TRIBUNALE DI ASTI

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022 R.G.
GE: Dol Giuseppe AMOROSO
C.T.U: Geom. Gianluca SASSQ

PROMOSSA DA

CONTRO

IMMOBILI OGGETTO DELL'ESECUZIONE

(casi come riportat nel verbale di pignoramento e refativa trascrizione, ora variati come infra indicato)

In Gomune diz CASTELL'ALFERO (AT), Via Serra n.31
Catasto Fabbricati. - foglio 19 particellan. 115 graffata 557

In Comune di: MONTECHIARD D'ASTI (AT), Via Miondo n.49
Catasto Fabbricati. - foglio 9 particella n. 271 suba

- foglio 9 particella n. 271 sub.3

Tuttiin capoai in quota di 112 ciascuno

PIGNORATI PER IL DIRITTO DI PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 1/1

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA D’UFFICIO

Santa Vittoria d'Alba, i 3111012023




ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

PREMESSO CHE

Il sottoscritto Geom. Glanluca SASSO, c.ESSSGLCT3A19D742W, libero professionista iscritto
all’Albo del Collegio del Geometri della Provincia di Cuneo al n. 2419, ed all/Albo dei CTU e Periti del
Tribunale di Ast al n. 229, con studio professionale in Santa Vittoria Alba (CN), Viale A. Marone n.35/A -
tel. 0172478693 - e. mal: sassollocco@gmaiLcom in qualta di consulente tecnico d'ufficio nellesecuzione
indicata in epigrafe, nominato dal GE. Dott. Giuseppe AMOROSO ai sensi dellart. 568 cp.c., si & recato

alludienza in data 15.02.2023 e dopo aver accettato con il giuramento di rito, riceveva il seguente incaricor

1. provveda ad avvisare, previa comunicazione scritta dellincarico ricevito, da effettuarsi a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, il debitore allindirizzo risultante agli atti, della data e del luiogo
di inizio delle operazioni perital, con invito al debitore a consentire Ia visita dellimmobie pignorato;

provveda ad avvertire il Giudice in caso di impossibilta di accesso all immobile.

»

verifichi, prima di ogni ltra attvits, la completezza della documentazione di cui allart. 567, 2°
comma Gp.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative ailimmobile
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 Giudice ed al creditore pignorante quelii mancanti o inidonei; predisponga,
sulla base dei documenti in atti I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,

i, sequestr, ive di fallimento); acquisisca, ove non
depositati, le che egli itenga per la corretta del bene
ed | certificati di destinazione urbanistica (solo per I terreni) di cu allart. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001,

n. 380, dando prova in caso di mancato riascio di detta documentazione da parte
dell Amministrazione competente, della refativa richiesta; acquisisca latto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in att) veriicando a serie continua di
trascrizioni ex art. 260 c.c.; dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (p.e. omessa

denuncia di successione o simili) ed i relativi costi:

©

identifichi i beni oggetto del pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e
descriva, previo necessario accesso, Immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
locallts, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq, confini e dati catastali attual, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di part
comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, cc.);

indichi il regime patrimoniale del debitore se coniugato acquisendo 'estratto dellatto i matrimonio

IS

dell'esecutato con eventuali annotazioni marginali presso il comune ove lo stesso fu celebrato;

©

accertlla conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
:a)

catastall e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformit
se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Iimmobile e Consent@no fpesua -
Nl e o | azic
T'individuazione del bene; ¢) se i datf indicati in ﬁ’ﬁ”ﬁm pur nonscorrispondendo a_quelli*

¢ fi

rnpu azione O Tipro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

attuall, hanno in precedenza individuato I'mmobile rappresentando, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

6. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazionl per laggiornamento del catasto

provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazlone ed allaccatastamento delle unit immobillari non regolarmente accatastate;

indichi I utizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

® N

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative &
resistenza o meno di dichiarazione di agibilité. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico ~ edilizia, descriva dettagliatamente fa tipologla degli abusi
riscontrati; in caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art.36 del decreto
del Presidente della Repubblica 06.06.2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altriment]
verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando i soggetto istante e fa normativa
in forza della quale [istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il
conseguimento del titlo in sanatoria e le. eventuall oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che I'aggludicatario possa eventuaimente
presentare, che gli Immobill pignorati si trovino nelle condizioni previste dailarticolo 40, sesto
comma, della legge 28/02/1985 n.47, ovvero dallarticolo 46, comma 5 del decreto del Presidente

dell n.380, titolo in sanatoria.
dica se & possibile vendere I ben pignaratiin uno o pid lotti provveda, in quest'ultimo caso, alla loro

©

formazione procedendo (solo previa del Giudice

dei alia alleghi, alla relazione estimativa

itipi debitamente approvati dal' Ufficio Tecnico Erariale;

3

). dica, se Immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario allidentificazione dei nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando if valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoll comproprietari e prevedendo gii eventuall conguagli in denaro; proceda, in caso contrario,
alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventuaimente anche alla
luce di quanto disposto dalart. 577 c.p.c. dallart. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1075;

11. accerti se limmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione

del certa anteriore alla verifichi se
tisultano registrati presso I'uficio del registro degi atti privati contratti di locazione e/o se risultino
comunicazioni alla locale autorité di pubblica sicurezza i sensi dellart 12 del D.L. 21 marzo 1978,
.59, convertito in L. 18 maggio 1978, n.191; ualora risultino contratt di locazione opponibili alla
procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per Il rilascio o se sia ancora
‘pendente i relativo giudizio;

12. zyl[:,l:f:,/e sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge Pﬂb ﬁnrt aZI (
ripubblicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

13. indichi Iesistenza sui beni pignorat i eventuali vincoll artistic, storici, alberghieri di inalienabilita o
o indvisibilta; accerti [esistenza di vincoll o oneri di natura condominiale (segnalando se gii stessi
resteranno a carico dellacquirente, owero saranno cancellati o risulteranno non opponibil al
medesimo); rilevi l'esistenza di diriti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici
evidenziando gii eventuall oneri di affrancazione o riscatto;

. informi sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuall spese

2

straordinarie gié deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiall non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuall
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato

&

determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica

descrizione della letteratura cu si ¢ fatto riferimento operando le opportune decurtazion sul prezzo

di stima o stato di nobile & come opponibill alla procedura
esecutiva | soll contratti di locazione e i prowedimentl di assegnazione al conluge aventi data certa
anteriore alla data di trascrizione del. pignoramento (Iassegnazione della casa coniugale dovrd
essere ritenuta opponibile nel limit di 9 anni dalla data del prowedimento di assegnazione se non
trascritta nel pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile
alla procedura se disposta con prowedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile: se-trascritta in data anteriore data dif trascrizione del pignoramento, in questo
caso lmmobile verr valutato come se fosse una nuda proprieta); proced, nella deferminazione del
valore di mercato, al calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del
valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gii adeguament e e
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per Iassenza della
‘garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gl oneri di
regolarizzazione urbanistics, o stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli
aneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per eventuall spese
condominiali insolute;

16. provveda a verificare Il regime fiscale dellimmobile pignorato (vendita soggetta ad imposta di
registro e/o IVA) Nel caso di doppio regime, provveda a suddividere il valore dellimmobile a seconda
del regime fiscale al quale é soggetto.

3

. Accerti il perito se Iediificio appartenga o meno ad una delle categorie di cui allart.3 comma terzo
lettere a,b,c del D.Igs n.192/2005 come modificato dall’art. 1 del Dilgs 26/11/06 n.311 lettere die, f &
come integrato dal decrefo 26/06/2009 (inee guida nazionali per la certificazione energetica degli
edifici in G.U. n.158 del 10/07/09) allegato A numero 2 e quindi non appartenga ad una delle
categorie di cui allart. 1comma 5 della LR. Piemonte n.13 del 28/05/07 ed alla disposizione attuativa
della medesima di cul alla dellberazione di glunta regionale 04/08/2009 n. 4311965 (pubblicata su
B.UR. 4° supplemento al n. 31 - 07/08/2009) allegato A n. 52:

a) immobili ricadenti nell'ambito della disciplina del D.igs 22/01/2004 n. 3 H
beni culturali e del paesaggio, nei casi in cul il rispetto delle mmﬁmmaz I c
ripubblicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

alterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con particolare riferimento ai caratteri
storicl o artistici;
fabbricatl industrial, artigianall e agricoli non residenziall quando gl ambienti sono riscaldati

<

per esigenze del processo produttivo o utiizzando reflui energetici del processo produttivo
non altriment] utiizzabil;
fabbricatl solat] con una superficie utlle totale inferiore a 50 metri quadrati;

e

) box, cantine, autorimesse, parcheggi multipiano, locali adibiti a depositi, strutture stagionali a
protezione degll impianti sportii se non limitatamente alle porzioni eventualmente adibite ad
uffci ed assimilabil, purche scorporabill agll effetti dellsolamento termico, strutture
temporanee previste per un massimo di sei mesi, altre strutture o edifici assimilabili a quelli
elencati;

edifici dichiarati inagibili: si considerano inagibii gl edifici che presentano un livelio di
degrado fisico sopravvenuto non superabile con interventl di manutenzione ordinaria o
straordinaria (fabbricato diroccato, pericolante, fatiscente);

o

-

edifici concessi in locazione abitativa a canone vincolato o convenzionato (art. 17/20 LR.
28/03/95 n46 e art. 1 seguenti L. 09/12/98 n. 431)

- Predisponga I'attestato di prestazione energetica se abilitato. In caso negativo é autorizzato
& farselo rilasciare da professionista regolarmente scritto nelfelenco della Regione Piemonte,

rifondere previa
Dispone, inoltre, che Iesperto:
restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta,

schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;
b) invil, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche

Ia trasmi Ia ricezione dei documenti informatici
e teletrasmessi, copia del proprio elaborato ai credtori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se
non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno trenta gioni prima della data
dell'udenza fissata per I'emissione dellordinanza di vendita ai sensi dellart. 569 c.p.c. assegnando
alle parti un termine non superiore a quindici giori prima della predetta udienza per far pervenire,

presso di lui note di osservazione al proprio elabora

e

depositi attestazione degli invii previsti al precedente punto;

6) nel caso in cui almeno una delle parti abbia provveduto ad inoltrare allo stimatore note alla relazione,
proweda a depositare copia delle stesse e intervenga all'udienza fissata ex art. 569 ¢.p.c. per
remissione dellordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio
incarico;

) depositi, almeno dieci giorni prima delludienza fissata ex art. 569 cpc. per lemissione

dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti gii allegati. Depositi inoftre il

proprio elaborato peritale redatta tenendo conto dei dettami della legge ? mmm a Z I c

lindicazione delle generalita del debitore e di ogni altro dato personale idonBo a

st s et pipyeriybticaziore o Tipro
5
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 48/2022

pertinente rispetto alla procedura esecutiva !
Garante per la i dati pe 07/02/08 G.U. n. 47 del 25/02/08.
alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dellintero compendio pignorato

=

estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali

pertinenze compresi);

-3

alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o
dela licenza edilzia e degli eventual att di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo
legittimante la detenzione e del verbale di accesso contenente il sommario resoconto delle
‘operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di

necessario supporto alla vendita;

-4

segnali tempestivamente al custode (o se non nominato al Giudice dellesecuzione) ogni ostacolo
all'accesso;

provveda a redigere, su file informatico separato, adeguata e dettagliata descrizione del bene
contenente gli elementi di cui al precedente punto 3, nonché la compiuta indicazione dei dati
catastall per la sticcessiva allegazione allordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

TUTTO CIO’ PREMESSO
lo scrivente, esaminati in precedenza i documenti presenti nel fascicolo, effettuate le ricerche presso
i competent uffic dellAgenzia del Territorio, Ufficio del Registro e Conservatoria dei Registri Immobiliar, si
recava sulla localita nel Comune di ASTI-(AT) per esaminare e rilevare gli immobili oggetto di perizia, per
redigere idonea ed opportuna documentazione fotografica, per acquisire le informazioni richieste, ed infine

per procedere alla verifica della loro regolarita urbanistica e catastale.

Punto 1. - SOPRALLUOGO PRESSO GLI IMMOBILI previo avviso al debitore;

In ultimo in data 03/07/2022 il sottoscritto trasmetteva la seconda comunicazione di sopralluogo al soggetto
esecutato allindirizzo di residenza riportato in att, tramite lettera raccomandata che riceveva poi indietro
riportante awiso: “al mittente per compita giacenza”.

Il sottoscritto richiedeva pertanto I'autorizzazione al Giudice per poter eseguire Iaccesso forzoso, che veniva
concessa previa trasmissione di un'ulteriore awiso allesecutato con esito negativo. Il CTU trasmetteva
Pawiso tramite lettera raccomandata AR in data 08.08.2023 e successivamente, non ricevendo risposta
alcuna, prendeva contatto con le Forze dell Ordine per richiederne Fassistenza e si accordava per eseguire
Iaccesso forzoso in data 15/09/2023.

In data 13/09/2023 veniva contattato dal figlio del soggetto esecutato, il quale comunicava la propria
disponibilita a concedere 'accesso agli immobili da periziare.

Le operazioni peritali in sito, che hanno riguardato immobil sit in due diversi comuni, si sono cosi svolte con

la piena collaborazione dellesecutato e senza bisogno dellintervento delle antjﬁnbrl rt H

15/09/2023 per gli immobili in Castell'Alfero ed in data 03/10/2023 per quelli in Mont aZ | (
p 1P
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4812022

Precedentemente il sottoscritto aveva gia proweduto a

reperire le mappe € le planimetrie degli immobili in oggetto presso I'Agenzia del Territorio Catasto

Terreni e Fabbricati della Provincia di Asti,

prendere visione di tutt i itoli abilltativi degli interventi edilizi riguardanti gli immobili pignorati ed
estrame copia, a seguito di istanza di accesso agli atti presso 'Ufficio Tecnico Municipale dei
ispettivi comuni di competenza.

In seguito agli incombenti di cui sopra il C.T.U, eseguiti i disegni, svolti i calcoli a tavolino, esperite le idonee
ed opportune indagini di mercato nella zona interessata e fatte le debite considerazioni, si pregia di esporre
quanto segue in risposta al quesito ricevuto.

Punto 2/a - VERIFICA PRODOTTA come previs i

11 C.T.U. ha risposto al G.E. con separato file informatico gia trasmesso in data 20/09/2022, nel quale riferiva
che & stata correttamente predisposta e depositata in atti dal creditore procedente tutta la
documentazione necessaria e prevista dallex art. 567 - 2° comma c.p..

Punto 2/b = ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI I

Sulla base dei documenti agli att, della documentazione ipocatastale allegata al procedimento, &
delluttima ispezione presso la CC.RRI. svolta in data 23/05/2023, si sono rilevate le seguenti formalita
pregiudizievoli (allegato N.4) gravanti sugll immobili in perizia:

‘per quanto concerne le ISCRIZIONI contro:
a)  NotaReg. Part. 615 Reg. Gen. 4073 del 25.05.1988

Pubblico ufficiale AMICI CEVA DI NUCETTO PIERGIORGIO
Rep. 10155 del 16/05/1988
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

afavore:

immobil CASTELL'ALFERO (AT) - Catasto Fabbricati:
= fg.19 particella 115

b) Nota Reg. Part. 400 Reg. Gen. 2108 del 04.03.2005

Pubblico ufficiale notaio GILI GIORGIO (Asti)
Rep. 20733/5989 del 03/03/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

a favore:

s

inmobll CASTELLALFERO (AT)- Calsto Terent Pubblicazic
. . 19 particella 115 (Ente Urbano)
. rtice

blicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

CASTELUALFERQ (AT) - Catasto Fabbricat;
= fa.19 particella 115
= fg.19 particella 597

(trattasi di unico immobile con particelle graffate)

Nota Reg. Part. 689 Reg. Gen. 3833 del 22/04/2011
Pubblico ufficiale KRIEG MARZIA (Costigliole d'Astl ~ AT)
Rep. 34056/4704 del 20/04/2011
IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
afavore

contro:

immobil;

LFERO (AT) - Catasto Fabbricati;
lia 11

fg.19 particella 597
(trattasi di unico immabile con particelle graffate)

d) Nota Reg. Part. 770 Reg. Gen. 5953 del 18/07/2012
Pubblico Ufficiale KRIEG MARZIA (Costigliole d'Asti - AT)
Rep. 34430/4987 del 16/07/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

afavore:
contro:
immobil; MONTECHIARO D'ASTI (AT) - Catasto Terreni:

fg.11 particella 534 (Ente Urbano)
fg. 11 particella 543 (Ente Urbano]

ol

CHIARQ D'ASTI (AT) - Catasto Fabbricati
la 543

particella 534 sub.1
particella 534 sub.2
particella 552 (Ente Urbano)

contro:

immobil; MONTECHIARO D'ASTI (AT) - Catasto Terreni:
* fg.9 particella 271 (Ente Urbano)

MONTECHIARO D'ASTI (AT) - Catasto Fabbricati
fg. 9 particella 271 sub.1
f9.9 particella 271 sub.2

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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per quanto concerne le TRASCRIZIONI contro:

€) Nota Reg. Part. 2834 Reg. Gen. 3643 del 15.04.2022

Pubblico ufficiale UNEP presso TRIBUNALE DI ASTI - Rep.671 del 22/03/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAVENTO IMMOBILI

afavore:
contro:
immobili CASTELL'ALFERO (AT) - Catasto Fabbricat:

(trattasi di unico immabile con particelle graffate)

MONTECHIARO D'ASTI (AT) - Catasto Fabbricati:
ub.3

.9 particella 271 s

* fq.9 particella 271 sub.4

[ unto 2tc AcauIsizioNE DELLA WAPPA CATASTALE:
Il sottoscritto, a seguito dei dovuti aggiornamenti eseguiti di seguito esposti, ha proweduto a reperire Ia
mappa, le planimetrie e le visure catastali aggiornate degli immobili pignorati, che vengono allegate alla
presente relazione (allegato N.3/a e 3/b).
1 certificati di destinazione urbanistica (C.D.U.), di cui alfart. 30 del D.P.R. 06 giugno 2001 N.380 e s.mi,

non sono necessari in quanto trattasi di soli fabbricati

[ punto 20 DELL’ATTO DI o Ei

Come riscontrato dalla documentazione in atti & dalle ispezioni svolte presso la Conservatoria dei Registri

il Catasto di Asti gli immobili pignorati ri

mobil in CASTE

uanto agli LFERO (AT

in forza dellatto di compravendita rogito AMICI CEVA di NUCETTO PIERGIORGIO con sede in Portacomaro
(AT) in data 08/02/1988 di cui rep. 9415, registrato ad Asti il 24/02/1988 R.G. 1490 R P. 1027

‘quanto agli immobiliin MONTECHIARO (AT)

in forza dellatto di divisione rogito NOVARESE GIAN GIACOMO con sede in San Damiano d'Asti (AT) in data

22/07/1996 di cui rep. 35603, registrato ad Asti il 25/07/1996 R.G. 5356 R.P. 3992 e Pﬁm H;é -

Successione presentata presso Uff. Registro di ASTI il 01/06/1995 Rep. 24/1543 elitras! aZ I (

R.G. 4110 RP. 3089 1 1 1 1
ripubblicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 48/2022

Per le rispettive provenienze si rimanda alla certificazione notarile depositata ai sensi dell'art.567 comma 2

del c.p.., con la quale é stata verificata la continita delle trascrizioni nel ventenni

si segnala che M ¢ deceduta in data 24.07.2011 e pertanto, come meglio esposto nel
successivo Punto 6, il sottoscritto ha provveduto alla presentazione della relativa riunione di usufrutto

alfine di in rAsti.

VERIFICA DI EVENTUALI OMISSIONI FISCALMENTE RILEVAN

A sequito degli accertamenti eseguti si segnala che, come meglio esposto nel Successivo Punto 6.
il sottoscritto ha provveduto alla presentazione della riunione di usufrutto di [N = fine di
9 Vintestazione immobilisiti in 7

Non si sono di fiscalmente rilevanti quali ad esempio denunce di

successione o simill

NOTA DEL CTU:

considerato che gli immobili caduti nella procedura sono siti in due comuni distint, e pertanto previa
conferma da parte del G.E. saranno trattati in due lotti distint, le successive risposte al quesito peritale
saranno esposte separatamente per ciascuno dei due lott, che sono cosl composti:

LOTTO A

COMUNE DI CASTELL’ALFERO - (AT)
-FG.19n. 115 sub.1 ABITAZIONE

- FG. 19 n. 597 sub.1 AUTORIMESSA
- FG. 19 n. 597 sub.2 MAGAZZINO

(con precisazione che i dati catastali sopra riportati sono quelli attuali, variati rispetto a queli indicati sul

seguito degli tati dal esposti nel successivo Punto 6)

COMUNE DI MONTECHIARO D'ASTI - (AT)

- FG.9n. 271 sub. 4 AUTORIMESSA

-FG.9n. 271 sub. 6 ABITAZIONE

(con precisazione che i dati catastali sopra riportati sono quelli attuali, variati rispetto a queli indicati sul

seguito degli ‘ sottoscritto .cm esposti r:pﬁt‘{i wﬁgc.az | (
ripubblicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4812022

Punto3- IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO;

Gli immobili caduti nel presente procedimento esecutivo costituenti il LOTTO A sono siti nel Comune di

CASTELL'ALFERO (AT) in Regione Perno N.91, e sono costituiti da N.1 ABITAZIONE, N.1 MAGAZZINO e
N.A AUTORIMESSA cosi articolati:
- ABITAZIONE di cui Fg. 19 N. 115 sub1
o piano terra: cucina, soggiorno, camera, bagno con disimpegno, locale caldaia, e disimpegno con
vano scala comunicante con il piano primo
« piano primo: tre camere, due bagni, disimpegno, ripostiglio, ed un balcone
- AUTORIMESSA di cui Fg. 19 N. 597 sub2
« piano interrato: locale unico con due accessi carrabill
- MAGAZZIN di cui Fg. 19.N. 597 sub.1
« piano interrato: locale unico con unico acceso non carrabile
entrostanti a terreno di proprieta esclusiva con superficie catastale pari a mq 2.199
ERISULTANO TUTTI PIGNORATI PER IL DIRITTO DI PROPRIETA’ SULLA QUOTA DI 1/1 (intero)

fig. 1 - Estr. della mappa catastale (fg.19 n. 115-597)  fig. 2 - Vista aerea degli immobill in oggetto
IDENTIFICAZIONE CATASTALE E COERENZE DEGLI IMMOBLI
A seguito degli aggiornamenti eseguiti gli immobili in oggetto risultano attualmente censiti come segue
CATASTO FABBRICATL:

FG.19 Particella 115 SubA
Cat. A7 o.u vani10  Rendita€ 64557 Piano T-1
FG.19 Particella 597 Sub2
Cat.CI6 o1 mq26  Rendita€ 4565  Piano S1

FG.19 Particella 597 Sub.1 .P u b bI i C.az i(
wer v me mripubblicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

CATASTO TERRENI:

FG.19 Particella 115
Qualita ENTE URBANO
FG.19 Particella 597

Qualita ENTE URBANO

COER lelle unita immobiliari intese come unico lotto, partendo da nord in senso orario:

particelle 496 - 497 - strada comunale (Reg. Perno), particella 496 del medesimo foglio

Gl immobill risultano accatastati in virtis dei seguenti atti di aggiomamento:
- VARIAZIONE  del 08/04/1988 Pratica n.77878 in i dal 06/05/2002

(conferma classamento automatico)
- CLASSAMENTO AUTOMATICO del 08/04/1988 i att dal 27/08/1990
- ACCATASTAMENTO del 08/04/1986.prot. 13/1988 in att dal 27/08/1990

gia presentl In atti alla data di trascrizione del verbale di pignoramento i cui trattasi, con schede catastall
che NON riportano correttamente la distribuzione del locall € NON sono conformi allo stato di fatto.
Come meglio esposto nel successivo Punto 6, il sottoscritto ha pertanto provveduto alla presentazione
del seguenti atti di perlacorretta Immoblll. (allegato N.3/2)

- VARIAZIONE del 26.10.2023 prot. AT0043378 in atti dal 27.10.2023

(divisione, ristrutturazione, variazione toponomastica)

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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DESCRIZIONE DEGL! IMMOBILI -

MAGAZZIN (597 sub1)
AUTORIMESSA 6975ub.2)

ABITAZIONE (115 sub.1)

-’ﬁ' 5
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4672022

Gliimmobil sono ubicati nela frazione “Ferracane” in Regione Serra Perno,  si raggiungono comodamente.
percorrendo una strada comunale per circa 1.5 Km che si imbocca dalla S.P 457 alfaltezza dela zona
industriale e commerciale del Gornune di CastellAlfero

Nella zona circostante, quasi completamente boscata, Vi sono pochi fabbricatl esclusivamente a destinazione.
agricola o residenziale aggregatiin piccoli nuclei frazionall, & qualche attivita turisticolricettva,

Nelle immediate.

inze dellabitazione in oggetto non vi sono attivita cormerciali, e per i servizi principali

& indispensabile raggiungere le frazioni o i paesi vicini

Fig. 5 - vista deifaccesso agl immobili dalfa strads comunale Serra Perno

Ala proprieta si accede dalla strada comunale Serra Permo tramite cancello carraio radiocomandato efo

cancello pedonale entrambi in ferro battuto; area di propriets esclusiva & recintata soltanto parziaimente con

paliin ferro & che sip

o0 ripubblicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4672022

Fig. 8 - vista dal giardino - fato sucest

ABITAZIONE (fg 19 n.115 sub.1}

I fabbricato adibito 20 ABITAZIONE & libero sui quattro lati ed articolate su due piani fueri terra.

Dalle ricerche svolte la costruzione risale a data anteriore al 01/09/1957, & nel 1988/89 & stata oggetto di un
intervento di manutenzione straordinaria piutiosto importante, con il quale & stata Interamente rimaneggiata e
fiqualficata, e con il quale & stato anche esequito i facimento del tetto

- IIPOLOGIA DEGLI IMMOBILI E FINITURE ESTERN!

presenta forme. iplici & lineari, una buona esposizior i H

R UbRlIEazic

primo, collegati con agevole scala interna. H b bl H H H p
ripubblicazione o ripro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4672022

Si tratta di una costruzione con struttura portante in muratura, solai misti presumiilmente in ferro e
laterizi con cappa superiore in cs ed intradosso piane, tamponamenti perimetrali costituiti da muratura, che.
si presurme piena data epoca di costruzione. Il tetto & costituito da due falde asimmetriche gettate in c.a e
laterizi, con passafuori in legno a vista e sovrastante manto di copertura in coppi, lationeria in rame con
discese esteme. Le camere al piano primo, tutte sul fronte sud, sono soito la falda con imposta pil alta e
sono chiuse con un solaio piano di sottotetto, mentre il disimpegno, il bagno ed il ripostiglio che si trovano sul

fronte nord sono sotto la faida con imposta minore che & a vista.

Fig.9 ~camera piano 1 Fig.10 ~disimpegno piano 1
| prospetti sono niformi, witi intoniacati @ tinteggiati di color sabbia, con una porzione degl originari mattoni
lasciato a vista sul fronte nord. Lunico balcone presente & costitito da ur'unica lastra in pietra di Luserna
pogaiante su modiglioni, anch'essi in pietra

I serramenti esterni per finestre e portefinestre sano uniformi sui prospetti sud ed est, costituiti da manufatti
in metallo ormai datati e conseguentemente di pessima quali rispetto ai canoni odierni, & sono provvisti di
‘oscuranti del tipo persiane ad ante in legno, del medesimo colore grigio chiaro. Sul prospetto nord le finestre

sono della qualits, ma spr per dimensioni
I portoncine dingresso & un blindato sempiice, con pannelature cieche della medesima tinta del serramenti,

Soglie e davanzali esterni sono in pietra di Lusema, quelli interni

Fig. 11 - serramento ) Flg.ﬂla-FFp/u DDIeazZieNne O Eipro
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PARTICOLARI DEGLI IMMOBIL £ FINTURE INTERNE:
Le finiture interne dellabitazione sono state ben realizzate con Fimpiego di materiali di buona qualita,
seppure non presentan caratieristiche particolari o di pregio degne di nota; risulta abitata e i presenta nel
‘complesso in discreto stato di conservazione.
Lingresso & collocato sul fronte sud, e da sullampio soggiomo che & separato dalla cucina tramite una
grande porta in legno, scorrevole su esterno parete atutta altezza; sempre al piano terra i sono Una camera

comunicante con il soggiomo, il bagno e la centrale termica con accesso dal disimpegno antistante il vano

scala e anch'esso raggiungibile dalla cucina con un secondo accesso.

Fig. 12 - ingresso nel soggiormo Fig. 13 - soggiomo

I soggiorno e la camera sona pavimentat con listoni in legno di buena qualita mentre i restant locall sono.
pavimentat con piastrelle di formato misto in pietra chiara di Barge & sono tutt in buono stato.

rpo— el piiBblicazic
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4672022

Alla Zona notte posta al piano primo si accede tramite una comoda scala interna lasciata a vista, realizzata

‘con strutiura in ferro e finita con pedate in legno della stessa essenza di quello utilizzato per i pavimenti

Fig. 16 - scala, partenza P.T. Fig. 16/a —scala Fig. 16/b - scala, sbarco P.1

La zona otte & composta da tre camere di buone dimension, due con un bagno in comune disimpegnato
con apposito vano, ed una con bagrio privato direttaments comunicante. Alle camere si accede dal grande.
disimpegno al quale si arriva con la scala, & dal quale si accede al ripostiglio. Tutti i locali sono pavimentatiin
legno, corme al piane terra ed in buono stato, tranne il bagno comune alle due camers che & pavimentato con
pietra chiara di Barge.

Tutt | bagni dellabitazione sono dotati dei tradizionali sanitari quali lavanding, water  bidet oltre a cabina

doccla, e Lt sono dotat diluce ed Macciano allestemo.
Le porte interne sono tutte ad un battente in legrio con pannellature cieche color panna.
Le paretidi tutt  local p p

pblicazic
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4672022

Gii impianti tesnologici quali idrosanitario, elettrico ed antenna TV sono stat realizzati sottotraccia & dalle
icerche svolte presso 'Ufficio Urbanistica del Comune si & rilevato che non essendo stata richiesta I'agibilita

a seguito dellintervento di del 1988, non sono state depositate e relative dichiarazioni di
ai requisiti di cui al DM, 37/08 & smi; per Ia verifica degii stessi si ritiene pertanto

che debbano essere eventualmente consultati specifici tecnici abitatl. L'impianto idrico tae

approwvigionarmento dallacquedotto comunale. L'impianto di riscaldamento & stato realizzato con
termosifoni a parete in alluminio. La Gentrale termica & stata ricavata in un apposito locale al piano terra & la
‘caldaia, che produce anche ACS, & alimentata a gas metano.

Quanto agl refive, retefognaria pubblica.

L'altezza dei locali corrisponde a quella autorizzata ed & pari a cm 255

AUTORIMESSA (f.19 1597 sub.2) E MAGAZZINO (fg.19 n 597 sub 1)

Lautorimessa ed il magazzin sono due locali interrati adiacenti, ubicati sul fronte nord del lotto, a confine
con la proprieta confinante a monte:
Dalle ricerche svolte la costruzione risale a data anteriore al D1/09/1967 per la porzione adibita a magazzino,

el 1989 perla porzione adibita ad autorimessa

2 gia S8
Fig. 20 - AUTORIMESSA & MAGAZZINO

ripubblicazione o ripro
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Il magazzino & costituito da un unico locale con accesso soltanto pedonale tramite porta in ferro, e con i
piano pavimento che si trova ad una quota inferiore di circa 1 metro rispetto al piano della corte dalla quale vi

si accede. Si tratta di un classico “infernot” scavato nel tufo, in parte con le originarie pareti lasciate a vista

ed in parte rivestite in mattoni, ed il sofftto a volta anch'esso in parte lasciato a vista, in parte chiuso con

impalcato in legno, ed in parte con getto in cls.

Fig. 21~ magazzino Fig. 21/a~magazzino Fig. 21/b - magazzino
Lautorimessa & invece stata realizzata con muri e solaio in cemento armato, ed & cosituita da un unico
locale con due accessi carrabil chiusi con portoni basculanti in ferro, al piano della corte.

Altezza utile rilevata pari a cm 225

‘ ' gbbllcazm

Entrambi i locali sono dotati i impianto elettrico di cui non risulta alcuna certificazione agli

Per Iutizz0 cui sono destinatsi presentano '"H’pt" b bl icaz | one o !'l p ro
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

NOTA:  con riferimento alle istruzioni tratte dal DP.R. 138/98 Allegato “C" (manuale
dell Osservatorio del Mercato Immobillare - Agenzia del Territorio), alle “linee guida per fa valutazione degli
immobill in garanzia defle esposizioni creditizie” dell’ AB.l. aggiorate il 30/11/2018, ed alla norma UNI
10750:2005 sostituita | 01/01/2011 dalla UNI EN 157332011, quali attuall standard nazionali ed
internazionall riconosciuti per il calcolo della superficie da utizzare per la stima degli immoblli e con
precisazione che e misure riportate sono state desunte dalle planimetrie allegate alle autorizzazion! comunall

infra citate (allegato N.2/2), i & proceduto al calcolo dele seguent superfii degll immobili pignorati:

ABITAZIONE (fg. 19 particella 115 sub.1
SE.L.(Superficle Esterna Lorda):

PIANO TERRA =1MQ 141,03
PIANO PRIMO. = MQ 141,03
TOTALE ESTERNA LORDA

S.LL. (Superficie Interna Lorda):

PIANO TERRA =MQ 11512
PIANO PRIMO. MQ 116,62
TOTALE SUPERFICIE INTERNA LORDA' MQ231.74 =232

SLN. (Superficie Interna Netta):

PIANO TERRA MQ (44.61+: 18.2+17.84+45.58) MQ 9017
PIANO PRIMO_WQ (25.47+3,5+6.25+19.07+2,00+4.65+20.7+20.3 102,03
TOTALE SUPERFICIE INTERNA NETTA MQ 201,20 =201
S.C. (Superficle Commerclale):

PIANO TERRA + PIANO PRIMO MQ 282,00 x1.00 =MQ 282,00
BALCONE AL PIANO PRIMO. MQ 0 x025 =MQ 055
AREA ESCLUSIVA - GIARDINO. MQ 2500 x010 =MQ 250
AREA ESCLUSIVA - GIARDINO MQ203300 x001 =MQ 2033
TOTALE SUPERFICH E MQ 305,38 = 305

Pubblicazic
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

AAUTORIMESSA (fg. 19 particella 597 sub.2

SEL. (Superficie Esterna Lorda):
PIANO INTERRATO =MQ 33,00
TOTALE ESTERNA LORDA

SLL.(Superficie Interna Lorda)
PIANO INTERRATO = MQ 27,50
TJOTALE SUPERFICIE INTERNA LORDA NMQ27,50=27

Superficle Commerci
PIANO INTERRATO MQ 3300x100 =MQ3300
TOTALE E =MQ33.00=33

MAGAZZINO (fg. 19 particella 597 sub.1

SEL (Superficie Esterna Lorda):
PIANO INTERRATO =MQ 4680
TOTALE ESTERNA LORDA MQ46,80=47

S.LL. (Superficie Interna Lorda):

PIANO TERRA =MQ 4300
TOTALE INTERNA LORDA MQ 43,00= 43
S.C. (Superficle Commerclale):

PIANO TERRA MQ 4700x100 =MQ47.00
TOTALE SUPERFIC! E =MQ47,00=47

Pubblicazic
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Fig. 24 - planimetria estratta alla tavola grafica aﬂﬁm autu)r Bmlu 1. 610/1989+ scala indicativa
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4812022

‘Punto 4 - REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE

Dalle ricerche svolte presso il Comune competente si & accertato che i soggetto esecutato
RISULTA DI STATO LIBERO per decesso del coniuge dal 14/07/1970 (allegato N.5)

Punto 5 - ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA’ TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI E

|QUELLA INDICATA NEL

A seguito degli aggioramenti catastali meglio esposti nel successivo Punto 6, la descrizione attuale dei

beni non aquella indicata
A maggior chiarimento si riporta:

{con indicazione in colore verde degli identificativi che sono stati variati)

COMUNE DI CASTELLALFERO CATASTO TERRENI;
FG. 19 Particella 115

Qualita ENTE URBANO

FG.19 Particella 597

Qualita ENTE URBANO

'COMUNE DI CASTELL'ALEERO CATASTO FABBRICATI:

EG.19 Particella 115/507 graffate __Piano §1:T-1_Via Serra n.31
Cat. AT ou vani8.5 Sup. Catastale MQ 276 Rendita € 548,74

(Notifica in corso con protocollo n. 79241 del 09/05/2002)

- bil presentati
{con indicazione in colore rosso dei nuovi identificativi attribuiti)

COMUNE DI CASTELL'ALFERO CATASTO TERRENI:
FG.19 Particella 115

Qualita ENTE URBANO

FG.19 Particella 597

Qualita ENTE URBANO

COMUNE DI CASTELL'ALFERO CATASTO FABBRICATI

FG.19 Particella 115_Sub.1 PianoT-1 __ Reg.Perno91
vani . 3 Rendita € 645,57
FG.19 Particella 597 Sub.2 PianoT-1___Reg.Perno91
X . Ren .
FG.19 Particella 597_Sub.1 Piano $1 Reg. Perno 91 u bIIC
Cat.CI2 cl.U ma 43 Sup. Catastale 1. Rendita €71,08

o-ri
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 48/2022

Punto 6 - AGGIORNAMENTO DEL CATASTO

Le schede catastall in atti riportano una situazione non conforme allo stato di fatto; occorre infatti
segnalare che, a sequito del sopralluogo i sito si sono rilevate le seguenti difformita:

- diversa distribuzione interna dei local

- diversa distribuzione delle aperture esterne

- assenza della scheda relativa allautorimessa

Considerato che tal difformita, sebbene non comportino una modifica della sagoma rappresentata sulla
mappa catastale che risulta invece corretta, determinano una variazione in aumento sia della consistenza sia
della rendita, si & ritenuto di provvedere alf delle relative sched i

Inoltre, come relazionato al successivo Punto 8, le difformita sopraelencate sono state riscontrate soltanto in

ambito catastale in quanto nella verifica dela regolarita edilizia & emerso che lo stato di fatto corrisponde
esattamente a quanto autorizzato per quanto riguarda Iabitazione.

Quanto allautorimessa si & invece rilevata una difformita el numero e nella disposizione dei portoni di
accesso, per a quale & perd possibile a regolarizzazione.

Pertanto al fine di poter allegare al decreto di trasferimento Ia mappa e le schede catastali con la
rappresentazione corretta e completa degli immobili sono stati presentati in catasto i seguenti atti di
aggiornamento (allegato N.3/z) dal sottoscritto CTU:
- VARIAZIONE _del 26.10.2023 prot. ATO043378 in atti dal 27.10.2023

(divisione, ristrutturazione, variazione toponomastica)

Punto 7 - UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

Dallindagine svolta presso il Comune risulta che gl immobill in 0ggetto sono indviduati nel vigente.
Piano Regolatore Generale Comunale in AREA AGRICOLA e normati dall'art 25 delle relative N.T.A.

} Pubblicazic
Fig. 25 - estratto del PRG.C. - sca/amd:cawarlpubblICaZIOne 0 [‘Ipr‘o

GE: doft Giuseppe AMOROSO — C.7.U.- geom. Giarluca SASSO




ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 48/2022

Aicolo 25 [ Aree el 07 ntervento destinata ad usi agricol:
Cortersiche Gl s dest sricole da riqualific
CliTazions 3 DA THGE 0

e PG

Rl iconn el v agcil et s cpes H peipocic
edilizio e i principali nuclei frazionali

T B erents b S

T )
Nuovo impianto (4) (unicamente per i fabbricati necessari alle esigenze delle
de agricol

NI s T

DIA_o Permesso di costruire

S

ez s procipa a7

RS CI - TRI_TR2- DI D2 TL Pl M2

Nellarea definita dall Elaborato Tecmico P56 del PRG,

come “area agricola di fipo speciale” non ¢ consentita la realizzazione di alcuna
attrezzatura, infrastruttura o residenza agricola. E'consentito unicamente
Pesercizio della normale attivita di coltivazione dei fondi agricol.
In tutta 'area normativa di intervento destinata ad usi agricoli, per gli interventi
di nuovo impianto e di ampliamento di edifii esisteni, che siano in funzione
delinconduzonedel o, velgono | segoes dic o
Terreni a colture protette in serre 06 me/mq
Temeni  coltrs aricole o florogle oecalize; 005 el
Terreni a colture legnose specializzat 0,03 mefmg
Terreni a seminativo ed a prato:
Wi tosco ed - hifvacions-{iigmak ol legao smess ad aciende
agricole (non superiore a S ha per azienda) - 001 me/mq.
Terreni a pascolo ed a prato - pascolo di aziende silvo-pastorali ( per abitazioni
‘on superiori a 500 me per ogni Azienda) : 0,001 me/mq
In ogni caso le cubature per la residenza al servizio dell azienda non dovranno
nel.complesso superare un volume di 1500 me.
U5 H=m700 DF-m10 De=m5
il o] ighod (i il  egionle n e,
oy bblico = m 10,
Distanza da slrad: Vichal (o pvte (padseal 0 yekels) i i i
pelails=n

er le Strutture rurali: 13 per gli interventi di nuova edificazione di
bbricai da desre a0 uih 4 comemvions prima trasformazione e
commercializzazione dei prodotti agricoli tipici locali (con un massimo di 500

ma,

H=m 1000

De= e st doly vignto oy ol ogiocale i i,

Distanza da strade vicinali di uso pubblico = m 10,00

s s opta et < grone podoeai - acicdisesione s

pariams = n

D o s o i i A i 0 0, e I
¢ Normativa nazionale ¢ regionale in materia, al rilascio di Permessi di

la edificazione delle residenze rurali, sono consentit gli interventi

mento_conservativo, ristrutturazione edilizia cosi come definitl
Normativa Nazionale ¢ Regionale in materia ¢ di ampliamento ai
dell prseiiond paricolar che seguono o come deiat ol
¢ Normativa Nai gionale in materia, gli cdifici parzialmente
phmdio i e i i
ramente identificabile nel suo complesso dai resti delle murature perimetrali,
dei solai ¢ delle coperture. anche atraverso idonea documentazione fotografica ¢
pushé itne, individabl planimeiicanente o Costo Tere ol dia 6

avione RG: wle recuper avvenire nel rispetto delle
Corusrisiche al suceessivo comma 17)

Fig. 26 - estratto delle N.T.A. del PRG.C.

Tra lo stato di fatto e la destinazione attuale degli i
strumenti urbanistici comunali vigenti.

immobili in oggetto on vi sono contrasti con gli

Per la definizione dettagliata delle relative caratieristiche urbanistiche si rimanda agli allegatestrattt

tavola del PRG.C. con relative NTA (Aummrmubbl|caz|one 0 r|pr0
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Punto8 - ACCERTAMENTO CONFORMITA’ DE| MANUFATTI ALLA NORMATIVA
URBANISTICA - AGIBILITA’ - EVENTUALE POSSIBILITA’ DI SANATORIA

A seguito delle ricerche svolte presso [Ufficio Techico Municipale del Comune e dei colloqui intercorsi con il
personale dell Ufficio Urbanistica, si & verificata Ia regolarita urbanistica degli immobili oggetto di perizia per i
qualirisultano rilasciati | seguenti titoli abilitativi: (allegato N.2/a)

- Autorizzazione Edilizia N.88367 del 21.04.1988

(sostituzione del tetto)

Autorizzazione Edilizia in SANATORIA N.89552 del 17.04.1989

(sanatoria per lavori di straordinaria manutenzione abusivamente realizzati)
Autorizzazione Edilizia N.89610 del 24.07.1989

(realizzazione di una rimessa alfinterno di una grotta artifciale esistente)

Si precisa che non sono stati trovati titol abiltativi relativi al magazzino interrato adiacente alfautorimessa,
che perd viene cotrettamente rappresentata come gia esistente sulla tavola grafica allegata alla AE. 89610
‘sopra indicata rilasciata per la costruzione dell'autorimessa.

- Alla data di ispezione del sottoscritto non risultano rilasciati, né richiest, alti titol abilitativi.

- CERTIFICATI DI AGIBILITA';

effett & il heil i p isto del certificato di a

- DIFFORMITA’ RILEVATE ED EVENTUALE POSSIBILITA’ DI SANATORIA;
Si segnala che dalle verifiche eseguite durante il sopralluogo i sito:

- to autorizzato

- il fabbricato adibito ad autori presenta una difformita nel numero e nella disposizione dei portoni

di accesso: & stato autorizzato con una sola apertura centrale (vedasi fig.23 estratta dalla tavola grafica
allegata all’Aut. Edilizia n. 610/1989) mentre ne sono invece state realizzate due (vedasi scheda catastale
aggiomata)

A seguito dei colloqui intercorsi con il ¢ itratta di

che pertanto potranno essere
‘conformita) del D.P.R. 380/2001 e s.m.i. con il quale & previsto che "
proprietario dellimmobile, possono oftenere il permesso in sanatoria se lintervento risulti conforme afla

Appaiono applicabil i disposti dell'art.3; di

il responsabile dell'abuso, o Iattuale

disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della
presentazione della domanda.”

Nel caso in questione risulta verificata la doppia conformita per cui sara sufficiente presentare una S.CLA. in

sanatoria e versare la corrispondente sanzione, da determinarsi a sequito di \dongPTiﬁﬁ i% H
‘opere e comungue prevista della normativa nella misura minima di € 516,00 az I (
ripubblicazione o fipro
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Punto9-  POSSIBILITA' DI VENDITA IN PIU’ LOTTI DEI BENI PIGNORATI
In riferimento al complesso degli immobili caduti nella procedura il sottoscritto CTU, considerato

che sono ubicati in due comuni distinti, ha ritenuto di formare i due lotti gia indicati alla precedente pag.10,
che si riportano di seguito:

TTO A

COMUNE DI CASTELL’ALFERO - (AT)

-FG. 19n. 115 sub.1 ABITAZIONE

- FG. 19 n. 597 sub.2 AUTORIMESSA

- FG. 19 n. 597 sub.1 MAGAZZINO

(con precisazione che i dati catastali sopra riportati sono quelli attuali, variati rispetto a quelli indicati sul
seguito degli o i dal esposti nel precedente Punto 6)

OTTO B

COMUNE DI MONTECHIARO D'ASTI - (AT

- FG.9n. 271 sub. 4 AUTORIMESSA

- FG.9n. 271 sub. 6 ABITAZIONE

(con precisazione che i dati catastali sopra riportati sono quelli-attuali, variati rispetto a queli indicati sul

seguito degli esposti nel precedente Punto 6)

In riferimento agli immobili indicati nei singoli lotti sopra riportati, consideratane la natura, la tipologia, le
destinazioni d'uso e le ubicazioni allinterno delle rispettive proprieta il sottoscritto ritiene che non vi siano.
‘condizioni di maggiore appetibilt per dividerli

Punto 10~ DEILOTTI

Dal verbale di pignoramento, trascritto in data 24/10/2018 ai n.8280/6226 si rileva che gli immobili sono stati
‘pignorati per l'ntera quota di proprietd in capo all'unico soggetto esecutato,

Le unita immobiliari di cui trattasi, salva approvazione del G.E. saranno dunque proposte in vendita per il
DIRITTO DI PROPRIETA’ SULL'INTERA QUOTA DI 1/1 per ciascuno dei due lotti sopra indi

Punto 11 - A " DEGLI IMMOBILI |

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio del Registro non risultano attualmente registrati contratti di

I i concedenti, in fatto, il immobili a terzi.

In sede di sopralluogo in sito lo scrivente ha accertato che gli immobili sono allualmp ﬂﬁﬁ'lfé H

‘esecutato, e dunque si possono ritenere liberi ai fini della procedura. az I(
ripubblicazione o fipro
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Punto12- DEL oI DELLA CASA
CONIUGALE AL CONIUGE SEPARATO O EX CONIUGE DEL DEBITORE
Limmobile non risulta nella situazione sopra indicata.

Punto 13/a - VERIFICA DELL’ESISTENZA DI VINCOLI ARTISTICI, STORICI, ecc. |
incoll ditale genere in fabbricato in oggetto.

[ Punto 13- VERIFICA DELL'ESISTENZA DI VINCOLI O ONERI CONDOMINIALI |
Gli immobili in oggetto non sono parte di un condominio

[ Punto 13- VERIFICA DELLESISTENZA DI DIRITTI DEMANIALI O USI CIVICI |

Nonsi demaniali e dalle risultano verso

di sorta in merito a opere di ioni, cessioni, atti di od altri vincoli

previsti dal Piano Regolatore.

Punto 14 0 ; ]
Gliimmobili in oggeto non sono parte di un condominio @ pertanto non vi sono spese prestabilite

Punto 15 - STIVA DEL VALORE DEI BENI PIGNORATI; ]
La valutazione degli immobill in oggetto & volta alla determinazione del pil probabile valore commerciale di
mercato, adottando perd criteri prudeni

tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare il
“valore a base d'asta” al uale gl immobill potranno essere venduti negl sviluppi della procedura forzata di

‘esecuzione immobiliare cui sono sottopost.

11 procedimento seguito & quello della stima comparativa, che consiste nel raffronto del valore dei beni
oggetto di stima con quello i altri con analoghe caratteristiche presenti nella zona, facendo riferimento a
parametri tecnici.

Il sottoscritto si & confrontato con agenti del settore immobiliare operanti nella zona al fine di acquisire

informazioni riguardo i prezzi di immobili Ilibero mercato, ed ha tenuto

conto delle informazioni tratte da Il Consulente Immobillare e delle quotazioni dell Osservatorio del Mercato
Immobiliare (O.M.1) dellAgenzia del Territorio riferite allultimo semestre pubblicato, che riportano un
intervallo di valori minimo e massimo per unita i superficie, riferite ad unita immobiliari ordinarie classificate
in una determinata tipologia edilizia e ubicate in un ambito territoriale omogeneo.

Il parametro tecnico di riferimento utiizzato & la Superficie Commerciale (S.C), determinata seguendo gii

attuali standard nazionali ed internazionali elencati in dettaglio al precedente pumplmﬁnt >

una superficie convenzionale nella quale sono comprese la superficie principale e le s , azic
p IP
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che vengono ragguaglate a quella principale attraverso dei coefficienti che prendono il nome di rapport
mercantil. E' cosi computata lncidenza delle seguenti superict
- Superficie principale relativa alla superficie dei local di maggiore importanza componentl Immobile
- Superfici secondarie comprendenti:
¥ le superfici annesse relative alla superficie del balcon, terrazze, ecc.
' le superfii collegate relative alle superfici delle soffte, delle cantine, delle mansarde, ecc.
- Altre caratteristiche superficiarie di appartenenza delfimmobile quali le superfici esterne di cortl,
glardini, spazi condorminiall, ecc.

La stima viene dunque eseguita a misura assegnando un primo valore a MQIS.C., con intenzione perd di
arrivare a determinare un valore complessivo a corpo.

Sulla scorta dell'esperienza personale e delle informazioni acquisite sara dunque definito un valore che terra
gid conto delle principall caratteristiche Intrinseche quall ad es: 'esposizione, le fiiture, Forganizzazione del
locali e la loro ampiezza, e di quelle estrinseche quali ad es: I'accessibillta, Iubicazione nel contesto
circostante, la destinazione definita dal P.RG.C., ecc.

Successivamente saranno_eventualmente motivati ed applicati uteriori deprezzamenti ed adeguamenti
ritenuti opportuni. Inoltre, sara esposta la_iduzione del valore di mercato praticata per
Iassenza della garanzia per vizi del bene venduto, con precisazione distinta degll adeguamenti per gli onerl
di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'iso e di manttenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gl oneri

giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventual spese condominiali

insolute.

In virts delle indagini esperite  dei beni comparabill individuati, sulla base delle operazion estimative
svolte come precedentemente esposto, il sottoscritto ritiene che i piit probabili valori di mercato a metro
quadro degll Immoblli In oggetto siano | seguent:

- ABITAZIONE Euro/MQ 830,00
- AUTORIMESSA EuroMQ 430,00
- MAGAZZINO EuroMQ 280,00
seque il immobili pignorati:
- ABITAZIONE .C. mq 305 x €/mq 830,00 = € 253.150,00
- AUTORIMESSA SC.mq 33x€/mq 430,00 =€ 14.190,00
- SC.maq_47 x€/mq 280,00 = € 13.160,00
VALORE COMPLESSIVO = €280.500,00

Considerate po le condizioni di seguito elencate, ed anche che nella vendita forzata 'acquirente non gode

::: ag‘:mnzla per vizi della Z::::: :;:veez‘c:mz:‘slcum(a nella vendita privatistica di prU ﬁb1 ISC a Z | (
ripubblicazione o ripro
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1 | Ocoupazione da parte d: |erl.| a seguito di titolo
autorizzativo non

1 [ Costo per eventuale sanatoria Possibile per il locale €650,00
(oneri, dirit di segreteria, sanzione e boll) RTORRESSA
2 | Costo della poss»bile definizione della istanza di | NON RISULTANO ISTANZE —
‘condono gia preser
3| Costo della nmm!uzmns in pristino delle difformita NON REALIZZABILE —
in ahemawa i
4| Costi, spese ed onorari professionali per le NECESSARI €1.000,00
operscion gl cutsa
5 il passaggio da rurale a civile (oneri NON NECESSARIO
Deprezzamento per deperimento fisico INBUONO STATO 5%
Deprezzamento per obsolescenza funzionale Disposizione _degli _ ambienti 5%
funzionale e versatile. Alcu
componenti alabissions
obsolete e sostituibili
3| Deprezzamento per obsolescenza economica ORDINARIE 5%

NO

2 | Provenienza da perfezlmara o denunce da
entare

NO

1 [ Vincoli sulfimmobile previsti dalle normative o da NO —
contratti

2 |Domande gudiziah o alire trascrizioni NO —

3 | Convenzioni matrimoniali e prowedimenti di NO —
as: coniugals
Afti di asservimento urbanistici, cessioni NO —
cubatura, eventuali limiti alla edmcabmm o i
prelazione,

5 | Alre limitazioni d'usn (oneri reall, Dbhhgaz\um NO —

opriets, uso, abitazione, ivelli ce:

1| Spese condominiali insolute NO —
2| Spese condominial everiualment gi defberate | NO —
TOTALE 3 E 5%

(15% sul valore di 253.150,00) (€37.972,50)

TOTALE AVALORE €1.650,00

La sommatoria delle detrazioni come sopra elencata ammonta ad Euro 39.622,50 e pertanto il valore degli
immobili viene cosi corretto: € 280.500,00 - 39.622,50 = € 240.877,50

In ragione delle
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'Punto 16 - REGIME FISCALE DELGLI IMMOBILI PIGNORATI;

Considerato che l'esecuzione colpisce soggetti privati il relativo decreto di trasferimento non sara
gravato dall’ LV.A, ma dalle imposte di registro, catastale ed ipotecaria nelle misure stabilite alle leggi
vigenti al momento dellatto, da definirsi anche a seguito di eventuali agevolazioni richieste da parte dei
soggett aggiudicatar

In merito alla vendita dei beni oggetto di stima il C.T.U. ai sensi e per i effetti del 2° comma art. 18 legge.
47/85 € s.mi., dichiara che trattandosi di soli fabbricati al decreto di trasferimento non & necessario

lleg: DU,

Punto 17- AT (AP
In riferimento agli immobili oggetto del LOTTO A si precisa che l'unita immobiliare in oggetto sita in
CASTELL'ALFERO di cui fg. 19 n 115 sub.1 adibita ad uso ABITAZIONE & soggetta al rilascio della AP.E;
il sottoscritto ha provveduto a far redigere tale certificato da tecnico di fiducia e lo trasmette in allegato alla

presente relazione. Dal certficato si rileva che i fabbricato risulta in classe energetica G con un valore
EPgl,nren (KWhimg anno) = 306,44 (Allegato .6).

. trattate nel lotto (AUTORIMESSA fg.19 n. 597 sub.2 e MAGAZZINO fg.19 n. 597 sub.1) non
sonoinvece soggette al rilascio del’A.P.E. ai sensi dela vigente normativa in materia.

Le restanti

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

GE: doft Giuseppe AMOROSO — C.7.U.- geom. Giarluca SASSO




ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 4812022

TTO B

’Em&u; IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI ’

PIGNORAMENTO;

Gli immobili caduti nel presente procedimento esecutivo costituenti il LOTTO B sono siti nel Comune di
MONTECHIARO D'ASTI (AT) in Via Mondo N.49, e i da N1 LN
cos articolati:

- ABITAZIONE di cui Fg.9 N. 271 sub6
« piano terra: cucina, soggiormo, camera, bagno con disimpegno, locale caldaia con anti vano, e

disimpegno con vano scala comunicante con il piano primo, oftre ad un locale sgombero

& piscina scoperta nel giardino di pertinenza
= piano primo: quattro camere, due bagn, disimpegno, ripostiglio, ed un balcone
- AUTORIMESSA di cui Fg. 9 N. 271 subd
= piano interrato: locale unico con un unico accesso carrabile
entrostanti a terreno di proprieta esclusiva di superficie catastale pari a mq 1.837
ERISULTANO TUTTI PIGNORATI PER IL DIRITTO DI PROPRIETA’ SULLA QUOTA DI 1/1 (intero)

fig. 1~ Estr. della mappa catastale (f9.19 n. 115-597)  fig. 2 - Vista aerea degli immobili in oggetto

CATASTALE E COERENZE DEGLI IMMOBLI

A seguito degli aggiornamenti eseguit
CATASTO FABBRICAT}

gli immobili in oggetto risultano attualmente censiti come segue

FG.9 Particella 271 Sub6
Cat. AT o.u vani11,5 Rendita€ 920,58 Piano T-1
FG.9 Particella 271 Sub4
Cat.C/6. oy mg63  Rendita€ 117,13 PianoS1

CATASTO TERRENI:

FG.9 Particella 271 . . .P u b bI i C.az i(
ripubblicazione o fipro
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COERENZE delle unita immobiliar intese come unico lotto, partendo da nord in senso orario:
strada comunale (Via Mondo), particelle 6 - 321 - 322 ~ 11~ 10~ 7 del medesimo foglio

Gll immobili risultano accatastati in virtis dei seguenti atti di aggioramento:
Quanto all' ABITAZIONE (FG.9 N. 271 sub.6)

- VARIAZIONE del 02/08/2014 Pratica n.53782 n att dal 02/08/2014
(variazione nel classamento)

- VARIAZIONE del 02/08/2013 Pratica n.58195 inatti dal 02/08/2013  n.9133.1/2013
(fusione — ampliamento ~ diversa distribuzione spazI interni)

- TIPO MAPPALE del 01/08/2013 Pratica n.57682 in atti dal 01/08/2013

(ampliamento)

- TIPO MAPPALE del 07/09/2012 Pratica n. 125431 in atti dal 07/09/2012

gid presenti in atti alla data di trascrizione del verbale di pignoramento di cui trattasi, con schede catastall

fatto.
Come meglio esposto nel successivo Punto 6, il sottoscritto ha pertanto provveduto alla presentazione
del seguenti atti di per lacorretta immobill. (aliegato N.3/b)
-TIPOMAPPALE - del 18/10/2023 Praica n42203 in att dal 18/10/2023

- VARIAZIONE del 19/10/2023 prot. 42553 in att dal 20/10/2023

(fusione ~ ampliamento per inserimento piscina)

Pubblicazic
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Gl immebill sono ubicatl a mezza collina, e si raggiungono agevolments percorrendo per meno di 1K la
strada comunale denominata Via Mondo che dalla provinciale n.4s8 conduce in sommita 3l paese di
Montachiaro.

Si tratta di una zona residenziale nel concentiico del Comune, costituta per 1o pil da edifici a destinazione.
abitativa di piccole dimension, fabbricati a destinazione agricola, & qualche alivita risticolricettiva

1l passe si raggiunge principai attv i

Fig. 5 - vista delf'accesso agli immobill dalla strads comunate Vi Aondo
Ala proprieta si accede dalla strada comunale tramite cancello carraio radiocomandato in ferro batuuto;
tarea di proprieta esclusiva & corpletamente recintata con elementi prefabbricati in metallo su muri in cls.

che si presentano in modeste condizion.

s o .| Pubblicazic
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Fig. 8~ ABITAZIONE - vista dal glardino {lato nordest)

ABITAZIONE (fg.9 n271 sub5}

I fabbricato adibito ad ABITAZIONE & libero sui quattro lati ed articolato su due piani, uno completamente
fuoriterra e I'altro con ifrontinord ed est seminterrati,

Dalle ricerche svolle la costruzione risale al 1981, & nel 1998 & stata oggetto di un intervento di

3 piscina
- IIPOLOGIA DEGLI IMMOBILI E FINITURE ESTERNI

presenta forme. plici  lineari, una buona esposizior i H

R UbRlIEazic

primo, collegati con agevole scala interna. H b bl H H H p
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Si tratta di una costruzione Gon struttura portante a telaio in c.a., solai tipo SAP, tamponamenti perimetrali
costituiti da muratura, presurmibilmente a cassa vuota senza alcun isolante data fepoca di costruzione. Il
fetto & costituito da due falde gettate n laterizi & cls, con sormonto a cartella, comicioni piani & copertura in

tegole tipo Marsigliesi.

Fig.9 -camera piano 1

| prospetti sono uniformi, ttiintonacati e tinteggiati di color crema chiaro

£ presenta.un solo balcone 2d angolo sille facciate sudast, al quale si acceds anche dal giarding sul fronte.
est, posto a quota pid alta e contenuto da un mur in pietra & vista

I serramenti esterni per finestre e portefinestre sono in parte ancora quell originari in legno, con avvolgibili
anchesse in legno, in pessimo stato; in parte fisalgono invece allintervento di ristrutturazione del 1998,
anche questiin legno ma senza avvolgibili & seppure In discreto stato risultano piuttosto scadent rispetto ai
‘canoni odierni. I portoncino diingresso & costituito da un portoncing a due ante in legno massiccio ed &

protetto da un‘inferriata esterna semicircolare.

BNRwbblicazic
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PARTICOLARI DEGLI IMMOBIL E FINTURE INTERNE:
Le finiture interne dellabitazione sono state ben realizzate con

impiego di materiali di buona quaita,
seppure non presentanc caratteristiche particolari o di pregio degne di nota; risulta abitata e si presenta,
‘quanto agliinterni, in buono stato di manutenzione.

Lingresso & collocato sul fronte ovest, e da sullampio soggiomo che & ben disimpegnato dal restanti local
‘con un vano di generose dimensioni, dal quale si accede alla scala che conduce al piano prirmo.

Fig. 12 - soggiomo.

Tutti i locall dellabitazione sono pavimentati con liste in legno di diverso formato e di buona qualita, tranne il

bagrio comune al piano primo che & pavimentato con piastrelle in grés di medio formato.
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La zona notte & composta da quattro camere di buone dimensioni, delle quali tre con un bagno in comune.

disimpegnato da un corridoio centrale ed una, quella pid grande, con accesso diretto ad un bagno esclusivo.

Fig. 15 - disimpegno P1 Fig. 16 - camera con bagno esclusivo
I comidolo che disimpegna tutt | locali al piano primo dispone di un affaccio centrale sul softostante
soggiorno, realizzato con un taglio del solaio interpianc protetto da parapetti in muratura e tamponamento

con lastre vetrate orizzontalia piano pavimento.

Fig. 17 - coridolo/disimpegno P.1 Fig. 18 - P.1 affaccio sul piano terrs
| bagni della zona nette sono dotati dei tradizionali sanitari quali lavanding, water e bidet oftre a cabina
doccia o vasca, mentre quello nella zona giomo al piano terra dispone soRanto di lavandino & water. Tutti

luce ed aerazione affaccianc allestemo.

Le porte in legno con pa . qualcuna 3 battente avista

Le pareti di tutt  local sono finite con intonaco civile liscio con soprastante dropittura.

iu ibllcazm
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Gii impianti tesnologici quali idrosanitario, elettrico ed antenna TV sono stat realizzati sottotraccia & dalle
icerche svolte presso 'Ufficio Urbanistica del Comune si & rilevato che non essendo stata richiesta I'agibilita

a seguito dellintervento di del 1998, non sono state depositate e relative dichiarazioni di
ai requisiti di cui al DM, 37/08 & smi; per Ia verifica degii stessi si ritiene pertanto

che debbano essere eventualmente consultali specifici tecnici abiliatl L'impianto idrico tae
approwvigionarmento dallacquedotto comunale. L'impianto di riscaldamento & stato realizzato con
termosifori a parete in ghisa. La centrale termica & stata ricavata in un apposito locale al piano terta e la

caldaia, che produce anche ACS, & alimentata a gas metano.

Quanto agl refive, retefognaria pubbiica.

Lialtezza dei locali & pari a cm 280 al piano tema & cm 305 al piano primo

AUTORIMESSA (fg.9 n.271 sub4)

Lautorimessa @ stata costruita nel 2008 ed & ubicata nell'angolo nordovest del lotto, a confine con la

propriata confinante di cui particella .7 sul fronte ovest, e con Ia strada comunale Via Mondo su quello nord.

- =4

San PR 3

Fig. 22 - Autorimessa iterrata - accesso Fig. 23 ~ Autorimessa interata - copertura
Sitrata d una costruzione Interata realizzata con paretl In cemento armato, & copertura plana calpestabie
costitufs da un Solaio con struttura mista n s @ latriz, proteto da una guaina biturmata sullestradosso che
sitrova a piano del giardino, Vi s accede dalfinemo delloto, percorrendo una breve rampa cementata che
parte pochi metri dopo il cancello carraio di accesso alla proprieta. € un locale unico non comunicante con
Iabitazione, dotato di un solo accesso sprowvisto di serramento, con pareti e soffitto non intonacate e
pavimentazione costituita da battuto in cls. € dotato di impianto eleftrico di cui nen risulta alcuna
certfcazione agl at, ed a un'atezza utle di crm 240, Per

Tutilizzo cui & destinato si presenta in buono stato

Pubblicazic
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NOTA:  con riferimento alle istruzioni tratte dal DP.R. 138/98 Allegato “C” (manuale
dell Osservatorio del Mercato Immobiliare ~ Agenzia del Territorio), alle “inee guida per fa valutazione degli
immobill in garanzia delle esposizioni creditizie” dell’ AB.1. aggiorate il 30/11/2018, ed alla norma UNI
10750:2005 sostituita | 01/01/2011 dalla UNI EN 157332011, quali attuall standard nazionali ed
internazionall riconosciuti per il calcolo della superficie da utizzare per la stima degli immoblli e con
precisazione che le misure riportate sono state desunte dalle planimetrie catastall (aliegato N.3/b), si &

proceduto al calcolo delle sequenti superfici degli immobili pignorat

ABITAZIONE (ig. 9 particella 271 sub.6)

SE.L.(Superficle Esterna Lorda):

PIANO TERRA =MQ 181,79
PIANO PRIMO. =MQ 18179
TOTALE ESTERNA LORDA MQ 363,58 = 363
PIANO TERRA =MQ 15493
PIANO PRIMO =MQ 15493
TOTALE INTERNA LORDA 310

SIN. (Superficie Interna Netta):

RRA MQ (60,56+5.22+23.26+3,44+5.0+15,61+23.9 =MQ137.04
PIANO PRIMO_Q (16.86+3.96+16.91410.16+37.77+8,59+14.53+23.9)= MQ 132,68
TOTALE SUPERFICIE INTERNA NETTA MQ269.72 =270

S.C. (Superficie Commerciale):

PIANO TERRA + PIANO PRIMO MQ 36300 x1.00 =MQ363.00
BALCONE AL PIANO PRIMO. MQ 1350 x025 =MQ 340
INTERRATO MQ 890 x035 =MQ 311
AREA ESCLUSIVA - GIARDINO. MQ 2500 x010 =MQ 250
AREA ESCLUSIVA - GIARDINO. MQ 163000 x0.02 =MQ 3260
TOTALE E = MQ 404,61 = 405

Pubblicazic
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AUTORIMESSA (fq. 9 particella 271 sub 4
S.EL. (Superficie Esterna Lorda):
PIANO INTERRATO =MQ 73,00
TOTAL ESTERNA LORDA MQ73.00=73
SIL (Superficie Interna Lorda):
PIANO INTERRATO MQ 63,00
TOTALE SUPERFICIE INTERNA LORDA MQ63,00=63
S.C. (Superficie Commerciale)
PIANO INTERRATO MQ_ 7300x1.00 =MQ 7300
TOTALE E =MQ73,00=73

PIANO INTERRATO

azic
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‘Punto 4 - REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE ]
Dalle ricerche svolte presso il Comune competente si & accertato che i soggetto esecutato
RISULTA DI STATO LIBERO per decesso del coniuge dal 14/07/1970 (allegato N.5)

Punto 5 - ACCERTAMENTO DELLA CONFORMITA' TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI E
QUELLA INDICATA NEL

A seguito degli aggioramenti catastali meglio esposti nel successivo Punto 6, la descrizione attuale dei

beni non aquella indicata
A maggior chiarimento si riporta:

{con indicazione in colore verde degli identificativi che sono stati variati)

COMUNE DI MONTECHIARO D'ASTI - CATASTO TERRENI:
FG.9 Particella 271
Qualita ENTE URBANO

'COMUNE DI MONTECHIARQ D'ASTI - CATASTOQ FABBRICATE

EG.9 Particella 271 sub3__Piano T-1___Via Mondo nd9
Cat. AT o.u vani11__Sup. Catastale MQ 335 Rendita € 880,56
FG.9 Particella 271 sub.4__Piano S1 Via Mondo n.49

Cat.Cl6 du mq63  Sup.Catastale MQ73 Rendita € 11713

- immobili ualmente risult i catastali presentati
{con indicazione in colore rosso dei nuovi identificativi attribuiti)

COMUNE DI MONTECHIARO D'ASTI - CATASTO TERRENI:
FG.9  Particella 271
Qualita ENTE URBANO

COMUNE DI MONTECHIARO D'ASTI - CATASTO FABBRICATL:

FG.9 Particella 271 sub.6__Piano. Via Mondo n49

Cat AT d.u vani 11,5 Sup. Catastale MQ 348 Rendita € 920,58
4 PianoS1

Cat.C/6 cl.U mg63 Sup. Catastale MQ73 Rendita € 11 ubblic Zi(
ripubblicazione o fipro
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Punto 6- AGGIORNAMENTO DEL CATASTO

Le schede catastall in atti riportano una situazione non conforme.

llo stato di fatto; occorre infatti

segnalare che a seguito del sopralluogo in sito
Pertanto al fine di poter allegare al decreto di trasferimento la mappa e le schede catastali con la

riscontrata la mancanza della piscina.

rappresentazione corretta e completa degli immobili sono stati presentati in catasto | seguenti atti di
aggiornamento (allegato N.3/b) dal sattoscritto CTU:
-TIPOMAPPALE  del 18/10/2023 Pratica n42203 in att dal 18/10/2023

- VARIAZIONE del 19/10/2023 prot. 42553 in atti dal 20/10/2023
(fusione ~ ampliamento per inserimento piscina)

Punto 7~ UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

Dallindagine svolta presso il Comune risulta che gli immobili in oggetto sono individuati nel vigente
Piano Regolatore Generale Comunale in AREA RESIDENZIALE DI RIORDINO “BR" e normati dallart6.22
delle relative N.T.A. riassunte nella seguente scheda n.5

’M.!!E}l;v ‘IJ,!

.
1‘!”"!‘ HH
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[Superficie Territoriale mq. | |
Scheda | AREA Sa : I |
ns uperficie servizi
BR Superice Fondiaria mq. | 60.000
Paramer di fone edilzia ed urbanistica
Tndice i ullizzazions ertorile Ut maimg [~
Tndics di utlizzazione fondiara Uf maima [025
Rapporo d copertura R maima | 40% dela SF.
Distanza dels cosiruzone dal cigho sracale D mil6
Viezza dellacostrzione H |75
lumero di piani . Np n° | 2+ sottottetto
archeggio pivato ma [ 10 ogni 35 ma & Sul
Aree a verde privato i cur 10% n pena fra ma [30% della S
Condizioramenti geomorfologic Valgono Te_prescriziont dellar 8.1 delle NGA e delo Studio

Geologico Tecnico

Destinazioni d'uso

D Destinazioni secondarie
Residenza; commercio al dettaglio in eserczidi | senvizia gestione privata (punto 3.5.4);
vicinato

gl inferventi ex. Art. 3. delle Norme di Attuazione fino &
Interventi di demolizione e ficostruzione
Sono sempre ammessi gl interventidi amplizmento Una Tantu (ar. 4.7)

Wodalita di intervento ]
Permesso di costruire semplice o convenzionato

Note
Sono n deroga o rapporto coperua gfiamplameni una tantum i cui allat. 4.7 delle NGA.
P i delimitare, con delibera di
interventi di urbanistica (ai sensi dellart. 46 della

L‘R S6/77esm.ei)

Fig. 28 - estratto dalle N.T.A. del vigente P.R.G.C

Tra lo stato di fatto e la destinazione attuale degli immobili in oggetto on vi sono contrasti con gli

strumenti urbanistici comunali vigenti.

Per la definizione dettagliata delle relative caratteristiche urbanistiche si rimanda agli allegati estratti della

tavola del P.R.G.C. con relative N.T.A. (Allegato n.2/b) . -
‘ ~ Pubblicazic
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Punto8 - ACCERTAMENTO CONFORMITA’ DE| MANUFATTI ALLA NORMATIVA
URBANISTICA - AGIBILITA' ~ EVENTUALE POSSIBILITA’ DI SANATORIA

A seguito delle ricerche svolte presso [Ufficio Techico Municipale del Comune e dei colloqui intercorsi con il
personale dell Ufficio Urbanistica, si & verificata Ia regolarita urbanistica degli immobili oggetto di perizia per i
qualirisultano rilasciati | seguenti itoli abilitativi: (allegato N.2/b)

- Autorizzazione Edilizia N.25 del 14.04.1961

(nuova costruzione fabbricato di abitazione)

Concessione Edilizia N.1248 del 01.10.1998

fabbricato uso abitazione, pi
- Denuncia Inizio Attivita N.21 el 27.05.2008
interrata ione area esterna)

- Denuncia Inizio Attivita IN SANATORIA N.36 del 29.09.2011

(sanatoria autorimessa interrata autorizzata con D.LA. n.21/2008)

Alla data di ispezione del sottoscritto non risultano rilasciati, né richiesti, altr titoli abilitativi.

- CERTIFICATI DI AGIBILITA';

- DIFFORMITA’ RILEVATE ED EVENTUALE POSSIBILITA" DI SANATORIA;
Sisegnala che eseguite durante il
-l

- perle
1) presenza di un di ridosso del prospetto et
2) diversa aloune per porte e finestre

3) diversa distribuzione degli spazi interni
4) formazione di un foro nel solaio interpiano per consentire I'affaccio sul soggiorno dal disimpegno del
piano primo, di dimensioni m 3 x 2.5 circa

formazione di un ampliamento non autorizzato al piano primo, sul terrazzo a copertura del locale

cucina al piano terreno

Ia veranda vetrata con piscina, ed i due pergolati in ferro e legno adiacenti i prospetti sud ed ovest
dellabitazione non sono stati realizzati

7) la piscina & stata realizzata con forma, dimensioni e posizione diverse da quelle autorizzate

Di seguito si riportano le planimetrie autorizzate e quelle di rilievo, utilizzate per Iaggiornamento catastale,

Pubblicazic
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I
s

_PROGETTO.

PIANTA" PIANO TERRA

Fig. 29 - planimetria PIANO TERRA autorizzata con C.E. n. 1248/1998

PIANO TERRA
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PIANTA PIANO PRIMO
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A seguito dei colloqui intercorsi con il tratta di

che pertanto potranno essere
ormita . 1 e s.mi, con i *...il responsabile dellabuso, o Iattuale
proprietario dellimmobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se lintervento risulti conforme alla

Appaiono applicabil i disposti dell'art.36 di

disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della
presentazione della domanda... Il rilascio del permesso in sanatoria & subordinato al pagamento, a titolo di
oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia, owero, in caso di gratuita a norma i legge, in

misura pari a quella prevista dall‘art 16. Nellipotesi di intervento realizzato in parziale difformité, l'oblazione é

i e parte

Nel caso in_questione Ia doppia_conformita richiesta risulta verificata, per cui sara possibile presentare

un‘istanza st versare la dovuta sanzione.
Il costo da la izazione & valutato in Euro 5.500,00 di sanzione,
diritt di segreteria, valori bollati e prestazioni professionali necessarie.

Quanto con precisazi ur con la volonta da parte del sottoscritto di fornire dati ed

informazioni complete ed esaustive nel rispetto dellincarico ricevuto, le verifiche in merito all’ammissibilita

la_sanatoria delle difformita riscont la i relativi costi riguardo le sanzionj/oblazioni

dowute, lidonea istanza uffici

derivante dalla loro istruttoria della pratica,
Pertanto, nel rispetto_del mandato e dei limiti insiti nello stesso. quanto indicato_dal sottoscritto & da

in e previsionali al fine di avere un quadro utile di massima per le

finalita peritali, e potra essere soggetto ad eventuali variazioni

Punto POSSIBILITA’ DI VENDITA IN PIU’ LOTTI DEI BENI PIGNORAT]

In riferimento al complesso degli immobili caduti nella procedura il sottoscritto CTU, considerato

‘che sono ubicati in due comuni distinti, ha ritenuto di formare i due lott gia indicati alla precedente pag.10,

che si riportano di seguito:
LOTTO A

.19 n. 115 graffato 597 sub.1 ABITAZIONE
- FG. 19 n. 115 graffato 597 sub.2 AUTORIMESSA
-FG. 19 n. 115 graffato 597 sub.3 MAGAZZINO

(con precisazione che i dati catastali sopra riportati sono quell attuali, variati Hspp ub\ eaz |(
pignoramento a seguito degli aggiornamenti presentati dal spttogcritoCTU esposti mel precedente Punto 6)
ripUbbIlicaZiGNE 6 Tipro
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TTO B

COMUNE DI MONTECHIARO D'ASTI - (AT)

-FG.9n. 271 sub. 4 AUTORIMESSA

-FG.9n. 271 sub. 6 ABITAZIONE

(con precisazione che i dati catastali sopra riportati sono quelli attuall, variati rispetto a queli indicati sul
seguito degli sottoscritio CTU esposti nel precedente Punto 6)

In riferimento agli immobili indicati nei singoli lotti sopra riportati, consideratane la natura, la tipologia, le

destinazioni d'uso e le ubicazioni allinterno delle rispettive proprieta il sottoscritto ritiene che non vi siano.

condizioni di maggiore appetibilta o convenienza per dividerl uteriormente

Punto10-  PIGNORAMENTO PRO QUOTA ED EVENTUALE FORMAZIONE DEI LOTTI

Dal verbale di pignoramento, trascritto in data 24/10/2018 ai n.8280/6226 si rileva che gli immobili sono stati
‘pignorati per l'ntera quota di proprieta in capo all'unico soggetto esecutato,

Le unita immobiliari i cui trattasi, salva approvazione del G.E. saranno dunque proposte in vendita per il
DIRITTO DI PROPRIETA’ SULL'INTERA QUOTA DI 1/1 per ciascuno dei due I

opra ind

Punto11- _ACCERTAMENTO DELLA DISPONIBILITA’ DEGLI IMMOBILI

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio del Registro risultaattuaimente registrato un contratto di

. in fatto, i immobilia terzi. (Allegato n.7)
In forza di tale contratto, registrato ad ASTI il 27/07/2016 n.5433 Serie 1T, gli immobili sono stati concessi ad
Uso abitativo per una durata fissata in anni venti, con scadenza il giomo 19/07/2036
In sede di sopralluogo in sito lo scrivente ha constatato che effettivamente gli immobili sono attualmente
abitati dal comodatario.

Punto12 - DEL DI DELLA CASA
CONIUGALE AL CONIUGE SEPARATO O EX CONIUGE DEL DEBITORE
Llimmobile non risulta nella situazione sopra indicata.

Punto 13/a - VERIFICA DELL'ESISTENZA DI VINCOLI ARTISTICI, STORICI, ecc. |
Non sussistono vincoll i tale genere in rierimento a fabbricato in oggelto

[ Punto 13/b - VERIFICA DELL'ESISTENZA DI VINCOLI O ONERI CONDOMINIALI |
Gli immobill in oggetto non sono parte di un condominio
[ Punto 13/ - VERIFICA DELL'ESISTENZA DI DIRITTI DEMANIALI O USI CIVICI ‘

Non si i i demaniali e dalle risultano verso i

:‘r ;o: dx:l ::::RZ;T:.::I urbanizzazione, monetizzazioni, cessioni, atti di assepu bb I fcaz |(
ripubblicazione o ripro
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Punto 14 - INFORMAZIONI CIRCA SPESE FISSE E/O STRAORDINARIE DI GESTIONE; ]
Gliimmo!

in oggetto non sono parte di un condominio e pertanto non vi sono spese prestabilite

Punto 15 - STIMA DEL VALORE DEI BENI PIGNORATI; ]
La valutazione degli immobil in oggetto & volta alla determinazione del pii probabile valore commerciale di
mercato, adottando perd criteri pruden:

, tenuto conto che lo scopo della stima & quello di determinare
“valore a base d'asta” al quale gli immobill potranno essere venduti negli sviluppi della procedura forzata di
‘esecuzione immabiliare cui sono sottoposti.

I procedimento seguito & quello della stima comparativa, che consiste nel raffronto del valore dei beni
oggetto di stima con quello di altri con analoghe caratteristiche presenti nella zona, facendo riferimento a

parametri tecnici,

Il sottoscritto si & confrontato con agenti del settore immobiliare operanti nella zona al fine di acquisire
informazioni riguardo i prezzi delle compravendite di immobili simili concluse sul libero mercato, ed ha tenuto
‘conto delle informazioni tratte da Il Consulente Immobiliare  delle quotazion dell Osservatorio del Mercato
Immobiiare (O.M.1) delfAgenzia del Territorio riferite allultimo semestre pubblicato, che riportano un
intervallo di valori minimo e massimo per unita di superficie, rferite ad unita immobiliari ordinarie classificate
in una determinata tipologia edilizia e ubicate in un ambito territoriale omogeneo.

1l parametro tecnico i riferimento utilizzato & la Superficie Commerciale (S.C.), determinata seguendo gli
attuali standard nazionali ed intemazionali elencati in dettaglio al precedente punto 3, che & definita come.

una superficie convenzionale nella quale sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie,

che vengono ragguagliate a quella principale attraverso dei coefficienti che prendono il nome di rapporti

mercantil. E° cosi computata fin

tenza delle seguenti superfici

- Superficie principale relativa alla superficie dei locali di maggiore importanza componenti limmobile

- Superfici secondarie comprendent
¥ le superfici annesse relative alla superficie dei balconi,terrazze, ecc.
' le superfici collegate relative alle superfci delle soffte, delle cantine, delle mansarde, ecc.

- Altre caratteristiche superficiarie di appartenenza dellimmobile quali le superfici estere di cortili,

giardini, spazi condominiall, ecc.
La stima viene dunque eseguita a misura assegnando un primo valore a MQJS.C., con intenzione perd di

arivare a determinare un valore complessivo a corpo.

Sulla scorta dellesperienza personale e dele informazioni acquisite sar dunque defiito un valore che terra

gia conto delle principali caratteristiche intrinseche quali ad es: Iesposizione, le ﬂ““Pijﬁj: >

locali e la loro ampiezza, e di quelle estrinseche quali ad es: I'accessibilta, r'lbica azlc

circostante, la destinazione definia dal P. R.G.ﬁp u b bl i caz i one o i p ro
!:
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Successivamente saranno eventualmente motivati ed applicati ulteriori deprezzamenti ed adeguamenti

ritenut opportun
Iassenza della aranzla per vizi del bene venduto, con precisazione distinta degl adeguamenu per gii onerl
di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gl oneri
gluridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuall spese condominiall
insolute.

In virts delle indagini esperite  dei beni comparabill individuatl, sulla base delle operazioni estimaive
svolte come precedentemente esposto, il sottoscritto ritiene che i pil probablli valor di mercato a metro
quadro degli immobill in oggetto siano i seguent

- ABITAZIONE Euro/MQ 840,00
- AUTORIMESSA Euro/MQ 370,00
seque i immobili pignorati:
- ABITAZIONE .C. mq 405 x €/mq 840,00 = € 340.200,00
- AUTORIMESSA S.C.mq 73x€/mq370,00=€ 27.010,00
VALORE COMPLESSIVO €382.210,00

Considerate poi le condizioni di seguito elencate, ed anche che nella vendita forzata 'acquirente non gode
della garanzia per vizi della cosa che & invece assicurata nella vendita privatistica di cui all'art. 2922 C.C., si &

valutata seguenti correzion! al
A~ ONERI PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA |  VERIFICA CONDIZIONI | RIDUZIONE
1| Costo per eventuale sanatoria Possbile per Il locale €2.000,00
(oner, dirit di segreteria, sanzione e boll) AEAAONE
7 [Costo della possiblle definzione della fstanza G | NONRISULTANOISTANZE | —
condono gia presentata
3| Costo delia riconduzione in pristino delle difformita NONREALIZABILE | —
in alterativa
7| Costi, spese ed onoran professional per I NECESSARI €3.500,00
operazioni di cui sopra
5 [ Costi per Il passaggio da rurale a civie (oner NONNECESSARIO | —
Comunall
B - STATO D'USO E DI MANUTENZIONE VERIFICA CONDIZIONI | RIDUZIONE
1| Deprezzamento per deperimento fisico INBUONO STATO 5%
2| Deprezzamento per obsolescenza funzionale Disposizione _Gegii _ambienti | 5%
funzionale e versatile. Alcune
componentl  delfabitazione
obsolete e sostituibi
3| Deprezzamento per obsolescenza economica ORDINARIE 5%
c ICA RIDUZIONE
+ | Cocupamone ok pare e, e o ok NO
autorizzal Py
T erovenens e pererionare o denunce da NO
presentare

ripubbticazione ot
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D- | GIURIDICI |

1 [ Vincoli sullimmobile previsti alle normative o da NO —
contratti

2 |Domande gudiziai o alire trascrizioni NO —

3 | Convenzioni matrimoniali e prowedimenti di NO —
assegnazione della casa coniugale
Alti di asservimento urbanistici, cessioni di NO —
cubatura, eventuali limiti alla edificabilta o diritti di
prelazione, regolamenti condominiali trascritti

5 | Alre limitazioni d'uso (oneri reali, obbligazioni NO —

propriets, uso, abitazione, ivell, censi)
E - SPESE X

1 | Spese condominiali insolute NO —
2 | ‘Spese condominiali eventualmente gia deliberate NO —
TOTALE A 3 5%
(15% sul valore di 340.200,00) (€51.030,00)
TOTALE AVALORE

€5500,00

La sommatoria delle detrazioni come sopra elencata ammonta ad Euro 56.530,00 e pertanto il valore degli
immobili viene cosi corretto: € 362.210,00 — 5653,00 = € 325.680,00
In ragione delle correzioni operate e degli arrotondamenti itenuti opportuni, il

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO B VIENE STIMATO € 326.000,00

[ Bunto 16 - REGIME FISCALE DELGLIIMMOBILI PIGNORATI;

Considerato che l'esecuzione colpisce soggetti privati il relativo decreto di trasferimento non sara
gravato dall’ LV.A, ma dalle imposte di registro, catastale ed ipotecaria nelle misure stabilite dalle leggi
vigenti al momento dellatto, da definirsi anche a seguito di eventuali agevolazioni richieste da parte dei

soggetti aggiudicatari.

In merito alla vendita dei beni oggetto di stima

il C.T.U., ai sensi e per gli effetti del 2° comma art. 18 legge
47/85 € s.mi., dichiara che trattandosi di soli fabbricati al decreto di trasferimento non & necessario

PBunto 17 - AT

In riferimento agii immobili oggetto del LOTTO B si precisa che funita immobiliare in oggetto sita in

MONTECHIARO D'ASTI di cui fg. 9 n 271 sub.6 adibita ad uso ABITAZIONE & soggetta al

scio della

APLE; il sottoscritto ha provveduto a far redigere tale certificato da tecnico di fiducia e lo trasmette in

allegato alla presente relazione.
Dal certificato si rileva che il fabbricato risuta in classe energetica G con un valore EPglnren  (KWhimg
‘anno) = 225,03 (Allegato n.6b).

La restante u.u. trattata nel lotto (AUTORIMESSA fg.9 n271 sub.4) non & inve

Pubblicazic
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DELL'ELABORATO PERITALE AGLI AVENTI DIRITTQ

£ DEPOSITO IN TRIBUNALE:

La prasente relazione di consulenza tecnica d'Ufficio & stata inviata agli avent diritto completa degli

allegati, 3 mezzo di posta ordinaria o con posta elettronica, e viene trasmessa al Tribunale coredata dai
sequenti allegati:

1/a) Documentazione fotografica (in rierimento agli immobili del Lotto A)
1/b) Documentazione fotografica (in rferimento agli immobill del Lotfo 8}

2/a) Documentazione urbanistica (in riferimento agli immobill del Lotfo A}

2/b) Documentazione urbanistica (in riferimento agli immobili del Lotto B)

) Documentazione catastale (in riferimento agliimmebili del Lotto A)

b} Documentazione catastale (in riferimento agl immobil del Lotto 8}

4)Ispezioni alla Conservatoria dei Registri Immobiliari

§) Certificato di vedovanza e di stato libero del soggetio esecutato

62} A PE. (Attestato Prestazione Energetica in riterimento agli immobil del Lotto A}
6b) AP E. (Attestato Prestazione Energetica in riferimento agli immobili del Lotto 8)
7) Contratto di cormodato gratuito (in riferimento agli immobili del Lotto 8)

perital in oltre | sequenti docurent
- Verball di accesso agliimmobili
- gl invil agli aventi peritale;
- Plano di Vendita degliimmobili pignorati;
- Cop periale redatto in conformita alle prescrizioni della legge sulla privacy

Cib & quanto pus e deve riferire il tecnico incaricato in merito al gradito incarico come sopra
afiidatogi che, restando a disposizione delllllmo GE. per eventuall chiarimenti, con osservanza si
softoscrive.

Santa Vittoria d'Alba, i 3171012023
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