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Con provvedimento del 03/08/2022 I'lll.mo Giudice dell’Esecuzione Dott. Amoroso Giuseppe
nominava lo scrivente arch. Giorgia MARITAN con studio in Cantarana, via del Martinetto n. 10,
iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori Paesaggisti e Conservatori della provincia di Asti al
numero di posizione 506, libero professionista, quale Perito Stimatore nella procedura esecutiva
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immo

ARCH. MARITAN GIORGIA

biliare n. 102022, fissando per il giuramento ed il conferimento dell’incarico I'udienza del

15/09/2022.

In tale udienze il Perito Stimatore prestava il giuramento di rito ed allo stesso veniva conferito

I'incarico di rispondere ai quesiti come formulati:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

provwveda oo gvvisare, previa comunicazione scritta deff’incarica ricevuto, do effettuarsi o mezzo
raccornandota con ricevuta i ritorno, if debitore risuftonte aghi atti, defta data e del tuogo o inizio
tletle operazioni peritali, coninvito af debitore g consentirve lo visita dettimmobile pignorato; provvedo
ool envvertive it Giudice in caso di impossibifita oi accesso affimmobite;

verifichi, privng o ogni altrg attivita, (o completezza defta documentazione o cui eolfart. 567, 27 comme
c.pnco festratto def cotasto e certificati deffe iscrizioni e trascrizioni retative all'immohile pignorato
effettugte nei venti aoni anteriori ala trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarife
gttestante fe risuftonze delfe visure catastali e dei registri immobificri) segnoafando immediatamenie
of giudice ed of creditore pignorante guetli mancanti i inidonei;

predisponga,  suflo hose dei docurnenti in atti, Pefenco delfe iscrizioni e defle trascrizioni
pregivdizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande givdiziali, sentenze dichiorative di
foltimento) [ acguisisca, ove non depositati, fe moppe censuarie che eghi ritenga indispensabili per fa
corretta identificazione del bene ed i certificati oi destingzione urbanistica {soto per i terreni) oi cui
aitarticodo 30 del DLPR. del 6 giugne 2001, n. 380, dando prova, in caso o mancato rilascio o detta
documentazione do parte delfAmministrozione competente, della relativa richiesta; acguisisca {atto
i provenienza witraventennale fove non risuftante dolla documentazione in atti} verificando fa serie
continug di trascrizioni ex art. 2650 c.c.; dicg se debbo sopperirsi ad omissioni fiscalmente rifevanti
{ir.e. omessa denuncia di successioni { sirmili} ed i refativi costi;

ifertifichi | beni oggetto def pignoramento con precisazione dei dati catastali e dei confini e descriva,
previo necessario gocessy, fimmobite pignorate indiconde dettaglictamemte: comune, focalita, viag,
numero civico, scala, pigno, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie [calpestabite}in mig.
confini e dati catastali attuah, eventuali pertinenze, gocessori e miffesimi di parti comuni {lovatol,
soffitte comune, locali di sgormbero, portineria, riscaldamento, ecc.);

intdfichi if regime patrirmoniolte del debitore se coniugato acquisendo Pestratto dell’atto di matrimonio
deftesecutato con eventuali annotazioni margingli presso i comune ove 1o stesso fu celebroto;

cccerti i conformita tra descrizione attuafe def bene { indirizzo, numero civico, pigne, interng, dati
cotastali e confini} e guelta contenuta nef pignoramento evidenziando, in caso oi ritevata difformita:
o) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificate Fimmobile e non consentono o sug
univocd identificazione, b) se | dati indicati in pignoramente sono ervonel ma consentono
Findividuazione del bene; ¢ se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondends o quelli
gttuahi, hanno in precedenzo individuato PVimmobite rappresentando, in questo caso, la storia
cotastate del compendio pignorato;

proceda, ove necessario, od eseguire te necessarie variczioni per Yaggiornamento del cotasto
provevedentlo, in caso di difformitd o monconza of idoned planimetria def bene, offu sug correzione o
redazione ed alfaccatastamento defle unita immohifion non regotaormente gccatastote;
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7Y indichi Futifizzozione prevista dofto strumento urbanistico comunale

8) indichi lo conformitd i meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Pesistenza o meno o dichiorazioni of ggibilita, In caso oi costruzione realizzota o modificato in
vickazione delta normativa urbanistica-edilizia, descriva dettagfictamente la tipofogia deghi abusi
riscontrati ¢ dica se Filfecito sig stato sanato o sig sanabite in base combinato disposto dogli artt. 46,
cornme 57 ded DLPR. 6 givgno 2001, n.380 e 40, commea 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47;

9y dica se & possibite vendere | beni pignorati in uno o pivfotti; provveda, in guesto witimo caso, afta
tore formazione {solo previa gutorizzazione def Giudice detfesecuzione) aifidentificazione dei nuovi
confini ed alfa redazione def frazionamento; aifeghi, in questo caso, alta relazione estimoativa i tip
debitamente approvati datt Ufficio Tecnico Erariafe;

10) dica, se Firmmobife & pignorato solo pro quota, se esso sig divisibile in natura e, proceda, proceda, in
guesto caso, offa formazione dei singoli lotti {procedendo ove necessario alt’identificazione dei nuovi
confini et alfa reduzione def frazionamento alfegandeo alla relazione estimative i tipd debitamente
agpprovati dalt’Ufficio Tecnico Frarviale) indicando it vidore of cigscuno di esse e tenendo conto delfe
guote dei singoli comproprietari e prevedendo ofi eventuali conguaghi in denaro; proceda, in ¢ aso
contrario, alfa stima detfintero esprimendo compiutamente if giveizio of indivisibilita eventuaimente
gnche aifa fuce i quanto risposto daftart. 577 c.pc. daltart. 846 c.c. e dolfa L 3 giugne 1940 n.
1078;

11) mecerti se limmobile é libero o occupato; acquisisca if titolo legittimante if possesso o la detenzione
def bene evidenzigto se esso ha datg certa anteriore alta trascrizione def pignorarmento; verifichi se
risuftano registrati presso Fufficio del registro degli atti privati contratti i focazione e/o se risulting
comunicazioni alfa locale outorita di pubblica sicurezza oi sensi deltart. 12 det DL 21 marzo 1978, n.
59, convertito in L. 18 maggio 1979, n. 181, quatora risuiting contratti oi locazione opponibili alfa
procedurg esecutiva indichi lo data of scadenza, o data fissata per if ritascio o se sia ancorg
pendente it refativo givdizio;

12) ove Fimmobile sig occupato dol coniuge separato o dofi’ex coniuge def debitore esecutato acguisisca
it provvedimento di assegnazione defta casa coniugate;

13) indfichi lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, atberghieri di inalienabilita o
i indivisibitita; acecerdi Pesistenza di vincoli o oneri di naturg condominiale (segnafando se ghi stessi
resteranno o carico deffocquirente, ovvere saranne canceltati o risufteranno non opponibifi ol
medesimol; rifevi tesistenza o divitti demoaniali {di superficie o servita pubiliche) o usi civici
evidenziondo ghi eventuali oneri di affroncozione o riscatto;

14) informi sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
stroovdingrie gi defiberate anche se if relativo debito non sig ancora scaduto, su eventuali spese
condorminicli non pagate negh witimi due anni anterion alla perizia, suf corso oi eventuali
procedimenti giudiziar relativi of bene pignorato;

15) determini if valore defl’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica
tlescrizione defta fetteratura cui si é fatto riferimento operando e opportune decurtazioni sul prezzo
i stirng considerande o stati di conservazione deffimmobite come opponibili alta procedura
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esecutiva i sofi contratti di locazione e | proveedimenti di assegnazione of coniuge gventi dota certa
gnteriore alfa data di trascrizione del pignoramento (Passegnazione della casa coniugate dovrd
gssere ritenuta opponibile entro i fimiti of 2 anni datte dato def proveedimento di assegnazione se
non trascritta nel pubblici registri ed anteriore alfa dota i trascrizione def pignoramento, non
opponibite alfa procedura se disposta con provvedimenti successivo alta dota ofi trascrizione def
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data onteriore ofta dota di troscrizione det
pignorgmento, in questo caso Fimmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta);
procedo, nefta determinazione del witore oi mercato, of calcoto delfa superficie delfimmobite,
specificando guelta commerciale, del valore per metro guadro e del valore complessivo, esponendo
gnatiticamente gh adeguamenti ¢ te corvezioni defta stirma, ivi compresa to viduzione del vatore ofi
mercato praticata per Fassenza defta garanzia per viz del bene venduto, e precisondo tali
gileguamenti in maniera distinto per gli oneri oi regolarizzozione urbonistica, lo stato duso e ofi
monutenzions, fo stato oi possesso, | vincoli e ghi oneri non efiminagbili nef corso del procedimento
esecutive, nonche per fe eventuali spese condominiali insolute;

16) provweda o verificare if regime fiscole delf’immobile pignorato (vendita soggetta ad imposta o

registri e/o g VAL Nef caso del doppio regime, provveda a suddividere it valore deflimmobile a
seconda def regirme fiscale of quale & soggetto.

17) mecerti il perito se Pedificio apportenga o meno ad una dele categorie oi cui alt’art. 3 commua terzo

a)

b}

c)

)

e}

fettere g b,c, del decreto fegistative n. 192/2005 modificate dalt'ort. 1 del decreto
legistativo26/11/06 n. 311 lettere d,e.f e come integrato def decreto 26 givgno 2009 (line quuida
nazionali per fu certificozione energetica deghi edifici in G.AL n. 158 del 10/07/09) Alfegato A
numero 2 e quindi non appartenga aduna delle categorie oi cui aftart. 1 comma 5 delia legge
regionale del Piemonte n. 13 del 28/05/07 ed alla disposizione attuativa della medesima of cui alla
tefiberazione di givnta regiongle 4 ggosto 2009 n, 4311965 (pubbliceta su BALR. 47 supplemento al
n. 31 07/08/2009 ) Altegato A n. 5.2:

immobili ricadenti netfambito deffa discipling def Decreto Legistativi 22/01/2004 n.42, recante il
codice dei beni cufturali e del poesaggio, nei casiin cui if rispetto delle prescrizioni implicherebbe
ung afterazione ingccettabile def foro corgttere o gspetto con particolare riferimento ai coratteri
storici artistici

fobbricati industriah, artigionali e agricoli non residenziali quandeo ghi ambienti sono riscoldati per
esigenze del processo produttive o utiizzando reflui energetici del processo produttive non
gftrimenti utitizzeti,

fobbicoti isotati con ung superficie utile totate inferiore 50 metri guadrati,

hox, contine, gutorimesse, parcheggi muftipiano, fecali adibiti g depositi, strutture stagionali o
protezione deghi impianti sportivi se non limitatamente alfe porzioni eventudaimente aditive od uffici
ed assimitabill, purche scorporabili aghi effetti deltisolamento termico, strutture temporanee
previste per un massimo o sei mesi, gftre strutture o edifici assimilabili o quelli elencati,

edifici dichiarati inagitili: si considerano inagibili gli edifici che presentano un tivello di degrado
fisico sopravvenuto non superabile con interventi oi manutenzione ordinaria o straordinaria
{fabbricato diroccoto, pericotante, fatiscente),
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edifici concessi in locozione ahitativa g conone vincolato o convenzionato fart. 17/20 legge regionale
Z8/03/95nr. 46 e art. 1 e sequenti legge 09/12/98 nr. 431)

predispongo Fattestali di prestazione energetica se abifitato. In caso negativo @ autorizzato o
Jarsefo rilasciare da professionisio regolarmente iscritto nefl'elenco della Regione Piemonie, con
costo da rifondere previa verifica della sua congruifi

Si dispone, inoftre, che Pesperto:

a)

b)

d)

g)

h)

restituisca i risuttati defte indagini svolte in appositag relazione redatta fornendo compiuta,
schematica e distinta risposta {onche negativa) ai singoli gquesiti;

il a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della noremativa anche regofamentare,
concernente la sottoscrizione, la trasmissione e ta ricezione dei documenti informutici e
tefetrasmessi, copia def proprio efaborato ai creditori procedenti o intervenuti, of debitore, anche se
non costituito, ed ol custode eventuaimente nominato, aimeno trenta giorni prima del 07/03/2022
vt deffudienzo fissata per Femissione dell‘ordinanza of vendito af sensi deff’art, 569 c.p.c.
gssegrando afte parti in termine non superiore o guindicd giori primo defta predetta udienza per
for pervenive, presso si fui note o osservazione of proprio efaborato;

depositi ottestazione deghi invii previsti ol precedente punto;

nef case in cui almeno uno deffe parti abbia provvedute o inaftrare alfo stimatore note aifa
refazione, provveda o depositare copig defle stesse e imbervenga affudienza fissata ex art. 569 c.p.c.
per Pemissione dettordinanzo di vendita af fine di rendere eventuali chiarirnenti in ordine al proprio
incaricerto;

depositi, atmeno diect giorni prima delludienza fissata ex art. 569 c.p.c. per Pemissione
deft’ordinanza di vendita, if proprio eloborgto peritate, completo di tutti gli affegati. Deposilti inoltre

copia del proprio efaborato peritale redatio tenendo conto dei defiomi delin legge sulfo privocy
elimtinande Findicazione delle generalitd del debitore e di cani aftro doto personale idoneo o
rivefare Fidentita di questuitinme e i eventuali soggetti terzi non previsto daffa fegge e
comungue eccedenie e non pertinemnie rdspetio aflo procedura eseculiva in cllemperonza a

guamto previsti dof provvedimento def Garamte peria protezione dei dati personale def 07/02/08
prbblicoto sulfa 6.4, n. 47 def 25/02/08.

clffeg i cffo refazione documentazione fotografica interng ed esterna deffintero compendio
pignorate estraendo immagini o tutti ghf ambienti {tervozzi, giordini, accessori, porti comuni ed
eventuali pertinenze compresi )

clffeghi alta relazione fo planimetria del bene, la visurg catastale attuale, copio defla concessione o
defta ticenza edilizia e deghi eventuali atti i sanatoria, copia del contratto di focazione o del titolo
tegittimante la detenzione e def verbale d'accesso contenente il sommario resoconto defte operazioni
svofte e te dichiorazioni rese dolfoccupante, nonche tutta to documentazione ritenuta di necessario
supporte alfa vendito;

segmadi ternpestivarmente of custode (o se non nominagto ol giudice dellesecuzione) ogni ostacolo
gifaecesso;
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i) prowedn o redigere, su apposito foglio a parte e in triplice copi, adeguata e dettagliota descrizione
tef bene contenente ghi eterenti o cui af precedente punto 3, nonche lo compiuta indicazione dei
elerti certastali per la successiva affegazione all'ordinanzo di vendita ed ol decreto o trasferimento.

Al fine di espletare il mandato si & provweduto:
- ad esaminare gli atti depositati ed i documenti allegati;
- ad eseguire i necessari accertamenti presso i pubblici Uffici;
- ad ispezionare gli immobili oggetto di causa, eseguire i rilievi al fine di verificare le
dimensioni, le caratteristiche tecnico-costruttive, lo stato di conservazione e manutenzione;
- ad effettuare indagini sulla situazione e condizione del mercato immobiliare, per imm obili
aventi caratteristiche simili o comparabili con I'immobile oggetto di valutazione.

Lo scrivente, in possesso degli elementi utili finalizzati a rispondere ai quesiti sopra elencati, riferisce
quanto segue, evidenziando che alla relazione sono allegate tavole esplicative, documenti, riprese
fotografiche alle quali si fara esplicito riferimento nel corso della presente relazione.

QUESITO 1 - AVVISO DEBITORE

pravveda ad avwisare, previa copmricazions seritta dell Tncarica ricevuin, do effettuarst a mezzo raccomandata con
Ficevita df ritarna, if debitore risultante agh atfi, delle data e del Iuoge di inizia delle aperazion peritali, con imite al
debitore a consentire la visita dell immmobile pignorato; proweda ad avversire i} Giudice in caso & inpossibilita di
accesse all tnwnobile.

In data 03/10/2022, & stata inviata all’ esecutato, sig. _ lettera A/R contenente
comunicazione della data di accesso ai luoghi per l'inizio delle operazioni peritali, fissata nella
settimana del 10 ottobre 2022, presso gli immobili siti in Valfenera, strada Monta .

Il sopralluogo awiene in data 15/03/2023 con la presenza del. Sig.

QUESITO 2 - VERIFICA CATASTALE E CERTIFICATI ISCRIZIONI /TRASCRIZIONI

verifichi, prima di ogmi alira atitvitd, la conpletezza della documentazione di cui all'art. 567, 2 % comma c.p.c. (esiratio
del catasta ¢ cerfificati dells isorizioni ¢ rascrizioni relafive all Trwmobils pigrorato afBitucte nel venfi anni anterior
ala trascrizione del pignoramenta, oppure cerfificate natarile attestante le risultanze delle visure catastall e dei regisir
irmmobiliart) segnalande immediatamenite af gindice ed al creditore pignorante guelli mancanti @ inidonei ; predisponge,
sulla base dei documenti in qifi, {elenco delle iscriziant e delle trascrizioni pregiudizievell (ipoteche, pignaramenti,
sequestrl, domands gindiziall, sentenze dickiarative di fallimenta) ; acquisisca, ove non dapositati, le mappe censuarie
che egli ritenga indispensabili per la corretta idenfificazione del hene edi certificati di destinazione urbanisiica (sala per
i terrent) di cui all articele 30del DLRER. dal 0 gingne 2001, »n 380, dando prova, in caso di mancaio rilascio df detia
documentazions da parts dell Ampdnistrazione competents, della relativa rickissia; goguisisca aito di provenienza

wltraventennale fove won risulfanie dalla documentazions in affi) veri ficando la serie confinua i frascrizion ex art 2050

c.o.; dicg sg debba sopperirsi ad cmission focalmenie rilevanii (p.e. pmessa denuncia di succession 1 simili) ed i refafivi

Dall’lesame del fascicolo della procedura lo scrivente ha esaminato la documentazione agli atti e ha
accertato la corrispondenza della documentazione ai sensi all’art.567 c.p.c. comma 2.
Dall’analisi dei documenti in atti risultano le seguenti formalita:

sogser I NN o « I I - I
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beni siti nel comune di Valfenera (AT), via Borgonuovon. 11
- Terreno —Foglio 22, Particella 208, Ente urbano, 5 are e 20 ca (520 mq)
- Fabbricato - villino: Foglio 22, Particella 208, sub. 3 {ex sub. 1)
- Fabbricato — laboratorio artigianale: Foglio 22, Particella 208, sub. 4 (ex box auto, sub. 2)
- BCNC —bene comune non censibile: Foglio 22, Particella 208, sub. 5

1 sig. _ diventa proprietario dei beni sopra citati tramite atto di compravendita: notaio

Cantamessa Marilena (Asti), num. Rep. 17577/2203, data 23/10/2003. A favore di
_ proprieta 1/1, contro , proprieta 1/1.

Immobili nel comune di Valfenera (AT), Fabbricati, Foglio 22, Particella 208, subalterno 1 e 2.
Ulteriori informazioni: = richiamano le serviti, oneri ed obblighi convenuti negli atti a rogito notaio
Camusgo in data 9 novembre 1975 registrato ad Asti il 24 novembre 1975 al n. 5218, trascritto ad
Agti il 25 novembre 1975 ainr. 6318/5207 edin data 20 ottobre 1974 ai n.ri 7994/6577, nonché sotto
I’osservanza delle norme contenute nel regolamento del “Quartiere Villata™, che unitamente alle
tabelle millesimali si trova allegato sotto le lettere A) e B) all’atto in data 20 ottobre 1974 a rogito
notaio Marco Camusso, sopra citato. La parte acquirente ha richiesto le agevolazioni fiscali previste.
Della cosiddetta “prima casa™

La sig.ra _ diventa proprietaria dei beni tramite atto di compravendita: notaio Novarese

Paolo (Villanova d’Asti), num. Rep. 72110, data 19/11/1999. A favore di
_ proprieta 1/1, contro , proprieta

1/1. Immobili nel comune di Valfenera (AT), Fabbricati, Foglio 22, Particella 208, subalterno 1 e 2.

La sig.ra _ diventa proprietaria dei beni tramite atto per causa di morte: Ufficio del
registro (Asti), num rep. 47/1728 del 07/10/1999. Data di morte 13/04/1999, successione
testamentaria, Rinunzia o morte di un chiamato. A favore di

I 1 opricth 1/2, contro

1/2. Ulteriori informazioni: Soggetto n.1 coniuge, eredi figli
rinunziato con atto notaio Bertone S. reg.to ad Asti il 24/05/1999 n. 1463.

Nel ventennio |’immobile & stato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:
- ISCRIZIONE del 12/11/2003 — Reg. Part. 2613 Registro Gen. 12270, Pubblico ufficiale
Rep. 17578/2204 del 23/10/2003, IPOTECA VOLONTARIA derivante
da GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO. Documenti successivi correlati: Comuni cazione
n. 345 del 20/03/2009 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data 19/12/2008.
Cancellazione totale eseguita in data 23/03/2009 (Art. 13, comma 8&-decies DL 7/2007 — Art.
40 bis D. Lgs 385/1993).

- ISCRIZIONE del 16/03/2007 — Reg. Part. 814 Reg. gen. 3406, Pubblico ufficiale Sestri s.p.a.
Rep. 102637/10 del 07/03/2007. IPOTECA LEGALE derivante daipoteca legale ai sensi art.
77 DPR 602/73 modificato dal D.Lgs. 46/99 e dal D. Lgs. 193/01. Documenti successivi
correlati: Annotazione n. 1615 del 31/12/2008 (Cancellazione totale).

- ISCRIZIONE del 30/12/2008 - Reg. Part. 2290 Registro Gen. 12797. Pubblico ufficiale Ratti
Luciano, Rep. 47028/26559 del 19/12/2008. IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO FONDARIO.

- TRASCRIZIONE del 02/02/2022 - Reg. Part. 775 Registro Gen. 978. Pubblico ufficiale
Ufficiale Giudiziario presso UNEP di Asti, Rep. 4236/2021 del 13/01/2022. ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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ARCH. MARITAN GIORGIA

QUESITO 3 - IDENTIFICAZIONE DEI BENI

identifichi i bewi aggettn del pignaramenia con precisazione dei dafi catastali e dei confini e descriva, previo necessaria

accessa, immobile pignorato indicande dettaglictamente; conune, localitd, via, numere civico, scala, piano, interna,

caratteristiche interne ed astarne, superficie (calpestabils) in mq. confini e dafi catastall attuali, eventual perfinenzs,

acressari ¢ nillesimi di parti comuni (lavaioi, saffitte comune, lacali di sgembera, porineria, riscaldamento, ecc.);
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DAT| CATASTALI

Secondo quanto riportato dal Nuovo Catasto Terreni 1a particella 208, in qualita di Ente Urbano, ha
una superficie di 520 mgq.

Laboratorio arfigianale {ex box auto) sito in Valfenera. via Borgonuovo n. 11
In seguito alla variazione catastale (vedasi Quesito 6), dalla soppreszione del sub. 2, ¢ stato creatoil
sub. 3 con destinazione “laboratorio di artigianato™.

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale | rendita | Piano

22 208 4 C/3 U a0 99 218,98 | 81

Immobile sito Valfenera, via Borgonuovo n. 11
In seguito alla variazione catastale (vedasi Quesito 6), dalla soppressione del sub. 1, & stato creato il

sub. 3 con destinazione “laboratorio di artigianato™.

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale | rendita | Piano

22 208 3 Al7 1 7 144 469,69 | T-1

Foglio 22, Particella 208, sub. 5

Dall’aggiornamento catastale sara creato un nuovo subalterno (sub. 5) quale Bene Comune Non
Cengsibile (BCNC) che comprendera la centrale termica, il vano scala comune e il cortile al piano
seminterrato.
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DESCRIZIONE DEI BENI

I beni in oggetto =i frovano in provincia di Asti, nel comune di Valfenera, nella Fraz. Villata, in via
Borgonuovo n. 11.
Le unita immobiliari fanno parte di una villetta bifamiliare (part. 208 e 517) il cui acceszo pedonale
avviene da un unico cancello che si apre sul giardino. Sebbene ogni unita abbia la sua parte esclusiva
di giardino, questo non & fisicamente delimitato. Il giardino ¢ aduna quota superiore rispetto al livello
stradale, ed ¢ delimitato da dei muri di contenimento che necessitano di attenzione in quanto
presentano dei cedimenti strutturali evidenti. Il giardino, nel compleszo molto curato, presenta dei
camminamenti con pietra di Luserna a spacco.
Posteriormente € presente un cortile carrabile al quale si accede da una sirada, per meta nella particella
208 e per I’altra meta nella part. 390, ma ad effettivo uso delle particelle 208,517, 390 e 359
(regolamentato da servith di passaggio). Il cortile, come il giardino, non ¢ fisicamente divizo tra le
unita immobiliari, inoltre il cancello di accesso e la parte di cortile, entrambi di proprieta del =ig.
, sono ufilizzabili dal vicino in quanto gravati da serviti.
L’immobile & stato costruito nel 1975. Si sviluppa su due piani fuori terra (pianto terra e sottotetto) e
un pianto seminterrato. Il prospetto principale, verso il giardino, ¢ perfettamente simmetrico e
presenta i due accessi alle unita abitative. L’acceszo di sinistra & quello dell’unita del sig.
L’architettura della villa & piuttosto singolare e ricercata. Il portico di ingresso presenta degli archi a
zesto tondo con le strutture verticali piu strette alla base. I serramenti e i relativi scuri hanno la parte
superiore a sesto tondo (esclusi quelli sulla facciata posteriore). I serramenti sono in legno con vetro
singolo e gli scuri sono in legno massello totalmente oscuranti. Le facciate sono intonacate e hanno
una zoccolatura alta in pietra di Luszerna.
L’immobile & servito da tutti i sottoservizi allacciati a reti pubbliche.
CONFINT: il lotto 208 confina a sud con le particelle 389 e 363, a ovest con la particella 390, anord
con la particella 545, a est con la particella 517.
ACCESSI: L’unita immobiliare ¢ una porzione di una villa bifamiliare. I.’accesso pedonale e carraio
del lotto avvengono da punti in comune,

Laboratorio Artigianale: Foglio 22, Particella 208, sub. 4 (ex box auto, sub. 2)

Al piano interrato sono presenti delle stanze in fase di lavorazione, sia dal punto di vista edile che
impiantistico. Queste stanze seguono un progetto depositato (Pdc 587/2017) che non ha pero avuto
efficacia (vedere Quesito 8).

Allo stato attuale dei luoghi le stanze non sono utilizzate (e non la centrale termica e la prima stanza
come legnaia). Al piano si accede dal vano scala interno comune e da una porta basculante esterna.
Dal vano scala si accede ad un disimpegno, di meno di 2 mq, che =i collega ad una prima stanza di
circa 14 mq, denominata “laboratorio™ ad oggi utilizzata come deposito legna. Da questa stanza ¢
possibile accedere alla centrale fermica e, framite una porta basculante, ad un cortile esterno. Una
delle pareti & visibilmente da completare (cartongesso) e cio la mette in comunicazione con un’altra
stanza (sempre laboratorio) di circa 14 mq. Da quest’ultimo laboratorio, s accede ad un disimpegno
di circa 3 mq, che lo mette in collegamento con il bagno {circa 6 mq), una stanza di circa 29 mq e
un’altra di circa 12 mq. Nel bagno sono stati istallati gli attacchi per i sanitari (doccia, lavandino, wc
e bidet) e peril rizcaldamento. Nella stanza di 29 mq, denominata “ufficio” & presente un termosifone.
La stanza di 12 mq, forma un open-space con |*ufficio, ¢ stata controzoffittata e sono stati istallati gli
attacchi per un lavandino e per il gas.

Le pareti perimeirali verso terra sono state risanate creando una controparete con cassavuota.

1l piano presenta dei serramenti esterni di ridotte dimensioni in ogni stanza.

Unita residenziale: Foglio 22, Particella 208, sub. 3 (ex sub. 1)
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IL’unita abitativa si sviluppa su due livelli collegati da due vani scala: uno interno all’unita abitativa
che collega i due piani residenziali e uno in comune con la proprieta adiacente che collega il piano
terra al piano zottostante.

L’accesso avviene dal portico che si affaccia sul giardino. Al piano terreno vi sono due camere da
letto, un bagno, una cucina e un soggiorno.

1l soggiorno ha una superficie di circa 27 mq, ha due ampie finestre e una porta finestra che funge da
ingresso, ¢ presente un camino e una scala in legno di collegamento al piano superiore. La cucina, di
circa 9 mq, =i affaccia sul soggiorno con un ingresso ad arco.

Un disimpegno di circa 6 mq collega la zona giorno alle camere da letto, al bagno e al vano scala che
porta al piano sottostante. Nel disimpegno & presente un armadio a muro che funge da ripostiglio.
Le camere da letto, da 16 mq e 12 mq, hanno entrambe una porta finestra che conduce ad un unico
balcone che si affaccia sul cortile retrostante.

Il bagno, di circa 6 mq, ha la vasca da bagno, un lavabo, il wc, il bidet e la lavatrice. Le pareti sono
tutte piastrellate fin quasi al soffitto.

Al primo piano (zottotetto) ¢’¢ un bagno di circa 6 mq e una camera di circa 35 mq che affaccia su
un terrazzo coperto di circa 8 mq. Il bagno =i affaccia sul dizimpegno della scala in legno; ha la vasca
da bagno, un wc, un bidet e un lavabo, le pareti sono piastrellate fino al soffitto; & illuminato da un
lucernario posto sul soffitto che segue 1’andamento del tetto; & presente una porta che conduce nella
porzione di sottotetto non abitabile.

La camera da letto =i affaccia anch’essa sul dizimpegno della scala, ha un’altezza massima di 280 cm
e 1’altezza minima & di 85 cm, & illuminata da due lucernari posti sulle falde del tetto e dalla porta
finestra che conduce al terrazzo.

L unita abitativa e riscal data tramite termosifoni in ghisa e gestita da una centralina termica posta nel
disimpegno del piano terra. L’impianto elettrico & datato ma funzionante, ogni piano € collegato ad
un salvavita differente.

LE SERVITU*

La particella in oggetto (208) ¢ gravata da servitt di passaggio, come indicato nell *atto a rogito del
Notaio Camusso di Asti trascritto il 25 novembre 1975 ai nr. 6318/5207.

L’atto individua le servitu di passaggio e la divisione delle spese di realizzazione e manutenzione
della strada privata a cavallo delle particelle 359 e 208. Su tale strada hanno diritto di passaggio le
particelle 359, 208 e 369. Per quanto riguarda la manutenzione, 2/4 spettano alla particella 359, 1/4
alla particella 208, e 1/4 alla particella 369.

L’atto inoltre individua le servitu di passaggio e la divisione delle spese di manutenzione dell *intero
cortile posto sul retro delle particelle 208 e 369: entrambe le particelle hanno la serviti di passaggio
su tutto il cortile e la manutenzione ¢ divisa a meta.

NEB: 5i precisa che sull ‘afto la particella che viene indicata come 359 ad oggi comprende le particelle
33de 3900,

NEB: 5t preciza che sull'atto la particella 369 ad oggi corvisponde alla particella 217.

QUESITO 4 - REGIME PATRIMONIALE DEL DEBITORE

indichi il regime patrimoniale dal debitors se coniugatn acquisendo asiratio dell wito di matimonio dell esecutato con
evertuall annotazion marginall pressa il cormmne ave ln stessa _fu celebrain

Secondo quanto indicato dal Comune di Valfenerail sig. _ risulta celibe.

QUESTIO 5= CONFORMITA DELLIDENTIFICAZIONE DEL BENE

accerti la conforniid tra descrizione attuale dal bene (indirizza, numera eivica, plana, interno, dati catasiali & conjin)

e guella conienuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difforsnta: a) se 1 dati indicali in pignoramento

Arch. Marltan Glorgla - 14014 {aniarana {AT) - vla del Martinetto n. 16 - fel. 393.92.39.87%

lorsla.marianc2archi wy A= p.va 01434710067
. l’%3u't1)lgﬁcaz@%l;]e uﬁ{lcillg?g ad lbso esclus?\yo personale - é vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MARITAN GIORGIA Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial#: 3ffTEEE7 Tabd 13290 e4d81 695cdocoss

3)
W



ARCH. MARITAN GIORGIA

non hawio ol identificate NMimewbile ¢ non consentono la sug uwniveca identificazione, B) se 1 dati indicati in
pignoraments sone errongi ma consentona individuazione del bene; ¢) se 1 dati indicali nel pignoramento, pur non
corrispondendo a qualli attuali, hanno in precedenza individuato ivenobils rappresentanda, in questo caso, la storia

catasiale del corpendio pignarato;

Sono state riscontrate delle difformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel
pignoramento ma consentono I’individuazione del bene.

In atti & indicato un indirizzo errato, quello corretto & via Borgonuovon. 11.

QUESITO 6 - VARIAZIONI CATASTALI PER DIFFORMITA

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per aggiornamento del catasto provvedends, in caso di
diffarndtd o mancanza di idonea plarimeiria del bene, alle sua correzione o redazione ed all ‘sccatastamento delle wnitd

irpnahiliar aon regolarments accatasiate;

Sono state riscontate delle difformitd planimetriche e di toponomastica. Le ultime planimetrie
depositate sono datate 1986 e non tengono conto delle concessioni edilizie successive, con relative
modifiche delle destinazioni d*uso, oltre alle modifiche interne effettuate senza concessioni edilizie.
L’indirizzo indicato nelle visure & errato.

Si ¢ pertanto provveduto alla redazione delle variazioni catastali.

QUESITO 7 - STRUMENTO URBANISTICO

indichi [ utilizzazione prevista dallo strumento urbamistico comunale

IL’area in oggetto & individuata dal Piano Regolatore Generale Comunale PRGC come “Area a
capacita insediativa esaurita CI.E.”. Tali aree sono normate dalle Norme Tecniche di Attuazione NTA
all *art. 22:

1. In virtii delle verifiche compiute in sede di formazione della Revisione dello strumento urbani-
stico generale che hanno riscontrato la prevalente destinazione residenziale, sono qualificate

"AREE RESIDENZIALI A CAPACITA INSEDIATIVA ESAURITA" le parti del territorio, prive di
ambiti meritevoli di essere salvaguardati, dotate di un basso livello di trasformabilita di recente edi-
ficazione ovvero quelle per le quali non sussistono le condizioni per un loro completamento se si
escludono modesti ampliamenti per adeguamenti igieni co funzionali; in tali aree, il P.R.G tende a
determinare la riqualificazione anche delle forme e dell'aspetto dei fabbricati e la razionalizzazione
del sistema viario, senza determinare crescita edifi catoria.

2. Le trasformazioni edilizie e urbanistiche nell’ambito delle AREE A CAPACITA’ INSEDIATTIVA
ESAURITA sono disciplinate dalla seguente tabella.

3. Gli edifici residenziali possono essere dotati di pertinenze destinate all’impiego del tempo libero,
quali piscine e campi da gioco nonché bassi fabbricati nel rispetto del comma 12 dell*articolo 2 delle
presenti N.d.A..
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QUESITO 8 - CONFORMITA ALLE CONCESSIONI AMMINISTRATIVE

indichi la conforwiid o meno della costruzions alls autorizzazion] o concessioni appninistrative ¢ [esistenza o wmeno di
dichiaraziont di agibilita. In case di costriuzione realizzata o modificaia invielazione della normativa urbanisica-adilizia,
descriva dettaghiciamente la ipologia degli abusi riscontrati e dica se 'illeciio siq siaio sanato o sia sanabile in base
combinato disposio dagh artt, 46, comemg 3°, del DER. 0 gingne 2000, n. 380 2 40, comma 6% della L. 28 fphbraie 1085
w47

Dall'analisi delle pratiche comunali relative ai beni oggeito di pignoramento, sono state trovate
seguenti formalita:
- Licenza edilizian. 285 del 19/04/1975 per la costruzione di un nuovo fabbricato ad uso civile
abitazione e per la costruzione di una recinzione
- Autorizzazione alla Abitabilitd/ Usgabilita rilasciata il 05/12/1981
- Concessione edilizia 1162 del 19/02/1996 per Mutamento di destinazione d*uso di locali siti
al piano seminterrato di fabbricato civile per adibirli a laboratorio ed uffici

Inoltre & stato rilasciato un PdC 587 del 09/10/2017 per “Rifacimento porzione di muro di sostegno
e recinzione posta a delimitazione dell’area di pertinenza del fabbricato sui lati sud e ovest.
Realizzazione di alcune opere interne™ che perd NON HA EFFICACIA in quanto non ¢ mai stata
presentata un inizio lavori con i relativi allegati. Pertanto tale pratica ¢ da ritenersi nulla.

Per quanto appena asserito, la situazione autorizzata risulta essere la CE 1162 del 1996 e tuttele opere
realizzate posteriormente sono da ritenersi abusive.

Pertanto, in seguito al sopralluogo sono emerse delle difformita, che sebbene seguano le indicazioni
del PAC 587/2017, non zono da riteners valide in quanto il relativo permesso € di fatto nullo.

Le difformita consistono in alcune opere interne che non modificano la destinazione d*uso autorizzata,
non modificano le facciate e non includono aspetti strutturali.

Dopoun confronto con il Tecnico Comunale si € stabilito che gli illeciti presenti sono sanabili tramite
CILA in Sanatoria, che prevede il pagamento dei diritti di segreteria e una sanzione amministrativa.
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ARCH. MARITAN GIORGIA

QUESITO 9 - DIVISIBILITA DEI BENI PIGNORATI IN PIU LOTTI

dica se & passibile vendere i hexi pignorafi in uno o pi lotf ; provveda, th guesta witivie caso, alla lom formazione (solo
previa auiorizzazione del Cudice dell esecuzione) all identificazione dei nuonvi confini ed alle redazione del

Fagionamenio; alleghi, in quasto case, alla relazions estimativa i Gpi debitaments qpprovali dall Ufficio Teenico Erariale;

Per la tipologia costruttiva, la composizione planimetrica, la distribuzione degli accessi, ¢ opinione
della sottoscritta che i beni pignorati, nonostante abbiano subalterni differenti, siano maggiormente
vendibili in un unico lotto.

QUESITO 10 - PIGNORAMENTO PRO QUOTA

dica, se | immnbile & pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, praceda, in questo casa, alla
Jormazione dei singoli loffi (procedends ove mecessario all identificazions dei nuovi corfini ed alla redazione del
Fagionamenio allegando alla relazions estimativa 1 Hipi debiiamente approvasi dall Tficio Touice Brarials) indicando
il valare di clascuna di esse & arendo conta delle quote dei singali conpropristar ¢ prevedendo gli eveniuali conguagh
in denara; proceds, in caso contrarin, alle sfima dell intern esprimendn compintamente il giudizio di indbvisibiliid
eventualmente anche alla hice di quario risposto dall’art. 577 cpe. dallart, 846 cc. e dalla L3 giugra 1040 » 1078;

Gli immobili non sono pignorati pro quota.

QUESITO 11 - OCCUPAZIONE DELLIMMOBILE, LOCAZIONE DEL MEDESIMO

accerti se | immnbile & libera o occupato ! acquisiscail Siolo lagittimants 1l possesso o la detanzions del bane evidenziato
s¢ gssa ha data certa anteriore alia trascrizions del pignoramenta; verifichi se risultana registrati pressa [ ufficia del
registro degli atii privati contrati &i locazione e/o se risulfing comumicazioni alla locale autoritd & pubblica sicurezza
al senst dellart. 12 dal DL 21 marzo 1978, n 59, convertito in L. 18 maggio 1979, n. 191 qualora risulting contratti di
lncazione appaxi bili alle procedura esecufiva indicki la data o scadenza, la data fissate per il rilascia o se sia arcara
pendenie 1l relative giudizio;

In seguito al sopralluogo si € potuto constatare che I'immobile & occupato dalla famiglia dall'esecutato.
E stato acquisito il titolo legittimante il possesso {atto di acquisto) il quale ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento.

In seguito alla risposta dell’ Agenzia delle Entrate alla richiesta di verificare 1’esistenza di contratti di
locazione sull’unitd immobiliare, si pud asserire che non risultano registrati confratti di locazione.

QUESITO 12 - IMMOBILE OCCUPATO EX CONIUGE

ave [ impobile sia accupato dal coxiuge separaio o dall ex coniugs del debitare esecutaio acquisiscd il provvedimenta
i assegrazions della casa coniugale;

Non =i rientra in tali circostanze.

QUESITO 13 - VINCOLI

indichi ! esistenza sui bewni pignorati & eventuali Vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
accerti | esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalanda se gli siessi resteranno a carico dell aequirents,
ovvere saranna cancellal o risulteranno non appoxibill al medesime); rilevi e sistenza of diritd demaniali (di superficie
o serviti pubbiichs) o usi cihviel evidenziando gli eventuali aneri i affrancazions o riscatto;
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ARCH. MARITAN GIORGIA

Sui beni pignorati non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di indivisibilita.
Non vi sono gervitll pubbliche, ma esistono delle servith di passaggio tra privati come indicate nel
Quesgito 3.

QUESITO 14 -SPESE ARRETRATE E PROCEDIMENTI

infarmi sull Tmparta anvue delle spese fisse di gestione o di manuterzions, su eventuall spese straordinarie gid deliberate
anche se il relafiva debito nown sia arncora scaduto, su eventuali spese condominiall non pagate regl ultivs due anu
arteriort alia perizia, sul corse di eventuall procedimenti gindiziari relativi al bane pignoraio

Le spese fisse legate all'immobile sono legate al suo uso quotidiano, quali luce, gas, immondizia,
acquedotto e tasse di possesso.
Non gono venuta a conoscenza di ulteriori spese di gestione ordinarie o straordinarie.

QUESITO 15 - VALORE DEGLI IMMOBILI

determini 1l valore dellimmobils con espressa 8 conpiuta indicazions del criterio di stima e analitica descrizions delia
letteratura cul & & jatta riferimento aperands le apporfune decurtaziont sul prezza o stima considerands lo stati &
conservazione dell immobile come opponibili alla procedura esecutiva i soli contrats di locazione e @ provwedimenti di
assegnazione al coniuge aventi daia ceria anteriore alla data & trascrizions del pignoramenio 1 assegnazione della casa
coMingale dovrd assere ritenuta appoxibile entro i findd & U anni dalle data del provwedimento di assegrazions se won
frascrifia nel pubblic regisir ed anteriore alla data o rascrizions del pignoramenio, non apponibile alla procedura se
dispasta con provvedimenti successive alla data & trascrizione del pignoramenio, sepipre opponibile se trascritic in data
antariore alle data di frascrizions del pignoramento, in questo case | inimobile verrd valuiate come se fosse una nuda
praprieta); proceda, nella determinaziones del valare di mercata, al calcala della suparficie dell immnbile, spacificanda
guella compnerciale, del valore per metfra guadre e del valore conplessive, esponendo analificamente gli adeguamenii e
lz corresioni della stirma, Vi conpresa la riduzione del valore di mercalo praticata per assenza della garanzia per vizi
el bene venduto, @ precicanda tali adeguamenti in maniera disiinia per gli oneri di regolarizzagions urbaxistica, lo stato
& usa e di manutenzions, lo stato of possassa, i vineoli & gli oneri ror elipgnabili nel carso del procedimentn asecutiva,

nanche per le eventuali spese condorimiali insoluie;

Si & scelto di valutare i beni in oggetto avvalendosi della Stima per comparazione con i prezzi di
mercato.
Prima di procedere al calcolo delle superfici commerciali sono state individuate le caratteristiche
indispensabili per la scelta dei beni oggetto di comparazione:
+ segmento di mercato:
- ubicazione dei beni: si sono valutati quei beni siti nella stessa zona del bene in oggetto
- destinazione: abitazioni
- tipologia costruftiva: latero-cemento
- anno di costruzione / ultima ristrutturazione importante
» caratteristiche ril evanti:
- posizionali estrinseche: accessibilita, salubrita, amenita
- posizionali intrinseche: panoramicita, orientamento, luminosita
- tecnologiche: gradi di finimento, innovazione, stato di manutenzione
+ parametro di comparazione: si ¢ utilizzata la superficie (mq).

Una volta individuati i beni comparabili ¢ stato identificato un valore medio di mercato utilizzabile
per la stima, tramite la consultazione della banca dati dell’Agenzia delle Entrate, il Borsino
Immobiliare e framite il confronto diretto con le agenzie immobiliari di zona. Tale valore & stato
moltiplicato per la superficie commerciale del bene periziato. 11 valore che ne risulta andra poi
decurtato da eventuali pendenze economiche.
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ARCH. MARITAN GIORGIA

1- IDENTIFICAZIONE DEL VALORE DI MERCATO
Sono stati presi in considerazione i seguenti valori di mercato:

IMMOBILI RESIDENZIALE

Fanie Falore [Efma ]

Agenria delle Entrate, comune di Valfenera (AT), zona ExtraurbanaFurale, destinazione | 510 -740
residenziale
Ville e Villini, stato conservativo normale (semestre 2, anno 2022)

Borsine Immobkali are 430 - 664

Zone rurale del territorio comunale — Ville e Villlim

LABORATORIO
Foniz Palore [Efma ]
Agenzia delle Entrate !
EBorsine Imtobiliare 114 - 228

Zone rurale del territorio comunale - Laboraton

P5. Non sono riuscita ad individuare un valore unitario derivante dal mercato locale, cioé da dati
forniti dalle agenzie immobiliari locali, basati sulle esperienze dirette di vendita, in quanto le vendite
delle zone, o di zone limitrofe, di tipologie edilizie comparabili a quella in oggetto. Nelle zone
limitrofe sono stati venduti recentemente un paio di immobili completamente ristrutturati ed
energeticamente piuttosto efficienti. I dati ricavati da queste vendite, sebbene non siano utile ad
indentificare un valore unitario di riferimento diretto, sono stati ufili ai ragionamenti che hanno
individuato la scelta del valore finale.

2- CALCOLODELLA SUPERFICIE CATASTALE

Descrizions Sip. Incidenza | Sup.
netie corumerciale
fmg ] % fmgf
ABITAZIOME

Superficie utile netta calpestahile 100
Muri perimetrali calcolati fino allo spessore max di 50 cm 100
Muri perimetrali in comunione calcolati fino allo spessore max di 25cm 50

TOT 151
Balconi 7 25 1,75
Calcolati fino alla superficie commerciale di mog. 25, Per I'eccedenza il 10%
Portici e Patii 18 33 6.3
Applicabile fino a 25m o, l'eccedenza va calcolata al 10%
Locali tecnici 3 15 0375
Altezzaminima 1,5
Corti e Cartili 25 10 2.5
Applicabile fino a 25m o, 'eccedenza va calcolata al 2%, 37 2 0,27
TOT = 2t
Giardini e aree di pertinenza di "ville e villini" 25 10 2.5
Applicshile fino a 25m g, 'eccedenza va calcolata al 2% 2953 2 5,85
TOT 324 B.A9

TOT: 171,49 mg =171 myg

LABCORATORIO
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Superficie utile netta calpestahile 100
Muri perimetrali calcolati fino allo spessore mose di 50 cm 100
ruri perimetrali in comunione calcolati fino allo spessore max di 25cm 50
TOT 9%
TOT =99 mq

3- CALCOLODEL VALORE DI MERCATO
Prima di individuare il valore di mercato dell’immobile occorre individuare le pendenze economiche
che ne gravano il valore. Queste saranno collegate agli illeciti edilizi e alle spese da sostenere per
finire le opere mancanti del sub. &.

ILLECTIT EDILIZI
Come specificato nel Quesito 8, sono stati rizcontrati degli illeciti edilizi sanabili tramite una CILA
in Sanatoria, Per adempiere alle relative ottemperanze sono state stimate le seguenti spese:

- CILAin Sanatoria - Diritti di segreteria: 100 €

-  CILAin Sanatoria - Sanzione amministrativa: 1.000 €

- Parcella stimata di un professionista per la pratica di sanatoria allo stato dei fatti: 800 €
TOTALE: 1.900,00 € (millenovecento/00)

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore di mercato = Valore di mercato unitario x superficie commerciale — pendenze economiche
Valore di mercato unitario = Nella scelta del valore unitario di mercato si ¢ tenuto conto dello stato
di conservazione dei beni, delle zervitli attive e della conformazione dell*immobile.

L’immobile ¢ in uno stato di conservazione buono (sebbene con impianti e adeguamenti energetici
datati), risultano necessarie delle ristrutturazioni al muro perimetrale di sostegno del giardino, sono
presenti delle servith di passaggio, e gli spazi esterni quali giardino e cortile non sono fisicamente
delimitati verso la proprieta adiacente. In base a queste riflessioni si € ritenuto plausibile un valore
unitario pari a:

Abitazione = 640 €/mq

Laboratorio = 200 €/mq

640€x 171 mq + 200 € X 99 mq = 129.240,00 (centoventinovemil aduecentoquaranta/00)

Pendenze = 1.900,00 € (millenovecento/00)

VALORE DI MERCATO TATALE
129.240,00 —1.900, 00 = 127.340,00 ( centoventsettemil atrecentoquaranta’ 00)

QUESITO 16 - REGIME FISCALE DEGLI IMMOBILI

provveda a verificare il regime fiscale dell immobile pignoraio fvendita soggetia ad imposia di regisiri efo a VA, Nel
casa del doppio regime, provveda a suddivideres il valore dell irnenobile @ seconda del ragime fiscale al quale & soggeito.

Gli immobili in oggetto, in proprietd a perzona fizica, sono soggetti a imposta di registro.

QUESITO 17 - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

accerti i parito se Dedificio appartenge o meno ad una delle categarie di cui all’art. 3 comma terza letisre a,b.e, dal
decreta legislagiva n. 10202005 came mndificate dall ari. 1 del decreto legislafivaZf1 106 n 311 lettere def e come
integraio del decreta 26 gingne 2000 line guida nasionali per la cerfificazione ensrgetica degl edifici in L0 n 158
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del 1OF00) Allegato A numero 2 e guindi non appartenga ad una delle categorie di cui all'ari. | comma 5 della legge
regionale dal Fiemonie n, 13 del 280507 od allz disposizione attuaiiva della medesima i cui alla deliberazione o giunta
ragionals 4 agosio 2000 n. 431190605 fpubblicatae su B.ULR. 4° supplemenio al ». 31 077082000 ) Allsgato An 5.2: 0. ]
predispanga Uattestati di prestagione energefica se abilitato . In caso negative é autorizzato a farselp rmlasciare da
Professionista regolurmente iscritto nell’elence della Regione Piemonte, con costo da rifondere previg verifica della

SH CORGruing

Non gono stati travati degli APE sugli immobili in oggetto.

Ho redatto 1’APE per [*abitazione, sub. 3 : Classe energetica G, Epgl,nren 256.05 kEh/mganno

Per quanto riguarda il 1aboratorio, non ¢ stato redatto il relativo APE in quanto trattasi di unitain fase
di completamento, edilizio e impiantistico, secondo quanto disposto dal decreto legislativo 26/11/06
n. 311, art. 1, comma 3: Sono esciuse dall'applicazione del presente decreto le seguenti categorie di
edifici: gli edifict industriali e artigianall guando gli ambienti sono riscaldafi per esigenze del
processo produttiva o utilizzando reflui energetici del processo produffivo non altrimenti wiilizzabili.

(Cantarana, il 26002/2023 in prima stesura di bozza inviata alle parti)

Cantarana, 11 20/05/2023 (in stesura definitiva aggiornata dei dati castali e APE)
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OSSERVAZIONI

In data 27/04/2023 viene inviata la perizia di stima ad entrambe le paiti in causa tramite posta
eletfronica cerfificata, nella quale viene indicata la data ultima per la presentazione delle osservazioni,
fissata dal perito stimatore, nel giorno del 30/05/2023.

Non gono pervenute osservazioni.

Cantarana, 11 20/05/2023

il Perito Estimatore
Maritan arch. Giorgia
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