati;

- ringhiere, mancorrent e inferriate: in metallo laccato;

- soglie portefinestre, davanzali finestre: in pietra sp. 3/4 cm;

- pavimenti interni: ceramica effetto cotto con disposizione retta nelle parti abitabili, in battute di cemento
nei vani cantina e sottotetto,

- pavimenti e rivestimenti bagni: ceramica di varie dimensioni e tipi con disposizione retta;

- cucinga: rivestimento parietale in piastrelle di ceramica;

- serramenti esterni: finestre/portefinestre battenti in legno con vetro semplice, persiane a battente in
legno;

- portoncine d'ingresso in legno pseudo blindato a due battenti con maniglia e ottonami metallici;

- serrament interni: in legne con maniglie e ottonami in matallo;

- bagno completi di sanitari in ceramica: lavabo, vaso bidet, box doccia ed accessori di competenza;

- we completo di sanitari in ceramica: lavabo, vaso, bidet e accessori di competenza;

-Impianti-

- Impianto elettrico/tv/telefonico: presente e del tipo sottotraccia con pulsanti e prese da incasso;

- Impianteo idrico-sanitario : presente con approvvigionamento da acquedotto pubblico collegato
all'impiante individuale, di tipo sottotraccia con colonne di mandata acqua calda /fredda allacciate a
caldaia con funzione ACS e riscaldamento, scarico su fognatura pubblica.

- Impianto termico: di tipo sottotraccia collegato a radiatori a parete in ghisa e metallo, presenza di un
caminetto in muratura nel locale soggiorno;

- Impianto gas metano: presente e sottotraccia collegato a contatore individuale, linea per alimentazione
piane cottura e caldaia centrale termica.

I contatori di gas e acqua sono sulla strada privata giacente sulla particella n. 482, mentre il contatore
energia elettrica é all'interno dell'abitazione.

Gli impiant visionati in via del tutte preliminare e non esaustiva, sembrane soddisfare le prescrizioni di
legge vigent in materia, ma non si esclude a priori che siano necessari degli adeguamenti impiantistici.

Il basso fabbricato chiuso su tre lati, posto in fondo al cortile di proprietd é costituito da muratura portante
in laterizio intonacata esternamente, integrata con parti in c.a, il tetto pericolante é costituito da orditura
primaria e secondaria in legno con manto di copertura in tegole marsigliesi, lattoneria in metallo zincato,
nen si é ravvisata la presenza di impianti o altri accessori degni di nota.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA [AL) - FRAZIONE SANICO - VIA
VITTORIO EMANUELE 42
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Durante il sopralluogo ed in base aquantoein possesso sié rilevato che il bene pignorato, risulta nella
disponibilitd dei soggetti esecutati.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BASS50 FABBRICATC UBICATO AD ALFIANO

NATTA [AL) - FRAZIONE SANICO- VIA VITTORIO EMANUELE 42

Durante il sopralluogo ed in base a quanto in possesso sié rilevato che il bene pignorato, risulta nella
disponibilita dei soggetti esecutati.

PROVENIENZE VENTENNALI

Analoghe per i due beni componenti il lotto

Periodo Proprieta Ard
Dal 08/07/1977 2l Lo mpravendita
23/10/2024
Ho gents Data Repertorio N* HarcoltaN®
Notalo Varvello 0B/07 /1977 13611 5553
Eticr @ sade
Mo calvo (AT
Traxrizione
Presso Data Reg men Reg part
UR Cazale 03/06/1977 2473 2055
Monferratn (AL)
HRegistraxione
Pressn Data Reg N* Vol N*
Conarvatoria 17/01/1989 2839 28
Regstl Imamohilar
Ast (AT
Dal 23/10/2024 Decreto  traforimento - Atto glodi=lais
Rogante Data Repertorio N® RaccoltaN®
Tribmale dd Tordoo | 23/10/2024 6948,/2024
sede Torino (TO)
Trascrizione
Prezso Data Reg gen Reg part
UR Cazale 310172025 459 378
Mon ferratn [AL)
Begisiraxione
Presso Data Reg N Vol N*

Per quanto riguarda gli immobili oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio, sono risultate le seguenti formalitd
pregiudizievoli, relative ai due immobili formanti il lotto:

Iscrizioni

s Ipoteca volontaria del 07/01/2010 - Registro Particolare 827 Registro Particolare 10 Registro
Generale 85 Pubblico ufficiale MUSSO LUIGI Repertoric 77599/35884 del 18/12 /2009, ipoteca
volontaria derivante da concessione a garanzia di mutue fondiario, Immoebili siti in Alfiane Natta
(AL) a favore di CASSA DI RISPARMIO DI PARMA E PIACENZA SPA, con sede in Parma, (domicilio
ipotecario eletto: Parma, Via Universitd N.1), per euro 129.000,00 di cui capitale euro 86.000,00;

s lpoteca conc. amministrativa/riscossione del 18/07 /2019 - Registro Particolare 353 Registro
Generale 3622 Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 7713/11019
del 16/07 /2019, immobili siti in Alfiano Natta [AL) a favore di AGENZIA DELLE ENTRATE-
RISCOSSIONE, con sede in Roma, [domicilio ipotecario eletto: Via Santa Maria N., Torino), per euro
79319,96 di cui eure 39.659,98 per capitale;

Trascriziomn

s Attoesecutivo o cautelare del 30/04 /2025 Registro Particolare 1804 Registro Generale 2186
derivante da Verbale di pignoramento immohbili del 17/04 /2025 rep n. 1058/2025 emesso da
Ufficiale Giudiziario Tribunale di Vercelli sede di Vercelli a favore di ORTLES 21 SRL, con sede in

Milano, iRichiedente: ORTLS 21 SRL, Via V. Betteloni N°2, Milane), contro

Oneri di canceffazione
Si rimanda alle direttive di merito dell'Agenzia del Territorio, indicativamente il costo per 1a cancellazione
di una formalitd iscrizione-trascrizione é di cirea euro 300,00,

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO - VIA
VITTORIO EMANUELE '4'2

Dati generali cormurne di Alfiano Natta (AL)

- Zona sismica: 4 [zona a bassa pericolositd);

- Zona Climatica: E con 2717 gradi giorno;

- Altitudine media: 280 m slm.;

- Coordinate geografiche: 45°02'58"N 8°12'34"E;

- Codice catastale: A189;

N.B.[1l Piano Regolatore Generale Comunale, con tutte le norme e gli allegati & visionabile sul sito ufficiale
del Comune di Alfianeo Natta]

Il Piano Regolatore Generale Comunale [PRGC) vigente con riferimentoe alle Tavole grafiche e alle Norme
tecniche d'Attuazione [NTA), classifica in generale I'immobile oggetto di pignoramento come ricompreso
nel perimetre del centro storice - Aree ed edifici di tipo A.3;

- Zona geologica-tecnica all'interno di area urbanizzata, di classe Il settore di versante nella quale si
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riscontrano modeste e /o moderate problematiche di natura geomorfologica, idrogeologica e geotecnica.
- Interventi ammessi si rimanda alle NTA ed in particolare all'articolo 5 delle stesse.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BASSO FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO NATTA
(AL) - FRAZIONE SANICO- VIA VITTORIO EMANUELE 42
Si rimanda a quanto riportate per il BENE n. 1 alla corrispondente sezione e/o note

REGOLARITA EDILIZIA

Il complesso edilizio in origine é antecedente al 01/09/1967, non si esclude che aleuni interventi siane stati
effettuati dopo tale data. Non sono presenti vincoli artistic, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti
demaniali o usi civici. Gli immoebili risultane agibili a parte il basso fabbricato accessorio.

Da un esame effettuato presso 'ufficio tecnico del comune di Alfioano Natta & emerso quanto segue:

BENE N° 1 - TERRENO UBICATO AD ALFIANO NATTA (AL) - FRAZIONE SANICO - VIA
VITTORIO - EMANUELE 42

L'immobile essendo un terreno agricolo coltivato non evidenzia la presenza di costruzioni efo elementi
edificati degni di nota; pertanto, la verifica di regolaritd edilizia non pare necessaria.

BENE N° 2 - FABBRICATO CIVILE ABITAZIONE E BAS50 FABBRICATO UBICATO AD ALFIANO NATTA
(AL]) - FRAZIONE S5ANICO- VIAVITTORIO EMANUELE 42
1) Licenza di costruzione del 10/10/1975 per costruzione mure di divisione per contenimento
terreno

Certificazioni energetiche e dichiarazioni i conformiti

s Non & stato reperito il certificato energetico dell'immobile / APE.

» Non @ stata reperita la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non é stata reperita la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico.
s Non ¢ stata reperita la dichiarazione di conformita dell'impiantoe idrico.

In seguito ad attenta disamina dello state attuale dei luoghi, confrontato con gli elaborat grafiei di
riferimento [pratica edilizia comunale del 1975), & emerso che il profilo planimetrico dello stato di fatto
dell'unitd residenziale, corrisponde nella sostanza con il profilo grafico traceiato nella pratica edilizia in atti
presse il comune di Alfiano Natta.

Visti gli elementi tipologici significativi della costruzione, ricorrenti nelle costruzioni degli anni Cinquanta-
Sessanta del secolo scorsoe (copertura in tegele marsigliesi, camine prefabbricate in cemento amianto,
serramenti, inferriate, ecc.), che depongonoe a favore di una realizzazione ante settembre 1967, &
auspicabile la redazione di una pratica di state legittimo dell'immobile (art. Sbis dpr 380/2001) da
presentare in comune.

La pratica da concordarsi con il funzienario tecnico del comune, si stima abhia un coste complessivo di
circa € 2.500,00 (diritti di segreteria, compenso professionale, oneri fiscali, cassa professionale,
certificazioni, bolli e varie).

La pratica di nuovoe accatastamento compresoe il riposizionamento corretto del basso fabbricato si stima in
€ 2.000,00 [diritt catastali, compenso professionale, spese ed oneri fiscali compresi);

Il costo per la rimozione e smaltimento materiali delle masserizie, cianfrusaglie e rifiuti presenti all'interno
degli immobili, si stima in circa € 1.500,00;

NOTA 1: Ai sensidella legislazione vigente in materia, la domanda di stato legittimo, pud essere presentata
dalla proprieta o da chi ne ha titolo con esibizione in entrambi i casi del titolo di legitimazione, il
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provvedimento amministrative viene rilasciato ai richiedenti ed & trasferibile ai successori o aventi titolo;
NOTAZ : La fase di legittimazione urbanistico/edilizia & sempre antecedente, nonché prevalente rispetto
alla ridefinizione catastale e non vale l'inverso;

NOTA 3 : A parere dello scrivente tutte le difformita riscontrate, la mancanza di un nuovo titolo edilizio che
risolva le criticitd riscontrate, non consentono a priori di redigere un nuove accatastamento.

Il trasferimento ante legittimazione urbanistica /opere edilizie, dovra avvenire con riferimento agli attuali
dati catastali, specificando tutte le criticita che si dovrannoe affrontare e/o risolvere per rientrare nell'alveo
della regolaritd abitativa.

VINCOLI CD ONERI CONDOMINIALI

Non sonoe presenti vincoli od oneri condominiali codificati.

STIMA / FORMAZIONE LOTTO

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicaziene
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e comfort, consistenza, regelaritd geometrica della forma,
sussistenza di eventuali vincoli e servitii passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del
mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune
decumentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare 'attuale valore di
mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altrest di
eventtuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a determinare il pit probabile valore di
compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Il lotto formante nella sostanza un corpo unico & cosi costituito:

- Bene N° 1 - Terreno ubicato in Alfiano Natta [AL) - Frazione Sanico - Via Vittorio Emanuele 42
Immobile in pendenza sul versante collinare degradante verso I'immobile residenziale e posto
all'interne del concentrico urbano della frazione, raggiungibile tramite area scoperta del Bene 2,
collegata alla strada privata giacente sulla particella n. 482, attestata a sua volta sulla via pubblica.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 5 - part. 483 - Redditi: dominicale euro 1,01 / agrario euro 1,01 -
Particella con qualita: seminative di elasse 1 - Superficie: 150,00 mq
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta [1/1]

Il metode di stima adottata & il comparative avendo come riferimento terreni similari a quello
ogeetto di stima.

- Bene N° 2 - Fahbricate di civile abitazione ubicato in Alfiano Natta [AL) - Frazione Sanico - Via Vittorio
Emanuele 42.

-Parte 1- Trattasi di unitd immobhiliare parte terminale di un complessoe edilizio di tre immohili in
linea tra di lore, ma di fatto autonomi tra lore.

Il complesso edilizio & situate nel concentrico storico della frazione Sanico del paese di Alfiane
Natta [AL) che conta 667 abitanti (dati Istat del 01/01/2025]), dista 6,3 Km da Moncalve (AT), ov-
vero il primo centro pseudo-cittadine di riferimento per 1a zona e in linea d'aria circa 17 Km da Asti,
28 Km da Casale Monferrato [AL), 38 km da Vercelli, 48 Km da Alessandria e 60 km da Torinoe, i
collegament con i principali centri cittadini sono sufficientemente comodi e su strade provinceiali,
I'autostrada pit vicina & accessibile dal casello di Asti.

L'intornoe edificato presenta similari caratteristiche architettoniche e destinazioni d'uso, con la
presenza nel centro abitato delle normali opere di urbanizzazione primaria (strade, piazze, aree
verdi, sottoservizi, ecc.) e secondaria concentrate nel capoluoge Alfiano Natta {municipio, scuola
primaria, chiesa, imp. sportive, medico di famiglia, ecc.), attivitd commerciali/produttive (farmacia,
uff. postale, banca, bar /ristorante, piccoli negozi al dettaglio, laboratori, ecc.).
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-Parte 2- Trattasi nello specifico di immobile residenziale di tipe unifamiliare disposto su due piani
fuori terra (p. terra e p. primo), collegati da scala interna, non accessibile direttamente dalla pub-
blica via, ma attraverso strada privata in pendenza insistente sulla particella n. 482, completa la
proprieta un bassoe fabbricate accessorio in opera in fondo all'area cortilizia di pertinenza.
Identificato al catasto terreni: Fg. 5 - part. 484 - Classe fabbricato rurale - Consistenza 360 mq.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Il metodo di stima adottata & il comparative avendo come riferimento immobili /alloggi similari a
quello oggetto di stima, lo stato d'esercizio /conservazione.

Identific ativo Superficie Valore noitaria Vaore Quotain Totale
corpo convenzionale co mplessivo vendita
BeneN® 1 -Tarmo 150,60 mq 2,00 £/mq € 300,00 100,00 €£300,00
Allao Natta (ALY -
Freziane Sonleo Wa
Wittardo Emanuale 42
HeneN°2 - 17984mg 400,00 £/mq £ 7193600 100,00 £ 71.936.00
Fabbricato dvile
Alllano Natta (ALY -
Fravane Sanleo Via
Wittorio Fmenuele 42
Valors di sima: € 72.23600

Il valore commerciale al metro quadre & il prezzo medio di riferimento applicato in zona per beni ana-
loghi - Valore di stima: € 72.236,00

DEPREZZAMENTI
|
Tpologla deprezamento Yalore Tipo
Oneri per adeguamento urbanistico/catastale & spese tecniche 450000 €
HAmdzione e smaltdirernto maberdali delle masserizie, danfrusaglie » riffuti present all'intecno dag Immobili 150000 £
Yarie ed eventuall 123600 €

Volore finale di stima: € 65.000,00

Il deprezzamento & stato applicato per tenere in debito contoe le spese urbanistico-edilizie e varie, che parte
acquirente dovra e/o dovrebbe affrontare.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Il sopralluoge ha evidenziato che il profile planimetrice dell'immobile non é difforme dal profilo inserito
nella pratica edilizia in atti presso il comune, mentre si differenzia per quanto attiene il profile planimetrico
catastale, conseguentemente & auspicabile la redazione di una pratica di stato legittimo dell'immobile (art.
9his dpr 380/2001) da presentare in comune, seguita da un aggiornamento catastale con il passaggio
dell'immobile edificato dal catasto terreni al catasto fabbricati.

NOTA 1: Ai sensidella legislazione vigente in materia, la domanda di stato legittimo, pud essere presentata
dalla proprieta o da chi ne ha titole con esibizione in entrambi i casi del titolo di legitimazione, il
provvedimento amministrativo viene rilasciato ai richiedenti ed & trasferibile ai successori o aventi titolo;
NOTA 2 : La fase di legittimazione urbanistico /edilizia & sempre antecedente, nonché prevalente rispetto
alla ridefinizione catastale e non vale l'inverso.

15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L‘@f Firmato Da: BECCUTI EMAMUELE Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG C A3 Seriald: 71937 604a1 &79e 35262 27did 5f7a06

Y



Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 5. e resta a disposizione
per everituali chiarimenti.

Frassineto Po, i 03/10/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Beccuti Emanuele

ELENCO ALLEGATI LOTT:

N® 1 Documentazione fotografica
N® 2 Rilievo di massima degli immobili edificati

N°® 3 Pratica edilizia in atti presso il Comune

v
v
v
v N° 4 Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU)
v N° 5 Visure ipotecarie

¥

N® 6 Mappa e visure catastali

[
o
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

- Bene N° 1 - Terrenc ubicato in Alfiano Natta [AL) - Frazione Sanico - Via Vittorio Emanuele 42
Immobile in pendenza sul versante collinare degradante verso 'immobile residenziale e posto
all'interne del concentrico urbanoe della frazione, raggiungibile tramite area scoperta del Bene 2,
collegata alla strada privata giacente sulla particella n. 482, attestata a sua volta sulla via pubblica.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 5 - part. 483 - Redditi: dominicale eure 1,01 / agrarie eure 1,01 -
Particella con qualitd: seminative di classe 1 - Superficie: 150,00 mq.
Il Fiano Regolatore Generale Comunale [PRGC) vigente con riferimento alle Tavole grafiche e alle
Norme tecniche d'Attuazione (NTA), classifica in generale l'immobile oggetto di pignoramento
corme ricomprese nel perimetroe del centro storico - Aree ed edifici di tipo A3;
- Zona geologica-tecnica all'interne di area urbanizzata, di classe II settore di versante nella quale si
riscontranoe modeste e/o moderate problematiche di natura geomorfologics, idrogeclogica e
geptecnica.
- Intervent ammessi contenuti nell'articolo 5 delle NTA del PRG vigente.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1).

- Bene N° 2 - Fabbricato di civile abitazione ubicato in Alfiano Natta [AL) - Frazione Sanico - Via Vittorio
Emanuele 42.
-Parte 1- Trattasi di unitd immobiliare parte terminale di un complesso edilizio di tre immobili in
linea tra di loro, ma di fatto autenomi tra lore.
Il complesso edilizio & situato nel concentrico storico della frazione Sanico del paese di Alfiano
Natta (AL) che conta 667 abitand (dati Istat del 01/01/2025), dista 6,3 Km da Moncalve [(AT),
ovveroe il primoe centro pseudo-cittadine di riferimento per la zona e in linea d'aria circa 17 Km da
Asti, 28 Km da Casale Monferrato (AL), 38 km da Vercelli, 48 Km da Alessandria e 60 km da Torine,
i collegamenti con i principali centri cittadini sono sufficientermente comodi e su strade provineiali,
l'autostrada pit vicina & accessibile dal casello di Asti.
L'intorno edificato presenta similari caratteristiche architettoniche e destinazioni d'uso, con la
presenza nel centro abitato delle normali opere di urbanizzazione primaria (strade, piazze, aree
verdi, sottoservizi, ecc.) e secondaria concentrate nel capoluogo Alfiane Natta (municipio, scuola
primaria, chiesa, imp. sportivo, medico di famiglia, ecc.), attivitd commerciali /produttive (farma-cia,
uff. postale, banca, bar/ristorante, piccoli negozi al dettaglio, laborateri, ecc.).
-Parte 2- Trattasi nello specifico di immeobile residenziale di tipe unifamiliare disposto su due piani
fuori terra (p. terra e p. primo), collegati da scala interna, non accessibile direttamente dalla pubbli-
ca via, ma attraverso strada privata in pendenza insistente sulla particella n. 482, completa la pro-
prietd un basso fabbricato accessorio in opera in fondo all'area cortlizia di pertinenza.
Identificato al catasto terreni: Fg. 5 - part. 484 - Classe fabbricato rurale - Consistenza 360 mq.
Il Pianco Regolatore Generale Comunale [PRGC) vigente con riferimento alle Tavole grafiche e alle
Norme tecniche d'Attuazione (NTA), classifica in generale l'immobile ogeetto di pignoramento
come ricompreso nel perimetro del centro storice - Aree ed edifici di tipo A.3;
- Zona geologica-tecnica all'interno di area urbanizzata, di classe II settore di versante nella quale si
riscontrano modeste e/o moderate problematiche di natura geomorfologica, idrogeologica e
reptecnica.
- Intervent ammessi contenuti nell'articolo 5 delle NTA del PRG vigente.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd [1/1].

Prezzo bose d'osta; € 65.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 45/2025 DEL R.G.E.

LOTTO - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 65.000,00

Bene N* 1 = Terrenao

L el o e Alflanc Natta (AL} — Fradone Sanko- Yia Vittorio Emanuele &
DIl resle Proprieth Cuota 11
Tipologia Imimoblle Terrano Superfide 150,00 myy {eifettva & corvernzio-

IdenttTcst sl catasto Terranl - Fg 5 - part, 483- Reddi: nale quota esecutata)
dominicale =wo 1,00 / agraro euro 1,01 - Particella con

qualitl: seminativo dasse 1 - Superficle: 154 00 mg

State Conservative:

Limmobile ad osi appare in uno stato consarvtive/d"esercizio normale-buono.

Depcridonge

Terreno incolto = stato conservativo medioor=

Vendita sogmiita u IV

NO

Continuith trascrizdonl ex
wrt 2650 oo

Mella disponibilith dei sogpett ssacutati

BeneN* 2 - F abbric sin civile

Ulbrke aziona: Alfimnc Natia (AL} - Fraz cos Sanico- Yia Viteowrio Emanuale 42

Diritip rege: Proprieth Quotn 11

Tipole pla inome bhile: Pabbrlcate rurale Superficie | 17984mq (sup. Convenzonale)
Identifl cates al catasto terreni - Fg 5 - part. 484

Stalo conservatha: Limmoblle ad ogg 4 trova per alone partl in une stato consarvativo fesardzio sufldente & par alirein stato
medode basse fabbel cato con copertut'a fat seetite.

Descrizione: -Parte 1- Trattad di 1nith iImmohilere perte trmingle d un complesso ed1xo d tretmmobil in inea tra

d loro,ma d fatto autonomi tra loco. 1 camplesso ediizo & dtuato ned concenirlco starico della Faxione
Sanico del pacge d Alftann Natta (AL) che conta 6567 abitanti (datl Istat ded D1/01/2025] , dista 63 Em da
Man calvo (AT). owvero Il prime centro pseada-ditadne di ri ferim ento per la gona e[n Ines d'erie drea 17
Km da Astl, 28 Km da Cazale Monferrate (AL), 38 lon da Vercelll, 48 Km da Alessandria & 60 km da Tarloo |
collegpament cob ] prindpall centr] ditadni soho sulldettement: camod & su strade provindal.
I"sutostrada pi vidna & accesd hile dal casello d Astl. Lintomo edificato presenta stmilar caratten stiche
architettoniche e destinasien] d'use, cen la presanza nel ceniro abltato delle narmall opare d

urbantl zzaz oue primaria (strade. piarze, & verd, sottogarviz, ecc) o secmdaria condatratenal
capoluoge Alflno Natta [munidplo, scucla primaris, chless, imp sportivo, medice di fami gla, ecc), atd vt
canmeardall /produtive (farma-da, uif. postale, banca, bar fristoran te, pl ccoll negod al dettaglo, laboratord.
ece.). -Parte 2- Trattazl nello sped e i immoblbe reddenziale d tpo unl familare dsposto su doe pland
fucr] terra [p-terra e p prime), collegatl da scala Interne, non accesdhlle drettamente dalla pubbI -cavia,
ma atiraverso sirada privatain pandenza fnslstente sulla partlcallan. 482, complsta 1a pro-pristh un basso
fabbricato acceggorioin operain fondo all'area cordlida d pertinenza

Vendliz so ggeite a NO
[¥A:

Continulth 2
traacriziond

ex mt 2650 .

Stato di occupazione:

HNella deporibiita del soppettl esecutati
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