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RELAZIONE

Il sottoscritto Dott. Ing CARLO MOGLIOTTI | ¢f MGL CRL 57P02 A479K regolarmente
iscritto all*Ordine degli Ingegneri della Provincia di Asti al n® A 296, abilitato alla libera professione
di ingegnere cvile dall’Aprile del 1984, iscritto come consulente tecnico unico nel registro del
Tribunale di Asti al n® II industriale dall*aprile 2005, redige la presente relazione in forza di:

a) nomina del 27.07.2014;
b) incarico ricevuto, dopo giuramento di rito, nell*'udienza del 27.07.2014 presso il Tribunale di Asti
avanti al Signor Giudice dott. Perfetti:

Essa ha come oggetto i bemi di cui all’esecuzione immobiliare 137/2012 posti in Comune di
Costigliole d’Asth, fraz. Motta via G. Scotfi i anche strada provinciale Canelli — San Damianoj n°73
di propricr: [

5i fa riferimento all’incarico ricevuto completo di proroghe e rapporti con il signot giudice avvenuti

durante la redazione della presente relazione ( allegato L ) .-

ART. 0.. TEMPISTICA per o syolgimento dell incarico ( pag.4dello stesso )

Incarico del 22.07.2014  Pnma scadenza: 12.12.2014

Prima proroga per problemaiiche catastali presentate al signor Giudice ed alle parti

Seconda proroga concessa per completamento allegati piuttosto corposi con udienza rinviata al
1205.2015 e pertanto conzegna precedente all’udienza.-

Il softoscritto ha inviato la bozza della presente alle parti in data 22.01.2015 senza ricevere

sollecitazioni o richieste di modifica.-

ART. .- AVVISO @ detitor circd la data ed i lwogo di imizio delle operazion: peritall -
0 zoitoscrilto ha provveduto ad inviare raccomandala con ricevuta di ritorno al doti. Bosco e,

dopo conierma telefonica di appuntamenio, sono stabi eseguiti diversi sopralluogh presso i luogh di
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perizia, tre del quali alla presenza _ Ha dichiarato che gli immobili in oggeito
risultano locati alla ditta _ con confratto di locazione reperito presso |"Ufficio del Registro
{ allegato 2 )

ART. 2A. - VERIFICA della documeitazione nel fascicolo [ articolo 367 c.p.c. )

Si sono rinvenuti nel fascicolo:

a) estratto cafastal e per soggetto e certificalo storico catastale per immobile

b) certiticati delle iscrizioni e delle tragcrizioni.

Nel merito s riporta che la documentazione nel fascicolo, paritetica all’atto di provenienza, fa
riferimento a fabbricati edificati su mappale 218 del foglio 3 del Comune di Costigliole d*Asti,
mentre risultavano., dopo sopralluogo, insistenti su mappale 219 limitrofo al precedente. A fronte di
fale siluazione & € resa necessaria udienza avvenuta il 02.12.2014; in essa il signor Giudice ha
determinato la necessita di procedere all’unione dei due mappali ed al riporto nella mappa catastale

dei fabbricati non ancora dotati di lipo mappale e di non suddividere il locale medico in lotti.-

ART. 2 B.- PREDISPONGA [ elenco delle iscriziont e frascrizion: pregiudizievoll
In seguito a visura presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare presso |* Agenzia del Territorio di

Asti zono state vizionate le iscrizioni e trascrizioni riportate nell *allegato 3

ART. 2 C.. ACQUISISCA e muppe censuarie. . per guakto occovrente | certificati ot
destinazione urbanstica

Si ¢ acquisita. al fine i verificare possibili modifiche intercorse, la completa pratica catastale con
estratto i mappa catastale (ferreni) e viswre immohiliari; non & ritiene necessario richiedere ed
ottenere il certificato di destinazione urbanistica poiché da indagine esperita presso il Comune il
terreno su cui sorgono i fabbricati in oggetto e classificato, nel vigente Piano Regolatore del Comune
di Castagnole, come edificabile zona B 2.12 -

In sede di istrutforia & ¢ constatato che i fabbricati pignorati. pur essendo giustamente censifi al
mappale 218 ( come per altro da atto di provenienza ) . risultavano ancora insistenti su mappale 219.-
In ossequio alle disposizioni del signor giudice s € provveduto alla redazione di tipo mappale e

unione dei terreni nell’unica particella 218.- Nell*allegato 4 € preszente il nuovo lipo mappale
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ART. 3.- IDENTIFICHI | beni in oggetfo e, previo aocesso, descriva deftagliatamente
Al fine di poter individuare |'ubicazione degli immobili & riporta una istantanea dal sito Google
maps dotata di didascalie L immobile oggetto della presente & un complesso immobiliare posto in
localitd Motta con fronte principale verso via Scotfi.

Trattasi di complesso immobiliare con fabbricato ad L e cortile intemo: il lato verso via
pubblica & con fre piani fuon lerra ; la porzione verso corfile intermo ¢ a due piani tuori terra per una

parte ed ad un piano per altra porzione; il cortile recintato con accesso carrabile da via pubblica

distribuisce sia ai locali nei fabbricati sia a 3 autorimesse singole che ad altri piccoli locali.-

immebill in oggetto ‘

Adlostrndn A-H Tineo

uscita ¢ oshighiole - GinvonE

Localita Motta i Costigliole ‘
Stintla cemonale Asit Ala Hoypoen < - 2301
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Fabbricati € coiile 1n ngzefto I

Siamo a circa 1300 mt dall*uscita dell”autostrada Asti — Cuneo ed a crca 200 mt. dall*incrocio tra le

vie Asti — Alba - Bra e la strada provinciale 41 ( via Giacomo Scotti )

Fabbricalo fronte via 3. Scofti I

Il compleszo immobiliare i presenta con
una facciata su via pubblica servita da
ampio marciapiede e possibilith di
parcheggio nelle immediale vicinanze.-
Appare evidente che frattasi di vecchio
fabbricato a ftre piani fuori terra con

rivigitazione estetica negli anni sessanta

palesata sia dalla posa di setti verticali in
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gres rosso (oggi di dubbio gusto) avente tunzione di emulare il paramano dei fabbricati limitrofi sia
dalla realizzazione di terrazzo con serramenti in ferro. L’immobile ¢ dotato di portone per
I’ingresso di autovelture ¢ bassi furgoni oltre ad accesso pedonale realizzato recentemente previa
demolizione di muratura portante e posa di architrave.-

Resta integro il cornicione tetto che s presenta con mattoni pieni ed angoli in pietra i beola non
contaminati. 0 tetto e in legno con copertura a coppi.-

Il complesso immobiliare =i compone anche di aliro corpo i fabbrica, perpendicolare a quello zopra
dezcritto; questo ¢ a due piani tuori terra ¢ i prolunga, con terrazza parzialmente coperta, tino al
limite della proprieta. Anche qui tetto in legno con copertura in coppi.  E’ stata realizzata una
fettoia lignea su pilastri in muratura e capriata a copertura di parte del terrazzo, con imposta ribassata
rizspetto al tetto litrofo.- Una balconata =i affaccia verso la corte interna che € utilizzata per dare
accesso alle tre autorimesse singole presenti, oltre ad altri locali.

L’area corfilizia ¢ abbellita da aiuole e da pavimento in blocchetti di porfido.-
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Sitnazione generale riscontrata in gede di sopralluogo.-

+ Piano terreno fabbricato principale: studio medico per odontoiatra; accesso da via Scotti
ES Piano terreno fabbricato secondario: continua ufficio attrezzato per odontoiatra.
* Nelle altre porzioni scala interna con pedate in pielra. locale centrale termica con accesso da

cortile. softoscala esterno. locale ripostiglio con porta basculante, tre autorimesse singole, altrolocale
ripostiglio a completamento della batteria di autorimesse tino a confine.
+ Piano primo fabbricalo principale: continua |*ufficio atirezzato per odontoiatria collegato al
piano terreno da scala inferna ( con montascale ) e da scala esterna accessibile da cortile.
* Piano primo fabbricato secondario; appartamento ad uso civile con balcone aggettante verso
cortile olfre ad ampio lastrico solare parzialmente coperto da tettoia.
4 Secondo piano fabbricato principale: appartamento di civile abitazione accessibile da scala
interna ¢ dotato di terrazzo con veranda in ferro « balcone verso cortile.-
Attribuisco un mumero ad ogni locale individuato: per cadauno segue descrizione:

Area cortilizia — locale 1.-

Utficio medico edontoiatrico su due piani —locale 2

Appartamento uso civile al primo piano del fabbricato secondario — locale 3

Appartamento uso civile al secondo piano fabbricato principale — locale 4

N°3 autorimesse singole, dall’ingresso verso il confine —locali S, 6¢7

Centrale termica — locale 3

Ripostiglio tra autorimessa e confine — locale 9

Ripostiglio sottoscala estetna — locale 10

Ripostiglio con accesso da porta basculante del corfile — locale 11

Scala interna con ripostiglin interrato — lacale 12

Posto auto in cortile — locale 13

Posto auto in corfile — locale 14

Ingresso pedonale da via pubblica — locale 15

Area cortilizia — locale 1.  Quesio spazio consta di circa 328 mq. ¢ comprende |’androne

costifuente ingresso carraio dotato di aperfura meccanica: ¢ un‘area pavimentata in porfido con due

aluole e necessita di saltuaria manutenzione ordinaria e opere di giardinaggio leggero; dispone di
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chiusini in ghisa per | pozzetti dei vari impianti, compreso chiusino per ispezione puntazze di messa a
terra; digpone di fognatura per I’evacuazione delle acque piovane. E® recintato in parte con parete a
blocchi cementizi a due colori ed in parte a muratura intonacata. Vedasi documentazione fotografica
allegata ( allegato 5) .-

Ufficio medico odontoiairico su due piani — locale 2 E° distribuito su due piani e consta di mq.

157.50 al piano terreno e di mq. 123,50 al piano primo ( scala sempre esclusa ) oltre a balconi per
mq. 5,25 compresa scala da piano cortile e mq. 3,80 di balcone verso corte.  Traffasi di locali che
sono stali oggetto di opere edili ed impiantistiche che ne hanno determinato il cambio di destinazione
d’uso ( da civile a direzionale ) realizzate nel 2011, In alcuni locali sono presenti ventil convettori
dotati di collegamento con macchina esterna per il raffrescamento.- I locali & presentano in buono
stato di conservazione. a meno di alcune fracce di umidita al piede dei mun laterali.- Dispone di
caldaia singola al piano lerrenc e caldaia in comunione con alloggio steszo piano al piano primo.- Per
la descrizione vedasi la documentazione fotogratica allegata ( all. 6).- Considerando le superfici
bal conate al 30 % € stata calcolata una superficie lorda globale pari a mqg. 287 .06,

Appariamento usc civile al primo piano del fabbricato secondario — locale 3 Consta di 65,70

mqg. olire a circa mq. 21,78 di terrazzo coperto oltre a ampia superficie scoperta.- Dispone di
caldaia in comunione con altro locale allo stesso piano.- In alcuni locali sono presenti ventil
conveltori dotati di collegamento con macchina esterna per il raffrescamento.- Vedasi la
documentazione fotografica allegata ( allegato 7) . Considerando la superficie per il terrazzo al 25% ¢
la supetficie del terrazzo coperto da tettoia al 33% ¢ stata calcolata una superficie lorda globale pari
amgq 10178

Appartamento usc civile al secondo piano fabbricate principale — locale 4  Consta di 97,65
mq). oltre a halcone e terrazzo coperfo e chiuso da serramenti in ferra oltre che da pareti. Trattas di
appartamento ad uso civile utilizzato come ufficio e come laboratorio; necessita di corposa opera di
ristrutturazione con realizzazione di impianli per cucina e per riscaldamento. L impianto elefirico ¢
adatto ad uso diverso rispetto all’abitazione e va rifaffo.- Vedasi la documentazione fotografica
allegata ( allegato &) .- Considerando le superfia per il terrazzo e la veranda al 509 ¢ stata
calcolata una supertficie lorda globale pari a mq. 111.65

Auntorimessa singola — locale 5 — accesso da cortile con porta basculante mq. 18,18.- Presenta

infiltrazioni da terrazzo soprastante { allegato 9)
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Autorimessa singola — locale 6 - accesso da cortile con porta basculante mq. 18,18 Presenta

infiltrazioni da terrazzo soprastante ( allegato 9)

Autorimessa singola — locale 7 - accesso da corfile con porta basculante mgq. 18,18 Presenta

infiltrazioni da terrazzo soprastante ( allegato 9)

Centrale termica —locale 8 — accesso da cortile con doppio serramento mq. 9.30 ( allegato 10)

Ripostiglio ira aniorimessa ¢ confine — locale 9 - accesso da cortile mq. 8,00 { allegato 11)

Ripostiglio sottoscala esterna — locale 10 - accesso da cortile mqg 1,60

Ripostiglio con accesso da porta basculante del cortile — localell — mq. 10,80
Scala interna con ripostiglio — locale 12 — accesso da vano scala interno mq. 3 (allegato 12)

Posto auto in cortile — locale 13 - accesso da androne e diritto di passaggioin cortile mqg. 12.5

Posto auto in cortile — locale 14 - accesso da androne e diritto di passaggio in cortile mq. 12.5
Ingresso pedonale da via pubblica— locale 15 — accesso da via scolti con accesso direfto alla scala e
scala stessa mq. 35 ( allegato 13)

ART. 4.. INDICHY ! regime patrimomale del debitore, se conigato acquisendo | ‘estyatio dell ‘atio
di matrirmonio . Gli immobili risultano di proprieta della _
_ Si allega visura camerale della ditta suddetta.- { 1a visura soc.

Prato grande s.o.l. - allegaio 14)

ART. 5.- ACCERTI la conformita tra la descnizione attuale del bene e guella contemita nel
pignoramento evidenziando . .. Tl pignoramento fa esplicito riferimento a futte le unita
immohiliari che insistono sui mappali cafastali 218 e 219 ( ora totalmente 218 ) e risltano conformi
all "atto di provenienza e pertanto , dopo isttuzioni ricevute dal signor Giudice, si attesta la conformita

tra la descrizione altual e dei beni e quella contenuta nel pignoramento.-

ART. 6.. PROCEDA ove necessanc ad esegure le necessarle vanazion: per | uggiornamento del
catasto . Avendoriscontrato sui terreni oggetto di pignoramento manufafti non accarastati o
risultanti censifi su aliro mappale s € proceduto, grazie alla ausilio di squadra topografica, alla

redazione di ipo mappale e all*accatastamento di tali manufatti.- 1.a nuova pratica catastale & stata
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redatta e depositata telematicamente all’Agenzia del ferritorio; in essa si sono soppressi futti 1
subalterni precedenti € = & provveduto ad attribuire ad ogni unitd immobiliare derivata dalla
suddivizione in lotti il relativo numero di subalterno; inoltre sono state censziti alcuni spazi ¢ locali
come beni comuni non censibili ( senza reddito ) che costituiranno le parti comuni del costituendo

condominio.- { allegato 15 -

ART. 7.. INDICHT | utilizzazions prevista dallo strumento urbamstico comunale  L'immobile si
trova in zona che il PRG del Comune contraddistingue con la sigla B 2.12 - residenziale; @ allega

cartografia di PRG rinvenuta presso gli uffici comunali ( estratto di PRG allegato 16) .-

ART.8 A . INDICHI la conformifa o menc della costriczione alle gquicrizzazioni o concessiont

Il fabbricato principale € certamente antecedente agli anni 1930 ( testimonianze varie € cormicione
esterno fronte via Scotti ) Anche il tfabbricato secondarno pare antecedente a tale data (voltine,
davanzal) e vecchia ferramenta per persiane — ora assenfi — lato cortile interno ) .-

Per i locali autorimesse € sovrastanie terrazzo con lettoia non si sono lrovali precedenti presso gli
archivi del comune; le planimetrie catastali sono datate 20.02.1971 e pertanto & corretto nienere che
I’edificazione di tali manufatti sia quanto meno antecedente al febbraio *71.-

Per rispondere al quesito si segnala la documentazione rinvenuta in Comune ( allagate 17 )

4 il Comune di Costigliole ricevette denuncia di inizio attivita protocollata il 17 marzo 2000 n°
2485 — D1A n° 25/ 2000 per ridistribuzione spazi interni e modifica vetrina ( allegato 17.a.1)
con elaborati a firma geom.

% il Comune di Costigliole ricevette denuncia di intzio attivita protocollata il 18 marzo 2004 n°
3026 — NTA n® 240 2004 per demolizione ramezze interne, costrmzione nuove tramezze,
rifacimento pavimento in piastrelle di ceramica, rifacimento dvestimento in piastrelle di
ceramica in bagno, rifacimento servizio igienico mediante zostituzione sanitari in ceramica
con riferimento descrittivo relativo a tutto il complesso immobiliare ( allegato 17.4.2) con
elaborati a firma geom.

4 il Comune di Costigliole ricevette denuncia di inizio attivifd in sanatoria protocollata il 09
giugno 2011 n® 6133 - DIA n” 43 / 2011 ( allegato 17.a.3) per modifica della destinazione

d'uzo da residenziale a direzionale, modifiche interne, chiusura finestra, realizzazione
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balcone, chiusura terrazzo coperto per realizzare disimpegno e nipostiglio con opere di finitura
varie, e riferimento a precedente D.LA. prot. n® 2017 del 02.03.2001 — non rinvenuta negli
archivi del Comune —

& il Comune di Costigliole rilascio il certificato di agibilitda n° 3 del 2011 petr il subalterno 14
piano ferreno e piano primo.- Allegato 17.b.1

=+ |"ASL rilascio autorizzazione all'utilizzo degli spazi come studio odontoiatrico Allegaio

L7.b.2 sulla basze della relazione fecnica allegata

ART. 8 B .- In caso di costruzione reqlizzata o madificata in viclazione della normativa
urbanistica — edilizia, descriva . . .. In sede di sopralluogo si sono riscontrate alcune difformifa

rizspetto alle varie pratiche edilizie presentate:

1)y cortile comune: non sono stati riscontrati permessi o autorizzazioni per pavimentazione.
recinzione e fioriere: necessifa prafica edilizia a sanatoria concedibile con pagamento di ammenda; in
rale pratica si puo tar confluire le altre opere necessarie alla suddivisione in lofti: prestazione
professionale €. 1.500,00 + iva ; oblazione e costo di costruzione €. 1.200,00 circa; inserendo in
questa pratica anche quanto neceszario per i ripostigli ed i posti auto esterni risulta un totale di €.
8.000.,00 da suddividere tra tutto il condominio. Spese rifacimenti facciata e altre opere interne per
gli ingressi, campite in rosso nelle planimetrie €. 20.000; totale speze €. 30.000,00.-

2) Ufficio medico odontoiatrico su due piani: piccole difformita per parziale diversa distribuzione
spazi interni — costo della pratica circa € 1500 + nuovo certificato agibilita ( comprensivo delle
necessarie certificazioni impiantistiche ) € 2500: fotale € 4000 +iva. Vengono inoltre inserite
spese per circa €. 12.000 al fine di realizzare le modifiche necessarie all’impianto di riscaldamento e
Ia opere per rimuovere |'nmi dith

3) Appartamento uso ufficio al primo piano del fabbricato secondario piccole difformita per parziale
diversa distribuzione spazi interni; inoltre non essendo stata riscontrata specifica autl. Edilizia per il
terrazzo e la fettoia si prevede necessaria la pratica di sanatoria completa di certificato di idoneita
statica — costo della pratica circa €. 5.000 + cerfificato agibilita ( comprensivo delle necessarie
certificazioni impiantistiche ) €. 1.800: totale €. 6.800 + iva. Vengono inoltre inserile spese per circa
€. 8.000 al fine di realizzare le modifiche necessarie all’impianto di riscaldamento e la opere per

rimuovere PPumidita .-
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4) Appartamento ugo civile al secondo piano tabbricato principale; poiché necesszita di
ristrutturazione totale in quanto risulta non abitabile nelle condizioni attuali; il costo di pratiche
edilizie viene compreso nella stima riducendo il valore

5) Autorimessa singola non essendo =tata risconfrata specifica aut. Edilizia si prevede necessaria la
pratica di sanatoria completa di certificato di idoneita statica ( insieme ad alte unitad immobiliari )

6) Autorimessa singola non essendo stata riscontrata specifica auf. Edilizia si prevede necessana la
pratica di sanatoria completa di certificato di 1doneita statica ( insieme ad alfe unita immobiliari )

7) Autorimeszsa singola non essendo stata nscontrata specifica aut. Edilizia si prevede necessaria la
prafica di sanatoria completa di certificato di idoneita statica ( insieme ad alte unita immobiliari )

8) Centrale termica: nessuna pratica di sanatoria

9) Ripostiglio Ira autorimessa € confine vale quanio definito per le autorimesse. non essendo =tata
riscontrata specifica aul. Edilizia s prevede necessaria la pratica di sanatoria completa di certificaio
di idoneita statica ( insieme ad alte unita immobiliar )

101 Ripostiglio sottoscala esterna: nessuna sanatoria

11) Ripostiglio con accesso da porta basculante del cortile non essendo stata riscontrata specilica
aui. Edilizia si prevede necessaria la pratica di sanatoria completa di certificato di idoneita statica (
insieme ad alte unita inimobiliari )

12) Ripostiglio zottoscala interna: nessuna sanatoria

131 posto auto esterno : non pare necessatio tichiedere autorizzazione ma semplice segnalazione

1<) posto auto esterno: non pare necessario richiedere autorizzazione ma semplice segnalazione

ART. 9 .. DICA 3z ¢ possibile vendere | benr pighoratt i uno o pid lotfi 11 complesso
immohiliare dispone di diverse unita immohiliari e qpundi appare divigibile nei segnenti 1oth:

Lotto 1: si compone dell’unita 2 ( nifficio medico ) , dell’unitd & ( cenirale termica ) e dell’unita
immobiliare 11 ( ripostiglio con porta basculante )

Loito 2: beni comuni a tutti i lotti che saranno alienanti in ragione millesimale e zi compongono di:
unita |. unita 9 e 10 e 12.

Lotto 3: unitd 3 ( appartamento civile al piano primo fabbricato verso cortile )

Lotto 4: unita 4 ( appartamento civile al piano secondo fabbricato verso strada )

Lotta 5: unita 5 { autorimessa singola con accesso da cortile )
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Lotto 6: unita 6 { autorimessa singola con acceszo da cortile )
Lotto 7: unitd 7 ( autorimessa singola con accesso da cortile )
Lotto 8 nuova unita immobiliare destinata a parcheggio privato scoperto posto in cortile

Lotto 9: nuova unita immobiliare destinata a parcheggio privato scoperto posto in cortile
ART. 10 - DICA ze [ mmmobile é pigharam solo pro guota  Immobili sono pignorati per |'intero

ART. 11 .. ACCERTI 3¢ [immobile 2 libero od occupato . I complesso immobiliare
censito al N.C.E.U. al foglio 3, particella 218 subb. 1-2-3-4-5-6-7-8-9 e 10, ¢ locato con contratto di

locazione  commerciale |
I 1! contratto ¢ stato stipulato il 25.09.2010

e prevede una durata di anni 6 con canone annuale di €. 12.000 da pagarsi in rate mensili da €.
1.000,00 cadauna e rivalutazione calcolata al 75% dei coefficienti annuali pubblicati dall®’ISTAT.
Per la effettiva validitd di tale contraito registrato il 22.10.2010 al n® 2992 presso I"Ufficio del
Registo di Alba ( CN ) si demanda alla superiore decisione del signor Giudice.-

ART. 12 .- ovelimmobile sia cccupato dal comuige separato . . Immobili occupati da persone e

cose in forza del contratto d’affitto sopra richiamato e allegato alla presente ( allegato 2 ) .-

ART. 13 A .. INDICHI | ‘esistenza sul bene pignorato di eventiali wincolt ariistict .. e RILEVI

Uegsiztenza di it demcrucdi . Wulla.-

ART. 13 B.. ACCERIT | esistenza di vincoll o onert di natura condominiale

Allo stato attuale non risultano vincoli di natura condominiale; la suddivizsione in lotti determinera la
necessita di formare un condominio con ofto unitd immobiliari oltre alle parti comuni; le denunce
catastali e la stima qui riportata sono state predisposte in tal senso: ad ogni unita immobiliare ¢ stato
aftribuito un valore e sulla base del valore affuale della singola unita immobiliare ¢ del valore atiuale

dell’intero sono stati attribuiti i mill esimi speitanti ad ogni singolo lotto.-
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Inolire il neo condominio dovra provvedere a realizzare alcune spese per la posa di portoncin di
ingreszo delle varie unita immobiliari, provvedere alla eliminazione di stillicidi da tetto e da terrazzo
sovraztante i box auto, eliminare |'umidita in facciata ( verso via pubblica e verso cortile )
ristrutturare la facciata verso via pubblica far redigere un regolamento da sottoscrivere da parte dei
nuovi acquirenti. ricalcolare i millesitni al termine delle opere di ristrutturazione dell’immobile al
secondo piano; sono stimale spese per circa €. 30.000 che sono state attribuite in ragione millesimale

ai vari lotti detfalcando tali cifre dal valore immaobiliare derivato da stima analitica. -

ART. 14 . DETERMINI i valore dellimmobile con espressa e complifa indicazione del criterio

di stima e analifica descrizione della lefferatura cui 51 é fafts riferimentc . Si ritiene necessario
procedere con una stima articolata comunemente detta * valore di tiproduzione “ opportunamente
corretto utilizzando coefficienti in incremento o detrazione sulla base del degrado fisico ¢ di quello
economico ed infine computando |e spese necessarie per le sanafonie degli abusi e per gli ottenimenti

dei certificati i agibilila e spese condominiali ; verra adottata rale stima per ogni lotto.-

V., = valore di slima

W= valore di acquisizione del sedime

K., = costo tecnico di costruzione a nuovo

D = coefficiente di degrado derivante dalla moltiplicazione di due valori:
D;= degrado fisico
D, = degrado economico

K= costi per i ripristini dovuti a legioni ¢ aggiornamento impianti

K= costi per il raggiingimentno della conformita urhanistica

Al termine dell’attribuzione dei singoli valori sara applicata la seguente formula:
V, = [( Vo+ Ky ) £ DA00] = (Ky+ K
Calcolo Vi
Il terreno su cui sorgono i fabbricati & fronte sirada pubblica in area che definirei interessante per le

considerazioni esposte all’inizio della presente; si ritiene per aliro congruo, stanle la atiale
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sifuazione asfittica del mercato immobiliare, calcolare Pincidenza del terreno sulla superficie
edificata nella misura di €. 200 / mq. -
Calcolo Ky,

Trattasi di fabbricati in muratura oggi non pil ripetibili per modificate esigenze tecniche e
strutturali i omogeneizza tale parametro alle edificazioni in cemento armato: come visibile nella
tabella riepilogativa ogni singolo lotto dispone di costo tecnico di costruzione a nuovo { Ky )
differenziato in funzione degli impianti esistenti e di quanto rinvenufo in sede di =opralluogo. Alla
cifra bage viene aggiunto un incremento per oneri di urbanizzazione, progettazione e direzione dei
lavori, sicurezza, ufile d’impresa.

Calcolo Dre D,
Per il calcolo del degrado fisico di un fabbricato avente una vetusta di 20 anni faccio riferimento alla
formula canonica che non liene conto (in quanto studiata ¢ pubblicata in periodi antecedenti) delle
intervenute normative in termini di contenimento energetico e del rumore.
La formula & questa :
Dr= 100 — [(A+20) < (A +20): 140] - 2,86
dove:
D = deprezzamento percentuale dell’edificio all’anno "n" ;
A = percentuale dell’eta dell’edificio rispetto alla sua vita probabile, assunta in anni 100,
Se N zono gli anni i vita
A=100x N:100
Nel nostro edificio, per gli immobili ristrutturati il coetficiente & 90,71 infatti: D= 100 — [(10+20) x
(10 +20): 140] - 2,86
Per gli immohili come i garage A =25 e quindi D= 100 - [(25+420) = (25 +20) - 140] - 2,86 =
8267
Per "alloggio non ristrutturato considero una vetusta di anni 60 e quindi consegue Dy= 100 - [(60
+20) x (60 +20) 1140 ] - 2.86 =51.42
Per il calcolo di D, occorre nuovam ente tener conto della atfuale crisi immobiliare che ha falcidiato i
reali valori immobiliari : il valore di degrado economico =i imposta pari a 60

Calcolo Ky
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Volendo ottenere un fabbricato con unita immobilian aggiornate in termini di consumo energetico si
rende necessario intervenire pesantemente sulle murature e sui pavimenti. Nuove caldaie, pannelli
solari per acqua calda, ¢ pannelli fotovoltaici da almeno 1 Kw/h per unita immobiliare abitata. Si
stima che tali opere incidano per €. 8.000 per unitd immobiliare abitata con recupero fiscale del 50%
sull*importo dei lavori.

Calcolo K4,
Vedasi risposte date al quesito 8B
Da quanto sopra esposto risultano le tabelle che seguono: [( V.+ Ky ) x D/100]
Consegue la stima dei lotti ( vedasi tabelle di calcolo nell’allegato 18 e le planimetrie con rilievo e

suddivisione in lotii nell’allegato 19 ) :

Lofto 1: =i compone dell’unita immobiliare destinata ad ufficio con valore di sftima pari a €.
380.000.00 : ad esso competono 649794 millesimi sulle parti comuni; risulta qui ricensito
all‘agenzia del ferritorio del comune di Costigliole d”Asti al foglio 3 mappale 218 sub. 25 cat. A 10
classe 2 vani 17,50 sup. 268 mq. rendita 1.536.46 .

Lotto 2: Non soggetto a vendita diretta ma compreso in ragione millesimale nelle vendite degli
altri lofti; frattasi di beni comuni a tutti i lotti che saranno alienanti in ragione millesimale ; risulta
ricensito all’agenzia del territorio del Comune di Costigliole d°Asti al foglio 3 mappale 218
subalterno 18 comune a tufti i lotti ma con spese gestionali ripartite sui fre appartamenti in ragione

millesimale e subalterno 19 comune a tutti i lofti sia come proprieta che come spese gestionali.-

T otte 3: & Pimmaobile destinato alla civile abitazione posto al primo piano ;11 o valore in stimin é
pari ad €. 96.000,00 ; ad esgo competono 164,159 millesimi sulle parti comuni ; risulta qui ricensito
all*agenzia del territorio del comune di Costigliole d’Asti al foglio 3 mappale 218 sub. 26 cal. A 2
classe 2 vani 4 sup. 82 my. rendita 177,66

Lotto 4 € |'immobile destinato alla civile abitazione posto al secondo piano piano . il suo valore in
sfima ¢ pari ad €. 68.000,00 ; ad esso competono 116,279 millesimi sulle parti comuni : risulta qui

ricengito all*agenzia del territorio del comune di Costigliole d’Ash al foglio 3 mappale 218 sub. 27
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cai. A 2 clagse 2 vani 5.5 sup. 106 mq. rendita 147,71; necessita di interventi edilizi di manutenzione

straordinaria, restauro e risanamento

Lotto 5: & Pautorimessa confinante con studio medico al piano terreno ( locali di sgombero) . Il suo
valore in stima ¢ pari ad €. 10.400.00 : ad esso competono 17.784 millesimi sulle parti comuni; non
fruisce e non paga la gestione del subalterno L8 ; risulta qui ricensito all’agenzia del territorio del

comune di Costigliole d’Asti a) foglio 3 mappale 218 sub, 20 cat. T/6 sup. 16 mq. rendita 33,05 .

Lotto 6: ¢ |’autorimessa confinante con altrettante autorimesse.- I suo valore in stima € pan ad €.
10.400,00 : ad esso competono 17,784 millezimi sulle parti comuni; non fruisce e non paga la
pestione del subalterno 18 ; risulta qui ricensito all’agenzia del temitorio del comune di Costigliole

d*Asti al foglio 3 mappale 218 sub. 21 cal. C/6 sup. 16 mq. rendita 33.05 .

Lotto 7: & |’autorimessa confinanle con altra autorimessa e sgombero condominiale - [ suo valore
in stima é pari ad €. 10.400,00 ; ad esso competono 17,784 millesimi sulle parti comuni; non fruisce
¢ non paga la gestione del subalterno 18 ; risulta qui ricensito all’agenzia del territorio del comune di

Costigliole d’Ast al foglio 3 mappale 218 sub. 22 cat. C/6 sup. 16 mq. rendita 33,05 .

Lotto 8: parcheggio privato scoperto posto in cortile nelle immediate vicinanze dell*androne carraio

~ Il suo valore in stima ¢ pari ad €. 4.800.00 : ad esso competono 8.208 millesimi sulle parti
comuni; non fruisce e non paga la gestione del subalterno 18 : risulta qui ricensito all’agenzia del
territorio del comune di Costigliole d’Asti al foglio 3 mappale 218 sub. 23 cat. (/6 sup. 13 mq.
rendlita 26 K6 .

Lotto 9: parcheggio privato scoperto posto in cortile nelle immediate vicinanze della fioriera .- 1l
suo valore in stima € pari ad € 4.800.00 : ad esso competono 8,208 millesimi sulle parti comuni; non
fruisce ¢ non paga la gestione del subalterno 18 : risulta qui ricensito all’agenzia del territorio del

comune di Costigliole d’Asti al foglio 3 mappale 218 sub. 24 caf. T/6 sup. 13 mq rendita 26.86 .

Perun ltotale di €. 584.800,00
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A fronte del rinvenuto contrafto di locazione ( vedasi precedente articolo 11 di pagina 13 ), stipulato
prima della notifica del pignoramento, ma probabilmente oggetto di futuro contenzioso legale
finalizzato alla validazione di detto contratto, il sottoscritto espone, in alternativa alla precedente,

una ztima dell *‘immobile occupato da terzi fino al 24.09.2016: si demanda all’ill.mo Sisnor Giudice

la scelta circa la stima pin comretta da attribuire all’immobile in funzione della validazione del

contratto di locazione - COualora infatti il contratto di locazione fosse rtenuto valido. occorre

effettuare la stima sulla base dell’incasso della locazione immobiliare pari a € 12.000 annui, e
valutando che I’impegno economico nell*edilizia possa determinare un reddito lordo del 4 %4, il
valore del complesso immobiliare totale risulta essere di €. 300.000,00 almeno fino al termine della
locazione.-

In tal caso fraftandosi di complesso edilizio con prevalente destinazione ad ufficic medico
odontoiatrico (che come ben sappiamo necessita di numerosi e costosi pareri favorevoli di enti vari
per poter essere aperto) e che poirebbe essere tavorevolmente wvalutato come investimento

immobiliare, si consiglia la vendita in unico lotto avente come stima globale quella di €. 300.000,00.-
ART. 15 - PROVVEDA averificare il regime fiscale dell tmmobile prgnorato
Per quanto di conoscenza la vendita dovrebbe essere soggetta a tassa di registro se non viceversa

specificato da normative specifiche.-

A completamento dell’incarico si allegano inolire |’atto di provenienza. |'afto di mutuo e le

cettiticazioni energetiche

COuanto sopra ad espletamento dellincari co conferitomi

Astili 25.03.2015
Dott. [ng. Mogliotti Carlo

Seguonon® 22 allegati
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