TRIBUNALLE di ASTI

Esecuzione Immobihiare n.225/17

G.E. Dr P. Perfetti

Premesso che la sottoscritta Arch. Romina Torino, libera professionista iscritta all’Ordine

degli Architetti della Provincia di Asti al n. 470 di posizione, con studio in Asti, Piazza San

Giuseppe n.l veniva incaricata dall’Ill.mo sig. Giudice dell’esecuzione di procedere alla

valutazione degli immobili di cui all’esecuzione Immobiliare rubricata al n. 225/2017 con il

seguente mandato:

1]

2]

2

4

5]

2]

provwvada ad avvisare , previa comunicazione gcritta delllincarico ricewute, da effettuarsi a
tnezzo raccomandata con ricevuta di riterne, il debiteore all'indirizze rigultante agli atti, della
data & del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore a consgentirse la wigita
dell'immeobile pignoerate, prevveda ad avvertire il Giudice in casge di impozezibilita di accezzo
all'immobile;

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art.567, 2° comima c.p.c. [estratto del catasto ¢ certificati delle izcrizioni & trascrizioni
relative all'immobile pignorate effettuate nei wventi anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le rigultanze dells vizsure catastali e del
registri immeobiliari] segnalande immediataments al giudice ed al creditore pignorante gquelli
mancanti ¢ inidonei; predisponga, gulla basge dei documenti in atti, l'elence delle izcrizioni e
delle traszcrizioni pregiudiziewvoli [ipeoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
gentenze dichiarative di falllmento]; acquizigca, ove non depozgitati, le mappe censuarie che
egli ritenga indizpensgabili per la corretta identificazionie del bene ed 1 certificati di
deztinazione urbanisgtica [golo per | terreni] di cui all'articole 30 del DLE.E. & giugne 2001, n,
380, dando prova, in casgoe di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell'lAmministrazione competente, della relativa richiesta, acquisisca 'atto di provenienza
uliraventennale Jove non risultante dalla documentazione in atti] werificando la zerie
continua di trascrizioni ex art, 2650 c.c.; dica ge debba gopperirzi ad omigzioni fizscalmente
rilewantd | p.e. omezza denuncia df guccezzione o zimilil ed irelativi costi;

identifichi i beni cggstte del ploheramente con precizazione dei dati cataztali & dei confini &
dezcriva, previe necegsario acceszo, 1'immobile pignorate indicandoe dettagliatamente)
comune, localitd, wia, numero civiceo, gcala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne,
guperficie [ca[pestabile] in mqg., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
acceggori e millegimi di parti comuni [lavatoi, goffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
rizcaldamento ecci],

indichi il regime patrimonials del debitore ge coniugate acquigende egtratte dell'atto di
matrimoenio dell'sgecutate con eventuali anneotazioni marginali pregge il comune ove lo stszzo
fu celebrato,

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene [indirizzo, numere civico, pliano,
interno, dati catastali e confini] & gquella contenuta nel pignoramento evidenziando, in casgoe di
rilevata difformita: a] ze i dati indicati in pignoramento non hanno mail identificate
l'immobile e non congentono la sua univeca identificazione; b] ze 1 dati indicati in
pignoramento gono erronel ma conzentono lindividuazione del bene; =] ze 1 dati indicati nel
pignoramento, pur non corrigpondendoe a gquelli attuali, hanne in precedenza individuato
limmobile rappresantando, in questo cago, la storia catastale del compendio pignorato,

proceda, ove necezzario, ad egeguire le necezzarie variazioni per l'agoiornamento del catasto
provwvedendo, in caso di differmita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
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correzions o redazions ed all'laccatastamento delle uwnitd immeobiliari nen regolarmente
accataztate,
7] indichil'utilizzazione prevista dalle gtrumento urbanistico comunals,

8]  indichi la conformitd o meno della cogtruzions alle auterizzazioni o conceggioni
armnministrative e 'egiztenza o meno di dichiarazione di agibilita, In cazo di cogtruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica zse l'illecito zia stato zanato o zia
ganabile in base combinato disposto dagli artt, 46, comma 5°, del D.P.E. & giugne 2001,

n. 380 e 40, comma b*® della L.28 febbraio 1985, n. 47,

9] dica ze & poszibile vendere { beni pignorati in uno o pid lotti; provveda, in gquest'ultimo caso,
alla lore formazione procedende [zole previa auterizzaszicone del Giudice dell'esecuszione] al
lidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionament o, alleghi, in gquesto caszo,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erarials;

10] dica, se l'immeobile £ pignorato zolo pro quota, ze ezzo gia divizibile in natura e, proceda, in
quesgto cago, alla fermazions del gingoll lotti [procedendo ove necezzario all'identificazions dei
nuewi confini ed alla redazione del frazicnamento allegande alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall'Ufficie Tecnice Erariale] indicande il valore di ciagscuno di esgzl s
tenendo conto dslle gquoete dei gingoli compropristari e prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro; proceda, in cagso contrarie, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivigibilita eventualmente anche alla luce di quante dizposgte dall'art. 577 c.p.c.,
dall'art 846 c.c, e dalla L, 32 giugne 1940, n, 1078,

11] accart] ge 'immobile & lbero o occupate; acguisgizca il titoele legittimante il posgsezeo o la
detenzions del bene evidenzianoe ze 28zoe ha data certa anteriere alla tragcrizions del
pignoramento; verifichi ge rigultanoc registrati presszo 1'ufficic del registro degli atti privati
contratti di locazione ¢ »0 e rigultine comunicazioni alla locale autorita di pubblica gicurezza
ai sensi dell'art 12 del D.L. 21 marze 1975, n.59, convertite in L. 18 maggio 1978, n.191;
qualoera risultine contratti di locazions opponibili alla procedura egecutiva indichi la data di
scadenza, la data figgata per il rilazcio o ze zia ancora pendente il relative gindizio;

12] ove l'immobile gia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del dehitore egecutato
acguizigca il provvedimento di agsegnazione della casa coniugals,
13] indichi l'sgigtenza sul beni pignorati di sventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilitd o di indivigibilitd, accerti l'ezigtenza di vincoll o oneri di natura condominiale
[segnalande ge gli stegsi resteranno a carico dell'acquirente, owvero saranne cancellati o
rizulteranno non opponibili al medesgimo]; rilevi l'eziztenza di diritti demaniali [di guperficie o
gervitd pubbliche] o usi civicl evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o rigcatto;

14] informi sull’importe annuo delle zpege fizge di gestions o di manutenzione ,zu eventuali
zpege ztracordinarie gia deliberate anche ge il relative debito non gia ancora scadutso ,zu
evantuali gpege condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla perizia,sul corso
di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene plgnorato;

15] determmiini il walore dell'immobile con egpressza e compiuta indicazione del criterie di
stima e analitica degcrizione della letteratura cui gi & fatto riferimento operando le opportune
decurtazioni zul prezze di gtima congiderande lo ztato di conzervazione dell'itnmeobils & come
oppoenikili alla procedura esecutiva i goli contratti di leocaziens & i preovvedimenti di
aggegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data 4 tragcrizsione del pignoramernto
[I'aggepgnazione della caga coniugals dovra eggere ritenuta opponikile nei limiti di 2 anni dalla
data del provvedimento di asgseghazions e non traszcritta nel pubblici registri ed anteriore
alla data di trascrizione del pignoeramentos, non opponibile alla procedura se dizposta con
prowvedimento succeszivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile ze
tragcritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo casgo
l'immobile verra valutatoe come se fogze una nuda proprietaliproceda,nella determinazione del
valore di mercato,al calcolo della superficie dell'immobile,specificando quella commerciale, del
valore per metro quadre & del valore complessivo,egponendo analiticamente gli adeguamenti
¢ le correzioni della sztima,ivi compresze la riduzione del walere di mercato praticata per
Pazzenza della garanzia per vizi del bene venduto e precigando talli adeguamenti in maniera
diztinta per gli oneri di determinazione urbanistica ,lo stato d'uso e di manutenzione ,lo
gtato di poszegzo i wincoll e gli oneri non eliminabili nel corzse del procedimento szecutive
ynonché per le eventuall zpese condominiall ingolute;

1&] provveda a werificare il regime fizcale dellimmobile pigneorate | wendita szoggetta ad
itmpaszta di regiztro e/o a IVA] Nzl cazo del doppioe regime, provveda a suddividere il valere
delllimmokile & geconda del regime figcale al quale & zogoetto,
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17]  Accerti il perito ze l'edificic appartenga o tmenc ad una delle categorie di cul allart. 32
cotritma terzo lettere ab,c del decreto legiglative n, 192/2005 come modificate dall'art. 1 del
decreto legizlative 26/11/06 n, 31 11 lettere d,e3. & come integrato dal decreto 26 giugne 2009
[ Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici in Gl n, £58 del 10/07 /03]
allegate A numeroe 2 & gquindi non appartenga ad una delle categorie di cul all'att, 1 cotnima 5
della legoe regionale del Plemonte n, 13 del 28/03/07 ad alla dizpogizione attuativa della
medesima di cui alla deliberazione di giunta regionale 4 agoste 2009 n, 4311965 | pubblicata

suB.UO, E. 4° supplemento al n. 31 - 07 /08, 2009 | allegato A n. 5.2, |

a] imimobill ricadenti nell'ambite della dizciplina del Decreto legiglative 22/01/2004 n, 42,
recante il codice dei beni culturali ¢ del pasgaggic, nel casi in cul il rispestto delle presgcrizioni
implicherebbe una alterazione inaccettabile del loro carattere o agpetto con particolare riferimento
ai caratteri storici o artistici,

b] fabbricati industriali, artigianali e agricoli non rezidenziali gquande gli ambienti sono riscaldati
per cgigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo
non altrimenti utilizzabili;

c| fabbricati izolati conn una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati,

d] box, cantine, autorimesgze, parcheggi multipiane, locali adikiti a depositi, gtrutturs ztagionali a
protezione degli impianti sportivi ge non limitatamente alle porzioni eventualmente adibite ad
uffici ed agsgimilabili, purché gcorporabili agli effetti dell'isolamento termico, strutture temporanee
prewiste per un maggimo di gei meszi, altre strutture o edifici azgimilabili a quelli elencati;

e| edifici dichiarat! inagibili; 2i congiderano inagibili gli edifici che presentanc un livello di
degrado figico sopravvenuto non superabile con interventi di manutenzione ordinaria o
stracrdinaria | fabbricate diroccatoe, pericolante, fatizcente];

f] edifici conceszzi in locazione abitativa a canone vincolate o convenzionate [ art. 17 /20 legge
regionale 28/03/95 ar, 46 e art, 1 e sepuent! legpe 09/12/98 nr, 431).

- Predisponga l'attestato di prestazione energetica se abilitato, In caso negativo & autorizzato a
farselo rilasciare da professionista regolarmente iscritto nell'elenco della Regione Piemonte, con

costo da rifondere previa verifica della sua congruiti,

31 Digpone, inoltre, che l'egperto:
a] restituisca irisultati delle indagini svolte in appogita relazione redatta fornendo compiuta,
gchematica & distinta rigposta |anche negativa) al gingell quesgiti,

b] invii, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nelrigpetto della normativa, anche
regolamentars, concarnente la gottogcrizione, la trasmisgzione & la ricezions dei docurmenti
informatici e teletrasmesszi, copia del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti,
al debitor , &, anche se non costituite, ed al custede eventualmente nominate, almeno trenta
giorni primna del 25 gettembre 2018,data dell'udienza fizszata per l'emiszsione dell'ordinanza di
vendita ai genzi dell'articole 569 c.dp ¢ azzegnando alle parti un termine non guperiore a
guindici giornd prima della predetta udienza per far pervernire, presggo i lui note di
ogzervazione al proprio elaborato,

z] - depogiti attestazione degli invil previzsti al precedents punto;

d]  nel case in cutl almeno una delle parti abbia provvedute a itioltrare alle gtimatore note alla
trelazione, provveda a depozitare copia dells stesse ¢ intervensga allludienza figgata ex art. 5G9
c.p.c. per l'lemizzione dell'ordinanza di vendita al fine di rendere ewventuali chiarimenti in
ordine al preopric incarice |

2]l depogiti, almeno dieci giorni prima dell'udienza fizsata ex art. 569 c.p.c. per lemiszione
dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborate peritale, completo ditutti gli allegati, in
via telamatica ai gensgi del DL, 0.902014 & zeconde quants dispeste da DM o 44/2011 per
gquante riguarda le gpecifiche tecniche del deposgito._Depogiti inclire .gempre in wia
telermatica , altra copia del proprio elaborato il propric elaborato redatto tenende conto dei
dettamni della legge zulla privacy sliminande lindicazione delle ceneralita del debitore o di
ooni alfre dato personale idoneo a rivelare l'identita di guest'ultime e di eventuali soggettd
terzi non previsto dalla leoos & comnungue eccedente & non pertinente rigpetto alla procedura
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egecutiva in ottermperanza a guanto previste dal provvedimento del Garante per la protezione
dei dati pergonale del 07 /02708 pubblicate sulla G 11 n 47 del25/02/08

f]  Alleghi alla relaziones documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio
pignorato estrasnde immagini df tutti gli ambient] [terrazzi, glardini, accezzori, parti comuni
ed eventuall pertinenze compresi];

g]  alleghi alla relazione la planimetria del berne, la wizura cataztale attuale, copila della
concegzione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratte di
locazione o del titole legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contensante il
gommimario rezoconte delle operaziont svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché
tutta la decumentazions ritenuta di necezgario supporte alla vendita,

h] segnalitempestivamente al custode [0 ge non nominato al giudice dell'egecuzione) ogni

oetacole all'laccesso;

i|prowveda a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copla, adeguata e dettagliata descrizione del
bene contenente oli elamenti A cul al precedente punte 3, nonché la compiuta indicazions del dati
catastali per la zuccessiva allegazione all'ordinanza di vendita ed al decrsto di trasferimento;

Cio0 premesso la sottoscritta, eseguifi i rilievi e gli accertamenti del caso, si € posta in grado di

esporre quanto segue:

Punio 1 del mandato:

proveeda ad avvizare , previa comunicazione scoriffta dell'incarico ricevuto, da effeftuars] a mezzo
raccomandatia con Heevuia di Hitorno, i debitore qll'indirizzo rsultante agll aitl, della daia e del
lwogo di intzio delle operazion! peritali, con Inuvito al dehitore a consentire o visita dell'immobile

pignoratfo; provvede ad avuertire Il Gludice in caso di impossibilitd di accesso all'immobile,

I proprietari dell’immobile esecutato sono stati avvisati a mezzo di raccomandate con
ricevuta di ritorno in data 20/06/2018 e in data 05/07/2018. Succesivamente,ottenuta
autorizzazione da parte del G.E. di avvalersi dell’intervento della forza pubblica stante

I’irreperibilta degli esecutati, in data 25/09/2018 provvedeva all’accesso dove gli stessi,

alla presenza del fabbro e della Forza Pubblica, hanno consentito 1’accesso e tutfi i

rilievi necessari all’espletamento dell’incarico.

Punie 2 del mandato:

verifichi, prima di ogni alira attivitd, o completezza dellg documentazione di oul ail'art 567, 2°
comma cp.c festratto del catasio e certificat! delle lzcriziond e trascrizion! relative all'immobile

pignorato effettuate nel yentl anni anteriort alla frascriziones del pignoramento, oppure certificato
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nofarile attestante le risultanze delle visure coatastall e del registrd immobiliari) segnalando
tmmediatamente al giudice ed al creditore pignorante guelll mancantl o inidonel predisponga,
sulla base del documenti in gifl, l'slenco delle iscrizioni e dellie frascrizioni pregiudizievol]
{ipofeche, pignoramenti, sequesiri, domande giudiziali, senfenze dichiarafive di fallimento),
acguisiscn, ove non deposiiail, le mappe censuarie che egll rHtenga indispensabill per la corretia
tdentificazione del bene ed @ certificati di destinazione wrbanistica {solo per | ferreni) di cul
all'arficolo 30 del DP R & giugno 2001, n. 5380, dando prova, in caso di mancato nlascio di detfg
documeniazione da parte dell'Amministrazione compeifente, dellg relativa richiesic, goguisiscg

Patio di provenienzg ultraveniennale fove non risultante dalla documentazione in atil) verificando

i serie condlnua  di trascriziond ex art 2650 cc . dica se debba sopperirsi ad omissiond

fiscalmente rilevant! {pre omessa denuncia Jdi successione o simill] ed | relativl cosii

La documentazione in atti ¢ risultata completa e sufficiente ad una corretta

identificazione del bene,

PROVENIENZE

Pervennero agli attuali intestatari, per quanto all’immobile di cui alla particella
individuabile al F. 11 n. 139 sub 7 (ex 139 sub 4) in ragione di 4/6 con atto del
19/03/2008 Not. Giorgio Gili di Asti rep.31554/11357;in ragione din2/6 con atio del
O7/03/2002 per atto Notaio Sergio Pinca di Asti rep. 105404 trascritio ai nh.2786/2152

dalia so. || G | i obile pervenne per decreto

di trasferimento del 05/11/2001 del Tribunale di Asti, rep. 1215 trascritto il 20/11/2001

al n. 9745/7052 contro_ n. il 12/05/1961 a _al quale era

pervenuto per atto del 31/12/1991 del Notaio Piergiorgio Amici Ceva di Nucetto ,rep.

220784, trascritto il 13/011992 ai nn. 538/450 contro [ NNGTGTNGEGEGEGEGEEEE |
[

Per quanto all’immobile di cui alle particelle F.11 n. 139 sub 5 e sub 6(ex 139 sub 3)

In ragione di 1/6 indiviso in dipendenza di successione di ||| G cceduta
il I .dichiarazione di successione del 22/12/2011 reg. -Asti .rep.
2094/9990//11 trascritta il 25/01/2012 ai nn. B28/668 .Non risulta trascritta
|’accettazione di eredita.

In ragione di 4/6 indivisi con atto del 07/03/ 2002 del Notaio Sergio Pinca di Asti,rep.
105406 _trascritto il 22703 2002 AI NN 2786/2152 CONTRO | .con sede in

I | Cimmobile pervenne per decreto di

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

g

@' Firmato Da: TORING ROMINA Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial#: Sdeb49

o



decreto di trasferimento del 05/11/2001 del Tribunale di Asti,rep. 1215 trascritto il
20/11/2001 al n. 9745/7052 contro || ~ i 12/05/1961 a I !
quale era pervenuto per afto del 31/12/1991 del Notaio Piergiorgio Amici Ceva di
Nucetto ,rep. 220784 _trascritto il 13/011992 ai nn. 538/450 contro |G vata a
[

Con atto del 22/04/2005 del no. Giorgio Gili di Asti,rep. 21411 trascritto il 12/05/2005
ai nn. 4683/2920 i coniugi || GG (oo vincolato in
fondo patrimoniale gli immobili oggetto di esecuzione.

ELENCO ISRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

-Iscrizione n. 2787/431 del 22/03/2002 nascente da ipoteca volontaria a pgaranzia
mutuo del 07/03/2002 not. Sergio Pinca di Asti rep. 105407 a favore di Banca di Credito
Cooperativo di Alba Langhe e Roero ;

-Iscrizione n. 14921/4045 de v21/12/2004 nascente da ipoteca legale in base a ruoli
esattoriali in dipendenza di atto amministrative del 15/12/2004 a favore di Sestri spa
,con sede a Novara ;

-Trascrizione nn.12015/8373 del 05/12/2008 nascente da domanda giudiziale di
revocatoria ordinaria del 25/11/2008 proposta al Tribunale di Asti ,rep. 3399/2008 a
favore di Cassa di Risparmio di Asti ,con sede ad Asti;

-Iscrizione nn. 1701/231 del 2°/02/2009 nascente da ipoteca volontaria del 16/02/2009
Notaio Giorgio Gili di Asti rep. 33388/12771 a favore di Cassa Di Risparmio di Asti ;
-Iscrizione nn. 10189/1239 del 23/12/2013 nascente da ipoteca giudiziale in dipendenza
di decreto ingiuntivo del 09/05/2007 a favore di Casza di Risparmio di Asti;

-Iscrizione nn.2098/306 del 20/03/2015 nascente da ipoteca legale da ruolo del
19/03/2015 Emesso da Equitalia Nord a favore di Equitalia Nord spa con sede a
Milano;

-Trascrizione nn6434/4940 del 13/07/2017 nascente da pignoramento immobiliare
notificato dall’'UNEP del Tribunale di Asti in data 07/07/2017 rep.2789 a favore di Cassa

di Rigparmio di Asti con sede ad Asti.

Punice 3 del mandato:

tdentifichi { beni oggefio del pighoramentio con precisazione del datl catasiall e del confini
descriva, previo necessaro accesso: Iimmobile pignorato: indicando detiaglictomente: comune,
locglifd, wvia, numero citdco, scala, piano ntermo, caratieristiche inferne ed esferne, superfice
feafpestablle) in mg., confinid e dafl catastall atfuall, sventuall pertinenze, accessorl e miliesimy df
partl comund {Iguatol, soffitte comunt, locall di sgombero, portineria, riscaldamenio ecc. )
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Immobile sito in Comune di Isola d*Asti loc. Chiappa, Via Chiappa nnl9-21 entrostante
a terreno tenuto a corte e giardino ed individuabile sulla mappa catastale al F.11
particellan. 139 e preszo il Catasto Fabbricati al F.11 particella 139 sub 5 (ex 139 sub
3) Cat. A/4 classe 3 consistenza vani 7 superficie catastale mq.224 Rendita Euro 238,60
Via Chiappa n. 19 n21 piano T.-1-2; F.11 particella 139 sub 6(ex 139 sub3) Cat. A/4
classe 3 vani 6 superficie catastale mq. 219 Rendita Euro 204,52 Via Chiappa n.19 n.21
Piano T-1-2; F11 particella 139 sub 7(ex 139 sub 4) Categoria unita collabenti Via
Chiappa n.19 n.21 piano T.;Foglio 11 particella 139 sub 8 Via Chiappa n19 n.21 Bene
comune non censgibile.

Trattasi di fabbricato elevato a due piani fuori terra a carattere residenziale, edificato
presumibilmente nella prima meta del secolo scorso , posto trai confini :

strada comunale Via Chiappa .strada ferrata per Castagnole Lanze,p.lle nn.142-144 del
f.11.

Presenta le seguenti caratteristiche costruttive :

strutture portanti verticali in muratura tradizionale e strutture orizzontali
prevalentemente in voltine e ferro, manto di copertura in coppi su orditura lignea,
facciate intonacate,pavimenti e rivestimenti servizi prevalentemente in grés smaltato,
ringhiere in ferro serramenti esterni e persiane in legno impianti elettrico,idrico e di
riscaldamento,prevalentemente sottotraccia .

L*immobile, censito catastalmente come unica unitd immobiliare abitativa e relativa
pertinenza ¢ risultato essere in uso a due nuclei familiari aventi autonomo accesso dal
corfile ed a possesso degli esecutati.

Dagli accertamenti eseguiti presso il Comune di Isola d’Asti ai due nuclei familiari
risultano attribuiti due numeri civici separati

Trattandosi di due unitd abitative autonome. Catastalmente & stato necesszario, previa
autorizzazione del G.E., provvedere al frazionamento in due unitd immobiliari oltre alla

rimessa.

Per quanto riguarda 1’alienazione,in considerazione delle sue caratteristiche intrinseche
ed estrinseche, nonché di gitnazione di mercato in cui la richiesta di fabbricati
autonomi in zone urbanizzate con caratteristiche simili a quelle oggetto della presente,
¢ superiore a quella di singole unita immobiliari, non & conveniente formare pitu lotti ma

¢ necessario procedere a vendita dell’immobile in unico lotto.
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La distribuzione interna per quanto all’unita di cui al F.11 n.139 sub5 rizulta essere:

e -ingresso, soggiorno ,cucina ,disimpegno, WC e in corpi staccati n.2
¢ -locali di sgombero al piano terreno;

e -scala a doppia rampa di accesso al primo piano;

e -dizimpegno due camere,ripostiglio,bagno-wc al primo piano,balcone;
e -zcala a doppia rampa di accesso al sottotetto;

¢ -unico locale sottotetto al rustico.

Per quanto all’unitd di cui al F.11 n. 139 sub. 6 risulta essere:

¢ -ingresso direttamente in soggiorno, cucina, disimpegno, vano scala ad unica

rampa, W e cantina a piano terreno ;

¢ -zscala ad unica rampa per accesso al primo piano;

e -zoggiorno in cui & ingerita scala di accesso a soppalco e softotetto, camera

passante, Bagno-WC al primo piano;

e -locale wufilizzato come abitativo nel sottotetto(della cui regolaritda =i dira al

punto 7) con parte di soppalco.

Per quanto all’unita di cui al £11 n. 139 sub7 .come si evince dalla documentazione
fotografica in atti la porzione di fabbricato relativa ad unico locale autorimessa risulta

essere inagibile per crollo di buona parte del tetto e per il notevole stato di degrado.

La superficie di calpestio delle due abitazioni risulta essere rispettivamente :

a) Per quanto al sub 5 circa mq. 121,00

b) Per quanto al sub.6 circa mq. 141,00 (al netto della superficie abitativa realizzata

nel sottotetto e priva dei requisiti di abitabilitd), cosi per complessivi mq.262

circa;

¢) la superficie dei balconi risulta essere di mq.2.30

Il fabbricato, nel suo complesso, tenuto conto delle superfici residenziali, compresi muri

perimetrali di circa mq.361,00 ed accessorie di mq. 35,00 circa pari al 20% delle stesse ,

risulta avere superficie commerciale di mq.396,00 circa.
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Punto 4 del mandato:

indichi 1l regime patrimoniale del debifore se coniugaio acguisendo lestrafto dell'affo di
mairimonio dell'esecutaio con eventuali annotazion! margingll presso il comune ove lo sfesso fu

celebraio;

Dalle ricerche fatte presso I’ufficio anagrafico del Comune di Asti risulta che una sola
delle persone esecutate hanno contratto matrimonio in regime di separazione dei

beni;per quanto alle altre risulta lo stato di vedovanza e di nubilato.

Punto § del mandato:

aocertl o conformitd tra la descrizione aftuale del bene (indirizzo, numero civico, plano, nterno,
datl catastall e confini] e guella contenuwia nel pignoramento evidenziando, in caso i rilsvata
difformitd; a) se § dati indicafi in pignoramento rnon hanno mal tdentificato Nimmobile & non
consenfono la sua univoca identificazione, b} se { dati indicatfl in pignoramenio sono erronel ma
consentono individuazione del bene, e) se | datl indicail nel pignoramentio, pur non cor-
rispondendo a gquelll attuali, hanno in precedenza ndividuato U'immobile rappresentando, in

questo caso, la storla catasiale del compendio pignoraio;

I dati catastali indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno
in precedenza individuato I’immobile rappresentando la storia catastale del compendio

pignorato.

Punto 6 del mandaio:

proceda, ove necessario ad eseguire le necessarie variazion! per laggliornamento del cataszio
provvedendo, in caso &I difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua corresione

o redazione ed all'accatastamentio delle unitad immobiliarl non regolarmenie accatasigle;

E’ stato necessario aggiornare la documentazione per renderla conforme alla normativa

catastale e allo stato dei luoghi.
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Punto 7 del mandato:

indichi 'uiilizzazione prewisia dallo strumenfo urbanisfico comunale;

IL P.R.G.vigente nel Comune di Isola d’Asti per |’area interessata dal fabbricato cui fa
parte 1’immobile pignorato indica la stessa come “Area Residenziale di

riqualificazione Art.10.

Punto 8 del mandat o:

indichi la conformitad o meno della costruzione alle auforizzazion! o concessioni amministrative
Pesistenza o meno di dichiarazions di agibilitd. In cazo di cosfruzione realizzaia o modificaia in
viglazione della normativa urbanisiico - edilizia, descrivae detfagiiciamentie la fipologia degli abus]
riscontrafl e dica se Uillecifo sia stato sanato o sia sanabile in base combinafo disposto dagli artt,
46, comma 3° del DF R & giugno 2001, n 380 e 40, comma b della L 28 febbraloc 1885, n.d7;

In relazione alle ricerche effettuate presso |"Ufficio Tecnico del Comune di Isola d*Asti,
per il fabbricato ,la cui costruzione risale certamente anteriormente al 1967 ¢ stato
rinvenuto un unico titolo abilitativo rilasciato in capo agli esecutati in data05/06/2002

n. 1686 ed inerente a lavori di ristrutturazione edilizia.

Trattandosi di fabbricato di vecchia costruzione non stato rinvenuto certificato di

agibilita.

Dall’esame degli elaborati progettuali rispetto a quanto rilevato in loco,si sono

rizcontrate difformitad consistenti in:

e -Realizzazione di tramezze per formazione di un bagno-Wc in luogo di
ripostiglio-cantina al piano terreno (subé)

e -realizzazione di tramezze per ampliamento bagno al piano terreno (subS5)

e -Mancata realizzazione di disimpegno per bagno al primo piano (subé)

¢ -Demolizione di solaio di sottotetto (sub6) con realizzazione di scala di accesso a
soppalco e a sottotetto

e -Realizzazione di vano sottotefio e soppalco avente caratteristiche abitative

Per quanto alla rilevata discrasia relativa alle altezze interne di alcuni vani

abitativi, non essendo stati modificati gli orizzontamenti interni preesistenti,pare
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evidentemente trattarsi di carenza progettuale nell’indicazione dello stato dei luoghi al
momento della redazione del progetto ,trattasi pertanto,di diritto acquisito al loro

mantenimento.

Per quanto alla sanatoria edilizia per le difformitd riscontate,a parere della
sottoscritta,le opere interne (spostamento tramezze) che non hanno modificato la
destinazione residenziale, nonche la realizzazione del disimpegno previsto in progetto

per il bagno di cui al sub6 al primo piano possono essere sanate.

La porzione in cui ¢ stata demolita la soletta, non essendoci stato un incremento
delle superficie utile ed eszsendo 1’incremento volumetrico notevolmente inferiore al 20%a
del volume residenziale della costruzione (art. 10 delle NTA del PRG), si ritiene

sanabile

Altra cosa invece la realizzazione del locale nel sottotetto e relativa scala di

accesso dal primo piano.

Il locale sottotetto oggetto di variazione di destinazione d’uso non ha i requisiti
per poter essere considerato abitabile non avendo altezza minima di mt.1,80 a sensi

dell’art.36 del Regolamento Edilizio vigente. Ne consegue la non sanabilitad dell *abuso.

Per quanto sopra, si rende necessario procedere a richiesta di sanatoria
considerando che la stessa non sara possibile per la parte relativa alla porzione di
sottotetto adibita ad abitazione. Dovra essere modificata 1a destinazione d’uso del locale
sottotetto da abitativo a sgombero mediante un insieme di interventi tesi a eliminare le
caratteristiche abitative di quanto realizzato, quali, 1’eliminazione degli impianti

elettrico,idrico e di riscaldamento .

I costi relativi alla regolarizzazione dell’immobile per le irregolarita sopra

indicate,possono essere quantificati in:

a) per modifiche interne .ivi comprese opere murarie di adeguamento,sanzione ex
art.37 e spese tecniche. a corpo €.3.000,00
b) Sanatoria per ampliamento volumi primo piano di cui al sub.6,ripristino volumi

oggetto di variazione di destinazione d’uso per opere a corpo €.15.000,00
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¢) Sanzione incremento volumi(circa mc.83,00 pari a circa 1°8,8% del volume
residenziale attuale) inferiore al 20% e quindi mediante |* applicazione di una sola

volta degli Oneri di urbanizzazione su mc. 83,0 X € 16,64/mc. e del costo di

costruzione presunto in €.15.000,00x5% per circa complessivi £
2.200.,00
d) per spese tecniche € 2.000.00

cosi per complessivi €22.200,00

Punito 9 del mandato:

dica se & possibile vendere | bent pignorail in uno o pid lotll, provveda, in guest'ultimo caso, aila
oo n 60/ 2005 procedendo {solo previa autorizzazsione del Gindice dell'esecuzions)
all'ldentificazione del nuowl confint ed alla redazione del frazionamento, alleghi, tn quesio caso,
alia relazione estimativg { fipl debifomente approvat] dall'Ufficio Tecnico Erariale,

Come gia evidenziato al punto 3 della presente relazione,pur se sotto il profilo fizscale &
stato necessario provvedere al frazionamento in due unitad immobiliari abitative cos
come da autorizzazione del G.E . in data....... Per quanto riguarda |’alienazione,in
conziderazione delle sue caratteristiche intrinseche e particolarmente per quelle
estrinseche, non & assolutamente conveniente formare piu lotti ma procedere a vendita

in unico lotto.

Punto 10 del mandato:

dica, se Uimmobile & pignorato solo pro quola, se esso sla divisibile in natura e proceda, in
questo caso, alla formazione del singoll Iofll (procedendo ove necessario allidentificazions del
nuowl confinl ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimafiva § fipl
deblfamente approvat] dall'Ufficio Teonico Erariale] indicondo i valore di clascuno di essi e
tenendo conto delle guote del singoli comproprietari e prevedendo gli eventuall conguagll in
denaro, proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente [ giudizio di
indivisibilita eventualimente anche alla hice di gquanto dispostio dail'art. 377 c.p.c, dall'art. 846 c.c.
edalla L. 5 giugno 1840, n 1075,

Trattasi di immobile pignorato per 1’intera quota

Punto 11 del mandato

acocerfl se l'immoblle € libero o occupaio acguisisca il fifolo legittimanie I possesso o g
detenzione del bene svidenziano se esso ha data certa anteriore alla frascrizione del
pignoramento; verifichi se risulfano registratl presso l'ufficio del registro degli atfi privati contratl
di locazione ¢ .0 se riswuliino comunicozioni alla locale auforiid di pubblica sicurezza al sensi
dell'lart 12 del DL 21 marzo 1978 n 58 convertito tn L 18 maggio 1878 n 181 gqualora risuliino
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contrattl di locazione opponibili alle procedura esecutiva indichi la data di scadenza, o data
flzsata per il Mlascio 0 se sia ancora pendente i relativo gludizio;

L’immobile ¢ occupato attualmente dai proprietari in forza di:

-atto di compravendita di cui al punto 2 di risposta al mandato.

Punito 12 del mandato:

ove l'immobkile sig occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acguisisca il provvedimento i assegnazione della casa coniugale;

L’immobile non risulta occupato da ex coniugi.

Punto 13 del mandato:

tndichi lesistenza swl benl pignorafl di eventuali wincoll ariistici, storicl, alberghierd i
nallenabilitd o di indivisibilitd, accerti l'esistenza Jdi wvincoll o onerl di natura condominiale
{zegnalando se gli stessi resteranno a carico dell'gcquirente, ovvero sgranno cancellgfl o
rizulieranno non oppontbill ol medesimo); rilewl esistenza di diritl demaniall [di superficie o
serviit pubbliche) o usi civici evidenziando gii eventuall onert di affrancazione o riscatio;

Non risultano vincolo artistici, storici, alberghieri di alcun genere ne vincoli

condominiali.

Punto 14 del mandato:

informi gull'importe annue delle spege fizgze di gestione ¢ di manutenzions ,gu eventuali gpesze
gtraordinarie gid deliberate anche ge il relative debito non zia ancora scaduto ,gu eventuali
gpese condominiali nen pagate negli ultitmi due anni anteriori alla perizia,zul corze di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato,

non esistono spese di carattere condominiale.

Punto 15 del mandato:

defermint 1l wvalore dellimmobile con espressa e compiuta indicgzione del oriterio di stima e
anciifica descrizione della letieratura cul =1 & fatio riferimento operando e opporiune decurtazioni
sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazsione dellimmobile & come opponibill alla
procedura esecutivag ! soll contratil di locazione e § provvedimenti i assegnazione ol coniluge
auventl dafa cerig anferiore alla data di trascrizione del pignoramento (l'assegnazione della casa
contugale dourd essere rifenuia opponibile nel mitl i 9 annl dalle date del provvedimento di
assegnaziones se non frascrifie nel pubblicl registrl ed anteriore alle dafa Jdi frascrizione del
pignoramento, non opponibile qlla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data
di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta n datao anteriore alla data Jf
trascrizione del pignoramento, n guesto caso 'immobile verrd valutato come se fosze una nuda
proprietd ]
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Il criterio di valutazione dell 'unitd immobiliare & quello della determinazione del valore
in funzione del valore venale del bene basato sui prezzi di wvendita correnti in zona,
tenuto conto delle condizioni di manutenzione ordinaria e straordinaria, dello staio di
conservazione, del grado di finizione, di posizione ed esposizione,degli
accessi,dellincidenza dell’area di pertinenza ., ossia di tutte quelle condizioni
intrinseche ed estrinseche che concorrono a formare il valore unitario del bene.

In considerazione di quanto sopra, ed in particolare della carenza di manutenzione
ordinaria e della inegistente manutenzione straordinaria , condotte le neceszarie ed
opportune ricerche sul mercato immobiliare locale, tenuto conto del momento di
stagnazione dello stesso =i ritiene che I’immobile possa essere oggetto di contrattazione in
ragione di €.500,00/mq di superficie commerciale.

Avremo pertanto che:

superficie alloggio di cui al sub.5 mq.171,68
superficie alloggio di cui al sub.6 mq.189.56
superficie balcone mq.2,30x20% mgq. 0,46

superficie cantina e pertinenze mq. 14,35x 20% mgq. 34 .87

tot.sup.commerciale mg.396,57

ad arrotondamento mq.396,00 x500,00= €. 198.000.00

Tenuto inoltre conto dell’elevato stato di degrado e degli ingenti costi necessari al
recupero della porzione di fabbricato ex rimessa, individuabile catastalmente al F.7 n.
139 sub.7 cat.F2.alla stessa viene riconoszsciuto forfettariamente un valore di €. 1.000,00
Avremo pertanto che il valore complessivo dei beni esecutati ascende ad €. 198.000 +
1.000,00 =€.199.000,00.

A tale wvalore, come sopra determinato, andranno detratti i costi derivanti dalle opere
ed oneri per le irregolaritd alle normative urbanistiche rizscontrate.

Come meglio evidenziato al punto 8 di mandato ,il complesso di irregolarita ed i costi
derivanti ,allo stato, ascendono complessivamente ad €.22.200,00 che sottratti dal valore

complessivo dei beni esecutati,riducono il valore degli stessi a complessivi €.175.800,00

Punto 16 del mandato:

provveds a verificare il regime fiscale dell'immobile pignorafo | vendiia soggetia ad imposta di
registro efo a IVA) Nel caso del doppio regime, provvede a suddividere 1l valore dell'immobile o
seconda del regime fiscale al quale & soggetto,
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Trattandosi di vendita da privati, 1’alienazione sara soggetta ad imposta di Registro.

Punto 17 del mandato:

Accertl il perito se Vedificlo appartenga o meno ad una delle categorie df cud all'art. 3 comma ferzo
lettere a b, o del decreto legislativo n 12272005 come modificato dall'art I del decreto legislativo
26/11/06n. 31 11 letftere d,eS 2 come integrato dal decreto 26 giugno 20089 { Linee guida nazionall
per la cerfificazione energetica degll edifici in GU. n 158 de! I0/07/09) allegato A numero 2 =
quindi non apparienga ad unag delle categorie di cul all'art. I comma 5 della legge regionale del
Fiemontie n. 15 del Z2&/05/07 ed alla disposizione aftucfiva della medesima di cul alla
deliberazione di giunia regionale 4 agosto 2009 n 4511985 ( pubblicata su B.U. B 4° supplemento
aln 31 -07/08 2000 ) allegato An 5.2

a) immobill ricadent! neil'ambito della discipling del Decreto legislative Z22/01 /2004 n. 42, recante il
codice del beni culturall e del paesaggio, nel casi in cul il rispetio delle prescriziont implichersebbe
una altergzione naccetigbile del loro coratiere o aspetio con particolare riferimento al caratier]
storict o artisticl;

b} fabbricatl indusinall, aertigianall e gagricoll non residenziall quando gli ambientl sono riscaldatl
rer esigenze del processo produitive o utilizzando reflul energetici del processo produttive non
alirimenti utilizzabili,

o) fabbricafl isolatl con una superficle uille fofale nferiore o 50 metri guadratl,

d) bowx, cantine autorimesse parchegol multipiano, locall adibiti a depositl, sfrutiure stagionall o
protezione deglli implanil sporfivi se non limitatamente alle porzioni svenfualimenie adibife ad wffic
ed azsimilabill, purcheé scorporabill agli effettl dell'isolamento fermico, strufiure femporanes previste
rer un massimo di sel mesit, alire strutiure o edificl assimilabil o quelll elencail,

e} edifici dichiaratl inaggibilll =i considerano inagibill gli edifici che presentano un livelio di degrado
fisico sopravvenutio non superabile con inferventi di monuienzione ordinaria o straordinaria |
fabbreato diroceato, pericolante, fatiscenie]

fredifici concesst in locazione abitativa o canone vincolato o convenzionato (art, 17/20 legge
regionale Z25/05/85 nr. 46 eart. I e seguenti legge 08/12/098 nr. 451}

L’immobile oggetto di esecuzione appartiene parzialmente alle cat. d ed e, trattandosi di
autorimessa inagibile censita catastalmente F 11 part. 139 sub 7 Via Chiappa n.19 n.21

Cat.F.2 P.T.

- Predisponga lattestato di prestazione energetica se abilitato. In caso
negativo e autorizzato a farselo rilasciare da professionista regolarmente
iscritto nell'elenco della Regione Piemonte, con costo da rifondere previa
verifica della sua congruité.

La sottoscritta, abilitata al rilascio dell’Attestato di Prestazione Energetica (APE), iscritta
all’Albo della Reg. Piemonte al n. 101770 ha provveduto alle verifiche di legge dalle quali ¢

emerso che I’immobile € clagsificabile come, di cui al:
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e sub 5: classe energetica F Codice identificativo A.P.E. 2015 101770 0005 del
15/05/2019

e sub 6: classe energetica E Codice identificativo A.P.E. 2019 101770 0001 del
15/05/2019

Mantenendosi a disposizione per ogni eventuale chiarimento in merito, fanfo si rassegna ad

evasione dell’incarico conferito.

Asti li 23 maggio 2019 11 Perito
Arch. Romina Torino
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