STUDIO TECNICO ASSOCIATO
Geomelra Raviola Faido

Geomefra Maccagno Massimo
LASTT - Vie Ligurian. 14, Tel. 0141/477916
P.ILVA. - Codice Fiscale 01 242400057

TRIBUNALE DI ASTI
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare n. 256/2021 promossa da:

CREDITORE PROCEDENTE:
MAGGESE SRL {Avv. A. Fattori — M. Camisasca)

contro

DEBITORE:

CREDITORI INTERVENUTI:

PERITO STIMATORE:
GEOM. RAVIOLA FABIO - Via Ligurian. 14 — ASTI
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Con la comunicazione del 03/02/2022, I'lllLmoe Giudice dell’Esecuzione Dr.
Pasquale Perfetti nominava il sottoscritto Geom. Raviola Fabio domiciliato in Astd
Via Ligurian. 14, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Asti al n. ro di
posizione 810, libero professionista, quale consulente tecnico d'ufficio per le
operazioni peritali di stima correlate alla esecuzione immobiliare in oggetto e
fissava per il giuramento il giormo 15/02/2022.

1l sottoscritto Raviola Geom. Fabio, nominato C.T.U. nella vertenza in epigrafe,
eseguiti gli opportuni rilievi ed accertamenti in loco, assunte le necessarie
informazioni presso gli uffici competenti, si pone in grado di riferire quanto segue

in relazione ai quesiti formulati nel mandato.

Cenni introduttivi: ad integrazione della parte narrativa. si predispongono elaborati
orafici illustrativi inerenti lo stato di fatto attuale dell'unita immobiliare.

1

Provweda ad avwisare, previa comunicagione scriffa dell’fncarico ricevufo, da
effetuarsi ¢ meze raccomandala con ricevilta di riforno, i debifore all’indirizzo
risultante agli aifi, della data e del huogo di inizio delle operazioni perilali, con invifo
ai debifore « consenfive la visita dell'immobile pignorato; provveda ad avverfire il

Giudice in caso di impossibiliti di aceesso all’immobile.

Il giorno 12/04/2022, il sottoscritto provvedeva ad avvisare il debitore, all’indirizzo
risultante dagli atti, della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, fissato per il

27/04/2022 alle ore 10,00. (allegato 1)

2
Verifichi, prima di ogni alfra altiviti, lo compielezza della documentazione di cui
ail’art. 567, 2° comma c.p.c. {estraffo del calasio e cerfificati delle iscrizioni e
frascrizioni relafive all’immobile pignorafo effettuate nei venti anni anferiori afla
frascrizione del pignoramento, oppure cerfificato notarile aftestanie le risultanze
delle visure cdatastali e dei registri immobiliar)) segnalande immediatamente ol
ghudice ed al credffore pignorante guelli mancanti o inidonet;: predisponga, sulla
base dei documenti in aiti, Ielenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
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{ipoteche, pignoraments, sequestri, domande giudijiali, sentenze dichiarative di
Jallimento); acquisisca, ove non deposidati, le mappe censuarie che egli rifenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed { certificati di destinazione
urbanisfica (solo per i lerrens) di cui all’arf. 30 del D.P.R. 6 ghugno 2001 n. 380,
dando prova, in case d mancate rilascio di defta documentajione da parte
dell’ Amministrazione competente, delln relativa rvichiesta; acquisisca Vatle di
provenienza ulfraveniennale (ove non risullanite dalla documentagione in aiti)
verificando lu serie continua di frascrizioni ex art. 2650 c.c.; dica se debint sopperirsi
ad omissioni fiscalmenie rilevanti (p.e. omessa denuncia di successione o simili) ed {

relativi costi

La scrivente ha acquisito la mappa catastale attuale, la quale & stata inserita tra gli
allegati che costituiscono parte integrante della presente relazione (allegato 2).

Il =ottoscritto, prima di ogni altra attivita, ha esaminato la documentazione in atti ai
sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c. verificandone la completezza, non risulta necessaria,
pertanto, alcuna segnalazione al Giudice ed al creditore procedente

A carico dei beni immobili siti in Comune di Asti identificati come segue:

CATASTO FABBRICATI

INTESTATI

UNITA’ IMMOBILIARE

Comune di Asti —Foglio 55, mappale 17 sub 3

Categoria A/3 — Clasze 5 — Congsistenza vani 7 — Sup. totale mq 205 - Rendita Euro
300,06

Ubicazione: Fraz. Revignanon. 89 —piano 31 - T -1

UNITA® IMMOBILIARE

Comune di Asti — Foglio 55, mappale 17 sub 4

Categoria C/2 — Classe 1 — Consistenza mq 25 — Sup. catastale mq 63 - Rendita Euro
25,82

Ubicazione: Fraz. Revignano n. 89 — piano T

CATASTO TERRENI

INTESTATI

UNITA® IMMOBILIARE

Comune di Asti —Foglio 55, mappale 17
Ente Urbano mq 370

Ubicazione: Fraz. Revignano n. 89
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Dal certificato notarile redatto dalla Dott.sa Giulia Mesgina Vitrano, Notaio in
Corleone, iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termini Iimerese
in ordine a quanto in oggetto, nel ventennio presoin esame, alla data del 28/12/2021 si
rileva le seguenti provenienze e formalita:
Apgli esecutati _ gli immobili per 1a quota di 2 ciascuno
sono pervenuti per atto di compravendita del 13/12/80 Notaio Marzia Krieg di
Baldichieri d’Asti rep. 861/339, frascritto il 30/12/1980 ai nn. 10203/8000 da -
e
Nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto delle segnenti
formalita pregindizievoli:
ISCRIZIONE NN. 7454/1251 del 30/07/2009 ipoteca volontaria nascente da
concessione a garanzia di aperture di credito del 23/07/2009 Numero di repertorio
47859/27264 Notaio RATTI Luciano Sede Asti.

A favore di Cassa di Risparmio di Asti SP.A. Sede Asti Codice fiscale 00060550050

contro |

_Sede Asti Codice Fiscale ||Jl] ®ale debitore non datore di

ipoteca capitale € 250.000,00 - Totale € 750.000,00 Durata 1 anni 7 mesi

Grava sugli immobili oggetto di esecuzione.

TRASCRIZIONE NN. 123059622 del 28/12/2021 nascente da Verbale di
pignoramento immobili del 30/11/2021 Numero di repertorio 3756 emeszo da Ufficiale
Giudiziario tribunal di Asti Sede Asti.

A favore di Maggeese sr.l. Sede Roma Codice Fiscale _ ( Richiedente:
Europa s.r.l.per Maggese s.r.l. Via Eleonara Duse, 53 Roma) confro _

Grava sugli immobili oggetto di ezecuzione.
L’atto di provenienza ultraventennale & costituito dall’atto di compravendita del

13/12/80 Notaio Marzia Krieg di Baldichieri d’Asti rep. 861/339, ftrascritto il

30/12/1980 ai nn. 10203/8000 da
I
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3

Identifichi § beni oggelio del pignoramento con precisagione def dalfi catastali ¢ dei

confini ¢ descriva, previo necessario accesso, Pimmobile pignorato indicando

deffaglictamente: commne, Iocalitd, via, numero civico, scala, piano, inierno,
carafferistiche fnferne ed esterne, supetficte (calpestabile) in mq, confini ¢ dati
catastall attuali, eventiali pertinenze, accessori e millesimi di parti conni (lavatoi,
soffifie comuni, locali di spombero, portineria, riscaldamenio ecc.).

I dati (anie variazioni catastali) degli immobili pignorati sono i seguenti (allegato 4):

CATASTO FABBRICATI

INTESTATI

UNITA'’ IMMOBILIARE

Comune di Asti — Foglio 55, mappale 17 sub 3

Categoria A/3 — Clasze 5 — Congsistenza vani 7 — Sup. totale mq 205 - Rendita Euro
300,06

Ubicazione: Fraz. Revignanon. 89 — piano 81 - T -1

DATIDERIVANTIDA
Tth afferentt edificate su aree i corte. Pratica ATO097E25 del 27072009

UNITA® IMMOBILIARE

Comune di Asti — Foglio 55, mappale 17 sub 4

Categoria C/2 — Classe 1 — Congistenza mq 25 — Sup. catastale mq 63 - Rendita Euro
25,82

Ubicazione: Fraz. Revignano n. 89 — piano T

DATIDERIVANTI DA
Tnita afferent1 edificate su aree di corte. Pratica ATO087E95 del 270772009

CATASTO TERRENI

INTESTATI

UNITA® IMMOBILIARE

Comune di Asti —Foglio 55, mappale 17
Ente Urbano mq 370

Ubicazione: Fraz. Revignano n. 89

A seguito di quanto descritto nel punto 1) il giorno 27/04/2022 =i ¢ quindi proceduto
all’accesso presso il fabbricato, alla presenza della Sig.ra - del quale =i &

redatto opportuno verbale controfirmato (allegato 5).
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Nel sopralluogo si & potuto prendere visione dello stato dei luoghi e sono state eseguite
le misurazioni utili e necessarie per rispondere in modo esauriente ai quesiti posti,
riportando negli elaborati grafici (allegato 6) e nella documentazione fotografica

(allegato 7) le risultanze alla quale & correlata la descrizione di seguito esposta.

DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMOBILI
Il pignoramento ha come oggetto due fabbricati siti in Comune di Asti, Loc. Palucco,
confinanti direttamente con la 5. R 10 che collega Asti con Torino.
L’acceszo alla proprietda (mappale n. 17) avviene dalla strada citata attaverso un cancello
pedonale ¢ carraio che immette nel cortile e che serve anche come accesso,
attraversando il cortile, alla proprietd limitrofa (mappale n. 455 intestato agli stessi
ezecutati), dalla quale non ¢ diviso con opere che individuino fisicamente il confine.
Entrando sulla sinistra si trova il fabbricato di abitazione.
Trattasi di fabbricato di vecchia edificazione ed oggetto di lavori di ristrutturazione nel
1981, formato da: piano interrato (cantina), piano terreno e primo (camere e servizi) e
piano sottotetto (sgombero).
Le caratteristiche costruttive del fabbricato sono:
- Muratura portante in mattoni con paramento esterno parzialmente intonacato e
parzialmente rivestito in “paramano™
- Orizzontamenti in parte originali con putrelle e voltini ed in parte ricostruiti in
latero-cemento
- Tefto in latero-cemento
- Scalainterna di collegamento in cal cestruzzo armato
- Altezza libera interna del piano primo leggermente inferiore all’attuale minimo
di legge ma da considerarsi regolare in quanto il solaio soprastante ¢
parzialmente preesistente e parzialmente ricostruito alla quota originaria.
Tutti gli impianti tecnologici sono in buone condizioni e funzionanti e tutto il fabbricato

non richiede attualmente sostanziali opere di manutenzione straordinaria.

Alla destra del cancello di ingresso si trova il fabbricato ad uso magazzino.

1l fabbricato & stato costruito in epoca remota ed & stato ristrutturato all’inizio degli anni
80.

Presenta la struttura parzialmente in c.a. e parzialmente in muratura, copertura a falda

con orditura lignea e soprastanti tegole curve.
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Le murature sono intonacate e tinteggiate, con serramenti metallici con vetri.

E’ prezente 1*impianto elettrico funzionante.

La proprieta confina a nord con la ex S.5. 10, ad ovest con la proprieta mapp. 181, ad
est con il fabbricato mapp. 18 ed a sud con il mapp. 455 (ente urbano con fabbricato

intestato agli stessi esecutati).

DESCRIZIONE DELL’® TUNITA® IMMOBILIARE A DESTINAZIONE
ABITAZIONE sita al piano terreno e primo - Fg. 55 mapp. 17 sub 3

Caratteristiche:

- Pareti e soffitti intonacati e tinteggiati in ottimo stato di conservazione

- Tramezzature interne intonacate e tinteggiate

- Pavimenti in piastrelle di ceramica o gres di buona fattura (escluso sottotetto)

- Scala interna di collegamento con scalini rivestiti in granito e ringhiera in legno

- Serramenti esterni in legno con vetro-camera di non recente fattura ma in buono
stato di conservazione

- Porte interne in legno tamburato e vetro

- Servizi igienici ed apparecchi sanitari in buone condizioni con pareti
parzialmente rivestite in piasirelle

- Impianti tecnologici adeguati alle usuali esigenze e funzionanti

Le superfici calpestabili, come evidenziato nell’all egata planimetria sono:

Pigno Destinazione Sup. utile
T—1 Abitazione mg 100,25
& Cartina mg 17,75
Sotfotefto sgombero g 33,05

DESCRIZIONE DELL® TUNITA® IMMOBILIARE A DESTINAZIONE
MAGAZZINO sita al piano terreno - Fg. S3mapp. 17 sub 4

Caratteristiche:
- Pareti intonacate e tinteggiate

- Portoni esterni metallici e vetro

T
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- Pavimento in calcestiuzzo

- Impianto elettrico funzionante

Le superfici calpestabili, come evidenziato nell’allegata planimetria sono:

Fiano

Destinazione

Sup. utile

T

Muagazzing

mg 32,65

di matrimonio defl’esecuialo con evenliali annotajioni marginali presso i Comuine
ove lo stesso_fi celebrato.

Come risultante dal Certificato rilasciato dal Comune i Asti in data 13/06/22 :

£

Indichi if regime patrimonidae del debifore se confugalo acquisendo Festratto deil’allo

I (2!l cgoto §)

civico, piano, interno, dafi catastali e confind) ¢ quella conlenuifa nell’affo di
pignoramenio evidenziondo, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoramenio non hanno mai identificato Pimmobile ¢ non consenfono
Pindividuagione del bene; B) se { dafi indicali in pignoramenio sono erronei ma
consenfono individuazione del bene; c) se [ dali indicati nel pignoramenio, pur
non corrispondendo «a gquelli atfuali, hanne in precedenga individuate Vimmobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignordo.

I dati indicati nel pignoramento, per quanto scarni, consentono la corretta individuazione

dei beni.

Proceda, ove necessario, ad esegitive le necessarie variagioni per I’aggiornamenio

del catasto provvedendo, in caso di difformifa o mancanye di idonea planimelria
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del bene, alla sua correlione o redagione ed alVaccatastamento delle unifid
fmmobiliari non regolarmente accatasiate.

A zeguito di ulteriore verifica s ritiene che le planimetrie catastali agli atti (allegato 9) e
la reppresentazione in mappa catastale non siano corrispondenti allo stato dei luoghi.
Di conseguenza vengono predisposti il tipo mappale di aggiornamento (allegato 10) e la

variazione catastale con aggiornamento planimetrie (allegato 11)

7

Indichi Pulili;zazione previsia dallo strumento urbanistico comunale.
Gli immobili oggetto della presente relazione peritale sono posti in un’area che il Piano
Regolatore Generale classifica come segue (allegato 12):
Area residenziale di consolidamento B9.2
Fabbricato in ambito di conservazione assimilabile a lotti edificabili di tipo D
dizsciplinata dalle Norme Tecniche di Attuazione P.R.G.C. del Comune di Asti
Nelle citate aree sono ammessi i seguenti interventi prevesti dalle Norme Tecniche
di Attuazione (artt. 17 e 18 — Tab. 17.1 e 18.2) che per praticita si allegano alla
presente (allegato 13)

8

Indichi la conformitic 0 meno della costruzione dalle auloriziazioni o concessioni
amministrafive ¢ Pesistenga 0 meno df dichiaragione di agibitita. In caso &
costriugione realfizala o modificata in viplagione della normafiva urbanistico-
edilizia, descriva deffagligtamente la fipologia depli abusi riscontrati e dica se
Pillecifo sia stafo sanafp o sia sanabile in base combinafo disposto dagli arfl. 46,
comma 5% del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 330 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio
1935, n. 47.

Onde rispondere compiutamente al quesito =i ¢ provveduto ad effettuare le opportune
ricerche presso gli archivi del Comune di Asfi.

Gli immobili oggetto del pignoramento sono stati realizzati in epoca remota, tant’¢ che
il fabbricato abitativo risulta essere stato censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano nel

1940 {allegato 14). Relativamente ai vari fitoli abilitativi rilasciati, dopo opportuno

9
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accesso agli atti depositati, risulta quanto in appresso descritto.

FABBRICATO ABITATIVO (allegato 15)

Conceszione Edilizia n. 72/1981 per “opere di manutenzione ordinaria e straordinaria a
fabbricato rurale di civile abitazione”

Autorizzazione Edilizia n. 760/1988 per “costruzione muro di recinzione”
Autorizzazione Edilizia n. 869/1988 per “rifacimento marciapiede, collocazione
fioriere e intonacatura e tinteggiatura fabbri cato ricovero attrezzi”

Autorizzazione Edilizia a sanatoria (condono edilizio) n. 1721/1991 per “rivestimento
esterno in paramano”

DIFFORMITA RISCONTRATE

- dai documenti catastali risulta che una porzione del piano terra fosse censita
come “negozio”, particolare non citato nella descrizione del bene nell *atto di
acquisto e per il quale non vi sono elementi certi sulla data del cambio d’uso
(planimetrie catastali 1975 allegato 16)

- rigpetto al progetto di cui alla C.E. n. 72/81 risultano le seguenti difformita:
diversa disposizione dei locali e delle tramezzature interne; diversa disposizioni
delle finestrature; diversa disposizione della scala nella porzione che conduce
in cantina; difformita nel sottotetto (mancanza dei finestrini sui prospetti e
presenza di abbaino non previsto; costruzione di pensilina in corrispondenza al
portoncino di ingresso

- infine & segnala che il locale soggiorno, risultato pitt ampio rispetto al progetto,
risulta con una superficie finestrata inferiore rispetto al minimo richiesto {1/8
della superficie di pavimento).

MAGAZZINO (allegato 17)
Autorizzazione n. 56/1981 per “ripassatura tetto”
Conceszione Edilizia a sanatoria {condono edilizio) n. 6769/1991 per “trasformazione
da tettoia a ricovero attrezzi agricoli™
DIFFORMITA’ RISCONTRATE
- E’ stata realizzata una tramezzatura ricavando un ripostiglio interno
- All’esterno in adiacenza & presente una piccola tettoia in legno con

caratteristiche di assoluta provvisorieta che deve essere rimossa

Le difformita riscontrate, trattandosi di opere ricomprese nella sagoma originale,

possono essere sanate o adeguate in base alle normative in vigore.

10
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Non risulta presente il Certificato di Abitabilita.

9
Dica se & possibile vendere §{ beni pignorafi in uno o pi oty proveda, in
quest’ultimo caso, alla love formuagione procedemndo (solo previa auforfiiazione del
Giudice dell’esecugione) alV identificazione def nuovi confini ed alla redagione del
Jrazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa 1 tpi debitamente
approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale.

I beni pignorati sono costituiti da un’abitazione ed un magazzino insistenti sulla stessa
particella catastale e separati dall’accesso carraio per cui, anche se in teoria potrebbero
essere venduti separatamente, non se ne ravvede il caso. In ogni caso il valore verra

attribuito distintamente ai due fabbricati.

10

Dica se Pimmobile ¢ pignoraio solo pro guota, se esso sig divisibile in nafura ¢
proceda, in guesfo case, dla formagione dei singoli Ioffi (procedendo ove
necessario  dilidentificazione dei  nuovi confini ed alla redagione del
Jrazionamento aflegando aila relagione estimaliva § Hpi debifamente approvali
dalt’ Ufficio fecnico Eraridle) indicando & valore di ciascuno & essi e fenendo
conto delle quote dei singoli comproprictari e prevedendo gli eventudali conguagli
in denare; proceda, in caso confrario, alla stima dell’infero esprimendo
compiutamente il giudizio df indivisibilita eventualmenie anche alla ce di quanio
disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 346 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078,

L’ immobile & pignorato per 1’intera piena proprieta.

11
Accerti s¢ Pimmobile ¢ libero o occupafo; dacquisisca I Hiolo legitfimante il
possesso o la detengione del bene evidenjiondo se esso ha data ceria anieriore
alla frascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrafi presso Pufficio
del registro degli affi privali contralfi di locagione e/ se risulfino comunicagioni
afla locale aulorila i pubblica sicurezia af sensi dell’art. 12 dei D.L. 21 marzo
11
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1978, n. 39, converfifo in L. 18 mageio 1978, n. 191; gualora risultino contrafii di
locazione opponibili alla procedura esecutiva ndichi la data & scadenza, la data
Jissata per il vilascio o se six ancora pendente il relative giudizio.

1l titolo legittimante il possesso & costituito dall’atto not. dall’atto di compravendita del
13/12/80 Notaio Marzia Krieg di Baldichien d’Asti rep. 861/339, frascritto il
30/12/1980 ai nn. 10203/8000 (allegato 3)

In risposta alla richiesta all’Agenzia delle Enfrate datata 04/05/2022, dalle
interrogazioni effetfuate in anagrafe tributaria risulta che 1’immobile pignorato sia
libero. {allegato 18)

A szeguito di apposita richiesta, la Questura di Asti rispondeva che non risultano

comunicazioni di cessione di fabbricati (allegato 19)

12

Ove Pimmobile sia occupate dal coniuge separaio o dall’ex coniuge del debifore
eseciubafo acquisisca i provvedimenio di assegnagione della casa coniugale.

Non ricorre il cazo.

13
Indichi Vesistenza sui beni pignordi o eventuali vincoli artistici, storici,
atherghieri di inalienabiliti o di indivisibiliti; accerfi Vesistenza di vincoli o oneri
di ndatura condominiale (segnalando se gii  siessi  resferanno a4 carico
dell’acquirente, owvere saranno cancellafi o risulieranno non opponibili ol
medesimo); rilevi Pesistenga df divitti demaniali (di superficte o servitic pubbliche) o
#si civict evidenziando gli eventuali oneri di gqffrancazione o riscafto.

Sul bene pignorato non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o

di indivisibilita.
Non esistono vincoli di natura condominiale.
Sul bene pignorato non s rileva ’esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti

pubbliche) o usi civici.
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Informi sull’importo annuo delle spese fisse di gesfione o di manulengione, su
eventuali spese straordinarie gii deliberate anche se il relative debito non sia ancora
sceduto, su eventuall spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori
alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato.

Come gia descritto I’immobile non risulta fare parte di un condominio.

FA

Determini il valore dell’fnmmobile con espressa e compiuta indicazione del criferio
di stima ¢ analifica descrizione della lefferafura cui si é futto riferimento operando
le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stafo df conservagione
dell’immobile ¢ come opponitdli alla procedura esecutiva { soli contraffi i
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniiuge aventi dafa certa anteriore
alla data di trascrizione del pignoramenio (Passegnagzione delle casa coniugale
dovrd essere rifenuia opponibile nei Hmili d&i 9 anni dalla dala del provvedimento
di assegnazione se non trascritte nei pubbiici registvi ed aniteriore aifla dala di
frascrizione del pignoramenio, non opponibile alle procedura se disposia con
prowedimentfo successive dia dafa di rascrigione del pignoramento, sempre
opponibile se frascriffa in data anferiore alla data di frascrigione del pignoramento,

in guesto caso Pimmobile verrd valitafo come se fosse und nwda proprieti).

Determinazione del valore per 1a vendita.
Dall'analizi del mercato immobiliare a livello nazionale ed al livello provinciale, lo
Scrivente C.T.U. ha riscontrato che negli ultimi anni s € verificato il rallentamento nel
numero delle transazioni, derivante da una diminuzione della domanda rispetto all'offerta
ed una diminuzione del gap tra domanda ed offerta sia nelle compravendite, che nelle
locazioni, con conseguente marcata diminuzione dei prezzi unitari di mercato per le unita
immobiliari con carafterigtiche intrinseche ed estrinseche ordinarie, ed una lieve
diminuzione o stabilizzazione per le unita immobiliari di pregio e piu ricercate.
11 calo dell'andamento della domanda e la crescita esponenziale dell'offerta di immobili, in
particolare di quelli a destinazione residenziale, & stato causato dai seguenti fattori:

. difficoltd di accesso ai mutui/finanziamenti per 'acquisto degli immobili, con criteri

13
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gsempre piu rigidi adottati dalle banche e finanziamenti massimi in una quota che ha
comportato da parte degli acquirenti 1a necessita di avere un'importante percentuale del
prezzo in contanti; anche se in forza delle manovre monetarie della Banca Centrale
Europea, ¢ aumentata la liquidita delle banche che tuttavia non sempre riversano fale
flusso monetario verso il mercato dei mutui, ma privilegiano gli investimenti nel
mercato mobiliare, ritenendolo piu sicuro e redditizio;

» l'andamento dell'economia nazionale che fa si che i potenziali acquirenti di immobili
tendono a rimandare l'acquisto e di conseguenza la stipula di mutui pluriennali, per 1a
mancanza di sicurezza del posto di lavoro, per I'accentuata crisi di produzione delle
arziende in tutti i settori trainanti;

» la diminuzione del potere di acquisto degli stipendi medi della maggioranza dei fruitori
del prodotto edilizio (la platea dei probabili acquirenti & costituita dal ceto medio);

» l'andamento dell'offerta di immobili che ¢ influenzata da diversi fattori, di cui il pin
importante & il numero degli immobili presenti sul mercatoimmobiliare;

» l'offerta di immobili € in continuo aumento esponenziale in quanto, a tutti gli immobili
attualmente in vendita, =i aggiungono tutti quelli immessi nel mercato per la messa in
vendita da chi vuol cambiare casa e da chi vuole vuole zemplicemente liberarsene
{infatti tutti gli immobili utilizzati come seconde caze e tutti gli immobili acquistati
negli anni antecedenti al 2008 e messi a reddito, vengono messi in vendita in quanto per
i proprietari sono diventati un onere passivo);

- all'offerta di immobili presenti sul mercato si aggiungono inoltre tutti quelli che vanno
continuamente all'asta a seguito di fallimenti ed esecuzioni immobiliari, che peraltro
verranno acquisiti a prezzi inferiori di quelli di mercato;

. all'offerta si aggiungono tutti gli immobili che vengono posti in vendita da Enti, Casze
di Previdenza dei Professionisti, Aziende, ecc., che vendono per ceare liquidita,
dismettendo i loro patrimoni immobiliari.

Le conseguenze piu evidente di tale fenomeno & il generalizzato e consistente calo del

numero delle transazioni, la dilatazione dei tempi di attesa per la vendita, l'appiattimento

degli affitti e 1a marcata e progressiva flessione delle quotazioni.

Le ultime informazioni sull'andamento del mercato immobiliare, mostrano che =i rizcontra

una leggera diminuzione dei prezzi di mercato delle unitd a destinazione residenziale,

mentre zolo nelle grandi cittda e nelle zone centrali si sono riscontrati prezzi in lieve
aumento. Si ¢ riscontrato un piccolo aumento delle transazioni di unitd immobiliari

residenziali/commerciali, dislocate nelle zone di maggior pregio, mentre nelle zone
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periferiche non particolarmente apprezzate commercialmente non si evidenziano sensibili

variazioni dei parametri economid negativi che si sono manifestati negli ultimi anni.

Le considerazioni sopra esposte mettono in evidenza che nel settore degli immobili

residenziali si sono sviluppati due ben distinti andamenti del mercato:

» quello degli immobili di "pregio”, che perla loro collocazione, per le loro caratteristiche
costruttive, tecnologiche, di finitura, si collocano ad un livello superiore alle unita
immobiliari civili o di tipo economico, risentendo in maniera meno marcata l'attuale
crisi economica, registrando un lieve movimento nelle quotazioni e nel numero delle
comprav endite;

» quello degli immobili "ordinari", che ha risentito maggiommente la grave fase
congiunturale, registrando forti perdite nel numero delle compravendite, con un
gensibile calo nelle quotazioni di mercato; cid & dovuto all'aumento dell'offerta per
questa tipologia di immobili, a causa dei lunghi tempi di attesa per la vendita, che
immettono, su un mercato gia saturo, nuovi prodotti che si sommano a quelli ancora
invendufi ed in attesa di vendita.

Le considerazioni sopra esposte meitono in evidenza la complessita del mercato

immobiliare, che fa trasparire la crescente tendenza che sta diffondendosi nei mercati

immobiliari: la prevalenza dell'offerta sulla domanda per immobili ordinari o di mediocre
pregio sia per posizione, sia per rifiniture, mentre =i manifesta un particolare interesse per
quei fabbricati o compendi immobiliari di elevato pregio, sia per caratteristiche estrinzeche

{ubicazione, esposizione, comodith di accesso, ecc.), sia per caratteristiche intrinseche

(rifiniture, dotazione di impianti tecnologici, vetusta, ecc.), indirizzati peraltro verso una

platea di compratori con elevata disponibilita economica. La domanda per questultima

tipologia di immobili si ¢ stabilizzata o sta lievemente aumentando, contro un'offerta

abbasgtanza contenuta. Mentre per la tipologia di immobili aventi caratteristiche ordinarie e

non di pregio (in particolare ubicati nelle periferie e nelle estreme periferie delle citta), &

cresciuta consderevolmente 1'offerta ed & diminuita la domanda, anche a causa della grave
crisi congiunturale che ha colpito pit duramente la platea di probabili compratori con

reddito medio - basso.

Indagini di mercato
Lo Scrivente C.T.U., dopo le considerazioni sopra esposte sull'andamento del mercato

immobiliare, procedera alla ricerca del piu probabile valore di mercato, da mettere a

base d*asta.
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Al fine di ottenere il valore di mercato dell’unitd immobiliare in ezame, sono state
eseguite opportune indagini di mercato relativamente al valore unitd immobiliari,
ubicate in prossimitd della zona interessata o in zone in cui gli immobili hanno
carafteristiche intrinseche ed estrinseche comparabili. Si & fatto riferimento in
particolare ai dati desunti da pubblicazioni specializzate nel settore immobiliare, sia a
livello provinciale che nazionale, nonché ai dati desunti direttamente in loco, presso
agenti immobiliari o da transazioni verificatesi nell’ultimo biennio.

Si ha precisamente:

Dall’Osservatorio Immobiliare del Dipartimento del Territorio del Ministero
delle Finanze, =i hannoi seguenti valori.

Nel Comune di Asti, per fabbricati residenziali, in zona exiraurbana

Abitazioni civili in condizioni normali da 440 €'mq 2 660 €mq
Indagini dirette
Lo Scrivente, prima di indicare il valore unitario delle unita immobiliari oggetto di
pignoramento, ritiene opportuno riportare alcune considerazioni relative agli aspetti
positivi e negativi che formano il prezzo di mercato dei beni da stimare.
L’immobile pignorato, per il tipo di fabbricato e la sua ubicazione, pare avere modeste
opportunitd dal punto di vista commerciale, tenendo conto principalmente della sua
ubicazione.
Infatti vi sono due aspetti di una certa importanza che ne influenzano il valore:
- 1l fatto che una delle due facciate sia praticamente confinante con una strada di
forte passaggio

- la neceszitd di mantenere il passageio pedonale e carraio sull *area che collega il

cancell o alla restante proprieta limitrofa che & intestata agli stessi esecutati

Per contro influisce positivamente il fatto che il fabbricato s trova in condizioni di
manutenzione tali da poter eszere immediatamente utilizzato

Nei termini previsti i debitori facevano pervenire al CTU una memoria costituita
sostanzialmente da una Valutazione dell’immobile redatta da “F&B Immobiliari”® di
Asti.

Tale valutazione tende ad assegnare all’immobile un valore largamente inferiore a
quello stimato.

1l softoscritto CTU, valutate attentamente le motivazioni addotte, ritiene di accogliere
parzialmente le osservazioni, rilevando a proprio parere che:

a) il fabbricato, pur censito al catasto in categoria A/3, abbia caratteristiche

16

Firmato Da: RAVIOLA FABID Emesso Da: INFOCAMERE GQUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: ae3a

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



migliori di quelle che caratterizzano 1°abitazione di tipo economico

b) il valore unitario indicato nella pervenuta valutazione corrisponda a quello con
cui vengono normalmente compravenduti gli alloggi siti in condominio degli
anni 50, senza ascensore, in zona popolare e completamente da riattare

¢) sia corretto applicare una maggiore decurtazione del valore dovuta alla posizione

ed alla presenza di servit passiva per accedere alla proprieta confinante
Alla luce di quanto su esposto, lo Scrivente C.'T.U. ritiene di assegnarei seguenti valori
commerciali unitari.
€ 320,00/mq per i locali abitabili
€ 250,00/mq peri locali sgombero
€ 300,00/mq per il magazzino

I criteri di computo delle consistenze vendibili presi a riferimento sono quelli usuali
del mercato immobiliare locale che prevedono che la superficie netta interna
dell’immobile, comprenziva dei muri divisori, sia sommata alle superfici derivanti da:
» intera muratura perimetrale;

»  50% dei muri divisori da parti comuni o da altre unita immobiliari;

» 33%o della superficie dei balconi.

RIEPIL OGO VALORE IMMOBILI

COMUNE DI ASTI — FRAZ, REVIGIVANO V. 89
Fo 33 17 sub 3

Fiano Dati catastall Destinazione Sup. comm.le Totale
T sub3 | A3 Abitazione Mg 156,00 € 81.120,00
5 Cgntinag Mg 25,00 £ 725000
Sotfotetta sgombero Mg 76,00 £ 1200000

A DEDURERE COSTI GENERALI PRESUNTI PER SANATORIA -€ 500000

TOTALE VALORE DI STIMA ARROTONDATO £ I02.370,00
Diconst Euro cenfoduemilatrecenfosettania 00
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COMUNE DI ASTI — FRAZ, REVIGNANGO N. 89
Fe 33 . 17 sub 4

Piano Dati catastall Destinazione Sup. comm.le Totale
T Sub 4 e Magazzino Mg a6,00 € 19.800.00
A DEDURRE COSTI GENERALT FRESUNTI PER SANATORIA -€  LAd0.0
TOTALE VALORE DI STIMA ARROTONDATO | € 18.800,00
Diconsi Euro diciotiomilaotiocenio 00
TOTALE COMPLESSIVO VALORE ARROTONDATO € 121170,60

Diconst Furo cenfove pfunmilarenfoseffania 00

16

Prowveda a verificare il regime fiscale dell’ immobile pignorato (vendifa soggetta ad

imposta di registro e/o IVA). Nel caso del dopiio regime, provveda a suddividere il

vadore dell’ immobile a seconda del regime fiscale al quale & soggelfo.

Gli immobili pignorati sono stati acquistati dai debitori come persone fiziche e quindi s

trovano in regime fiscale di vendita soggetta ad imposta di registro.

17

Accerti il perifo se Uedificio apparienga o meno ad una delle cateporie di cui all’ art.
3 commu terpo leffere ab.c del decrelfo legislative n. 192/2005 come modificato
datlart. 1 del decrefo legisiative 20/11/:06 n. 311 letlere d,e,f ¢ come infegrato dal

decrefo 26 glugno 2009 (linee guida nazionali per la certificagione energetica degli

edifici in G.U. n. 158 del 10/0709) allegato A numero 2 ¢ quindi non apparienga

ad una delle categorie di cui all art. 1 comma 5 della legge regionale del Piemonie

n I3 del 280507 ed alla disposiione affuativa della medesima di cui alla

deliberagione di giunta regionale 4 agosto 2009 n. 43-11965 (pubblicata su# B.U.R.

4° supplemenio ai n. 31 del 07/08°2009) allegato An. 5.2:

a) fmmobli ricadenti nell’ ambilo della disciplinag del Decreto legisiative 22/01/2004
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n. 42, recante il codice dei beni culturali e del paesaggio, nei casi in cui il rispefio
delle prescrizioni implicherebbe wna alferazione inacceitabile del loro carattere o
aspetto con particolare riferimento ai caratteri storici o arfistici;

D) fubbricali industriali, arfigianali ¢ agricoli non residenziali quando pli ambienti
sono riscaldali per esigenze del processo produtiive o ulilizzando reflui energetici
del processo prodittive alfrimenti non uliliyLabnis:

¢) jfabbricali isolati con una superficie utile fotale inferiore a 50 metri quadrafs;

d) box, canfine, wulorimesse, parchegei mulfipiano, focdli adibdfi a deposili,
strutfure stagiondi a protejione degli impianti sportivi se non limitalamente alle
porzioni eventiualmenie adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili agli
efyetti dell’isolamenio fermico, striuffure lemporanee previsie per un massimo di
sei mesi, aifve strufture o edifict assimilabili a quelli elencafi;

e) edifici dichiardai inagibili: 5si considerano inagibili gii edifici che presenfano un
Iivello i degrado fisico sopravwenulo non superabile con inlerventfi di
munilenzione ordinaria o straordinaria (fubbricafo diroccdato, pericolante,

Jullscente);
B} edifici concessi in locagione abifafiva a canone vincolafo o convenjondato { ark.

1720 legpe regionale 2803795 nr. 46 ¢ art. 1 e seguenti legge 091298 nr. 431);

L’unita immobilare oggetto della relazione peritale e censita Fg. 55 n. 17 sub 3
appartiengono ad una delle categorie di cui all’art. 3 comma terzo lettere a,b,c del decreto
legislativo n. 192/2005 come modificato dall*art. 1 del decreto legislativo 26/11/06 n. 311
lettere d.e.f e come integrato dal decreto 26 giugno 2009 (linee guida nazionali per la
certificazione energetica degli edifici in G.U. n. 158 del 10/07/09) allegato A numero 2 e
quindi non appartiene ad una delle categorie di cui all’art. 1 comma 5 della legge
regionale del Piemonte n. 13 del 28/05/07 ed alla disposizione attuativa della medesima di
cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009 n. 43-11965 (pubblicata su B.U.R.
4° supplemento al n. 31 del 07/08/2009) allegato A n. 5.2;

Viene redatto 1° Attestato di Prestazione Energetica. (Allegato 20)

Per quanto sia ulferiormente necessario ed ufile il sottoscritto CTU resta a

disposizione dell’lll.mo Signor Giudice.

Il softoscritto CTU, in conformita alle disposizioni contenute nell’incarico del
19
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15/02/2022, ha inviato copia della relazione di stima ai creditori procedenti o
intervenuti ed ai debitori nei termini previsti a mezzo di posta elettronica e/o

posta ordinaria, nel rispetto della normativa anche regolamentare.

Quanto sopra esposto a disimpegno dell’incarico ricevuto.

Con premurosa osservanza.
Asti, 11 25/07/2022
InCT.U

Raviola Geom. Fabio

Collegio Provinciale
Geometri @ Geometri Laureati

di Asti
Iscrizione Albo
N. 810
Geometra
Fabi%aviola
Allegati: A /
.
Allegato 1 Comuinic
Allegato 2 Estratto divnappa
Allegato 3 Provenienza ultraventennale
Allegato 4 Visura catastale
Allegato 5 Verbale accesso
Allegato 6 Elaborato grafico
Allegato 7 Documentazione fotografica
Allegato 8§ Estratto atto di matrimonio
Allegato 9 Planimetrie catastali in atfi
Allegato 10 Tipo mappale
Allegato 11 Variazione catastale e nuove planimetrie

Allegato 12 Stralcio P.R.G. Comune di Asti
Allegato 13 Stralcio NT.A. del Piano Regolatore Comumne di Asti
Allegato 14 Planimetrie N.C.E.U. del 1940

Allegato 15 Precedenti urbanistici fabbricato abitativo
Allegato 16 Planimetrie catastali fabbricato abitativo del 1975
Allegato 17 Precedenti urbanistici magazzino

Allegato 18 Risposta Agenzia Enfrate
Allegato 19 Risposta Questura
Allegato 20 Attestato Prestazione Energefica
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