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TRIBUNALE DI ASTI

Procedura Esecuzione Immobiliare n. 116/2021

promossa da:
INTESA SANPAOLO S5.p.A.
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INCARICO

All'udienza del 03/11/2021 il sottoscritto Geom. Bedrito Ezio, con studic in Via Moncucee, 1 - 12058 -

Santo Stefanc Belbo [CN), email eziobodrito@virgilip.it, PEC ezio.bodrito@geopec.it, Tel. e fax 0141
843 596, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.pc. e in data 16/11/2021 accettava l'incarico e

prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costtuiti dai seguenti immobili:

s BeneN°®1 - Terreno ubicato a Neive [CN] - localitd Rio Freddo

* Bene N°2 - Terreno ubicato a Neive [CN) - localitd Rio Freddo

* BeneN°®3 - Terrenoc ubicato a Neive (CN) - localitd Tosone

s Bene N°4 - Terreno ubicato a Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore

s  Bene N°5 - Terreno con entrostante fabbricato rurale di antica costruzione da accatastare ubicato a Neive
(CN] - Borgata Rivetti Superiore

* Bene N°6 - Terreno, ubicato a Neive [CN]) - Borgata Rivetti Superiore

s Bene N° 7 - Villetta ubicata a Neive (CN] - Borgata Rivetti Superiore con accesso dal mappale 131 del
fe.16, di proprietd della signora xoooooooox

* Bene N°B - Casa colonica disposta su 2 piani fuori terra ubicata a Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore

s Bene N°9 - rustico disposto su 2 piani fuori terra ubicato a Neive (CN) - Borgata Rivetti Superiore

DESCRIZIONE

Gli immohili oggetto di esecuzione sono siti a circa km. 1,5 da centro di Borgonuove di Neive dove si
trova la stazione ferroviaria Alba-Alessandria. All'immobile si accede percorrende la SP 51 per circa
1,3 chilometri, in direzione frazione Bricco, fino alla intersezione con la strada comunale Rivetti, da cui
il centro aziendale dista circa mt. 200. Il compendio immobiliare oggetto di esecuzione & composto da
n. 6 terreni agricoli e n. 2 edifici. Aleuni terreni agricoli (beni n.1,2 e 3] distane dal centro aziendale
circa 1,5 km mentre I restanti terreni sono ubicate a brevissima distanza dal centro aziendale. I beni
sone inseriti in un contesto agricole, esterneo della zona urbana, in una area dove le tipologie
costruttive prevalenti sono gli immobili a2 destinazione agricolo di tipo produttive e di residenza
collegata alla coltivazione dei fondi, posto alla quota di cirea 274 m. s.l.m.m.. La destinazione d'uso dei
terreni e agricolo. I terreni colpiti dall'esecuzione sonoe i seguenti:

1) Fog
2] Fog
3] Fog
4] Fog
5) Fog
6) Fog
7] Fog
8) Fog
9 Fog
10)Fog

io 6 particella 341 - corrispondente al bene n.1

io 16 partcella 18 -corrispondente al bene n.3

io 16 partcella 127 - corrispondente al bene n.8

io 16 ex particella 242 ora particella 814 - corrispondente al bene n.5

io 16 particella 243 - corrispondente al bene n.6

io 16 partcella 715 - corrispondente al bene n.4

io 6 particella 293 - corrispondente al bene n.2

io 16 particella n.145 - corrispondente al bene n.7

io 16 particella 495 - SOPPRESS0 - confluito nel mappale 145 del foglio 16 che precede
io 16 particella 813- corrispondente al bene n.9
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Di seguito si ripropone il quesito ricevuto dal Cancelliere del Tribunale del Tribunale di Asti in merito
la procedura esecutiva in ogeetto:

l.provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dell'incarico ricevuto, da effettuarsi a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore all'indirizzo risultante agli atti, della data e del luogo
di inizio delle operazieni peritali, con invite al debitore a consentire |a visita dell'immeoebile pignorato;
provvedere ad avvertire il Giudice in caso di impossibilitd di accesso all'immobile;

2verifichi, prima di ogni attivitd, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2° comma
c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e traserizioni relative all'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente
al gindice ed al creditore pignorante quelli mancanti e inidonei; predisponga, sulla base dei documenti
in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestr,
domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisea, ove non depositati, le mappe
censuarie che si ritiene indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni] di cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugne 2001, n. 380, dando
prova, int caso di mancato rllascm di detta dommentazmne da parte dell’ Ammmlstrazmne competente,
della relativa richiests; 3 erje prite : : :

documentazione in att venfwandn la serie continua di trasmzmm ex art. 2650 c.o dwa 50 debba

sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti [pee. omessa denuncia di successione o similil ed i relativi
Ccosti

3.identifichi i beni oggette del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e
descrivere, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicande dettagliatamente: comune,
locality, via, numero civico, scala, piane, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mg, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni [lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombere, portineris, riscaldamento, ecc.)

4.indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugate acquisende l'estratto dell’atto di
matrimonio dell'esecutato con eventuali annotazioni marginali presse il comune ove lo stesso fu
celebrato;

5.accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformitd: a) se i dati indicati in pignoramente non hanneo mai identificato l'immobile e non
consentono la sua univeoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono 'individuazione del bene; ¢] se i dati indicat nel pignoramento, pur non corrispondendo a
quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentande, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

6.proceda, ove necessaric, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o in mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unid immobiliari non regolarmente accatastate;

7.indichi ['utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

8.indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati; in caso di opere abusive, controllare la possibilita di sanatoria ai sensi dell'articole 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugne 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; in
alternativa verificare l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentats, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in
ogni caso verificare, al fini della istanza di condonoe, che l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto
comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente
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della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titelo in
sanatoria;

9.dica se & possibile vendere 1 beni pigniorat in une o pit lotti; provvedere, inl questo ultimo caso, alla
lore formazione procedende (sole previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; allegare, in questo caso, alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvat dall'Ufficio Tecnico Erariale;

10.dica, se l'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, in questo caso,
procedere alla formazione dei singoli lotti [procedendo ove necessario all'identificazione dei nuowvi
confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conte delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrario, alla stima dell'intere esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente
anche alla luce di quanto disposte all'art. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

11.aecerti se l'immobile & libero o occcupate; acquisire il titelo legitimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziato se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se
risultano registrati presso I'Ufficio del Registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino
comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.
59, convertite in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora risultine contratti di locazione opponibili alla
procedura esecutiva indicare la data di scadenza, |a data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente
il relativo giudizio;

12.ove l'immobile sia occuate da coniuge separato e dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisisea
il provwedimento di assegnazione della casa coniugale ove l'immobile sia occupate dal coniuge
separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato;

13.indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali wincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno
non opponibili al medesimo); rilevare 'esistenza di diritti demaniali [di superficie o serviti pubbliche)
o usi civici evidenziandoe gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

14.informi sull'importo annueo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

15.determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura a cui si & fatto riferimento operando le epportune decurtazioni
sul prezzo di stima considerande lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla
procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi
data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale
dovrd essere ritenuta opponibile nei limiti di @ anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non
opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di traserizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pigrnoramentoe, in questo caso l'immebile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta); proceda,
nella determinazione del valore di mercato, al calcole della superficie dell'immobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponende analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l'assenza della garanzia per vizi del bene vendute, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistics, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché
per le eventuali spese condominiali insolute;
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l6.provveda a verificare il regime fiscale dell'immobile pignorato [vendita soggetta ad imposta di
registro e/o a IVA). Nel caso del doppie regime, provvedere a suddividere il valore dell'immobile a
seconda del regime fiscale al quale & soggetto;

17.aceerti il perito se l'edificio appartenga ¢ meno ad una delle categorie di cui all'art. 3 comma terzo
lettere ab,c del Decreto Legislative n.192 /2005 come medificate dall'art. 1 del Decreto Legislativo
26/11/2006 n.311 lettere d,e,f e come integrato dal decreto 26 giugno 2009 (linee guida nazionali per
la certificazione energetica degli edifici G.U. n.158 del 10/07/09] allegato A numero 2 e quindi non
appartenga ad una delle categorie di cui all'art. 1 comma 5 della Legge Regionale del Piemonte n. 13
del 28/02 /07 e alla disposizione attuativa della medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale
4 agosto 2009 n1.43-11965 [pubblicata su B.UR. 4° supplemento al n. 31 del 07/08/2009) allegato A n.
Lo

c.immobill ricadenti nell'ambito della Discipling del Decreto legislative 22/01/2004 n. 42, recante il
codice dei beni culturali e del paesaggio, nei cast in cul il rispetto delle prescrizioni implicherebbe una
alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con particolare riferimento ai caratter! storici o
etrtistict;

b.fabbricati industriali, arfigienali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono riscaldati per
esigenze del processo produttive o utilizzando reflul energetici del processo produttive non altrimenti
utilizzabili:

c.fubbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri guadrati;

d.box, contine autorimesse, parcheggi multipicno, lfocali adibiti a depositi, stutture stagionall a
protezione degli impionti sportivi se non {imitatamente alle porzioni eventualmente adibite a uffici ed
gssimilabili, purché scorporabili agli effetti dell'isolamento termico, strutfure temporanee previste per un
massimo di sei mesi, altre strutture o edificl assimilabili a guelli elencati;

e.edifici dichiarati inagibili: st considerano inagibili gli edifici che presentano un livello di degrado fisico
sopravvenuto non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o straordinaria (fubbricato
dirocceto, pericolante, fatiscente);

fedifici concessi in locazione abitativa @ canone vincolato o convenzionato (art. 17 /20 Legge Regionale
28/03/95 nr. 46 e art. 1 e seguenti Legge 03/12/98 nr. 431).

Predisponga l'attestato di prestazione energetica se abilitato. In caso negativo si é autorizzati a
farselo rilasciare da professionista regolarmente iscritto nell'elenco della Regione Piemonie

con costo da rifondere previa verifica della sua congruita.

Si dispone, inoltre, che:

a)restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta,
schematica e distinta risposta [anche negativa) ai singoli quesiti;

blinvii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici
e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se
non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima del 29/03/2021
data dell'udienza fissata per 'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi dell'articole 562 cp.c.
assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;

c]depositi le attestazione degli invii previsti al precedente punto;

d)nel caso in cui almeno una delle parti abbia provvedutoe a inoltrare alle stimatore note alla relazione,
provvedere a depositare copia delle stesse e intervenga all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per
I'emissione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio
incarico;

eldepositi, almeno dieci giorni prima dell'ndienza fissata ex art. 569 c.p.c. per l'emissione
dell'ordinanza di vendits, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gli allegati in via telematica
ai sensi del D.L. n.90/2014 e secondo quanto disposto dal D.M. n.44 /2011 per quanto riguarda
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le specifiche tecniche del deposito. Depositi inoltre copia del proprio elaborato peritale redatta
tenendo conto dei dettami della legge sulla privacy eliminando l'indicazione delle generalita
del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rilevare l'identita di questo ultimo e di
eventuali soggetti terzi non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente
rispetto alla procedura esecutiva in ottemperanza a quanto previsto dal provvedimento del
Garante per la protezione dei dati personali del 07/02/08 pubblicato sulla G.U. n. 47 del
25/02/08,

fNalleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intere compendio
pignorate estraende immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed
eventuali pertinenze compresi);

mlalleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o
della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratte di locazione o del titolo
legittimante la detenzione e del verbale di accesse contenente il sommarie resoconte delle operazioni
svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario
supportoalla vendita;

h)segnali tempestivamente al custode [0 se non nominato al giudice dell'esecuzione) ogni ostacolo
all'accesso;

ijprovveda a redigere, su apposite foglio a parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione
del bene contenente gli element di cul al precedente punto 3, nonché la compiuta indicazione dei dat
catastali per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c. risulta completa.

TITOLARITA

Gli immobili oggetto dell'esecuzione, appartengono ai seguent esecutati:

o oooooooooasoox {Proprieta 1/1) Codice fiscal e: 300000000000003000K
via X3000 300X XX 1. X 12052 - Neive [CN)

Bene N° 1 - Terrenoe ubicato a Neive (CN] - localitd Rio Freddo: fg.6 particella 341
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Bene N° 2 - Terreno ubicato a Neive (CN] - localitd Rio Freddo: fg.6 particella 293

FOTOQDe £ -Wista aereaterreniinloc Tozone

Bene N° 4 - Terrenoc ubicato a Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore: fg.16 particella 715

39 - Vista aerea terreni in loc Rivetti Superiore : I 16particella
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Bene N° 5 - Terreno con entrostante fabbricato rurale da aceatastare ubicato a Neive [CN] - Borgata
Rivetti Superiore : fg. 16 particella 814 (a seguito di variazione catastale per allibrare il piccolo
casolare esistente lungo la strada comunale), in procedura indicato con fg. 16 particella 242
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fe.16 particella 127, a seguito di iscrizione al NCEU, attualmente distinta dai seguenti nuowvi
identificativi: fg. 16 particella 807 sub. 1 - categoria A3 e sub 2 - categoria Co
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Bene N° @ - rustico ubicato a Neive (CN] - Borgata Rivetti Superiore: in procedura indicata con fg.16
particella 242, a seguito di iscrizione al NCEU, attualmente distinta dai seguenti nuovi identificativi:
fer. 16 particella 813 sub. 1 - categoria C2

KAE E

ElicatainchRivettiSuperiare .lartic;e]la [attualH]ente na

gl e T

- Wizta gerea

Bene N° 7 - Villetta ubicata a Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore: in procedura indicate con fg.16
particella 145, a seguito di iscrizione al NCEU, attualmente distinta dai seguenti nuovi identificativi:
fg.16 particella 808 sub.1 - categoria A7 e sub.2 - categoria C2

CONFINI E CONSISTENZA DEI BENI OGGETTO DI PROCEDURA ESECUTIVA

I beni oggette di procedura esecutiva sono n.6 terreni, n.1 villa, n.1 casa colonica di antica costruzione
e un piccolo fabbricato ad use magazzinoe, anch'esse di antica costruzione. I confini risultano essere i
seguent:

BENE N. 1 terreno, distinto catastalmente al foglio 6 particella 341, sito in loc. Rio Freddo o Canova
che confina: a NORD con la particella 239, a OVEST con la particella 238, a SUD con la particella 293,
321 e291,ad EST con la particella 292. 1 terreno risulta coltivato a NOCCIOLETO, la piantagione risale
aglianni 2015-2016, le piante hanne anni 7 di vita cirea, quindi sone produzione da cirea 2 anni.
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* Vedutaterreno fég ic6 articellé 34

BENE N. 2 terreno, distinto catastalmente al foglio 6 particella 293, sito in loc. Rio Freddo o Canova
che confina a NORD con la particella 341 e 238, a OVEST con la particella 297, a SUD con la particella
294 e ad EST con le particelle 321 e 341. Il terreno risulta “coltivato” a ROBINIA (GAGGIE).

BENE N. 3 terreno, distinto catastalmente al foglio 16 particella 18, sito in loc. Tosone, a fianco della
ferrovia, e confina a NORD con la particella 17, a OVEST con il torrente Tinella, a SUD con la particella
19 e ad EST con la ferrovia Alba-Asti-Alessandria. 1l terreno risulta coltivato a NOCCIOLETO, la cui
piantagione risale a circa 20 anni fa, attualmente si trova in piena produzione.

AT s BN o8
Veduta terreno foglic 16 particella 18

BENE N.4 terreno, distinto catastalmente al foglio 16 particella 715, sito in loc. Rivetti Superiore, a
breve distanza dal centro aziendale dell'esecutato, che confina a NORD con la particella 246, a OVEST
con la particella 226, a SUD con la particella 714 e ad EST con il foglio di mappa n.13 e la strada
interpoderale che ricade sul predetto foglio di mappa. Il terreno risulta coltivato a VIGNETO varieta
Arneis, la cui piantagione risale a circa 15 anni fa, attualmente si trova in piena produzione e condotto
in affitto in base a contratto registrato da azienda agricola della zona, per cui risulta sottoscritto un
preliminare di vendita.
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Veduta terreno feglio 16 particella 715
BENE N.5 terreno, in precedenza distinto catastalmente al foglio 16 particella 242, a seguito di
variazione catastale al NCT, attualmente distinto con il n. 814 di particella, sito in loc. Rivetti Superiore,
a breve distanza dal centro aziendale dell’esecutato, che confina a NORD con le particelle 750 e 751, a
OVEST con la particella 243, a SUD con la particella 243 e ad EST con la strada comunale. Il terreno
risulta coltivato in parte a VIGNETO varieta Nebiolo, per la superficie di mg. 300 circa, la cui
piantagione risale a circa 40 anni fa, in parte condotto a prato per circa 300 mqg. Al confine con la
strada comunale e la particella n.750 & presente un fabbricato in muratura, disposto su due piani fuori
terra con accesso diretto dalla strada comunale, non iscritto a catasto e non riportate dalle mappe
ufficiali ma la cui costruzione pare risalente ad inizio secolo scorso, che ha una superficie in pianta pari
amg. 40 circa ed & destinato a locale di sgombero, da accatastare.

Veduta terreno foglic 16 particella 242 - in basse e a sinistra, la pianta si trova nella particella
BENE N.6 terreno, distinto catastalmente al foglio 16 particella 243, sito in loc. Rivetti Superiore, a
breve distanza dal centro aziendale dell'esecutato, che confina a NORD con le particelle 784 e 244, a
OVEST con la particella 439, a SUD con la strada interpoderale che corre lungo il confine con il foglio di
mappa n.13 e ad EST confina con la strda comunale, la particella 242 e la particella 751. Il terreno
risulta coltivato a VIGNETO varieta Nebiolo, per la superficie di mg. 2300 circa, la cui piantagione
risale a circa 40 anni fa.
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Veduta terreno feglio 16 part-ice-llaﬁ
BENE N.7 villa, all'atto di notifica dell’atto di precetto, distinto catastalmente al foglio 16 particella
145, sito in loc. Rivetti Superiore, sito del centro aziendale dell’esecutato, attualmente distinto al NCEU
con il numero di particella 808 che confina a NORD con la particella 130, a OVEST con la particella 131
e 146 a SUD con la particella 142 e ad EST con la particella 136. L’area risulta occupata da una villa
disposta su 2 piani fuori terra, di cui 1 seminterrato che ospita I'autorimessa e altri 4 vani accessori tra
cui la CT. Al piano 1° si trovano n. 9 vani abitativi, porticato, n.2 balconi. La costruzione della villa
risale al period tra il 1978 e il 1981. La proprieta & circondata a NORD e ad EST da cortile da cui si
accede alla strada comunale passando sulla particella 131 di proprieta dell'esecutato. Sempre sul
mappale, lungo il fronte SUD si trova al piano seminterrato un ampio locale occupato da vasche per la
fermentazione del vino ed il suo stoccaggio, edificato in assenza di titolo abilitativo, per cui occorre
conseguire ila sanatoria edilizia ai sensi del D.Lgs. 380_01 e s.m.i.. L'estradosso di questo locale & a
tetto piano quasi complanare con il portico di ingress alla proprieta oggetto di esecuzione.
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Wedute di warie callkre e dell'interno del plano rialzato della willa

CONSISTENZA BENE N.7 - VILLA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Ahtazione 132 Wmy 1thlmy 1. 16hilimy Z20m
Balcone scoperto LU, R T (14 11,700 Olm
Tl £-S4{007TT 0T, Ui8 5376, O00m
Magazzino piano 51 166 0my 1chlmy 03: 61.(bmy 4{0m
[autonoIlb)
Altri aceessori piana 51 11,0y 15 my A 3Wmy 3d)m
Totale superficie convenzionale: 309,56 mq
Superficie convenzionale complessiva: 309,56 mq

Come illustrato dalle foto che segucno, le camere sono di ampie dimensioni e pavimentate, le pareti sono
tinteggiate o rivestite con carta da parati, Vi sono l'impianto idrico, fognario, temice di riscaldamento alimentato
da caldaia a gasoclic & da stufa a pallets mentre l'acqua calda sanitaria & prodotta con boiler elettrice sito nella
centrale tarmica. [ corpl scaldanti soneo in ghisa, privi di termowalvole, L'impianto elettrico & incassato, La scala
interna e ditipo prefabbricata con pedate in ¢ls e ringhisra in farro, quella esterna & rivestita in Sarizzo mentra i
pavimenti sono in ceramica, cosi come pure i rivestimenti dei bagni e della cucina. Per quanto riguarda I
serramenti, questl sono coevi alla costruzione del resto della casa e sono in legno Douglas o similar e wetri
semplici, Le finestre sono deotate di tapparelle e in alouni casi ¢f sono anche le zanzariere, in cucina. Al plano
seminterrato, collegato alla parte abitativa da una scala interna & da una scala esterna, troviameo un am pio garage
a aleuni locali accessori con livello di finiture minimi: portoni in ferro e vetri, finestre alte con apertura a vasistas
sempre in farro e vetri, pavimenti in cls quarzato, pareti e soffitti intonacati, Circa la struttura portante, questa &
stata eseguita in ca per la parte in elevazions e in ca. & blocchi cavi di laterizio per gli orizzonatamenti. I
tamponamenti sono stati eseguiti con mattoni in laterizio mentre il tamponamento perimetrale & stato eseguito
coh paramento interno io laterizio e muro di rivestimento esternc in mattones facla a vista o paramano, Il solaio
di copertura &in c.a. e il manto di copertura & in tegols Portoghesi {(piane] in cls.
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Vedute dell'internec del garage poste al pianc seminterrato

Vista scala di accesse esterna che porta al locale del piano seminterrate costruito in assenza di titele abilitativo e da fiscalizzare
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Vista lecale del piane seminterrato cestruite in assenza di titolo abilitativo e da fiscalizzare.
Oltre il portone si trova la parte costruita legittimamente cen minime difformita da sanare

BENE N.8 ex casa colonica di tipo economico, all’atto di notifica dell’atto di precetto distinto
catastalmente al foglio 16 particella 127, sito in loc. Rivetti Superiore, sito del centro aziendale
dell’esecutato, attualmente distinto al NCEU con il numero di particella 807 che confina a NORD con la
particella 146, a OVEST con la particella 147 a SUD con la particella 705 e ad EST con le particelle 713
e 144. I’area risulta occupata da un vecchio fabbricato ad uso abitativo risalente ai primi anni del
secolo scorso, utilizzato in passato dai genitori e dai nonni dell’esecutato, disposto su 2 piani fuori
terra. Al piano terra si trovano n.1 camera n. 2 locali di sgombero, la scala di collegamento al piano
superiore e n.1 autorimessa cui si accede transitando sulle particelle 131 e 146 di proprieta degli
esecutati. Al piano 1° si trovano n. 4 vani abitativi, n.2 piccoli terrazzi e n.1 bagno. Vi & pure un fienile
cui si accede solo tramite le predette particelle 131 e 146. Lo stato di finitura mostra tutta la sua
vetusta e attualmente I'immobile & usato come magazzino/sgombero. La struttura portante e in
muratura di mattoni, [ solai sono stati realizzati con putrelle in ferro e mattoni, il tetto & stato eseguito
in legno con manto di copertura in coppi in laterizio. Le pareti sono intonacate mentre i pavimenti
sono in graniglia o in mattonelle di laterizio, in alcuni limitati casi in ceramica risalente agli anni '60
del secolo scorso. [ serramenti sono in legno e vetri con persiana di chiusura. Il Sistema di
riscaldamento e assente, I'impianto elettrico & esterno, tramme per il bagno.

CONSISTENZA BENE N.8 - EX CASA COLONICA DI TIPO ECONOMICO

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 120,00 mq 167,00 mg 1,00 167,00 mq 2,40 m
Balcene scoperto 5,00 mq 5,00 mgq 0,25 1,25 mq 0,00 m
Cortile 102,00 mq 102,00 mq 0,18 18,36 mq 0,00 m
garage (autonome) 41,00 mq 53,00 mq 0,33 17,49 mq 253m
Altri accessori (ex fienile) 53,00 mq 60,00 mq 0,20 12,00 mq 4,50 m
Totale superficie convenzionale: 216,10 mq
Superficie convenzionale complessiva: 216,10 mq
16
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Vista dal certile inten (mappale 131)

CONFINE DI PROPRIETA’

Vista ex fienile Vista camera al pianc terra
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Vista bagno al piano 1° Vista camera al piano 1°

Vista camera del iano gy

BENE N.9 magazzino, all'atto di notifica dell’atto di precetto distinto catastalmente al foglio 16 particella 242,
sito in loc. Rivetti Superiore, a pochi passi dal centro aziendale dell’esecutato, attualmente distinto al NCEU con il
numero di particella 813 sub 1 che confina a NORD con la particella 750, a OVEST e a SUD con la particella 243 e
ad EST con la strada comunale. L'area, che al NCT era allibrata come terreno nonotante la presenza di un
fabbricato rurale, risulta in parte occupata da un vecchio fabbricato ad uso magazzino risalente ai primi anni del
secolo scorso, utilizzato in passato dai genitori e dai nonni dell’'esecutato come magazzino, disposto su 2 piani
fuori terra. Al piano terra si trova n.1 vano mentre al piano 1° si trova n.1 vano aperto sul fronte EST con affaccio
sulla viabilita comunale. Lo stato di finitura mostra tutta la sua vetusta.

TzL E lﬁs\ﬁ‘!hn

Fronte EST - Vlsta dalla strada cemunale Frente NORD - Vista dal cortile privato di altra ditta fg 16 parﬁcella 750

et
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Attualmenta l'immobile & usato come magazzino/sgombero, La struttura portante & in muratura di matteoni, il
solaio & stato realizzato con putrelle in ferro e mattoni, il tetto & stato eseguito in legno con manto di copertura in
coppl in laterizio. Le paretl esterns sono parzialmente intonacate mentre internamente sono per lo pin da
intonacare, La struttura & priva di impianti e finiture. I serramenti sonoin legno senza vetri ed in ferro e vetri.

CONSISTENZA BENE N.G - MAGAZZINO/SGOMBERO

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superticie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Magazzdne frgoMkero AUy Ty 1.0 43y da 3
50m
Totale superficie convenzionale: %I]I] g
Superficie convenzionale comple ssiva: 200 myq

I beni risultano comodamente divisibili in natura. L'area della villa {bene n7) & comodamente accessibila
dalla pubblica wia. &nche l'area del fabbricato ex colonico (bene n.8) ha accesso dalla pubblica via mentre per
accadars all'autorimessa si deve transitare sul mappale 131 di proprista di uno degli esscutati ma non colpite da
procedura esecutiva, Il bene n.% (magazzino/sgomberc]) ha accesso dalla pubblica wia, quindi anch'esso non
presenta particolari problematiche di accesso e fruizione,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Daltimpiantomeccanogration xooooeok kit ata 3oooc00m Catasto Terrerd Fg. 10 Partd dD(a seguito &
all’attualitd variazione catastale registrato al NCE al £, 16

particella HBaa (ﬁ&%’m
DalliTpianto Mkccanogralico al 71 Catasto Terrend Fg. OFart, ZZB% FH
19&31% Catasto Terreni Fg. 16OFart. 18
1 2 2, B
Dal 190 A Y1 19111 % Catasto Terrerd Fg. OPart. 285734
8 CatastoTerreni Fz. 10OFart. 1 8%
1 27 2t PR 5
Dal 194 Sha1 17T/ A1) 8 Catasto Terreni Fg. OFart, Z93% FH
OOOGIOnIn0N Catasto Terreni Fz, 10Fart. 1 8%
12 i 2R,
Dal 1 /Ay AL attualits DOOCOSDOONO0 Catasto Terrerd Fg. OPart, 250700
CatastoTerreni Fz, 10OFart. 1 8%+
127k 2D PBAS
*1i mappale dariva dal frazionamento ed ac corpamento, variazion e o soppressione dalle patcelle fg. 16 n.247, 724,720,725, 2 57,7 22,7 19, F14 204, 72 5. F2L F1B 206 1907 17.7 Lp 249,
i mappale d eriva dalfrag onanento, a0 orpamesto, varviziohe o soppressone delle particells fz. Lon 245 127 247 2421 2 e fg. bparticella 341
+t+ i mappale deviva dalfrasion emento, ac corpamenito, vaviazion e o soppressicne dalleparticalle fz. 6n 295,541 afg 16 particelle 243127 247 24 2.
# 1 mappale & stato i odtto al MCT come fabled cato rurdle fine a 06,06, 2022 per mancato accastanent od MCEW: accatastato asegnito di proce dura esecutiva per ren derlo vendibile.
Hi il mappale @ stato i odtto al MCT come teryne o agyic olo fine & 00/08,2 022 per mancato accatasmento a HCEL: accatasto asemnto di procedira esenostiva per render] o ven dikila.

DATI CATASTALI IMMOBILI
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Catasto fabbricati (CF)
Dati identific ativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Cateporia | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano Graffato
Cens. catastale

16 ay 1 83 2 Gbvan 166 223 T-1 deriva dal HCTHz.16
n.l27F fabbyicato rurale

16 a3 2 ch 1 4 m. 3 4 5K T deriva dal HCTHz.16
n127 fabbrd cato rurale

10 dB 1 af 1 ODwvard 17/ 0B | 51T derfva dal NCTiZ.16
1145 fbbticato rurale

iD db 4 Cd 1 1771y A1 2ol 0f 51 deriva dal HCTz.16
1145 fabbicato rurale
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Catasto fabbricati (CF)

Dati identific ativi Dati di classamento
Sezione | Fopglin | Part. | Sub, | Zona | Cateporia | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano Graffato
Cens. catastale
16 a3 1 cZ 1 Hmy 5 ] K23/ T-1 deriva dal HCTHz.L6
h.24 2 terreno agricolo
DATI CATASTALI TERRENI AGRICOLI
Catasto terrendi (CT)
Dati identificativi Dati di classamento
Foglio | Part. Sub. Porz. | Zona Qualita Classe | Superficie Reddito Reddito Graffato
Cens, bha are ca dominicale | aprario
note
[} 2B ECECOMISTO ] [ 0107%053) ads Ul e
6 FH SEMIMATIVO 2z 12788 21,60 € 12,24 € cralurgﬁga .
16 19 LA-VIGNETO 3 400100 14,20 £ Hod« colturain atte:
AB-SEMINATIVO 2 nBg? 6,05 £ 394 € HEEHeLET
16 a3 VIGNETQ 3 (hA) B52€ Eil€
ib 3 VIGNET O 2 2330 3851 € 22,86 €
10 file) VIGHET O 3 A0 356l £ 21,308

Corrispondenza catastafe

Per quanto riguarda i terreni di cui al precedente cape “Dati catastali”, sussiste la corrispondenza tra lo
stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente in quante non sono state rilevate difformita tra la
situazione rappresentata in atti catastali e in loco, tranne che per il mappale 242 ove & stata verificata
la presenza di un Vecchio fabbricato rurale mai censito a catasto dall'Agenzia del Territoric prima e
dall'Agenzia delle Entrate successivamente e mai riportato neppure nelle mappe di PRGC.

Per quanto attiene i mappali fg. 16 n. 127 e n.145, colpiti dalla procedura, questi erano registrati come
fabbricati rurali a catasto terreni ma non erano mai stati correttamente registrati al NCEU pur essendo
'obbligo vigente dal 30.11.2012. Pertanto si & procedute a redigere n.2 tipi mappali di aggiornamento,
n.2 DOC.FA per registrare correttamente gli immobili sia l'immobile edificato in virth di un titolo
abilitativo rilasciato dal Comune di Neive oppure la cul costruzione risale a prima della L.1150/'42, per
cui ron sonoe stati reperit in Comune titoli abilitativi e si trovano all'esternio dei centri abitati, come
definitivamente dichiarate dalla sentenza n 1996/2017 del Consiglio di State. I n.2 immoehili non in
possesso di titolo abilitative, per tipologia della costruzione, modalitd e materiali costruttivi utilizzati,
risalgono palesemente anteriormente al 1.9.1967, momento in cui entrd in vigore la L. 765/67, per cui
sono da considerarsi legittimi e si pud procedere all'accatastamento, non essendo dovute alcun titolo
abilitative all'epoca della costruzione ed essendo rimasti sostanzialmente invariati dall'epoca della
costruzione.

Anche il magazzino edificato sul terreno fg.16 particella 242 risale ad inizio ‘900 del secolo scorso, per
cui non eranc necessari titoli abilitativi per la sua costruzione e si & quindi proceduto alla sua
registrazione al NCEU.

In merito alle difformitd riscontrate a seguito di sopralluogoe rispetto alla situazione rappresentata
sulle tavole di Progetto depositate in Comune per la costruzione della villa, rispetto a quanto licenziato
dal Sindaco di Neive in data 30.12.1976 (licenza di costruzione n.43), sono emerse le seguenti
difformita che occorrerd sanare:

AL PIANO SEMINTERRATO:

- Diversa distribuzione delle aperture (porteni di accesso dall'esterno e delle finestrature);
20
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- Diversa distribuzione interna dei locali: sono stati creati n.4 vani destinati a CT, WC, 1.2 magazzini non
previst in Progetto,

- Diversa disposizione della scala di comunicazione verso il piane 1%

- Nuowva costruzione di scala esterna di accesso al piano cortile;

- Copertura di parte della scala con solaio in c.a. in corrispondenza del mappale fe. 16 n 145 per la parte
che doveva rimanere scoperta e su cul & stato edificato un fabbricato seminterrato utilizzate come
cantina di vinificazione, in ampliamento del magazzino rurale seminterrato licenziato;
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AL PIANO RIALZATO (PRIMO FUORI TERRA):

- Diversa disposizione delle aperture sul fronte EST (lato valle-centro abitato di Neive borgonuovo);
- Formazione di tramezzatura interna per dividere il soggiornoe in 2 vani;

- Lievi modifiche alla tramezzatura interna lungo al corrideie centrale;

- Diversa disposizione della scala di collegamento al piano cortile;

- Lieve ampliamento del terrazzo sul fronte EST;
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- Costruzione di terrazza piana sul mappale n.145 del foglio 16, che costituisce la copertura al
sottostante volume della cantina di vinificazione, edificate in assenza di titole abilitativo;
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plani ITkria e sezione tipo, rinvenute prezso gli uffici colfpali che rappre senta il planointerrato ed il vano
edificato in assenza di titolo akilitatiwo sulla particelland ®yoggetto di procedura ezecutiva

PRECISAZIONI

In riferimento al quesito ricevuto dal Cancelliere del Tribunale di Asti, considerato che lo steso non
risponde esattamente ai vari punti della procedura informatica ma risulta pitt ampio e dettagliato, di
seguito sirisponde ai quesiti non contermplati nel "portale” di Aste giudiziarie Inlinea SpA.

1.provvedere ad avvisare, previa comunicazione scritta dell’incarico ricevuto, da effettuarsi a
mezzo raccomandata eon ricevuta di riterne, il debitore all'indirizzo risultante agli atti, della
data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore a consentire la visita
dell'immobile pignorateo; provvedere ad avvertire il Giudice in caso di impossibilita di accesso
all'immabile;

Risposta: gli esecutati vennero contattati tramite n. 2 raccomandate con avvise di ricevimentoe in data
18.11.2021, indirizzando le stesse presso i rispettivi indirizzi di residenza. La stessa venne ricevuta in
data 23.11.2021da entrambi gli esecutati. Considerato che, nei termini assegnati, gli esecutati non
hanno contattato lo scrivente, mi vedevo costretto a richiedere lintervento delle autoritd locali,
Sindaco, Polizia locale e Carabinieri, come da PEC del 06.12.2021. In data 9.12.2021 il Sindaco di neive
comunicava che non era in grade di soddisfare la mia richiesta. Nei giorni successive anche il
Luogotenente xooooooooe, comandante della locale caserma del Carabinierd, mi contattava
telefonicamente per valutare insieme quali misure adottare per accedere ai locali e ai terreni oggetto
di procedura. Infine veniveo contattato dal sig. xooocooooooo e concordave lappuntamento per
accedere ai beni ed avviare le operazioni peritali il giorno 17.12.2021. In questa data lo scrivente
perito ha preso visione e misurate 1 beni immobili a destinazione rurale ed abitativa oggetto di
procedura esecutiva, ovvero dei beni n.7 e n.8. Considerato che i terreni eranc coperti di neve, al
termine della visita, concordave con l'esecutato dette sopra di rimandare ad altre momento il
sopralluogo per pendere visione dei soli terreni agricoli.

2. verificare, prima di ogni attivita, la completezza della documentazione di cui all’'art.567, 2°
comma cp.c [estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla traserizione del pignoramento,
oppure certificato notarile atiestante le risultanze delle visure catastali e dei regisiri
immobiliari) e segnalare immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti
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e inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie che si ritiene
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione
urbanistica {solo per i terreni) di eui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in
caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente,
della relativa richiesta; acquisire l'atto di provenienza ultraventennale [ove non risultante
dalla documentazione in atti) verificando la serie continua di trascrizioni ex art. 2650 c.c,;
sopperire eventualmente ad omissioni fiscalmente rilevanti [p.e. omessa denuncia di
successione o simili) ed i relativi costi;

R: al riguarde si rimanda alla sezione della relazione peritale. Sui beni numere 5,7 e 8 sone presenti
altrettanti immobili non accatastati, per cui si & dovute procedere alla presentazione delle pratiche per
la iscrizione al NCEU (Tipo mappale e DOC.FA. per ciascun immobile). La documentazione di cui all'art.
567 comma 2 CPC non risulta completa, per cui si & procedute a dare comunicazione al creditore
pignorante.

3.identificare i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e
descrivere, previo necessario accesso, l'immebile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie [calpestabile) in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni ({lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ece.)

R:al riguardo si rimanda alla sezione della relazione peritale.

4.indicare il regime patrimoniale del debitore se coniugato acquisendo l'estratio dell'atio di
matrimonio dell'esecutato con eventuali annotazioni marginali presseo il comune ove lo stesso
fu celebrato;

R: I beni nl, 2,3,4,5,68 e 9 sono di proprietd esclusiva del sig. xoooooooooooo. 1l bene n.7 & di
proprietd esclusiva della signora xooooooooooooos esecutati che non risulatane coniugati bensi legati
da legami di parentela in linea diretta (figlio e madre), come comunicato dall'ufficio Anagrafe del
Comune di Neive, per cui non trovano applcazione le disposzioni inerent il regime patrimoniale del
debitore.

b.accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piang,
interno, dati eatastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in easo di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile
e non consentono la sua univeca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronei ma consentono l'individuazione del bene; €) se i dati indicati nel pignoramenteo, pur
non corrispondende a quelli attuali hanno in precedenza individuato I'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

R: & stata accertata la conformitd tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel
pigrnioramento per la maggior parte dei beni oggetto di procedura ma alcuni immeoebili individuati come
terreni sono in realtd dei fabbricat, come meglio specificato in perizia.

6.procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o in maneanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unitad immobiliari non regolarmente
accatastate;

R: Gli immobili oggetto di esecuzione non risultano correttamente accatastat. Pertanteo si é dovuto
procedere alla iscrizione al N.CE.U. di n. 3 beni immobili ad uso residenziale e magazzine che non
risultavano allibrati all’Agenzia del Territorio nonostante fossero di antica costruzione.

7.indicare l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
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R: la utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale & la seguente:

"NUCLED INSEDIATIVO MINORE N.S." per quanto riguarda i mappali fo 16 particells 1, 127,145,495, 242
(per la superficie del 28%], per cui valgono le norme del PRGC di cui all’art. 31 delle Norme Tecniche di
Sttuazione;

"AREA D1 INTERESSE NATURALISTICO N.2" per quanto rigarda 1 mappali fob particella n341 e fol16
mappali n.18 & n.715, per cui valgono le norme di PRGC di cui agli articcli 27 ¢ 28 delle Norme Tecniche di
Sttuazions;

“AREA AGRICOLA PRODUTTIVA EL" rer quanto riguarda i mappali fo.16 particella 293 (per la superificie

dell'1 1%4), per cui walgono le norme di PRGC di cul agli articoli 25 @ 26 delle Norme Tacniche di Attuazions;

"AREA AGRICOLA PRODUTTIVA EA.1" per quanto riguarda i mappali fo.16 particella 242 (per la
superificie dell' 7284} e particella 243, per cui valgone le norme di PRGC di cui agli articeli 25 & 26 delle Norme
Tacniche di Attuazions;

"AREA AGRICOLA PRODUTTIVA E2.1* per quanto riguarda il mappale fo.16 particella 293 (per la
superificie dell'89%4), per cul valgono le norme di PRGC di cui agli articoli 25 & 26 delle Norme Tecniche di
Sttuazione;

Fer i mappali del foglic 16 particella n 127,145,495,242 o 243 valgono la norme di cui all'art. 24.2 comma 12
delle Norme Tecniche di Attuazione del vigente PRG.C. in quante “zona di emergenza ambientali del Sistema
collinare™

N-esesa,,

T ||
? &' 1
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Estratto di FRGC del ColTlme di Meive dell'area in cui sitrowail centro aziendale oggetto diindagine
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B.indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza 0 meno di dichiarazione di agibilitid. In caso di costruzione
realizzata o modificata in wviolazione della normativa urbanistico-edilizia, descrivere
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati; in caso di opere abusive, controllare la
possibilitd di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; in alternativa verificare I'eventuale
presentazione di istanze di condone, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della
gquale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso
verificare, ai fini della istanza di condono, che I'aggiudicatarioa possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto
comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell'articolo 46, comma 5 del decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria;

R: a seguito di accesso presso 'ufficio tecnico comunale, si & appreso che il titolo abilitativo rilasciato
per la costruzione dell'immebile °7 della presente CTU & la Licenza di costruzione n.43 del
30.12.1976 rilasciata a#ﬁgs#tﬁ. I Lavori vennero ultimate 1.1.1981, come risulta dal
Certificato di abitabilitd rilasciato il 15.05.1981. Le opera in c.a. vennero collaudate con verbale a firma
dell'Ing. xoooooooooox in data 06.06.1979. Per il BENE N°8 e per il BENE N°9 si tratta di beni
immobili di antica costruzione, mai aceatastati all'urbanoe tramite procedura DOC.FA. - obbligatorio dal
01.12.2012 -, per cui si & dovuto provvedere in questa sede ad accatastare I beni per rendere possible
la prosecuzione della procedura esecutiva. Dalla consultazione degli atti d'ufficio del Comune di Neive,
non sone emerse pratiche di Condono per gli immobili oggetto di esecuzione. La conformitd
urbanistica ed edilizia dei beni n.8 e n.9 si deve intendere attestata dal fatto che sono beni sicuramente
costruiti prima del 1.9.1967 quando non vi era una ben precisa normative in campe edilizio ed
urbanistico e 'obbligo di presentare richiesta di itoli abilitativi. Per quanto riguarda il bene n.7 invece
si deve constatare che in sede di sopralluogo e confronto tra stato di fatto e situazione di Progetto
autorizzata dal Comune, sono emerse varie difformitd sia al piano terra che al piano primo, evidenziate
nella planimetria di pagina 21 e 22 che precedono. Alcune sone sanahili in quanto consistone in lievi
modifiche delle tramezzature, spostamento delle aperture, senza modificare la cubature e la superficie
in pianta dell'edificio autorizzato. La costruzione del locale seminterrato adibito a deposito machcine
Agricole, eseguito in assenza di titolo abilitative, & invece da assoggetare a sanatoria ai sensi degli
articoli da 36 a 45 del D.P.R. 380/'01 e s.am.i., con un spesa che si stima in €.9000,00 oltre a spese
tecniche per la presentazione della pratica presso gli uffici competenti.

9.dire se e possibile vendere i beni pignorati in une o piu lotti; provvedere, in questo ultimo
caso, alla loro formazione procedendo {solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione dei nuevi confini ed alla redazione del frazionamento; allegare, in guesto
caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico Erariale;

R: la vendita viene proposta in n® 4 lotti, uno per ciascuno degli edifici e 1 lotte per i terreni agricoli
aggrediti dalla procedura.

10.dire, se l'immaobile & pignorate sole pro quota, se esso sia divisibile in natura e, in guesto
caso, procedere alla formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all'identificazione
dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle gquote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro; procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimende compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quante dispesto all'art. 577 e.p.c,
dall'art. B46 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

R:al riguardoe si rimanda alla sezione della relazione peritale. I beni pignorati sone tutt intestate per
l'intere all'esecutato xoooooooooooox tranne che per le particelle iseritte al NCT fe. 16 n.145 e 495 (ora
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transfuse, a seguite delle procedure di accatastamento eseguite dallo serivente, nei beni fg. 16 n.808
dell'NCEU) che appartengono per intero alla signora xoooooooooooo, altra esecutata della procedura.

11.accertare se I'immobile & libero o oceupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziato se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramente; verificare se risultano registrati presse I'Ufficio del Registro degli atti privati
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai
sensidell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 121; qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indicare la data di scadenza,
la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

R: dalle notizie assunte gli immobili sonoe da considerarsi liberi in quanteo non vi sonoe titoli di possesso
o detenzione comungue denominati. Per i terreni, il bene n. 4 risulta condotto in affitto da azienda
Agricola della zona in base a contratto d'affitte agricolo ed & stato sottoscritto un preliminare di
vendita tra 'esecutato e 'azienda affittuaria.

12.aequisire il provvedimento di assegnazione della ecasa coniugale ove I'immobile sia oecupato
dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato;

R: non vi sone provvedimenti di assegnazione della casa coniugale.

13.indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vineoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accertare 'esistenza di vincoli 0 oneri di natura condominiale
[segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranne non opponibili al medesimao); rilevare 'esistenza di diritti demaniali {di superficie
o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

R: dalle verifiche condotte non appaiono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o
indivisibilita.

14.venire a conoscenza dell'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Rinon vi sono spese di gestione per i beni oggetto di esecuzione in quante non si tratta di un
condominio.

15.determinare il valore dell'immaobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione della letteratura a cui si & fatto riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento
[I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla
data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla
data di traserizione del pignoramento, non eopponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta); procedere, nella determinazione
del valore di mercato, al ecalcolo della superficie dell'immabile, specificando quella
commerciale, del valore per metiro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di merecato
praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene vendutoe, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

R:al riguardo si rimanda alla sezione della relazione peritale.
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16.provvedere a verificare il regime fiscale dell'immobile pignorate [vendita soggetta ad
imposta di regisiro e/o a IVA). Nel caso del doppio regime, provvedere a suddividere il valore
dell'immobile a seconda del regime fiscale al quale & soggetio;

R:Essendo alla data attuale non ancora conosciute il sogeetto acquirente rnon sonoe state redatte le
domande di veltura catastali ma lo scrivente, avendo a disposizione tutti i dati acquisiti, si impegna sin
d'ora alla loro compilazione. Non si redige denuncia INVIM stante che a decorrere dal 01.01.2002
I'imposta non & pit dovuta.

17.accertare se 'edificio appartenga o meno ad una delle categorie di cui all'art. 3 comma terzo
lettere ab,c del Decreto Legislative n.192/2005 come modificato dall'art. 1 del Decreto
Legislative 26/11 /2006 n. 311 lettere d,e,f e come integrato dal decreto 26 giugno 2009 {linee
guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici G.U. n.158 del 10/07/09) allegato A
numero 2 e quindi non appartenga ad una delle categorie di cui all'art. 1 comma 5 della Legge
Regionale del Piemante n. 13 del 28/02/07 e alla disposizione atiuativa della medesima di cui
alla deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009 n.43-11965 (pubblicata su B.UR. 4°
supplemento al n. 31 del 07/08/2009) allegato An. 5.2:

a.immaobili ricadenti nell'ambito della Disciplina del Decreto legislative 22/01/2004 n. 42,
recante il codice dei beni culturali e del paesaggio, nei casi in cui il rispetto delle prescrizioni
implicherebbe una alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con particolare
riferimento ai caratteri storici o artistici;

b.fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produttive o utilizzando reflui energetici del processo
produttive non altrimenti utilizzabili;

c.fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati;

d.box, cantine autorimesse, parcheggi multipiano, locali adibiti a depesiti, strutture stagionalia
protezione degli impianti sportivi se non limitatamente alle porzioni eventualmente adibite a
uffici ed assimilabili, purché scorperabili agli effetti dell'isolamento termico, strutture
temporanee previste per un massimo di sei mesi, altre strutture o edifici assimilabili a quelli
elencati;

e.edifici dichiarati inagibili: si considerano inagibili gli edifici che presentano un livello di
degrado fisico sopravvenuto non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o
straordinaria (fabbricato diroccato, pericolante, fatis cente);

f.edifici concessi in locazione abitativa a canone vincolato o convenzionato {art. 17 /20 Legge
Regionale 28/03/95 nr.46 e art. 1 e seguenti Legge 09/12 /98 nr. 431).

-Predisporre I'attestato di prestazione energetica se abilitato. In caso negativo si é autorizzati a
farselo rilasciare da professionista regolarmente iscritto nell'elenco della Regione Piemonie
con costo da rifondere previa verifica della sua congruita.

R: al riguardo si riferisce che la villa - bene n.7 - & sprovvista di APE, per cui si & provveduto alla sua
redazione.

PATTI

Non risultano patti e concessioni gravanti sui beni oggetto di procedura esecutiva.

CONDIZIONI

Non risultane condizioni gravanti sui beni oggetto di procedura esecutiva.

PARTI COMUNI
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Le unitd immobiliari oggetto della procedura esecutiva non sone inserite in un contesto condominiale.
Si riferisce che i terreni distinti catastalmente al foglio 16 particelle 131 e 146, non colpite da
procedura esecutiva, costituiscone di fatte un accesso carraio e pedonale al bene n.7 (villa) e al bene n.
8 (ex casa colonica).

SERVITU, CENSO, LIVELLQO, USI CIVICI

Gli immobili oggetto della presente procedura esecutiva non risulta gravato da servity, censo, livello
od usi civici.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La villa (bene n.7] & costruita con struttura portante in c.a. (pilastri, travi) mentre i solai sone del tipo
in c.a. e laterizio. La struttura portante del tetto & in legno, con mante di copertura in tegole piane in
laterizio. Il cornicione é in muratura, con grondaie in lamiera di ferro verniciata. I tamponamenti
perimetrali sono a cassa vuota e in laterizio del tipe “paramanoe” o “facia-a-vista”. Le tramezze interne
sone in laterizio intonacate e tinteggiate. I pavimenti sone eseguite in prevalenza con piastrelle di
ceramica o monocottura. I serramenti sono in legno e vetri chiuse da tapparelle. La dotazione di
impianti & quella minima: elettrico, idrico-sanitario.

La ex casa colonica (bene n.8) & costituita con struttura portante in mattoni, solai a voltini eseguiti in
laterizio e putrelle di ferro, tetto in legno e manto di copertura in coppi. Le pareti sono intonacate e
tintegeiate, [ pavimenti sono in cotto. [ serramenti sonoe in legno e vetrd, tutto di antica fattura. Manca il
servizio centralizzato di riscaldamento e anche l'impianto elettrico & molto datato.

Il basso fabbricato (bene n.9) & sempre costituito da struttura portante in mattoni, solai a voltini di
mattoni e putrelle in ferro, tetto in legno e manto di copertura in coppi. Le pareti esterne sono
parzialmente intonacate. L'immobile & prive di impianti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dagli esecutati.

PROVENIENZE VENTENNALI

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

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

s Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della traserizione del pignoramento risulta
invariata;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Dalla ispezione ipotecaria effettuata presso 'ufficio dell'Agenzia delle Entrate, servizio di pubblicitd
immobiliare, sonoe emerse le seguenti trascrizioni:

TRASCRIZIONE A FAVORE: NESSTNA
TRASCRIZIONI CONTRO:

1) in data 01.07.2021, reg. part. 4311 - reg. gen. 5537 Ufficiale giudiziario Tribunale di Asti rep 1529
del 07 /06/2021 per atto esecutive o cautelare - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI .
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2}

2) indata 12.11.2013, reg. part. 5719 - reg. gen. 7577 Ufficiale giudiziario Tribunale di Alba rep 3307
del 23/10/2013 per atto esecutive o cautelare - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI .

3) indata 12.08.2010 Reg. Part. 1209 - Reg. Gen. 6712 rogito notaio xoooooooooos rep. 16437 /9928
del 05.08.2010 per IPOTECA VOLONTARIA, derivante da concessione a garanzia di mutuoe, in favore
dell'istituto BANCA REGIONALE EUROPEA S.pA. del 16.11.2010 rep. 3888/2426 registrato in data
17.12.2010 al n. 9869/961 di formalitd;

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

s ipoteca volontaria derivante da garanzia di mutuo
Iscritto a Alba (CN) il 12/08/2010
Reg. gen. 6712 - Reg part 1209
Importo: € 245.600,00 A favore di BANCA REGIONALE EUROPEA S.p.A.
Contro xooocoooxx (debitore ipotecario) e xoocoooooooox (terzo datore di ipoteca)
Formalitd a carico della procedura
Rogante: xxoooooooooxx - rep. 16437 /9928 del 05.08.2010 registrato in Bra (CNJ il 17.12.2010
rep. 16437 /9928;
Troscriziomni

» verbale pignoramento
Trascritte a ASTIil 07/06/2021
Reg. gen. 5537 - Reg. part 4311
A favore di banca INTESA SANPAOLO SpA cocistd incorporante di UNIONE BANCHE ITALINE SpA
Contre xoooooooooo (debitore ipotecario] e xaoooooooooooooo (terzo datore di ipoteca)
Formalitd a carico della procedura

Oneri of concellozione

Dalle informative ricevute presso ['Agenzia del territorio si & appurato che l'onere di cancellazione a
carico della procedura, consiste nel presentazione di domanda di cancellazione e, contestualmente,
corrispondere per la loro annotazione, importi da calcolarsi come segue e che, in relazione alla
formalita da cancellare, per ogni annotamento, attualmente risultane in essere: €. 262,00 per la
cancellazione del pignoramento ed €. 35 per la cancellazione dell'ipoteca.

NORMATIVA URBANISTICA

Per quanto attiene la normativa urbanistica, sull'immobile oggetto della presente procedura non
trovane applicaziene i disposti di cui al DPR 380/'01 e s.m.i. in quanto sono state rilevate omissioni o
difformita tali da rendere necessario la presentazione di pratiche edilizie di sanatoria o condono.

In particolare si riferisce che gli abusi rilevati consistono:

nella costruzione zbusiva di tramezzature interne per la realizzazione di C.T, W.C. e locale
imbottigliamentoe al piano seminterrate della villa (bene n.7), la medifica della distribuziene delle
aperture sempre al piano seminterrato, la diversa disposizione della scala interna di collegamento tra
piano seminterrato e piano rialzato. Inoltre, al pianoe rialzatoe, rispetto al progetto approvato, sono state
variate alcune aperture lungo il fronte NORD e si rilevanoe limitate difformita all'interno dell'immohile
(un pilastro lungoe il vano corridoio, il pianerottolo all'arrive della scala dal pino seminterrato, diversa

disposizione di alcune tramezze). Per gueste opera & paossibile conseguire I'accertamento di
formita ai i dell'art. 36 del D.P.R. 360701

nella costruzione di deposito macchine e scorte al pianoe seminterato, in prosecuzione al magazzino
licenziato con Licenza 43/1976, e della soprastante terrazza, delle dimensioni di mqg.92,00 circa ed
altezza di ml. 4,00 utili, costruita in blocchi cavi in laterizio e solaio collaborante in c.a. appoggiata a
muri perimetrali in ca e pilastri in ca. collegato al piano cortile tramite una scala in ca. La
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costruzione potrebbe essere sanata applicando la L. 122 del 24 marzo 1989 “Disposizioni in materia
di parcheggi programma triennale per le aree urbane maggiormente popolate, nonché
modificazioni di alcune norme del testo unico sulla disciplina della civcolazione stradale” {(G.U. 6
aprile 1989, n. 80) previa verifica dei rapporti di copertura sul lotto oppure, in caso di acquirente in
possesso del requisiti di coltivatore diretto o imprenditore agricolo, in base all'art. 25 della LR. 56/'77
e sl e alle norme del vigente PR.G.C. che regolanc 'edificazione in zona Agricola (articoli 31, 25,26 e
24.2).

REGOLARITA EDILIZIA

Per quanto riguarda i beni n. 8 e 9 della presente perizig, tali immobili risultano regolari per la legge n®
47/1985. Le due costruzioni sone antecedenti al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici,
storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi eivicl. Gli immobili appena citat
risultano privi di attestazione di prestazione energetica, dichiarazione di fine lavori, denuncia di
accatastamento,

Per quanto attiene al bene 1.7, 1a villa edificata sul terreno della signoMuesto norn risulta
regolare per la Legge 47 /85 e la stessa non @ stata edificata anterio .3.1967 e, come gia

scritto sopra, sussistono varie irregolarita e difformitd rispetto al Progetto approvato che richiedono
una sanatoria sia per opera interne che per la edificazione del nuovo magazzino deposito machine e
scorte, avvenuta in assenza di tipolo abilitativo, per cui sard necessario procedere anche a presentare
la Segnlazione certificate di agibilitd e I'accatastamento finale una volta conseguita la santoria. In caso
di mancato conseguimento della sanatoria, il bene dovra essere demolito oppure fiscalizzato.

IIMThgini della porzione di iINTEIbKe collegatoal bene njper ol ogcorre ottenere la zanatoria in quanto ediBcato in assenza di titolo alllitative
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STIMA /f FORMAZIONE LOTTI

Il compendio immobiliare colpite da procedura esecutiva si compone di n. 3 unitd immobiliare
suscettibili di autonomo utilizzo: n. 6 terreni agricoli condott a vigneto e noccioleto. La vendida dei
lotti non é soggetta ad LVA..

METODO DI 5TIMA DEGLI IMMOBILI.

La valutazione di seguito esposta é stata sviluppata utilizzando il criterio di stima comparative per le
costruzioni, laddove, concettualmente, si afferma che l'immobile da stimare a parita d'epoca di
riferimento del prezzi, avrebbe la stessa quotazione dell'immobile di prezzo note solo qualora i due
immobili fossero uguali, nelle medesime condizioni di finitura e manutenzione. Nella fattispecie si
evidenzia che cid non accade mai in quanto difficilmente esistono immobili uguali.

S5i rende quindi necessario apportare quelle opportune correzioni in funzione delle differenze
analizzate e /o comparate, ovvero tenendo conto d'ogni caratteristica ritenuta incidentale sul valore da
stimare.

Pili precisamente, per quanto riguarda i beni, & da tenere in particolare evidenza |'ubicazione, la
comoditd d'accesso, lo stato di manutenzione dell'immobile, la presenza d'impiantistica conforme alla
norma, la vetustd, il grade di finitura, lo scoperto pertinenziale, 1a capacitd edificatoria residug, la
difficoltd d'eventuale divisione e frazionamento del bene, la libertd o meno dell'immobile da vincoli
quali locazioni o comodati.

Per quanto riguarda il libero mercato & stata verificata I"appetibilitd del bene nel suo contesto e lo stato
del mercato per beni simili in zona.

Criteri di stima e metodi di valutazione.

Il postulate dello scopo stabilisce che il valore di stima dipende, o se si vuole & funzione, dello scopo
per il quale & richiesta la valutazione [ratio aestimationis), avendo ogni stima un proprio scopo o
ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono fra i soggetti,
i fatti e il bene oggetto di valutazione. Uno stesso bene inteso in senso lato in un certo momento e un
dato luogo, pud presentare contemporaneamente diversi valori, ed esattamente tanti quante sono le
ragioni pratiche che promuovonoe la stima.

Dal postulato delle scopo discendone i criteri di stima o aspetti economici in base ai quali pud essere
valutato un immobile.

L'incarico conferite si riferisce al “valore dell'immobile”, inteso quale prezzo al quale lo stesso potrd
verosimilmente essere “esitato alla pubblica asta” da intendersi come valore da porre a base d'asta in
sense estimativo, richiama fedelmente quello economicoe corrispendente del valore di vendita forzata
(forced value).

Nella ricerca del valore di vendita forzata (forced value] & necessaria, al fine di poter applicare
correttamente | procedimenti valutativi necessari alla soluzione del quesito, la definizione del termine
“vendita forzata”.

Usato in circostanze nelle quali un venditore é costretto a vendere e /o non & possibile lo svolgimento
di un appropriato periodo di marketing, il prezzo ottenibile in queste circostanze non pud essere
previsto realisticamente e non soddisfa la definizione del valore di mercato.

La vendita forzata non & una base di valutazione né un obiettive distinto di misurazione, ma e una
descrizione della situazione nella quale ha luogo il trasferimento.

Valore di mereato:il valore di mercato assure essenzialmente che:

A) l'immobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un mercato aperto, ossia sia
disponibile per un numero adeguato di eventuali acquirenti e per il vaglio da parte del
venditore delle richieste, la durata dipende ovviamente daltipo d'immobile e dalla dinamica
del mercato;

B) il compratore e il venditore siano motivati dal proprie interesse (principio edonistico):

C) il compratore e il venditore siano bene informati (principio di trasparenza) e agiscano con
prudenza e in modo indipendente;

D] non sianoe computate nel valore di mercato le spese di transazione (atto, visure, imposte, ecc.)
e le spese d'intermediazione.

IT valore di mercato esclude specificatamente la stima di un valore sovrastimate o sottostimato in
condizioni ¢ circostanze speciali come un finanziamento atipico, una vendita con patte di locazione,
considerazioni o concessioni speciali garantite da qualsiasi parte nella vendita.

. - . . . 32
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BODRITC EZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG C& 3 Serial#: 4c20ca9981323clele? 55 4682004017 20

2
bl A



Per valore di mercato s'intende I'importo stimato al quale 'immobile sarebbe

venduto alla data della valutazione in un'operaziene svolta tra un venditore e un acquirente
consenziente alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,
nell'ambito del quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza
costrizioni.

Per applicare tale metodo di stima si devono eseguire una serie d'accertamenti circa compravendite
d'immobili simili a quello oggetto della presente valutazione, effettivamente avvenute in tempi recenti
e richiedere i prezzi in zona da operatori del settore immobiliare e edilizio.

Il valore commerciale o valore di mercato & un presupposto necessario da valutare per determinare in
seguite il prezzo a base d'asta.

Valore di Vendita Forzata:ll Valore di Vendita Forzata si ottiene detraendo dal valore di mercato,
tutti i maggiori oneri che incontra un acquirente di un immobile all'asta rispetto a un acquisto nel
libero mercato, nonché le incombenze della procedura:

A) difficoltd a visionare l'immobile,

B) decreto di trasferimento e possesso del bene: il tempo nel quale l'aggiudicatario di un
immobile diventa proprietario ed entra in possesso dell'immobile non & quantificabile prima
dell'asts,

C] non si & in grado di garantire all'aggiudicatario (nuovo proprietario) di avere accesso al suo
immebile in tempirapidi,

D] lawvendita avviene senza le garanzie peri vizi sul bene stabilite per legee,

E] lamancata attivitd di marketing.

Inoltre & opportunoe inserire uno sconte per favorire 'acquistoe all'asta in alternative al libero mercato
per aumentare platea di possibili acquirenti.

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILL Gli immobili sono stati stimati per mezzo di procedimenti di natura analitica,
aseguiti in base alle reali caratteristiche e all'effettiva situazicne di domanda e offerta nel mercato dells
compravendite di beni analoghi,

L'attribuzione del walore di mercato, esposto nella presente perizia & il risultato degli accertamenti, dei
sopralluoghi e dei rilievi, dell'etd e vetustd, dello stato di conservazions @ manutenzione dei bani, delle condizioni
di mercato riferite al Comune di NEIVE (CN) 2 la zona in cui essi si trovano,

Ivalori degli immobili oggetto della presente walutazions sono stati determinati sulla scorta delle considerazioni
di cui ai capitoli precedenti, riferite alle superfici "lorde commerciali®, con unitad di riferimento il "metro
quadratocatastale/commercials” e come tipologia edilizia il valore di “fabbricati a destinazions residenziale”,
FPertanto, tenuto conto, di quanto riscontrate nel soprallucghi effettuati, dei rillewi eseguiti, dello stato di
conservazione rinvenuto, dell'ubicazione, della eventuale capacitd edificatoria residua, nonché dello stato di
conservazione dei beni e delle condizioni di mercato della zona in cui essi sono ubicati, lo scrivente Esperto
Stimators attribuisce i seguenti walori ai singoli elem enti del lotto cosi come di seguito riportato. Lo scrivente ha
ritenuto opportunc procedere alla formazione dei seguenti 4 lotti

LOTTO 1 - TERRENI AGRICOLI

DESCRIZIONE BENI COMPONENTI IL LOTTO

Bene N° 1 - Terrenoc ubicato a Neive [CN] - localitd Rio Freddo. ...........................Ig.6 particella 341
Terreno agricolo pianeggiante condotto a noccioleto, della superficie di circa mg. 2788,00

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Neive [(CN) - localitd Rio Freddo. ...........................Ig.6 particella 293
Terreno agricole non coltivato, destinato a bosco misto, della superﬁcie di circa mq. 266,00

Bene N° 3 - Terrenoe ubicato a Neive [CN) - localitd Tosone: .. enene ..[g.16 particella 18
Terreno agricolo pianegeiante condotto a noccioleto, della Superﬁme d1 circa mq 1897,00

Bene N° 4 - Terreno ubicato a Neive (CN) - Borgata Rivetti Superiore: ...............[g.16 particella 715
Terreno agricelo collinare condotto a vigneto varietd Arneis, della superficie di circa mqg. 2507,00
Bene N° 5 - Terrenoe ubicato a Neive (CN) -Borgata Rivetti Superiore: ...............fg. 16 particella 814

Terreno agricolo collinare condotto a Nebbiolo, della superficie di circa mqg. 660,00 che deriva dal
frazionamento del terreno fg. 16 n. 242 oggetto di variazione per introduzione in mappa di un
Vecchio fabbricate rurale mai censito;

Bene N° 6 - Terreno ubicato a Neive (CN) - Borgata Rivetti Superiore: ...............fg. 16 particella 243
Terreno agricole collinare condotto a Nebbiclo, della superficie di circa mq. 2330,00
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Il compendio immobiliare colpito da procedura esecutiva si compone di n. 6 terreni agricoli in parte
pianeggianti (i noccioleti e il bosco) in parte collinari [ i vigneti). Lo scrivente ha ritenuto opportuno
procedere alla formazione del seguente lotto 1:

LOTTO 1

s BeneN° 1 -terreno agricolo di mg.2778 circa, avente cultura catastale di seminative e cultura
in1 atto di noccioleto;
Identificato al catasto terreni:
Fg. 6, Part. 341, classe 2 Consistenza catastale attuale mq. 2778,00
Reddito dominicale €. 21,60 reddito agrario €. 12,24

* Bene N° 2 -terrenc agricolo di mq.266 cirea, avente cultura catastale di bosco misto e cultura
in atto di bosco misto;
Identificato al catasto terreni
Fg. 6, Part. 293, classe U Consistenza catastale attuale mq. 266,00
Reddito dominicale €. 0,62 reddito agrario € 0,07

* Bene N°3 -terrenoc agricolo di mqg. 1897 cirea, avente cultura catastale di vigneto per mq. 1000
circa e di seminative per mg. 897 circa e cultura in atto di noccioleto;
Identificato al catasto terreni

Fg. 16, Part. 18, classe 3[parte vigneto) e classe 2 [parte seminativo) Consistenza catastale

attuale mq. 1897,00
Reddito dominicale parte vigneto €. 14,20 reddito agrario €. 8,52
Reddito dominicale parte seminativo €. 6,95 reddito agrario €.3,94

* Bene N°4 —terreno agricelo di mq. 2507 cirea, avente cultura catastale di vigneto e cultura in
atto di vigneto varietd Arneis;
Identificato al catasto terreni
Fg. 16, Part. 715, classe 3 Consistenza catastale attuale mq. 2507,00,
Reddito dominicale €. 35,61 reddito agrario €. 21,36

s Bene N° 5 —terrenoc agricolo di mg. 660 circa, avente cultura catastale di vigneto e cultura in
atto di vigneto varietd Nebbiolo;
Identificato al catasto terreni
Fg. 16, Part. 814, classe 3 Consistenza catastale attuale mq. 660,00,
Reddito dominicale €. 9,37 reddito agrario € 5,62

s Bene N° 6 -terrenc agricolo di mg. 2330 circa, avente cultura catastale di vigneto e cultura in
atto di vigneto varieta Nebbiolo;
Identificato al catasto terreni
Fg. 16, Part. 243, classe 2 Consistenza catastale attuale mq. 2330,00,
Reddito dominicale €. 38,51 reddito agrario €. 22,86

Alla luce di quanto esposto in precedenza, considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche nonché
I'ubicazione degli immobili, sussistono condizioni pser le quali il mercato immobiliare locals di norma si assesta
intorno a valori medi riscontrabili in zona, e di facils reperimento ad esempio consultando gli operatori del
settore immobiliare (Notal, intermediari, mediatori, agenzie immobiliari, professionisti). Nel presente caso si
terrd in considerazione il fatto che i terreni sono facilmente accessibili, di buona glacitura e fertili, Gl
appezzamenti sono regolari & ubicati in aree dowve I'uso delle macchine Agricole & possible. La maturita dells
piante & piena ed anche esposizione e densitd delle piante & buona. In generale manca la possibilita di irrigare
facilmente ma le colture in atto non richiedone forti apporti irrigui per poter svolgere le colture ed ottenre I
frutti.

Il criterio di stima & volto alla determinazione del pih probabile valore commerciale, comparando I beni
pignorati con quelle, noto, di immobili presenti nella zona ed aventi analoghe caratteristiche di ubicazione,
superficie, dotazioni, esposizione, ecc. 11 parametro tecnico di riferimento, utilizzato per i fabbricati & la
superficia commerciale, | prezzi sono statl dsterminati sulla base della propria esperienza, sondando gli
operatori del mercato locale e verificando che gli stessi fosserc in linea con quelli desunti dai Valori agricoli medi
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sanciti dalla Commissione provincial espropri di Cuneo ai sensi del DPR 327 /01 e del DLGS. 302/ 02 e walidi per
l'anne 2022 per la regione agraria n. 11, che perd si sono rivelati molto sottostimati rispette alle quatazioni del
mearcato, Infatti I valori contenuti nelle banche dati dell'csservatorio del mercato imm cobiliare agricolo riportano
datiinferioririspetto ai prezzi di compravendita denunciati in atti per terrenisiti nella zona di Neiwve,

Dopo aver effsttuato opportune indagini nel mercato immobiliare attive in zona considerato il particolare
momento dello stesso, caratterizzato da bassi livelli di scambi & aumenti dei prezzi di wendita, il tecnico
estimatore scrivente pu® affermare che limporto medic a metroQuadrate di superficie commerciale
normalmente utilizzato nalle compravendits di immobili aventi caratteristiche ordinarie sone iseguenti

Identificativo corpo Superficie Valore Valore Juotain Valore lotto

convenzionale unitario complessivo vendita
£

Bene N° 1 - noccioleto 2788 2,00 €./mq £19.516,00 100,00%
Bene N° 2 - bhsco 266 1,50 £./mq £399,00 100,00%
Bene N 3 - noccioleto 187 6,00 £./mq €11.38.00 100,00%;
Bene N° A wigneto Arneis 2507 15,00 £, /'mq € 37.605,00 100,00%
Bene N° 5 - wigneto Meblalo 660 25,00 £, /mq € 16.500,00 100,00%
Bene N° 6 —wigneto NelKiclo 2330 25,00 €, /mq € 54250,00 100,00%

1‘B.652,00

Valore di stima dei beni costituentiil lotto n.1: € 143.652,00

STIMADELVALORE D] VENDITAFORZATA LOTTO 1 - TERREN]I AGRICOLL
Dal walore di mercato & opportuno detrarre tutti i maggior! oneri che incontra un acquirente di un
immobile all'asta rispetto a un acquisto nel libero mercato:

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene;

- Difficolta a visionare l'immobile;

- Mancata attivitd di marketing,

- Eventuale maggior imposta per il trasferimento del bene;

- Tempi per otteniere il decreto di trasferimento e possesso del bene;
- Eventuale occupazione degli immobili;

Il valore di vendita forzata viene pertante riformulate detraende dal valore di mercato il costo della
regolarizzazione urbanistico-catastale e applicando al risultato cos! ottenuto una detrazione
percentuale prudenziale del 10% per tutte le altre voci che ricorronoe nel presente caso

Tale percentuale prudenziale, tipicamente applicata alle stime “giudiziarie”, riassume l'andamento
della differenza di valore, tra valore di mercate e valore di vendita forzata nelle aste giudiziarie in
Provincia di Cuneo, anche se 'andamento attuale del mercato edilizio come ben noto in crisi da molti
anni tende ad innalzare tle percentuale.

YALORE DI MERCATO quota di 141 diritto di proprista: €143 652 00
- Detrazione percentuale: € 143 652 00 x 10%= -£ 14,365 20
VALORE DI VENDITA FORZATA LOTTO 1: £€.129.286.80

che si arrotonda a €. 129.300,00
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LOTTO 2 - VILLA

DESCRIZIONE BENI COMPONENTI IL LOTTO

* BENE N.7 -ubicate in Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore n.6

Villa sita in zona collinare, all'atto di notifica dell'atto di precetto, distinto catastalmente al foglic 16
particella 145, sito in loc, Rivetti Superiors, sito del centro aziendale dell’'ssecutato, attualmente distinto al
NCEU con il numero di particella 808, Il bene si presenta disposto su 2 piani fuori terra, di cui 1 seminterrato
che ospita l'autorimessa e altri 4 wvani accessori tra cui la CT. &l piano 1% =i trovanoe no 9 vani abitativi,
porticate, n.2 balconi. La proprieta & circondata a NORD e ad EST da cortile da cui =i accede alla strada
comunale passando sulla particslla 131 di proprietad dell’ esecutato, Sempre sul mappals, lunge il fronte SUD
i trova al planc seminterrato un ampio locale cccupato da wasche per la fermentazione del vino ed il suo
stoccaggio, aedificate in assenza di titolo abilitative, per cui occorre conseguire la sanatoria edilizia ai sensi
del D.Lgs. 350_01 e s.m.i. L'estradosso di questo locale & a tetto planc quasi complanare con il portico di
ingresso alla proprietd oggetto di esecuzione, Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 16, Part. 803, Sub.1,
Categoria A7, rendita €.486,76 esub.2, categoria C2 rendita catastale €.237,67. L'immobils viene posto
in wvandita per il diritto di Proprista (1/1).

FIANTA PIANDG TERREND -

situazione del SUE 1 rapprezentata al MCEU 2 ze guito del nuowo accatastallinto redatto su Mindato del GE

PIANTA FIAND PRIMO SOTTERRANEQ

iad i150s
= ____ B | ——

situazione del SUB-Zrappresentata al MZEU a seguito del nuowo aceatastallénta redatto su Ilndato del GE
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Valore di stima del bene:

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
ADtazione 13200y 16Uy 1. 16Uy ZAJm 1
Balcone scoperto LY AT (14 11,/00TY oum :
Cortile 3y 332 (Mmy []kS; 63/omy OWm T
Magazzino piano 51 16Uy 1hllmy U3 oL b1y 4m 51
[autonoIlb)
Altri acceszord piano 51 11,y 15 my A 3y Jd)m Sl
Totale superficie convenzionale: 309,56 mq
Superficie convenzionale complessiva: 309,56 mq
Identific ativo Superficie Valore unitario Yalore Quotain Valore lotto
COTpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 —Villa JHH0my H:0Me /ron £ Xd1 A0 1D £ X 2o
Totale lotto: £ Ad1 6]

Alla luce di quanto esposto in precedenza, considerande le caratteristiche intrinseche ed estrinseche nonché
I'ubicazions degli immaobili, sussistonoe condizioni per le quali il mercato immobiliare locale di norma =i assesta
intorno a wvalori medi riscontrabill in zona, e di facile reperimento ad esempio consultando gli operatori del
settore immobiliare (impresari edili, intermediari, mediateri, agenzie immaobiliari). Nel presenta caso si & tenuto
conto del fatto che il fabbricato non & in buone condizioni manutentive =i inserisce in un contesto tranquille a
breve distanza dal centro di Neive Borgonuove e a breve distanza dalla zona commerciale ma le dotazioni non
sono adeguats agli odierni standard abitativi.

Il criteric di stima & wolto alla determinazione del pin probabile walore commerciale, comparando il bene
pignorato con quello, noto, di immobill presenti nella zona ed aventi analoghe caratteristiche di ubicazione,
superficie, dotazioni, esposizione, ecc. Il parametro tecnico di riferimento, utilizzato per i fabbricati & la
superficie commerciale che congloba, mediante l'applicazione di coefficienti riduttivi, consistenza di locali
abitativi {o principall), accessori e pertinenze. [ locali ad uso abitazione verrannc considerati sulla basze della
superficie reals, al lordo delle murature perimetrali e dei tramezzi interni Gli altri vani vengono valutati in base
alla superficie reale, applicand o il coefficiente di riduzione variabile in base alla destinazione d'use. [ prezzi sono
statl determinati sulla base della propria esperienza, sondando gli operatori del mercato locale 2 sulla base dei
dati forniti dall'Ceservatorio delle Banca dati delle quetazioni immobiliari tenuto dalla Agenzia del Territorio.
Ctuesti ultimi risultano elevati per la zona di riferimento {da €. 770 a 1.150/mq.) mentre gli asking price rilevati
in zona di recente per immobili simili ubicati in sone Agricole del territorio comunale oscillans da €, 765,00 a
1.295/mq..

Dopo aver effettuate opportune indagini nel mercato immobiliare attive in zona considerato il particolare
momento di crisi dello stesso, caratterizzato da bassi livelli di scambi e ribassi dei prezzi di vendita, il tecnico
estimatore scrivente pu® affermare che limporte medic a metroquadrate di superficie commerciale
normalmente utilizzate nelle compravendite di immobili aventi caratteristiche ordinarie si awvvicina ad €
&50,00/mq. per cul il valore ordinaric del bene oggetto di pignoramento si determina come riportato in
pracedenza in € 247.648,00

S5TIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA LOTTO 2 - VILLA

Dalwalore di mercato & opportune detrarre tutti i maggiori oneri che incontra un acquirente di un immaohbils
all'asta rispetto a un acquisto nel libero mercato:

- Vandita senza la garanzia per i vizi sul bense;

- Difficoltd a wisionare Pimmacbile:

- Mancata attivita di marketing;

- Bventuale maggior imposta per il trasferimento del bens;

- Tempi per ottenere il decreto di trasferimento e possesso del bene;

- Eventuale occupazione degli immobili;
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- Eventuale adeguamento urbanistico edilizic;

Il walore di wendita forzata wisne pertanto riformulato detrasndo dal walore di mercato il costo della
regolarizzazione urbanistico-catastale e applicando al risultato cosi ottenuto una detrazione percentuals
prudenziale dal 10% per tutte le altre voci che ricorrono nel presents caso

Tals percentuals prudencziale, tipicamente applicata alle stime “giudiziarie”, riassume l'andamento dsella
diffarenza di valore, tra valore di mercato e valore di vendita forzata nelle aste giudiziarie in Provincia di Cuneg,
anche se l'andamento attuale dsl mercato edilizie come ben neto in crisi da melti anni tende ad innalzarse tale
percentuala,

YALORE DI MERCATO quota di 171 diritto di proprieta; £ 263.126,00
— Spese di regolarizzazione urbanistico/edilizio/catastali; -£ 14000 00
- Detrazione percentuale: (€ 263 126 00- € 14000007 x 10%=  -£€ 2491260

VALORE DI VENDITA FORZATA LOTTO 2: € 22421340

chesi arrotonda a € 224,200.00

LOTTO 3 - EX CASA COLONICA ORA MAGAZZINO
DESCRIZIONE BENI COMPONENTI IL LOTTO

= BENE N.B ubicato in Neive (CN) - Borgata Rivetti Superiore n, 4

% casa colonica di tipo economico, all'atto di notifica dell'atto di precetto distinto catastalmente al foglio 16
particella 127, sito in loc. Rivetti Superiore, sito del centro aziendale dell'asscutato, attualmente distinto al
NCEU con il numerc di particella 807, L'area si presenta come un wecchio fabbricate ad uso abitative
risalente ai primi anni del secolo scorse, utilizzato in passato dai genitori e dai nonni dell'esecutato, disposto
su 2 piani fuori terra. Al planc terra sitrovano n.l camera n. 2 locali di sgombero, la scala di collegamento al
piano superiore e n.l autorimessa cui si accede transitando sulle particelle 131 e 146 di proprieta degli
agecutati ma non colpita dalla presente procedura, &1 pianc 1° =i trovano n, 4 vani abitativi, n.2 piccoli
terrazzi e n.l bagno. Vi & pure un flenile cui si acceds sclotramite le predette particelle 131 2 146, Lo stato di
finitura mostra tutta la sua wetustid e attualmente limmobile & usato come magazzino/sgombero, La
struttura portante & in muratura di mattoni, I solai sono stati realizzati con putrells in farro & mattoni, il tetto
& stato eseguito in legno con manto di copertura in coppi in laterizio. Le pareti sono intonacate mentre i
pavimenti sono in graniglia o in mattonelle di laterizic, in alcuni limitati casi in ceramica risalents agli anni
‘60 del secolo scorso. [ serramenti sone in legno e wvetri con persiana di chiusura Il Sistema di riscaldamento
& assente, limpianto elettrico & esterns, tranne che nel bagne, dove & incassato, Identificato al catasto
Fabbricati - Fg. 16, Part. 807, Sub.1 categoria A3 rendita €224,92 e categoria C6 rendita catastale
£€74,11. L'immobile viene posto in wendita per il diritto di Proprieta (1/1).

Yalore di stima del bene:

CONSISTENZA BENE N.8 - EX CASA COLONICA DI TIPO ECONOMICO

D estinazione Superficie | Superficie Co efficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
AFitazione (ST 1AMy 164U 1. 16/10my Z4Jm Ty
Balcone scoperto allimy allim U 1,201 ulm 1
Cortile 1By 1M 8 1536my Om G
garage [autonoITh- SUBZ) &, o3l 033 1748 Zodm T
Altri accessori (ex Renile- 3UB1 ] S{0TT ol uA 12Uy 450m o
Totale superficie convenzionale: 216,10 mg
Superficie convenzionale complessiva: 216,10 mq
38

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

Firmato Da: BODRITC EZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG C& 3 Serial#: 4c20ca9981323clele? 55 4682004017 20

h%



Id entific ative Superficie Valore unitario Valore Quotain Yalore lotto
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° B-excasa 21610y HB0e /g £1188hH1D 10D £ 11 55
colomica
Totale lotto: € 11abbl)

Il criterio di stima & volto alla determinazione del pit probabile valore commerciale, comparando il
bene pignorato con quelle, noto, di immoebili presenti nella zona ed aventi analoghe caratteristiche di
ubicazione, superficie, dotazioni, esposizione, ecc. Il parametro tecnico di riferimento, utilizzato per i
fabbricati & la superficie commerciale che congloba, mediante "applicazione di coefficient riduttivi,
consistenza di locali abitativi (o principali), accessori e pertinenze. I locali ad uso abitazione verranno
considerati sulla base della superficie reale, al lordo delle murature perimetrali e dei tramezzi interni.
Gli altri vani vengono valutati in base alla superficie reale, applicando il coefficiente di riduziene
variabile in base alla destinazione d'uso. I prezzi sono stati determinati sulla base della propria
esperienza, sondando gli operatori del mercato locale e sulla base dei dati forniti dall'Osservatorio
delle Banca dati delle gquotazioni immobiliari tenuto dalla Agenzia del Territorio. Questi ultimi
risultano elevati per la zona di riferimento (da €. 620 a 910/mq.) mentre gli asking price rilevati in
zona di recente per immobili simili ubicati in sone Agricole del territorio comunale oscillano da €.
650,00 a 1.000/mq..

Dopo aver effettuato opportune indagini nel mercato immobiliare attive in zona considerato il
particolare momento di crisi dello stesso, caratterizzato da bassi livelli di scambi e ribassi dei prezzi di
vendita, il tecnico estimatore scrivente pud affermare che l'importo medio a metroquadrate di
superficie commerciale normalmente utilizzato nelle compravendite di immobili aventi caratteristiche
ordinarie si avvicina ad €. 500,00/mq. per cui il valore ordinario del bene oggetto di pignoramento si
determina come riportato in precedenza in €. 108.050,00.

STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA LOTTO 3- EX CASA COLONICA ORA MAGAZZING
Dalvalore di mercato & opportuno detrarre tutti i mageiori oneri che incontra un acquirente di un
immobile all'asta rispetto a un acquisto nel libero mereato:

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene;

- Difficolta a visionare l'immobile;

- Mancata attivitd di marketing,

- Eventuale maggior imposta per il trasferimento del bene;

- Tempi per ottenere il decreto di trasferimento e possesso del bene;

- Eventuale occupazione degli immobili;

- Eventuale adeguamento urbanistico edilizio;

Il valore di vendita forzata viene pertante riformulato detraendo dal valore di mercato il costo della
regolarizzazione urbanistico-catastale e applicande al risultate cosl ottenute una detrazione
percentuale prudenziale del 10% per tutte le altre voci che ricorrono nel presente caso

Tale percentuale prudenziale, tipicamente applicata alle stime “giudiziarie”, riassume l'andamento
della differenza di valore, tra valore di mercato e valore di vendita forzata nelle aste giudiziarie in
Provincia di Cuneo, anche se 'andamento attuale del mercato edilizio come ben noto in crisi da molti
anni tende ad innalzare tle percentuale.

YALORE DI WMERCATO quota di 1/1 diritto di proprieta:; £ 118.855,00
- Detrazione percentuale: € 11885500 » 10% = -£ 11.885.00
VALORE DI VENDITA FORZATA LOTTO 3: €. 108.970.00

che si arrotonda a € 107.000,00

Firmato Da: BODRITC EZIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG C& 3 Serial#: 4c20ca9981323clele? 55 4682004017 20

39

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3)
AN

A



FIANTA FIANC TERRENO

i | D =
i T |
- '--Il'I'“'"H | |
I TR e i Ly d T b
| '.f-; I S =
| [
] e £,
i s, | | {
]
b F |
i
PRANTA FIAND PRINMD
L
1B = - bl
1] | | K, - o
— ~ —= = i
| |
|
-3 o | . | |
l 3 :— ¥ .'_‘:_—|—- -,-_ " .
! p~eielI[T} 1 |
i [ = |
i I" I |
f" ','I" . | - i
i3 —— L e
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stuazione del SUB Zrappresentata al NCEU a s2 quito del nuowva accatastallEntore datto su Iindato del GE
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LOTTO 4 MAGAZZINO DI ANTICA COSTRUZIONE
DESCRIZIONE BENI COMPONENTI IL LOTTO

» BENEN.9 ubicato in Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore senza numero civico. All'atto di notifica
dell'atte di precetto, il bens era distinto catastalmente al foglic 16 particella 242, sito in loc. Rivett
Supericres, a pochi passi dal centro aziendale dell'esecutato. Attualmente distinto al NCEU con il humero
di particella 313 sub 1 che confina a NORD con la particella 750, a OVEST e a SUD con la particella 243 e ad
EST con la strada comunale. Il bene & stato costruito in muratura portante di mattoni & malta cementizia,
orizzontamenti in putrelle di ferro @ mattoni, tette con grands e piccolo orditura in legno e coppi, il tutto di
antica fattura. Le chiusure dei varchi di accesso al piano terra, sono in legno e vetri o ferro e vetri L'unico
varco al plano 1% & proive di serramento. disposto su 2 piani fuorl terra. &l piano terra si trova n.l vano
mentra al planc 1° si trova n.l vane aperto sul fronte EST con affaccio sulla wiabilita comunale, Attualmente
'immobile & usato come magazzinofsgombers, Le pareti esterne sono parzialmente intonacate mentre
internamente sono per lo pit da intonacare. La struttura & priva diimpianti e finiture,

Yalore di stima del bene:

CONSISTENZA BENE N.G - MAGAZZINO/SGOMBERO

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Magazzinnfsgunhem ﬂmﬁll ﬁBUJml 1.0 ﬁB[IJm; da 3WUJa
5Mm
Totale superficie convenzionale: o0 mig
Superficie convenzionale comple ssiva: 'ﬂBI]I] mg
Identific ativo Superficie Yalore unitario Valore Quotain Valore lotto
COTpO convenzionale complessivo vendita
Bene N°0 - Bmy e fron £ 16dIND 1D £16dIND
IMhgazzino
Totale lotto: £ 1641

Il criterio di stima & volto alla determinazione del pin probabile valore commerciale, comparando il
bene pignorate con quello, note, di immobili presenti nella zona ed aventi analoghe caratteristiche di
ubicazione, superficie, dotazioni, esposizione, ecc. Il parametro tecnico di riferimento, utilizzato per i
fabbricati & la superficie commerciale che congloba, mediante 'applicazione di coefficient riduttivi,
consistenza di locali abitativi (o principali), accessori e pertinenze. I locali ad uso abitazione verranno
considerati sulla base della superficie reale, al lordo delle murature perimetrali e dei tramezzi interni.
Gli altri vani vengono valutati in base alla superficie reale, applicando il coefficiente di riduzione
variabile in base alla destinazione d'uso. I prezzi sono stati determinati sulla base della propria
esperienza, sondande gli operatori del mercato locale e sulla base dei dati forniti dall'Osservatorio
delle Banca dati delle quotazioni immobiliari tenute dalla Agenzia del Territoric. Questi ultimi
risultano elevati per la zona di riferimento (da €. 385 a 580/muq.) mentre non si sono potuti rilevare gli
asking price per immobili simili ubicati in sone Agricole del territorio comunale in quante di solito
queste tipo di fabbricate non viene venduto da sole ma all'interno del terreno agricole che lo
“contiene”.

Dopo aver effettuato opportune indagini nel mercato immoebiliare attive in zona considerate il
particolare momento di crisi dello stesso, caratterizzato da bassi livelli di scambi e ribassi dei prezzi di
vendita, il tecnico estimatore scrivente pud affermare che l'importo medio a metroquadrate di
superficie commerciale normalmente utilizzato nelle compravendite di immobili aventi caratteristiche
ordinarie per beni immobili simili si avvicina ad €. 350,00/mg. per cui il valore ordinario del bene
oggetto di pignoramento si determina come riportato in precedenza in €. 16.800,00. Questo anche in
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considerazione del fatto che 'immobile & completamente prive di impianti e servizi tecnologici e la
tipologia costruttiva ha caratteristiche inferiori alla media di beni paragonabili reperibili in zona.

STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA LOTTO 4 - MAGAZZING

Dalvalore di mercate & opportunoe detrarre tutti i maggiori oneri che incontra un acquirente di un
immobile all'asta rispetto a un acquisto nel libero mercato:

- Vendita senza la garanzia per i vizi sul bene;

- Difficoltd a visionare l'immobhile;

- Mancata attivita di marketing

- Eventuale maggior imposta per il trasferimento del bene;

- Tempi per ottenere il decreteo di trasferimento e possesso del bene;

- Eventuale occupazione degli immobili;

- Eventuale adeguamento urbanistico edilizio;

Il valore di vendita forzata viene pertanto riformulato detraende dal valore di mercate il coste della
regolarizzazione urbanistico-catastale e applicando al risultato cos! ottenute una detrazione
percentuale prudenziale del 10% per tutte le altre voci che ricorrono rnel presente caso

Tale percentuale prudenziale, tipicamente applicata alle stime “giudiziarie”, riassume l'andamento
della differenza di valore, tra valore di mercato e valore di vendita forzata nelle aste giudiziarie in
Provincia di Cuneo, anche se 'andamento attuale del mercato edilizio come ben noto in erisi da molti
anni tende ad innalzare tale percentuale.

YALORE DI MERCATO quota di 1/1 diritto di proprieté: € 16.800,00
- Detrazione percentuale: € 16 800,00 x 10% = -€ 168000
VALORE DI VENDITA FORZATA LOTTO 3: €. 15.120,00
chesiarrotondaa € 15.500.00
PANTA PIAND TERREND ANMTA PLAND PRIMO

situazione del SUB 1 rapprezentata al MCE a seguito del nuowo accatastallinto redatto su IMkndato del GE.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione din.4 lotti cosi costituiti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Terrenc ubicate a Neive [CN) - localitd Rio Freddo: ... fg06 particella 341
Terreno agricolo pianeggiante condotto a noccioleto, della superficie di circa mq. 2788,00

Bene N° 2 - Terrenoc ubicato a Neive [CN) - localitd Rio Freddo: ..........................Ig.6 particella 293
Terreno agricolo non coltivate, destinato a bosco misto, della Superﬁcie di circa mq. 266,00

Bene N° 3 - Terrenoe ubicato a Neive [CN] - localitd Tosone: ... eevveeeeene. -.Ig.16 particella 18
Terreno agricelo pianeggiante condotto a noccioleto, della superf'u:le d1 circa mq 1897,00

Bene N° 4 - Terrenoe ubicate a Neive (CN) - Borgata Rivetti Superiore: ...............[g.16 particella 715
Terreno agricolo collinare condotto a vigneto varietd Arneis, della superficie di cirea mq. 2507,00
Bene N° 5 - Terrene ubicate a Neive [CN) -Borgata Rivetti Superiore : ...............[g. 16 particella 814

Terreno agricolo collinare condotto a Nebbiolo, della superficie di circa mq. 660,00 che deriva dal
frazionamento del terreno fg. 16 n. 242 oggetto di variazione per introduzione in mappa di un
Vecchio fabbricate rurale mai censito;

Bene N° 6 - Terreno ubicato a Neive (CN) - Borgata Rivetti Superiore: ...............fg. 16 particella 243
Terrenc agricolo collinare condotto a Nebbielo, della superficie di circa mq. 2330,00

VALORE STIMATO - oovvcisieimssmssmmsmssnsnns smssms s ms smssms smsras mssms smsamsans vusvms sms vmon s vms mss ms s €.129.300,00

LOTTO 2

* BENE N.7 -ubicate in Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore n.6

Villa sita in zona collinare, all'atto di notifica dell'atto di precetto, distinto catastalmente al foglio
16 particella 145, sito in loc. Rivetti Superiore, site del centro aziendale dell'esecutato, attualmente
distinto al NCEU con il numero di particella 808. Il bene si presenta disposto su 2 piani fuori terra,
di cui 1 seminterrato che ospita l'autorimessa e altri 4 vani accessori tra cui la CT. Al piane 1° si
trovano n. 9 vani abitativi, porticato, n.2 balconi. La proprietd é circondata a NORD e ad EST da
cortile da cui si accede alla strada comunale passande sulla particella 131 di proprietd
dell'esecutato. Sempre sul mappale, lungo il fronte SUD si trova al piano seminterrato un ampio
locale occupatoe da vasche per la fermentazione del vine ed il suo stoccageio, edificato in assenza di
titolo abilitative, per cui occorre conseguire la sanatoria edilizia ai sensi del D.Lgs. 380_01 e sa.i.
L'estradosse di queste locale & a tetto piano quasi complanare con il portico di ingresso alla
proprietd oggetto di esecuzione. ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 16, Part. 808, Sub.1,
Categoria A7, rendita €486,76 e sub.2, categoria C2 rendita catastale €.237,67. L'immobile
viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1].

VALORE STIMATO - oovvcirimsmssmssmssmssnsmns smsvms s ms smssms smssas mssms smsamsans susvms sms smon s vms mss ms s €. 224.200,00

LOTTO 3

s BENE N.B ubicato in Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore n. 4
Ex casa colonica di tipo economico, all'atto di notifica dell'atto di precetto distinto catastalmente al
foglio 16 particella 127, sito in loc. Rivetti Superiore, sito del centro aziendale dell'esecutato,
attualmente distinto al NCEU con il numere di particella 807. L'area si presenta come un vecchio
fabbricate ad use abitativo risalente ai primi anni del secolo scorso, utilizzato in passato dai
genitori e dai nonni dell'esecutato, disposto su 2 piani fuori terra. Al piano terra si trovanoe n.l
camera n. 2 locali di sgombero, la scala di collegamento al pianoe superiore e n.1 autorimessa cui si
accede transitande sulle particelle 131 e 146 di proprietd degli esecutati ma non colpita dalla
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presente procedura. Al piano 1° si trovanoe n. 4 vani abitativi, n.2 piceoli terrazzi e n.1 bagno. Vi é
pure un fienile cui si accede solo tramite le predette particelle 131 e 146. Lo state di finitura
mostra tutta la sua vetustd e attualmente 'immoebile & usato come magazzino/sgombero. La
struttura portante & in muratura di mattoni, [ solai sono stati realizzati con putrelle in ferro e
mattoni, il tetto & stato eseguito in legno con manto di copertura in coppi in laterizio. Le pareti
sono intonacate mentre i pavimenti sone in graniglia o in mattonelle di laterizio, in alcuni limitatd
casi in ceramica risalente agli anni '60 del secolo scorse. I serrament sono in legno e vetri con
persiana di chiusura. Il Sistema di riscaldamento & assente, l'impiante elettrico & esterno, tranne
che nel bagno, dove & incassato. ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 16, Part. 807, Sub.1
categoria A3 rendita €.224,92 e sub 2. categoria C6 rendita eatastale €.74,11. L'immobile
viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1).

VALORE STIMATO - oovvcirimsmssmssmssmssnsmns smsvms s ms smssms smssas mssms smsamsans susvms sms smon s vms mss ms s €. 107.000,00

LOTTO 4

» BENEN.9 ubicato in Neive [CN) - Borgata Rivetti Superiore senza numero civico.

Magazzino agricolo di piceols dimensioni, disposto su 2 piani fueori terra, privoe di finiture. Il bens & stato
costruito in muratura portante di mattoni e malta cementizia, orizzontamenti in putrelle di ferrc & mattoni,
tetto con grande e piccolo orditura in legno e coppd, il tutto di antica fattura. Le chiusure dei varchi di accesso
al planc terra, sonoin legno e vetri o ferre e wetri L'unicovarco al piano 1° & proivo di serramento, disposto
su 2 piani fuori terra, &l piano terra si trova n.l vano mentre al pianc 1° si trova n.l vano aperto sul fronte
EST con affaccio sulla wiabiliti comunale. Attualmente I'immobile & usato come magazzine/sgombero. Le
pareti esterne sono parzialmente intonacate mentre internamente sono per lo pii da intonacars, La
struttura & priva di impianti e finiture. ldentificato al eatasto Fabbrieati - Fg. 16, Part. 813, Sub.1,
Categoria CZ, rendita €.52,37. L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1).

VALORE STIMATO © oo cniinn i imnisss s imims s minms snssns smn s s ams s sms s smnsm s vnams st nn s €. 15.500,00

TOTALE VALORE STIMATO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE OGGETTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE:
€. 476.000,00

(diconsi euro quattrocentosettanseimila)

Assolto il proprio mandatoe, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presse questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Sante Stefano Belbo, 11 24.10.2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Boedrito Ezio

[documento firmeto digitefmente]
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 116/2021 DEL R.G.E.

LOTTO 1

Beni N° 1-2-3-2F5-6- Terrend

Ubicazione: MWEIVE{CM) -1oc. Rio Freddo,loc. Tozone, Borgata Riwetti Superiore

Diritto reale: Proprieta Juota 11

Tipolopgia ivnmo bile: Terreni agricoli, identi Bcati al catasto terreni {MCT) - Fz. OFart. 7H, Fg. 6part. 25 tg.lf)parﬁcelle .
18458428

Descrizione: Terrend agricaliin produzione, destinatl a noccicleto & vigneto oltre adunpiceolo appezzalllnto a Posco .

Venditasopggetta a TWa:

MO

LOTTO 2

Bene N° 7 - villa

Ubicazione:

NEIVE{CM) - Borgata Riwetti Superiore civ O

Diritto reale:

Proprista Quota 11

Tipologia immobile: Fall¥icato izolato destinato avillae Mhgazzino sottostante, identiBicato al catasto wrDenc (MCED - Fe. 1O
Part. HBaub11 e subi2
Descrizione: Willa disposta su Apiani baori terra, di cud il plano se MMnterrato parzallfknte interrato lato cortile e Eero

sl Fonte NORD, collposta da parte alitativa al plano rialzato e IIhgazzinofautoriHlssa al piano
selnterrato. LiNMbHle wi Mkt nel 198, prezenta sruttura portante in ca. e friture e dotazioni

dell’spoca. Vi sono difErIntd edilizie dazanare ai sensi del IPR e sI11.
Vendita sopgetta a IVA: | MO
LOTTO 3
Bene N° #- excasa colonica ora magazzino
Ubicazione: MEIVE[CH) - Borgata Rivetti Superiore civ
Diritto re ale: Proprieta Quota 171
Tipolopgia immobile: Porzione & Ericata pit1 allpio, in passato destinato a casa colonica & I zazzin, ora destinato a
Mkgazzine, identificata al catasto wrbime (NCED - Fg.16Part, HW a1 e subl2
Descrizione: Vecchio edificio rizalente ai prilfl anni del secolo seorsn, costrutto in Mratira portante, solai in putrelle e

laterizio, tetto inlegno e Into d copertura in coppi, disposto su 2pia.ni con accesso pedonale dalla strada
colThnale e accesso carraio tralTlte cortile di proprietd deghi esecutati Ik non colpito dalla proce dura,

Vendita sopggetta a Va:

MO
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LOTTO 4

Bene N° 9 - magazzino

Ubicazione: MEIVE{CH) - Borgata Rivetti Superiore senza nulltro dvico

Diritto re ale: Proprieta Quota 11

Tipologia immobile: Ficcolo lakXricato izolato, destinato a Ikgazzino, identilicato al catasto wrlino (NCEL - Fg. 16Fart. 6l
auhi1

Descrizione: Vecchio edilicio risalente ai prilll anmi del secolo scorso, costruito in Mwratura portante, solaiin putrelle e

laterizio, tetto inlegno & MMknto di coperturain coppl, dizposto su 2pia.ni facri terra, con accesso carrao e

pedonale direttallknte dalla strada colllmale

Vendita s%t&&:ﬁé:

"No
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Rappresentazione gralica delu cazione dei loth sul g]iu 6del collme di Meive

Rappre sentazione gralica dell'ullcaz ne dei lotti sul Inglio 10del colltne di Meive {widno alla frr orvia)
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