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TRIBUNALE DI ASTI
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare n. 122/2021, promossa da:

DEBITORE:

CREDITORE PROCEDENTE:

PERITO STIMATORE:
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Con MNota del 03111/2021, I'llmo Giudice dell'Esecuzione _ nominava il sottoscritto

I a0 . - cito = Collegio dei Geometri
della [ |- rofessionista, quale consulente tecnico d ufficio

per le operazioni peritali di stima correlate all'esecuzions immobiliare in oggetto, & fissava per |l
giuramento il giorno 1641 1/2021

I sottoscritto T U, esequiti gli opportuni rilievi ed accertamenti, azsunte le neceszarie informazioni
presso gli Uffich competenti, oltte a predizporre gli elaborati gratici illustrativi inerenti 1o stato di fatto
dell'attuale unitd immaobiliare; si pone in grado di riterire quanto segue:

1

Provveda ad avvisare, previa comunicazione scritfa dell’incarico ricevuto, da effeftuarsi a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, if debitore all'indirizzo risulfante agli atfi, della data e del
luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitora a consentire la visita deflimmobifa
pignorato; provvada ad avvertire if Giudice in caso di impossibilita di accesso all immobile.

| sottoscritto ha provveduto ad inviare Una comunicazione al fine di avvisare il debitore della data e del
luogo di inizio delle operazioni peritali all'indirizzo risultante dagli atti, mediante lettera raccomandata

con ricevuta di ritormo || G - - <o posta eletironica
ceriificata | -/ -c-o /)
La raccomandata n. 057104731404 indirizzata alla ||| G

B : o rispedita al mittente per compiuta giacenza in data 22/12/2021.

2

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documantazione di cui all’art. 567, 2°
comma cpco. (esfraffo deal catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative
all'immobila pighorato affettuate nai ventf anni anteriorf alla trascriziona dal pignorameanto,
oppura certificato nofarife atlesfanfe le risiffanze delle visure calastali e dei regisri
immobiliari} segnalando immediatamente al giudice ed al craditora pignorante quelli mancanti
o inidonei: predisponga, sulfla base dei documenti in atfi, Felenco delle iscrizioni e delle
frascrizioni pregiudizievoli (ipofeche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentanze
dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli rifenga

indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica
(solo per i ferreni} di cui alfart. 30 def D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio df detta documentazione da parte del’Amministraziona competente, della

relativa richiasta; acquisisca latfo di provenienza ulfravenfennale fove non risulfante dalla

documentaziona in atfi) verificando fa serie continua di trascrizioni ex art. 2650 c.c.: dica se

debba sopperirsi ad omissioni fiscalmante rilavanti {p.e. omassa denuncia di siccessiona o

simili) ad i refafivi costi.
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I zottoscritto ha verificato, ed ezaminato, la completezza della documentaziones in atti ai sensi dell'art.
EEY comma 2 cpc, & non tisulta necessatia alcuna segnalazione al Giudice ed al creditore
procedente.

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

Gl immaobili interessati dalla procedura sono identificati al Catasto Fabbricati come segue;

+ Immobile sito nel Comune di Canale (S, Via Boma
censito al N.C E U al Foglio 14, mappale 330 —zub. 25

+ |mmobile sito nel Comune di Canale (CHY, Via Roma
censito al N.C.E.LL al Foglio 14, mappale 330 —sub. 26

+ |Immobile sito nel Comune di Canale (CN)), Yia Roma
cenzitoal N.C.E.U. al Foglio 14, mappale 330 —sub. 27

CATASTO FABBRICATI
Immobile sito nel Comune di Canale (CN),
via Roma, piano 51
censito al N.C.E.U. al Foqlio 14, mappale 330 sub 25

INTESTATI

UNITA IMMOBIL LARI

Comune di Canale {CN) = Foglio 14, mappale 330 sub 25
Categoria Cf2 - Classe 3 - Consisterza 382 mg - Superficie catastale 412 mq - Rendita Euro 421,33
Ubicazione: via Boma, piano 51

DATI DERIVANTI DA

Wariazione del 091 1/2015 - Ingarimento in visura dei dati di superficie

Costituita dalla soppressione della particella CEU F14 particella 168 sub 25 per allineamento
mappe.

Motifica effettuata con prot. n. CNO229782/2011 del 05/05H 1.

Wariazione del 25/09/2013 protocollo n. CNO232156 in atti dal 25/0872013 bonifica identificativo
catastale (n. 88871.1/2013)

Yariazione nel classamento del 18/042011 protocollo n. CNO207332 in atti dal 18/04/2011
Wariazione di classamento (n. 78759.1/2011) - Clagsamento e rendita rettificati (D .M. 701/94)
Wariazione del 05052010 protocollo n. CNO15E8E3 in atti dal 05052010 OV, V&I, VDE (n.
112721/2010) — L'immobile individuato al Catasto Fabbricati al F. 14 particella 168 sub 23
categoria G/ in data 05/05/2010 & stato variato nell’'immobile individuato al Catasto Fabbricati
al F. 14 particella 168 sub 25 categoria C/2

Wariazione nel claszamento del 26/06/2001 protocollo n. 197434 in atti dal 2&8/06/2001 Variazione di
classamento (n. 4757 .1/2001) - Classamento proposto con decorsi i termini di cui all'art 1 commad3
(DM, 701794)

Wariazione del 20/04/1998 in atti dal 20/04/1998 Registrazione: Edificazione su area urbana
afferente a 14/168/5 14/168/22 (n. X00365 1/1998)

lstrumento (atto pubblico) del 1841 02000 protocollo n. 219225 Yaoltura in atti dal 94 1/2000
Repertorio n.: 150489 Rogante: * Registrazione: UR Sede: ALBA n: 1680 del
031172000 Compravendita (n. 212674.1/2000)
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CATASTO FABBRICATI
Immobile sito nel Comune di Canale (CN),
via Roma, piano T
censito al N.C.E.LL al Foglio 14, mappale 330 sub 26

INTESTATI

UNITA IMMOBIL LARI

Comune di Canale (CN) — Foglio 14, mappale 330 sub 26
Categoria OF5 - Rendita Euro 341600
Ubicazione: via Boma, piano 51 -T

DATI DERIVANTI DA

Wariazione del 09/ 1/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

Claszamento e rendita validati (D.M. 701/94) Costituita dalla soppressione della particella CEU
F14 particella 168 sub 26 per allineamento mappe.

Variazione del 25M0/2011 protocollo n. CNO426041 inatti dal 26A0/2011 Variazione di clagsamento
(n.136218.1/2011)

Wariazione del 20/12/2010 protocollo n. CNO499981 in atti dal 20/12/2010 DN, VDE (n.
36379.1/2010)

Wariazione del 05052010 protocollo n. CNO15E8E3 in atti dal 05052010 DIV, VW8I, VDE (n.
272 12010

Yariazione nel classamento del 26/06/2001 protocollo n. 197434 in atti dal 26/06/2001 Variazione di
clagsamento (n. 4757 .1/2001) - Clagzamento proposto con decorsi i termini di cui allart 1 commas3
(DM, T01/94)

Wariazione del 20/0411998 in atti dal 20/04/1998 Registrazione: Edificazione su area urbana
afferente a 14/168/5 14/168/22 (n. X00385 1/1938)

[strumento (atto pubblico) del 1841 0/2000 protocollo n. 219225 Yoltura in att dal 911/2000
Fepertorio n.: 150489 Rogants: Fegistrazione: UR Sede: ALBA n: 1680 del
031172000 Compravendita (n. 212674.1/2000)

CATASTO FABBRICATI
Immobile sito nel Comune di Canale (CN),
via Roma, piano 51
censito al N.C.E.LL al Foglio 14, mappale 330 sub 27

INTESTATI

UNITA IMMOBILIARI

Comune di Canale (CN) - Foglio 14, mappale 330 sub 27
Categoria /2 - Classe 1 - Conzistenza 11 mg - Superficie catastale 13 mg - Bendita Euro 8,52
Ubicazione: via Boma, piano 51

DATI DERIVANTI DA

Wariazione del 250772016 protocollo n. CNOT12729 in atti dal 250772016 Aggiornamento
planimetrico (n. 32232 1/2016)

Clagsamento e rendita validati (D.M. 701/94) Correzione su dati idenfificativi & metrici del protocollo
di presentazione planimeirica n. cn0429981/2010
Wariazione del D84 1/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie
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Classamento e rendita validati (D.M. 701/94) Costituita dalla soppressione della particella CEU
F14 particella 168 sub 27 per allineamento mappe.

Yariazione del 25092013 protweollo n. CNO2321E6 in atti dal 25/092013 bonifica identificativo
catastale (n. 88873.1/2013)

Wariazione nel classamento del 25A0/2011 protocollo n. CNO428041 in afti dal 25A40/2011
Yariazione di classamento (n. 136218.1/2011) Classamento e rendita validati (0., 701/94)
Yariazione del 20/12/2010 protocollo no CON0O499981 in atti dal 2001272010 DIV, VOE (n
3637912010

Wariazione del 05052010 protocollo n. CNO1EE8E3 in atti dal 05052010 DIV, VSl YDE (n.
H2721/2010)

Wariazione nel claszsamento del 26/06/2001 protocollo n. 197434 in atti dal 26/06/2001 Variazione di
clagsamento (n. 4757.1/2001) - Clagzamento proposto con decorsi | termini di cui allart 1 comma3
(D M. 701/94)

Yariazione del 20/041998 in ati dal 20/04/1998 Registrazione: Edificazione su area urbana
afferante a 147 E8/5 14/168/22 (n. X00I65.1/1998)

lstrumento (atto pubblico) del 181 02000 protocollo n. 219225 Yoltura in atti dal 94 1/2000
Repertorio n.: 150489 Rogante: * Registrazione: UR Sede: ALBA n: 1680 del
0311/2000 Compravendita (n. 212674 1/2000)

Wetificata la documentazione relativa ai beni oggetto di esecuzione, in merito alle proprietad ed alle
iscrizioni e trasctizioni pregiudizievoli, e acguizite le visure ipotecarie aggiornate [(affegafe 31 zi
relaziona guanto segue;

Sulla base dei documnenti in ati, viene di seguito predisposto l'elenco delle ISCRIZION] E
TEASCRELZION].

presso Agenzia del Territorio di Cuneo — Servizio di Pubblicita Immobiliare Sezione staccata di Alba

(allegato 3) risultano le seguenti formalita:

TRASCRIZIONE A FAVORE| Regisfro FParficolare 5388, Registro Generale 7225
def 1841 0/2000 Pubblico ufficiate:
Reperforio 160480 defl 18/ 02000
ATTO TRA VIVE - COMPBAVENDITA
a favore

TITOLO LEGITTIMANTE IL POSSESSO ULTRAVENTENNALE

fallegato 4)
ISCRIZIONE CONTRO Registro Parficolare 848, Registro Generale 49581
del 18062008 Pubblico u?‘ﬁcfafe:h

Reperforio 201 937/70485 del 17/06/2008

IPOTECA  VOLONTARA  dervante da CONCESSIONE A
A RANZIA DI AMLITUO FONDIA RO
a favore di

ISCRIZIONE CONTRO Regisfio Parficolare 737, Registro Generale 4288
del 25052011 Pubblico ufficiale:
Repertorio 21 T1565/77676 del 20/052071 1

IPOTECA  VOLONTARIA  dervante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MLUTUOQ FONDIARIC,
a favore oi
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TRASCRIZIONE CONTRO Registio Parficolare 4102, Registro Generale £244

del 23/06/2021 Pubblico ufficiale: TRIBUNALE

Repertorio 1630:2027 def 08/06/2021

ATTO  ESECUTIVO O CAUTELARE -  VERBALE D
PIGNORAMENTO (MMOBIL!

a favore

Con i sopra richiamato Atio rogiio || KGcGcNGGEEEEEE. 2o a0 Aba in data 20/10/2000 ai
numen F225 def Registro Generale & 5388 def Registro Particofare, TH0480 df Reperforio, in data
(Carecigey |

. eceees |

- la propieta df “un basso fabbricato uso commerciale composto da focale ad uso negozio con antl
W Wi e cenfrale fermica al piano ferreno e con solfostante un focale uso magazzing con we e senvizi
al pigno interrato”™ facents parte del ‘complesso residenziale di recente costruzions ed ulfimazione
composto di nove unita abitative del tipo villa a schiera ed un basso fabbricato ad Uso commerciale” in
Canale, via Roma.

Limmobkile, al momento della vendita, era censito al catasto fabbricati al foglio 14 mappale 168
sUbalterno 23

3

identitichi i beni oggetfo del pignoramento con precisazione dei dati catastali e def confini e
descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, Jocalita, via, numero civico, scala, piano, inferno, carafferistiche inferne ad esferne,
supaificia (calpastabila) in mq, confini a dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessoii e
millesimi di parti comuni {lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
acc. L

A seguito di comunicazions scritta all'esecutata, il giorno 1412/2021 3i & effetiuato un primo accesso,
durante il quale & stato possibile verificare lo stato dei luoghi esternaments al fabbricato ed un primo
tilievo degli ambienti attualmente occupati dalla fliale |GGG co: dettagliato nel
verbale allegato alla presente quale (affegato ).

In particolare si & potuto prenders visione dello stato dei luoghi & sono state eseguite le misurazioni utili
& necessarie per rispondere in modo esauriente ai quesiti in relazione agl immobili individuati al F. 14
mappale 330 sub 26 e sub 27,

In data 30/12/2021, alla presenza del signor |
B o oot di socio accomandatario e rappresentante dellimpresa [ EGzGG

sl & potuto espetire il zopralluogo presso i locali situati al piano zeminterrato, ai guali & possibile
accedere unicamente da cancello carraio su via Boma.

S preciza che il vano ascenzore di collegamento interno & atiualmente murato, pertanto non vi sono
collegamenti accessibil tra il locale commerciale e il magazzine situato al pianc seminterrato. La scala
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interna consente di accedere Unicamente al locale ripostiglio pertinenziale posto al piano seminterrato.
S e provveduto al rilievo completo del magazzino e del servizio igienico, mentre non & stato possibile

accedere al locale sottoscala.

Gli esiti dei rilievi vengono riportati nell' elaborato grafico (alfegate 7 e nella documentazione fotografica
(allegato ).

| beni oggetto di pignoramento vengono identificat come di seguito descritto:
CARATTERISTICHE GENERAL| COSTRUTTIVE DEL FABBRICATO
Immobile sito nel Comune di Canale {CN),
via Roma, piano 81 -T
censito al N.C.E.U. al Foglio 14, mappale 330 sub 25/ 26 / 27

s UBICAZIONE: in prossimitd del centro d Canale, lungo una delle vie principali di accesso alla citta

s ANNO DI COSTRUZIONE: 1999

s TIPOLOGIA: i fabbricato & compreso nel complesszo residenziale costituito da nove unitd abitative
del tipo a villa a achiera e bazso fabbricato ad uso commerciale.

s STRUTTURE PORTANTI struttura verticale a pilastti

s STRUTTURA ORIZZONTALE: realizzata a solai piani in latero-cemento.

s COPERTURA: per quanto concerne il basso fabbricato ad uso commerciale la copertura & in parte a
talda con manto in lastre inlamiera grecata isolata con strato di poliuretano colore “fosso siena”e in
parte piano

= SCALE E ASCENSORE: & presente un vano scala interno al locale commerciale di collegamento
dal piano terra al locale ripostiglio situato al plano seminterrato, mentre 'ascensore risUlta murato.
Softo il portico, in corrizspondenza dell'ingresso al locale commerciale vi & una rampa con struttura in
ferro per agevolare 'accesso ai portator di handicap. Al pil ampio magazzing situato al piano
seminterrato (in corrispondenza dei box auto del complesso) si acceds unicamente dalla rampa
carraia.

= MURBATURE ESTERMNE: pareti in muratura per la struttura in elevazione, parzialmente in paramanao,
mentre al piano seminterrato le pareti perimetrali sono in cemento

= FINITURE ESTERME DELL'EDIFIZIO: le facciate sono in parte intonacate e tinteggiate ed in parte
inparamanac, coninserti a decoro. Le finestre sono protette da inferriate

= MURATURE INTERME: al piano terra framezzature interne in laterizio nella zona servizi, mentre
I'area uffici & delimitata con pareti divisorie fisse parzialmente veltrate

s [MPIANTO ELETTRICO: di fipo tradizionale, sotto-traccia e funzionante.

s MPIANTO IDRICO: collegato allacguedotto comunale. Lo scarico delle acgue avviene mediante
collegamento con la fognatura comunale.

s MPIANTO TERMICO/CONDIZIONAMENTO: gruppo refrigeratore e condizionatore attualmente

installati sulla copertura piana del fabbricato
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S riportano a seguire l'ubicazions, | dati catastali attuali, le coerenze, le caratteristiche interne ed
eaterne, la consistenza (supetficie calpestabile, in maq), le eventuali pertinenze e millesimi di patti
comuni, degli immobili oggetto di pignoramento ricompresi nel sopra descritto compleszo, come di
zedUito elencati:

+ Immobile sito nel Comune di Canale (CN), Yia Roma
censito al N.C.E.LL al Foglio 14, mappale 330 —sub. 25

+ Immobile sito nel Comune di Canale (CN), Yia Roma
cenzito al N.C.E.U. al Foglio 14, mappale 330 —sub. 26

+ Immobile sito nel Comune di Canale (CN), Yia Roma
censito al M.C E.U. al Foglio 14, mappale 330 —sub. 27

CATASTO FABBRICATI
Immobile sito nel Comune di Canale {(CN),
via Roma, piano 51
censito al N.C.E.U. al Foglio 14, mappale 330 sub 25

INTESTATI

UNITA IMMOBIL LARI

Comune di Canale (CN) — Foglio 14, mappale 330 sub 25
Categoria Cf2 - Classe 3 - Consistenza 382 mg - Superficie catastale 412 mq - Rendita Euro 421,33
Ubicazione: via Boma, piano 51

DATI DERIVANTI DA

Wariazione del 031 1/2015 - Inserimento.in visura dei dati di superficie

Costituita dalla soppressiorne della particella CEU F14 particella 168 sub 25 per allineamento
mappe.

MNotifica effettuata con prot. n. CNOZ229782/2011 del DEOEA 1.

Yariazione del 25092013 protweollo n. CNO2321E6 in atti dal 25/092013 bonifica identificativo
catastale (n. 88871.1/2013)

Wariazione nel classamento del 18042011 protogollo n. CNO207332 in afti dal 18/04/2011
Wariazione di classamento (n. 78759.1/2011) - Classamento e rendita rettificati (DM, T01/94)
Wariazione del 05052010 protocollo n. CNOTEEBE3 in atti dal 05052010 DIV, W8I, YDE (n.
112721/2010) — L'immobile individuato al Catasto Fabbricati al F. 14 particella 168 sub 23
categoria G/ in data 05/05/2010 & stato variato nell'immobile individuato al Catasto Fabbricati
al F. 14 particella 168 sub 25 cateqgoria C/2

Wariazione nel classamento del 26/06/2001 protocollo n. 197434 in atti dal 26/06/2001 Variazione di
classamento (n. 4757 .1/2001) - Classamento proposto con decorsi i termini di cui all'art 1 commad3
(D M. 701/94)

Wariazione del 20/041998 in atii dal 20/041998 Registrazione: Edificazione su area urbana
afferente a 144 E88/5 14/1658/22 (n. XO09E65.1/1998)

lstrumento (atto pubblico) del 181 02000 protocollo n. 219225 Yoltura in atti dal 94 1/2000
Repertorio n.: 150489 Rogante: * Registrazione: UR Sede: ALBA n: 1680 del
031172000 Compravendita (n. 212674 .1/2000)

! cosranti vengono indicati in senso orario, medianie (identificazione catastale:

Coerenti dellambiente al piano tara aftualmente desiinaio a MAGAZZING: a nord ferrapiens, a est
terrapienc a sl area Jf manovra zona autorimesse del complesso residenziale, a ovest rampa oi
accesso al piano seminterrato.
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Unitd immaobiliare a destinazione magazzino situata al piano seminterrato del complesso _
B i <! Comune di Canale (CN), Via Roma 182, Si accede da cancello carraio su via
Roma.

L'unitd immobiliare comprende un ampio spazio destinato a magazzino, un setvizio igienico e un locale
sgombero (sottoscala), con un ingresso carraio e due ingressl pedonali sU area di manovra della zona
autorimesse condominiali (come da elaborato grafico df rifevo in allegato 7).

CARATTERISTICHE SPECIFICHE DELLUNITA IMMOBILIARE
s STRUTTURA: a pilastr
s SERBAMENTI Serramenti esterni in ferro protetti da inferriate di sicurezza. Porte interne in ferro.

= FINITURE INTERMNE: Pavimenti in battuto di cemento. Pareti interne in gasbeton.

Wiene di sequito elencata la superficie calpestabile dell'unita immaobiliare:
Fiano seminterrato:

s Magazzino = 382,80 mg
= Bagno= 291 mg

s |ocale di sgombero = 5,02 mg

Alla luce di guanto sopra, 1a superficie lorda dellunita immobiliare {come da efaborato grafico in
allegato 7], risulta essere;

FPiano seminterrato

Sup. commaerciale MAGAZZING = £12.00 mq

per un fotale di 41200 mg

Le altezze dei locali sono deftagliatamente specificate nell elaborato grafico.

CATASTO FABBRICATI
Immobile sito nel Comune di Canale {(CN),
via Roma, piano T
censito al N.C.E.UL al Foglio 14, mappale 330 sub 26

INTESTATI

UNITA IMMOBILIARI

Comune di Canale (CN) - Foglio 14, mappale 330 sub 26
Categoria O/E - Rendita Euro 341600
Ubicazione: via Boma, piano 51 -T

DATI DERIVANTI DA

Wariazione del 031 1/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie

Clagsamento e rendita validat (D.M. 701/94) Costituita dalla soppressione della particella CEU
F14 particella 168 sub 26 per allineamento mappe.

Yariazione del 251052011 protocollo n. CNO426041 inatti dal 261 0/2011 Variazione di clagsamento
(n_1362181/2011)
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Wariazione del 20/12/2010 protocollo n. CNO499981 in atti dal 20/12/2010 DIV, VDE (n.
36379.1/2010)

Yariazione del 05052010 protocollo n. CNOMESEE3 in atti dal 05052010 DIV, VSl VDE (n.
1127212010

Wariazione nel classamento del 26/06/2001 protocollo n. 197434 in atti dal 26/06/2001 Variazione di
classamento (n. 4757 .1/2001) - Classamento proposto con decorsi i termini di-cui all'art 1 commad3
(DM 701/94)

Yariazione del 20/04/1998 in ati dal 20/04/1998 Registrazione: Edificazione su area urbana
afferente a 14168/5 14/168/22 (n. X003651/1998)

Istrumento (atto pubblico) del 181 02000 protocollo n. 219225 Yoltura in atti dal 94 1/2000
Repertorio n.: 150489 Rogante: * Registrazione: UR Sede: ALBA n: 1680 del
031172000 Compravendita (n. 212674.1/2000)

! cosrenti Viengono indicati in senso orario, medianie (identificazions catastale:

Coerenti deffambiente al pianc ferra aftualmente desfinaio a LOCALE COMMERCIALE: a nord via
Foma, a est zona parcheggio,. 8 sud corfile defl complesso residenziale, a ovest mappale 393 (aftri
fabbricat).

Unita immobiliare a destinazione commerciale situata al piano strada del compleszo || GzcG
B i < Comune di Canale (CN), Wia Roma 184. Si accede da ingresso pedonale su via
Roma, al civico 192, L'unita immobiliare comprende un ampio spazio in corrispondenza dell'ingresso su
cUi si affacciano alcuni Uffici e una zona servizi {come da efaboraio grafico in allegato 7). Gl uffici sono
stati realizzati con divisor interni figsi, parzialmente vetrati.

Il locale atiualmente & wutilizzato ||| G

CARATTERISTICHE SPECIFICHE DELL'UNITA IMMOBILIARE
» SERRBAMENTI Serramenti esterni in alluminio, protetti da inferriate. Vetrine parzialmente apribili su
porico. Ingresso a bussola e Uscita di sicurezza
= FINITURE INTERMNE: Pavimenti in gres. Pareti interne intonacate e tinteggiate.

Wiene di seguito elencata la supetficie calpestabile dell'unitd immobiliare:
Fiano terra

= |ocale commerciale = 8552 mg
= Dizimpegno 1 =816 mq

= Ufficio 1 = 16,30 mg

= [Disimpegno 2= 7,37 mqg

= Antibagno = 1,89 mg

= Bagno=1,58mq

= Ragno dizabili = 3,81 mg

= Ufficio 2 = 16,53 mg

= Ripostiglio = 5,84 mg

s Uffigio 3= 16,23 mg

= Yano scala = 7,79 mg
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Alla luce di guanto sopra, la superficie lorda dell'unita immobiliare {come da efaborato grafico in
allegato 7], risulta essere:

Piano farra

Sup. commaerciale LOCALE COMMERCIALE = 205,80 mg;

per un fotala di 20580 mqg

Le altezze dei locali sono dettagliatamente specificate nell'elaborato grafico.

CATASTO FABBRICATI
Immobile sito nel Comune di Canale {(CN),
via Roma, piano 51
censito al N.C.E.U. al Foglio 14, mappale 330 sub 27

INTESTATI

UNITA IMMOBILIARI

Comune di Canale (CN) — Foglio 14, mappale 330 sub 27
Categoria Cf2 - Classe 1 - Consistenza 11 mg - Superficie catastale 13 mqg - Rendita Euro 8,52
Ubicazione: via Boma, piano 51

DATI DERIVANTI DA

Yariazione del 2E507/2016 protocollo n. CNO12729 in ati dal 2BO7Z2016  Aggiornamento
planimetrico (n. 32232 1/2018)

Classamento e rendita validati (D.M. 701/94) Correzione su dafi identificativi @ metrici del protocollo
di presentazions planimetrica n. cnd499981/2010

Yariazione del 091 1/2015 - Ingerimento in visura dei dati di superficie

Clagsamento e rendita validat (D.M. 701/94) Costituita dalla soppressione della particella CEU
F14 particella 168 sub 27 per allineamento mappe.

Wariazione del 25/09/2013 protocollo n. CNO232156 in atti dal 25/09/2013 bonifica identificativo
catastale (n. 88873.1/2013)

Yariazione nel classamento del 2BA02011 protocollo n. CNO426041 in atti dal 25A10/2011
Wariazione di classamento (n. 136218.1/2011) Classamento e rendita validati (D.M. 701/94)
Wariazione del 20/12/2010 protocollo n. CNO499981 in atti dal 20/12/2010 DI, VDE (n.
36379.1/2010)

Yariazione del 05052010 protocollo n. CNOMESEES in atti dal 05052010 DIV, VSI, VDE (n.
272 12010

Yariazione nel clagssamento del 26/06/2001 protocollo n. 197434 in atti dal 26/06/2001 Variazione di
classamento (n. 4757 .1/2001) - Classamento proposto con decorsi i termini di cui-all'art 1 comma3
(DM, 701/94)

Yariazione del 20/04/1998 in ati dal 20/04/1998 Registrazione: Edificazione su area urbana
atferente a 14/168/5 14/168/22 (n. X00965 1/1998)

lstrumnento (atto pubblico) del 1811 0/2000 protocollo n. 219225 Yoltura in atti dal @411/2000
Repertorio n.; 150489 Rogante: Registrazione: UR Sede: ALBA n: 1680 del
031172000 Compravendita (n. 212674.1/2000)
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! coerenti Viengono indicati in senso orario, medianie (identificazione catastale:
Coerenti delfambiente al piano terra attualmente destinato a2 CANTINA: a nord sub 25 (magazzino), a

est terrapienc, a sud e a ovest sub 25 (magazzino).

Unita immobiliare a destinazione CANTINA situata al piano seminterrato del complesso [ TGN
_sito nel Comune di Canale (CM), Via Roma 184,

CARATTERISTICHE SPECIFICHE DELL'UNITA IMMOBILIARE
= CANTINA: pavimento in battuto di cemento e pareti intonacate

Wiene di segLito elencata la superficie calpestabile dell'unita immobiliare:
Fiano seminterrato:

= Cantina=11,13mqg
Alla luce di guanto sopra, la supetficie lorda dellunitd immobiliare {come da efaborato grafico in
allegaio 7), risulta essere:

Fiano seminterrato

Sup. commaiciale CANTINA = 13.00 mq;

per un totala di 13,00 mg

Le altezze dei locali sono dettagliatamente specificate nell'elaborato grafico.

4

Indichi il regime patrimoniale de! debifore se coniugalo acquisendo lastratfo dell'atffo di
matrimonio dell’'esecutalo con aventuali annofazioni marginali presso if comune ove lo stesso fu
celebrato.

Una prima veritica & stata operata nei riguardi della societd interessata dall'Ezecuzions Immobiliare in
argomento, al fine di verificare le generalitd dei soggetti coinvolti, mediante visura camerale riferita alla
proprieta || G - : - ). dalla quale & emerso che la stessa &
cosfituita da numero due soci, & precisamente:

e ——
I

5

Accerti fa conformita fra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dafi catastali e confini) e quella contenuta nell’atfo di pignoramento evidenziando, in
caso di rilevata difformita: a) se i dali indicati in pignoramanfo non hanno mai idenfificato

I'immobife e non consentono lindividuazione del bene; b} se i dafi indicali in pignoramento
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sono arronai ma consenfono lindividuazione del bene; c) se i dafi indicati nal pighoramenio,
pur non corrispondendo a quelli affuali, hanno in precedenza individuato Iimmobile

rapprasanfando, in quasto caso, la storia catastale del compendio pignorato.

| cati indicati in pignoramento consentono lindividuazione dei beni & song corretti.
Lindirizzo riportato in atti & corretto ma non riporta il numera civico.

6

Procada, ova necessario, ad eseguire la necassarie variazioni per 'aggiornamenio del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
cotrezionae o redaziona ed all'accatastamento dafle unita immobiliari non regolarmante
accatastate.

A sequito di sopralluogo e rilievo dello stato dei luoghi 51 & potuto riscontrare che le planimetrie catastali

riferite ai locall canting @ magazzino individuati rispettivamente al F 14 mappale 330 sub 27 e 2E

presentanc aleune difformitad, pertanto si procede con la variaZione catastale (pratica Docta).

Per guanto goncerne il locale commerdiale individuato al F 14 mappale 330 sub 28 destinato a DUE -

lstituto di credito,_ cambio e assicurazione {con fine di lucro) - 1a planimetria catastale non & accessibile

in guanto immobile appartenente a cateqoria riservata, sahvio autorizzazione della proprietd e della

Banca. la wverifica della conformitd & pertanto subordinata all'acguisizione della stessa con e

necessarie autorizzazioni

7

Indichi I'utilizzazione pravista dallo strumento urbanistico comuhale.

Gli immobili, oggetto della presente relazione peritale, risultano cenziti al N.C E.LU di Canale (TN} al
Foglio 14, mappale 330, posti inun'area che il vigente Piano Regolatore Generale Comunale classzifica
COMe seguUe;

R4 - AREE DI RECENTE EDIFICAZIONE A CAPACITA INSEDIATIVA ESAURITA O RESIDUA -
normate dall'art. 17 & dalla Tabella B4_11 delle Norme Tecniche di Attuazione del vigente P.R.G.C. del
Comune di Canale (affegati 12e 73]

ACQ 150 - Fascia paesaggistica di rispetto dai corsi d'acqua art. 142 D Lgs 42/2004 (Galasso) (Rif. art.
B0MNTA. Comune di Canale)

B — Defimitazions zona B in vigore af 06/08/1984

Al — Addenzamenti commerciale A1 —(Rif. art. 40 N.T.A. Comune di Canals)

3 - Classificazione acustica — Aree di tipo misto

lla — Clagse lla della zonizzazione di pericolositd geomorfologica (Rif. art. 36 N T A Comune di Canalg)
Ee - Esondazione Ee

Em - Bsohdazione Em
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8

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concassioni amministrative

e lesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di cosfruzione realizzata o modificata

in violazione della normativa urbanistico-adilizia, descriva detfagliatamente la tipologia dagli
abusi riscontrati @ dica se I'iflacito sia stato sanafo o sia sanabile in base combinato disposto

dagli artt. 46, comma 5°, def D.P.R. 6 giugno A1, n. 380 e 40, comma 6° delfa L. 28 febbraio

1985, n. 47.

La verifica effettuata presso i competenti Uffici del Comune di Canale ha evidenziato l'esiztenza di
numerose pratiche relative ad interventi effettuati sugl immaokili facenti parte del complesszo nel guale
ficadono e unitd oggetto della presente relazione. Si allega copia di quanto di interesse in alfegato 14

| principali atti riteriti agli immobili oggetto di pignoramento sono | seguenti;

= DOMANDA DI LICENZA PER OPERE EDILIZIE prot. n. 2327 del 22/06/1976 presentata dalla
signora [ GG - - = co:tuzione di un nuovo fabbricato ad uzo civile
abitazione e bassi fabbricati - Non rilasciata

= CONCESSIONE EDILIZIA n. 160/94 del 214121994 {Pratica edilizia n. 62/93 anno 1993)

rilasciata [ (-opresentata dai signori
I - (o co:trzione di un complesso residenziale composto da

n. 9 unita abitative del tipo villa a schiera ed un fabbricato ad uso commerciale in Canale, via Roma
icon allegata "Belazione illustrativa” relativa al P.EC. intereszante | terreni sifi nel comune di
Canale in via RBoma del 05/031994 riguardante le opere di urbanizzazione da realizzarsi ed
"Esame progetto per attivita punto 92 del DM 16/2/82 zita in Canale —via Boma 155" approvato in
data 11/11/1998)

* VOLTURAZIONE DI CONCESSIONE EDILIZIA N. 62/96 con la quale in data 06/09/1936 viene

concessa la volturazione della C.E. n. 1680/94, rilasciata alla _ di cui
al punto precedente, alla signora [
per la costruzione di un complesso residenziale composto da n. 9 unitd abitative del tipo villa a
schiera ed un fabbricato ad Uso commetciale

= CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE N. 95/98 IN SANATORIA del 22/05/2012 alla
Concessione Edilizia n. 160/34 del 21A12/94 e successiva voliura n. 62/98 del 06/09/98, per
modifiche al costruendo complesso residenziale composto da n. 9 alloggi a schisra e locale
commerciale (con riferimento al P.EC. approvato con delibera C.c. n. 17/94 e la successiva
convenziona rogito ||| G 220694 rep. n. 43509) riguardanti “modifiche afla copertura e
alle aperture def fabbricato commerciale, modifiche alle uscite df sicurezza e modifiche vari
tramezzi inferni del complesso residenziale composto di n. 8 allogg, focale commerciale e refaing
servizf

« CERTIFICATO DI COLLAUDO STATICO in data 12/01/1999 delle strutiure in cemento armato a
firrna: |

» CERTIFICATO DI AGIBILITA del "compiesso residenziale e fabbricato commerciale ad uso
rispeftivamente residernziale & commerciale sito in Canale, Via Roma (distinto in mappa af F. 12
mappale 350)" rilasciato in data 13/04/2004
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= DOMANDA PER OPERE INTERME ART. 26 DELLA LEGGE 28.2.1985 N. 47 del 20/06/2001
presentata dalla ||| G = orsona del direttore generale sig. [l
B - :isiorazione locale commerciale adibito a banca {contratto di locazione con
decorrenza dal 01/01/2001, come da autocertificazione del 22/08/2001 a firma dell'allora Direttore
Generale || GG

= AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N. 3/01 del 17/01/2001 {Pratica edilizia n. 6/01) rilazciata alla
I - si2iazione dF taga in oftone am 30 x cm 50 recante fa saritta
|

= AUTORIZAZIONE EDILIZIA M. 56/01 del 10/08/2001 {Pratica edilizia n. 81/01) rilasciata alla
B - soicione di insegna fuminosa a cassoneito dimensioni cm
1630x65 recante la scritta |

= CONCESSIONE EDILIZIA n. 60/01 del 05/09/2001 (Pratica edilizia n. 72/01) rilasciata alla
I o porsona delallora Direttore Generale || EGzNG
B - ocifica delle aperture defle facciate, installazione dei macchinari e delle
canalizzazioni delfimpianto df condizionaments e posa del fefto su porzione di solaio pianc”

= S.CLA. n. 155CIA/2012 (Prot. n. 2359 del 29/03/2012) depositata dal siy. ||| NG i
qualita di Presidente della [ GGG - - d manutenzione
sfracrdinaria refativi ad opere interne con posizionamento di insegna pubblicitaria”.

-ATTIVITA EDILIZIA LIBERA (Pratica edilizia n. 77/2016) per manutenzione straordinaria
riguardante la tinteggiatura delle villette a schiera & del basso fabbricato facenti parte del

condorminio ||| T = comune di Canale, via Roma n. 184 richiesta dal ||| Gz

= RICHIESTA INSTALLAZIONE DI INSEGNE PUBBLICITARIE [ << 14/07/2020
{Pratica edilizia n. 342020} nel comune di Canale, via Boma n. 192 presentata dal signor

I - conto o [

Per valutare la conformitad urbanistica lo scrivente ha confrontato il materiale grafico relativo ai suddett
ati autorizzativi e le planimetrie derivant dal rilievo effettuato dal sottoscritto in fase di sopralluogao. Si
0N0 riscontrate alcune difformitd per quanto concerne le framezzature interne & la rappresentazione di
una apertura finestrata verso cortile.

La domanda di sanatoria per le opere difformi dovrd essere presentata entro centovent giorni dall'atto

di trasferimento dellimmobile. ai senzi dell'articolo 46, comma Sbiz del Decreto del Presidenta della
Hepubblica 6 diugno 2001, 1, 380,

9

Dica se a possibila vendere i beni pignorati in uno o pitr lotli; provveda, in quest’ultimo caso,
afla loro formaziona procedendo (solo previa auforizzaziona del Giudice dell’asecuziona)
allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso,
alla refazione estimativa i tipi dabitamente approvati dall’Ufficio Techico Erariale.
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A zeguito della verifica della situazione dei luoghi, della distribuzione planimetrica dei locali e degli
accessl, lo acrivente ritiene di poter affermare che i beni pignorati siano divisibili per 1la vendita in pit
lotti

10

Dica se Fimmobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda, in
quesio caso, alla formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario all’identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i fipi
debitamente approvati dall’Ufficio tacnico Erariale) indicando if valore di ciascuno di essi e
fenando conto delle quotfe dei singoli comproprietari e prevedendo gli aventuali conguaghi in
denaro; proceda, in caso confrario, alla stima dell’infero esprimando compiutamente il giudizio

846 c.c. edalia L. 3 giugno 1940, n. 1078.

Come da atto di pignoramento agli att, le unitd immobilian di cui trattasi vizultano pignorate in capo alla

I o1 sede in Canale, N oo 'intero e sono

divisibili in natura.

11

Accerfi sa Iimmobile a libaro o occupato; acquisisca il fifolo legitimante i possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anferiore alla trascrizione del
bignoramento; varifichi se risultano registrati presso 'ufficio dal registro deghi afti privati
contratfi di locazione &/'o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai
sensi dellart. 12del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora
risultino confratfi di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza,
la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendenta if relativo giudizio.

Dai sopralluoghi effettuati & emerso che il basso fabbricato a destinazione commerciala/uffici,
individuato al catasto fabbricati del comune di Canale al F. 14 p 330 sub 26 e relativa cantina
individuata al catasto fabbricati del comune di Canale al F. 14 p. 330 sub 27 sono attualmente occupali
dalla | e | ocale al piano seminterrato, ad uso magazzino, individuato al
catasto fabbricati del comune di Canale al F. 14 p. 330 sub 25 risulta libero.

S segnala che in quest'ultimo ambiente sono presenti aleuni veicoli parcheggiati in guanto o stesso &
mantenuto aperto & pertanto accessibile da chi possiede chiavi o comando di aperiura del cancello
carraio,

A zeguito degli accertamenti, gli immobili oggetto della presente relazione risultano di proprieta

dell'esecutata | - scde in Canale. [N

Il titolo legittimante il possesso, con data certa anteriore alla trascrizione  del pignoramento, risulta

essere 'atto di compravendita rogito ||| GGG - -2 157102010, repertorio numero
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150489 frascritto all Agenzia del Territorio di Cuneo — Servizio di Pubblicita Immobiliare Sezions
staccata di Alba al reg. gen. n. 7225 reg. part. n. 5366 in data 18/10/2000 (allegato 4).

La verifica presso la locale autorita di pubblica sicurezza, in merito ad eventuali comunicazioni ai sensi
dellart. 12 del DL 21 marzo 1978 n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978 n. 191 non ha avuto racontro
(alfegato T4).

Lo scrivente ha, inoltre, presentato richiesta all'Ufficio del Registro di Alba in merito all'eventuale
presenza di atti privati e contrattl di logazione relativi ai beni pignorati, con riferimento alla proprieta
|

Sioevince che in anagrafe tributaria, presso 'Ufficio di Alba, & presente un "contratio di locazione di
immaobile strumentale” registrato nell'anno 2006 al numera 104 zerie 3T, riconducibile agli immaokbili
oggetto della procedura, allora individuati al catasto fabbricati al F. 14 mappale 168, sub 23, come da
nota del 01/12/2021 dell' Agenzia delle Entrate di Alba (affegato 16).

Con detto contratto 1 [ GG o< in locazione alla [N
I | obile sito in Canale, via Roma, con decorrenza dalla data di stipula

(0170172001 e validita di anni sei (72 mesi, con scadenza al 31/12/2008).

Si allega inoltre 1a documentazione formita dalla | G - -i:cnte 2l

tinnovo del contratto di locazione. (alfegato 16)

12

Ove limmobile sia occupato dal conitge separafo o dall’ex coniuge del debifore asecutato
acquisisca il provvadimento di assegnazione delfa casa coniugale.

Mon ricorre il caso.

13

Indichi P'esistenza sui beni pignorati di aventuali vincoli artistici, sforici, alberghieri di

(segnalando se gli sfessi resferanno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancallati o
risulferanno non opponibili al medesimo); rilevi esistenza di diritti demaniali {di superficie o
sarvitir pubbliche) o usi civici evidenziando gli aventuali oneri di affrancazione o riscatto.

Sul bene pignorato non esistono vincol artistic, storicl, alberghien di inalienabilita o di indivisikilita.

Sui beni pignorati non sl rilevano l'esistenza di diviti demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi
Civic.

FPer guanto concerne gl oner di natura condominiale s & provveduto ad inviare una richiesta di

documentazione all'attuale amministratore pro-tempore del complesso denominato _

B olstessi fanno parte, (|GG - ou2/c ha fornito unicamente i

prospetti relativi al consuntivo anni 2019 e 2020 ed al prozpetto rate del preventivo anno 2021 falfegafo

17), dal quale risulta che in riferimento alla proprieta |G ron i sono debiti pregressi e
per l'anno 2021 era dowvuta unicamente una rata di € 70,14 con scadenza 31/03/2021. La
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documentazione fornita dall'amministratore non dporta il periodo di gestions annuale e non risultano
documenti riferiti alla gestione successiva attualmente in corso.

Mon & stata fornita copia del regolamento di condominio e della ulteriore documentazione richiesta
(aflegato 17)

14

Informi sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinaria gia delibarate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali
spase condominiali non pagate negli ulfimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
avantuall procadimenti gitdiziari relativi al bene pighorato.

Per guanto concetne le spese di gesfions degli immobili ogoetto di pignoramento occorre fare
riferimento al consuntivo-anni 2019 e 2020 ed al progpetto rate del preventivo anno 2021 del complesso

denominato ||| GG - o ol stessi fanno parte (alffegato 17), trasmessi

dall'attuale amministratore pro-tempore ||| KKGEGEGEGEG - cu2nto non risultano documenti riferit
alla gestione successiva attualmente in corso. L'amministratore pro-tempore || KKGGEEEE oo

ha fornito indicazioni in metito ad eventuall spese straordinarie gia deliberate.
Fer quanto concerne le spese, non tisulta vi siano rate non pagate nedi ultimi due anni anteriorn alla
data della perizia. Si precisa che, come gQia sopra richiamato, il consuntivo fornito dall'amministrators

condominiale & riferito agli anni 2019 e 2020,

15

Determini i valore dell’inunobile con asprassa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analifica descrizione della letteratura cui si @ faffo riferimento operando la opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conseivaziona dell'immobila & come
opponibili alla procedura esecutiva 1 soli contratfi di locazione e | provvedimenti di
assaghaziona al coniuga avanti data certa anlteriore alla data di trascrizione del pignoramento
(l'assagnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 2 anni dalla
data defl provvedimenio di assagnazione se non frascritfa nei pubblici registri ed anteriora alla
data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
brovvadimento succassivo alla data di trascriziona dol pignorameanto, sampra opponibila sa
frascritia in data antariore alla data di trascrizione dal pighoramento, in quaslto caso I'immobile
varra valutato come se fosse una nuda proprieta); proceda nella defernminazione del valore di
marcato, al calcolo della superficia dell'immobile, specificando quella commaiciale, del valore
per metro quadro a del valore complessivo, esponendo analiticamenta gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduziona def valore di mercato praticata per l'assanza
della garanzia per vizi del bene vendutfo, e precisando tfali adeguamanti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistic a, Jo stafo d’'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non elfiminabili nel corso def procedimento esecutivo, nonché le
avantuali spase condominiali insolufe.
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Fer procedere nella determinazione del valore di un immobile urbano & utile richiamare alcuni principi
generali.

PRINCIPI PER LA STIMA

Al fine di procedere alla valutazione degli immobili ogoetto della presente relazione, in conziderazions
della loro ubicazions, |0 scrivente petito ha ritenuto opportunc applicare il criterio di stima sintetico-
comparativo per confronto con valori fipici del mercato.

La determinazione del valore venale di un bene economico nella sua eszenza & un problema di
confronto di dati reperibili sul mercato immobiliare locale. Di norma, le stime pervengono al valore
confrontando le caratteristiche del bene in oggetto con quello di una serie di beni similar, di cui si
conosce il valore del mercato,  Premessa fondamentale per pervenire al valore & pertanto guella i
possedere Una serie di dati reperibili sUl mercato su cui singerizce il bene oggetto della perizia e
confrontarli con quelli da lui posseduti.

Cuanto pid numerosi ed attendibili sono questi dati, riguardanti sia il valore, sia le caratteristiche del
bene, tanto maggiors sard 'approssimazione con cUi i perviene al valore incognito.

L'attendibilita dei dati reperiti & legata a due fattori: la conoscenza del mercato e l'affidabilitd delle fonti
che forniscono tali dati,

I mercato dei fabbricati e dei terreni & caratterizzato principalmente, nell'ultimeo periodo, da una
rarefazione dell'offerta dovuta principalmente alla crisi economica che il paese sta attraversando.
Cuesto squilibrio, accentuato da fattori storici di ipo congiunturale, ha creato una discontinuita dei valori
propozti dal mercato per aree anche consimili, facendo zi che nella tormazione del prezzo intervenga
con preponderanza la soggettivitd dell'acquirente e del venditore, che di volta involta g'incontrano nella
faze della trattativa.

Si & creato pertanto, un mercato sU cUi-si registrano scostamenti pid ampi dei valor med ordinari, ed |
zingoli epizodi negoziali non sono sovente indicativi di un valore medio di mercato al quale venditore ed
acquirente si sono venuti a trovare al momento della compravendita.

Mella determinazione del valore il sottoscritto ha tenuto conto delle caratteristiche intrinsechs ed
exttinseche degliimmobili, del loro stato d'uso oltre che della loro consistenza ed ubicazione.

Ecco di seguito indicati alcuni fattori influenti sul valore dai fabbricati:

SE00SIZI0NE

panoraiicita

oxantaimnanito

kiminosita

fioologia delledificio

supericia

Ivaifo oF plano

nuimero ol vanl & aimoiezza

dizfribuzions degli spazi inferns

grad o finifure

afd

condizion! degh impianti facnologic!
caratfensiicha delle struffure porfanti
accorgiment tecnic! (isolamento acushico,
coibanfazione, adeguament! par la sictirezza
O sfafo di conserazions

CARATTERISTICHE INTERNE
Si riferiscono a tufte le

condizion propiie dellimmobile

OOoooOooOoooooooo
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O esisfanza i zone o lofrashutfure (asill scuols, marcati
CARATTERISTICHE ESTERNE uffici, sanazi pubblict acc)

collegiaimenti con altre zone dallza ciffa’ e con If cenfro
woinanza i zone “a varde" salubiia’ della zona
ifensita’ delfraffico & runort

zona popolara, resxlenziala o di prastigio

S riferiscono a condizion “esterne” alfimmaokhile

ooono

O esisfenza of pesl [fsanifl) affive e passive, wsufruffo,

CONDIZIONT GIURIDICHE inofecha, scc.)
o - . O  wincoll urbanistic
Si riferiscono afla presenza of vinool O condiziona locafiva

O presenza df opere abusive

Per determinare il pit probabile valore di mercato degli immobili si sono considerati | diversi aspetti che
concorrono alla definizione dei parametri di valutazione, come 'andamento del mercato immobiliare, 1a
Zona il contesto urbano, leinfrastrutture, lo stato di manutenzione dell’aditicio, le finiture dei locali e gli
impianti in generale. S & effettuata una ricerca, per via zintetica, mediante raffronto con fabbricati
aventi medezime caratteristiche, attraverso indagini di mercato, e prezzi relativi a recenti contrattazioni

di compravendita.

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Al tine della determinazione del valore di stima delle unitd immaobiliari, sono state calcolate, sulla base
dei rilievi effettuati, le superfici commerciali determinate ai sensi della Norma UNI 107502005 (non pid
vigente in guanto & stata sostituita dalla norma UM EN 157332011 ¢he perd non entra nel merito dei

metodi di stima)

fcomprensive ciod del mud perimefrall esterni & tramezzafire inferme, fa metd delle muratire
perimetrall confinanti con aftre proprietd, i 25% dei hakoniferrazzi scoperti, il 35% del balconifterrazzi
chitisi suf fre fati, [ 20% | locall accessorf a senvizio dellabitazione quall cantine, i 50% def box aufo
pertinenzial, if 100% dei box aufo venduli singolarmente, il 35% dei soffofefti non abitabili e if 20% der
posti auto scopert).

Alla luce di guanto su esposio o scrivente perito, nel determinare il valore venale, ciog il pitl probabile

prezzo di mercato realizzabile in una compravendita, si & avvalso di tulte le informazioni ricavate dal

mercato _immobiliare di Canale [CNY mediante: ricerche presso 'ossensatorio mercato immobiliare

(MY, ticerche tramite borsing immebiliare falegate 18] e da informazioni aszunte direttaments in

loco presso consulent immobiliar.
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Valord O Z0MA D

Tipologia Stato conservativo Valore di mercato
£/myg
Magazzini Mormale 400, 00 — 800,00
MNegozi Mormale 1000, 00 — 150000

Valori Borsino Immobifiare: ZONA Str Capale S Damiano of Asti Sk Volpone, S Defendente, 5.
Grato, 5. Roooo, 5. Guglielmo, Fornace, Cimitero. Mofini - Semiperiferia

Tipologia Stafo conservativo Valore di mercato
£/myg
Litic Mormale S05.00 - 1.308,00
Baox auto & Autorimesse Maormale 40700 - 678,00
Magazzini Mormala 26700 - 545 00
Capannont Mormale 280,00 - 537,00

Con  rferimento  alffa descorizione ef alfe considerazioni che precedono, I softoscritto CTU,
procede nella determinazione def valore da atribuire alle unita immobiliar oggefio di pignoraments, con
fa formaziones o due ot disting, come segule:

LOTTO 1
Unita immobiliare Destinaz. Piane | Consistenza Coeff. Sup. commerciale
Locale
F. 14, p. 330 sUb. 26 commerciale e T g 100 % 205,80 mog
uffici
F.o14, p. 330 s0b. 35 (ex 27) Zantina =1 e 100 % 13,00 mg
TOTALE 218,80 mg
Walore iniziale = 1.300,00 €/mg
LOTTO 1 Dati catastali Com?‘nfr;:iale Prezzo al mey. Yalore iniziale
LOCALE
COMMERCIALE E F.o14, p. 330 sub. 28 205,80 mg £ 1.200.00 £ 24806000
LFFICI
CAMNTIMNA F.14, p 330 sub. 35 132,00 ey £ 400 00 £ 520000

TOTALE 218,80 g £ 25216000
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A dedurre spesea prasunte par (a regofarizzazione adilizia

Importo presunto compenso professionale per redazione pratiche £1.500,00
Importo presunto sanzione amministrativa e dirit £1.300,00
TOTALE SPESE PRESUNTE £2.800,00

TOTALE - LOTTO 1 £ 252 T160.00 - 2.800.08 £ 249 36000

arrofondamento - LOTTO 1 € 24900000

Diconst Euro. duecantoquaranianovaimiia 00

LOTTO 2
Unita immobiliare Destinaz. Piano | Consistenza Coeff. Sup. commerciale
F. 14, p. 330 sub. 36 (ex 25) | Magazzino =1 412,00 mg 100 % 412,00 mg
TOTALE 412,00 mg
Walore iniziale = €/mqg
LOTTO 2 Dati catastali Com?'nfr.ciale Prezzo al myy. Yalore iniziale
M A GAZZIND F 14, p 330 sub. 38 412,00 g £ 400,00 £ 184800 00
TOTALE 412,00 mg £ 164.800.00
A dedurre spesa prasunte per (a regofarizzazione adilizia
Importo presunto compenso professionale per redazione pratiche £1.500.00
Importo presunto sanzione amministrativa e diritti £1.300.00
TOTALE SPESE PRESUNTE £2.000,00
TOTALE - LOTTO 2 € T64 200 00 — 2. 200, (1) € 1620000
arrotondamento - LOTTO 2 € 1620000

Diconsi Buro: cenfosessantadueimiaion

16

Provveda a verificare if regima fiscala delfimmobile pignorato {vendita soggetta ad imposta di

regisfro e'o IVA). Nal caso del doppio regime, provveda a suddividare if valore defl’immobile a

seconda del regime fiscale al quale & soggefto.

| trasferimento del beni avviene da persona giuridica.

I regime fiscale degli immaobili pignorati comporta una vendita soggetta al pagamento di imposta di
registro. La casistica di applicazione dell'lV.A. dipende dalla fipologia di soggetto acquirente e di
immobile frasferito.
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17

Accerti if perifo se l'edificio appartenga o meno ad una delle categorie di cui all’art. 3 comma
terzo lettere a,b.c del decreto legislativo n. 192/2005 come moditicato dall’art. 1 del decreto
lagislativo 2671106 n. 311 latfere d.a,f e come infegralo dal decrefo 26 gitgno 2009 (linea
guida nazionali par la cartificaziona energatica dogli edifici in G.U. n. 158 def 10°0709) alfegato
A numero 2 e quindi non apparfenga ad una delle categorie di cui all’art. 1 comma 5 della
legge regionala del Piemonte n. 13 del 28/05/07 ed alla disposizione aftuativa della medesima
di cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agosto 2009 n. 43-11965 {pubblicata su B.ULRA. 4°
supplemento al n. 31 del 07./08/2009) allegato A n_ 5.2

a) immobili ricadenti nellambito dalla disciplina del Decrefo legislativo 2201/204 n. 42,
recanfe il codice dei beni culturali e del paesaggio, nei casi in cui il rispetio delle
prascrizioni implicherebbe una alterazione inaccettabila del loro caratiere o aspefio con
particolara riferimento ai carattari storici o artistici:

b) fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono
riscaldati par esigenze del processo produtfivo o ulilizzando refiui enargetlici del processo
produttivo altrimenti non utilizzabili:

c) fabbricati isolafi con una superficie utile tofale infariora a 50 metii quadrati;

d) box, canfine, auforimesse, parcheggi multipiano, Jocali adibifi a deposifi sfrutfure
sfagionali a profezione degli impianti sportivi se non limitatamente alle porzioni
eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili agli effetti
dallisolamento farmico, struffure famporanee pravisfe par un massimo di sefi mesi, altre
struttura o adifici assimifabili a quelli elencati:

a) edifici dichiarati inagibili: si considerano inagibili gli edifici che presentano un livello di
degrado fisico sopravvenulo non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o
straordinaria (fabbricato diroccato, pericolante, fatiscente);

) edifici concassi in locazione abitativa a canone vincolato o convenzionato (art. 17/20 legge
regionale 28:03/95 nr. 46 e art. 1 e seguenti legge 09/12/98 nr. 431);

& sequito dell'abolizione della legge regionale del Fiemonte n. 13 del 28/05/07 e dell'entrata in vigore dal
011072015 delle nuove normative sulla certificazione energetica si enuncia quanto segue.

I bene destinato a magazzinoe non & soggetto all'obbligo di dotazione dell'Attestato di Prestazione Energetica in
quanto rientra nei casi di esclusione cosi come enunciato nel'Allegato 1 lettera d) - Appendice A Casidi esclusione
dall'obbligo di dotazione dell'dFE - del DECGRETC 26 qiugno 2015 Adeguamento del decreto del Ministro dello
sviluppo economica, 26 giugno 2009 - Linee guida nazionali per |la certificazions energetica dagli edifici.

Sioprovvede alla redazione dell'Attestato di Prestazione Energetica per guanto concerne il locals
commerciale (sub. 26 e relativa cantina (sub. 35 ex 27) oggetto di pignoramento {affegato 20,
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Per guanto sia ulteriormente necessatio ed ufile il sottoscritto CTU resta a disposizione dell'lll.mo

Signor Giudice.
I zoftoscritto CTU ha inviato copia della relazione di stima ai creditor procedenti o intervenuti, al

custode ed al debitore nei termini previsti a mezzo di posta elettronica &/o posta ordinaria, nel rspetto

della normativa anche regolamentare.

Cuanto sopra esposto a disimpegno dell'incatico ricsvuto.

Con premuroza osservanza.

Asti, 18/03f2022
T
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Allagati-

Alflegato 1 - Cominicazions inizio delle operazioni perital
Alfegato 2 - Esfraffto of manpa catastale

Allegato 8 - lspezion] ipotecarie

Allegato 4 — Tiwolo fegittimante if possesso ultraventenhale
Alfegato & - Visure catastali

Alfegato & - Verball df accesso

Alfegato 7 - Elaborato grafico

Allegato & - Docimentazions folografica

Alfegato @ — Visura camerale

Allegato 10 — Planimetrie catastali

Allegato 11 — Elaborato pfanimetrico

Alfegato 12 - Stralcio carta P R.G.C.

Alfegato 13 - Stralcio delfe Norme Tecniche di Attuazione
Allegato 14 - Copia precedenti aiti autorizzativi

Allegato 15 - Dichiarazione cession fabbricafo

Allegato 16 - Interrogazioni Agenzie delle Entrate — Uff Registro
Alfegato 17— Dichiarazione onerl condominiali

Alfegato 18 — Ricerche presso QM. L, e stralcio borsing immobifiare
Allagato 19 — Riceviita avvenuta variaziona catasiale

Allegato 200 — Aftestaziont di prastazions ehetgetica
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