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| INTRODUZIONE

Premessa

Il sottoscritto ARIAUDO geometra Giorgio, regolarmente iscritto all’Albo dei Geometri
della provincia di Cuneo al n. 2313, all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cuneo
in elenco al n. 59/96, Valutatore Immobiliare Certificato ai sensi della norma UNI
11558:2014, con studio in Savigliano, Via Trento n. 48 (tel. 0172.715899), é stato nominato
(con provvedimento emesso dal Giudice Delegato in data 25/06/2024) esperto per la stima
dei beni di proprieta della procedura di Liquidazione Giudiziale n. 17/2024 (Sentenza n.
32/2024 emessa dal Tribunale di Cuneo in data 24/06/2024).

Effettuate le opportune verifiche ed accertamenti (ivi inclusi i sopralluoghi presso
I’immobile), riferisce di seguito la propria valutazione elaborando una relazione di stima
cosi composta:

INDICE:

1- Identificazione dei beni immobili oggetto di stima:

2 - Descrizione sommaria della zona

3 - Stato di possesso

4.1 - Vincoli ed oneri giuridici

4.1.1 - Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli
4.1.2 - Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale
4.1.3 - Atti di asservimento urbanistico

4.1.4 - Altre limitazioni d'uso

4.2 - Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati (e/o ristretti) a cura e spese
dell’aggiudicatario del lotto

4.2.1 - Iscrizioni

4.2.2 - Pignoramenti

4.2.3 - Altre trascrizioni

4.2.4 - Altre limitazioni d'uso

4.3 - Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1 - Conformita urbanistico edilizia

4.3.2 - Conformita catastale

5 - Altre Informazioni

6 -Attuali e precedenti proprietari

6.1 — Attuali proprietari

6.2 - Precedenti proprietari - nel ventennio

7 - Pratiche edilizie

8 - Destinazione Urbanistica

9 - Consistenze

10 - Condizioni manutentive

11 - Valutazione complessiva del lotto

11.1 - Criterio di Stima

11.2 - Fonti di informazione

11.3 - Valutazione proprieta

11.3 - Valutazione complessiva
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| 1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

Comune di Cherasco (CN)

Catasto Fabbricati: Foglio 93 Mappale 567 Sub. 32
Catasto Fabbricati: Foglio 93 Mappale 567 Sub. 43
Catasto Fabbricati: Foglio 93 Mappale 567 Sub. 44

Catasto Terreni: Foglio 93 Mappale 567
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Trattasi di appartamento al quinto piano, con annessa cantina e autorimessa situati in
complesso condominiale (mappale 567 del Foglio 93) di 6 (sei) piani fuori terra e 2 (due)
piani entroterra, denominato “Condominio San Martino”.

L’accesso al complesso avviene da Viale Regina Margherita accesso pedonale al civico 8.

Identificativi Catasto Terreni (Cherasco):
-Foglio 93 Part. 567, qualita Ente Urbano, sup. 514 mq

Identificativi Catasto Fabbricati:

Diritto di proprieta per 1/1
Foglio 93 Particella 567 Subalterno 32, Cat. C/6 classe 3, Cons 11 mg, Rendita

64,78 €. VIALE REGINA MARGHERITA n. 8 Piano S1

- Foglio 93 Particella 567 Subalterno 43, Cat. A/2 classe 2, Cons 3,5 vani, Rendita
244,03 €. VIALE REGINA MARGHERITA n. 8 Piano 5

- Foglio 93 Particella 567 Subalterno 44, Cat. C/2 classe 1, Cons 5mq, Rendita 6,46 €.
VIALE REGINA MARGHERITA n. 8 Piano S2
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Coerenze appartamento:
- aNord: sub. 21
- aEst: vuoto su via Della Pace e vuoto su Viale Regina Margherita
- aSud:sub. 19
- aOvest: ballatoio comune

Coerenze cantina:
- aNord: altra cantina altra ditta
- aEst: disimpegno comune scale
- aSud: altra cantina altra ditta
- aOvest: terrapieno gettante sul mapp. 565 fg.93

Coerenze autorimessa:
- aNord: altra autorimessa altra ditta
- aEst: corsia manovra
- aSud: terrapieno gettante sul mapp. 565 fg.93, altra autorimessa altra ditta
- aOvest: terrapieno gettante sul mapp. 565 fg.93

Georeferenziazione immobile:
- Latitudine: 44.651192394292956
- Longitudine: 7.8624826669693

Classe sismica:
- zona sismica 4 (Zona con pericolosita sismica molto bassa)

Zona climatica:
- zonaclimatica E, Gradi-giorno 2.612

Attestati di prestazione energetica:
- SUB 43 APE n. 2017 200868 0048 classe energetica G — scadenza 16/11/2027
(I"attestato in questione ¢ riferito al Mapp. 567 sub. 20 — stessa unita immobiliare oggi
identificata dal sub. 43).

Appartamento SUB. 43

Trattasi di appartamento situato al piano quinto avente accesso da balconata/ballatoio
comune condominiale. L’unita risulta cosi composta e distribuita: locale di
ingresso/corridoio, cucina con porta/finestra prospicente ballatoio condominiale; soggiorno
con accesso a balcone esterno privato, balcone e camera doppia. L’immobile presenta uno
stato manutentivo scarso dovuto al non utilizzo da anni, sono presenti finiture dell’epoca
costruttiva quali: serramenti in legno con vetro singolo, tapparelle in plastica, ed il
riscaldamento autonomo era garantito attraverso un vecchio impianto verosimilmente
elettrico, presumibilmente installato alla costruzione dell’edificio e mai sostituito, il quale
attraverso un sistema di bocchette di areazione si collega ad ogni vano dell’appartamento.
Sono presenti, inoltre, alcune increspature sul parquet della camera e nel bagno si riscontra la
presenza di alcuni fori di ispezione nella muratura in corrispondenza della colonna degli
scarichi (verosimilmente realizzati per intercettare vecchie perdite di acqua)

Cantina SUB. 44

La cantina & situata al secondo piano interrato e accessibile tramite corridoio comune
condominiale. L’unita si presenta allo stato grezzo con pavimento in battuto cls, pareti in
mattoni forati a vista e porta di ingresso in metallo con lucchetto. E’ inoltre presente un
impianto elettrico.

Autorimessa SUB. 32

L’autorimessa ¢ situata al primo piano interrato ed ¢ accessibile attraverso accesso carrabile
da Via Regina Margherita e poi attraverso corsello comune condominiale. L unita presenta
pavimento in battuto cls, pareti intonacate a grezzo e basculante in metallo. Internamente €
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presente una tubazione di scarico condominiale, la quale a causa di una probabile perdita, ha
danneggiato in parte la muratura laterale del box.

In generale il complesso condominiale di cui fanno parte le unita in esame, presenta uno
stato manutentivo molto scarso con evidenti crepe e distaccamenti di intonaco sulle facciate
e presenza di coperture verosimilmente in fibrocemento. Nel piano interrato delle cantine si
rilevano pignatte sfondate con ferri di armatura a vista.

Il complesso necessita di importanti opere di manutenzione straordinaria.

‘ 2. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA

Caratteristiche zona: ~ zona centrale posta a Est del Comune, in area residenziale. Al
fabbricato si accede da Viale Regina Margherita, tramite accesso
carraio e pedonale.

Servizi della zona: i principali servizi alla persona (alimentari, farmacia, chiesa,
municipio, istituti di credito, etc) sono raggiungibili nel raggio di
poche centinaia di metri.

Caratteristiche limitrofe: zona centrale laterale a carattere residenziale, composta da
fabbricati mono/plurifamiliari di due/tre piani fuori terra e villette
indipendenti e semi-indipendenti.

Collegam. pubblici (km): < 0,3 km ai mezzi pubblici (fermata autobus), stazione ferroviaria
non presente.

3. STATO DI POSSESSO

Le unita risultano in stato di abbandono non occupate da persone e/o aredamento.

‘ 4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1.1 - Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

4.1.2 - Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale:
nessuna

4.1.3 - Atti di asservimento urbanistico: nessuno
4.1.4 - Altre limitazioni d'uso: nessuna

4.2 - Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati (e/o ristretti) a cura e spese
dell’aggiudicatario del lotto.

4.2.1 - Iscrizioni: nessuna
4.2.2. Pignoramenti: nessuno
4.2.3. Altre trascrizioni:

Atto Giudiziario nn. 32/2024 del 24/06/2024 — Sentenza Liquidazione Giudiziale
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CUNEO (CF 96001240041), CURATORE DOTT.
ALBERTO MARTINES

A favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 1R

IR
Contro: |1
[
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Oggetto:
- Catasto Fabbricati Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 32 Cat. C/6
- Catasto Fabbricati Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 43 Cat. A/2
- Catasto Fabbricati Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 44 Cat. C/2
oltre altre unita immobiliari non oggetto del presente Rapporto di Stima

Ulteriori Note riportate nella Trascrizione:

- RELATIVAMENTE AL QUADRO B (IMMOBILI) SI PRECISA CHE LA
LIQUIDAZIONE GRAVA SU TUTTE LE ACCESSIONI, PERTINENZE, ENTI
COMUNI, AREE URBANE, SI RICHIEDE LA PRENOTAZIONE A DEBITO Al
SENSI DELL'ART 146 DEL DPR 30/5/2002 N. 115 COME INDICATO IN
SENTENZA DI LIQUIDAZIONE N. 32-2024 ACCETTATA TELEMATI
CAMENTE IL 24-06-2024

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: nessuna
4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:

A fronte della analisi delle partiche edilizie descritte nel capitolo 7, limitate alle unita
immobiliari oggetto di stima, e con un primo incontro effettuato in via esplorativa con il
tecnico comunale sono emerse delle difformita tra stato dei luoghi e pratiche autorizzate che
Si possono sintetizzare come segue:

o Diversa rappresentazione grafica del prospetto esterno lato est rispetto alla tavola
grafica del Nulla osta del 968.

e Diversa distribuzione degli spazi interni/esterni relativi all’appartamento e alla
cantina, rispetto alle tavole della variante del 1966; anche se in data 7/12/68 si
rinviene un verbale di contravvenzione per modifiche interne;

o Diversa rappresentazione altezze interne dei locali

Nb: vedi anche note capitolo 5 ALTRE INFORMAZIONI

Sulla base delle informazioni attualmente disponibili, e dai colloqui emersi con il
funzionario comunale, nel rispetto della normativa, si ritiene prevedibile, a titolo prudenziale
ed indicativo (ipotesi da verificare con UTC al momento dell’attivazione della procedura):

procedere con predisposizione e deposito di CILA/SCIA in SANATORIA
secondo il disposto del D.P.R. 06 giugno 2001, n. 380 come modificato dal
Decreto Legislativo 27.12.2002, n. 301 e s.m.i. (es. Decreto Salva Casa
2024); oltre pratica per parere Commissione Locale del Paesaggio.

nel caso di vendita concorsuale, previo decreto di trasferimento, si potra
inoltre valutare la possibilita di predisporre domanda di Condono ai sensi
dell’art. 32 della L. 30 settembre 2003, n. 269 convertito con modificazioni
dalla legge 24 novembre 2003, n. 326 (vedi eventualmente disposizioni capi
IV V della legge 47/85 ultimo comma applicabile in virtu dell’art 32 comma
25 anche alle opere realizzate dopo il 1/10/83 e prima del 31/3/03) s.m.i. per
la regolarizzazione delle difformita.

Si stimano complessivamente i seguenti costi di adeguamento
oblazione stimate: € 2.000,00
oneri totali stimati: € 3.000,00
(spese tecniche, iva e contributi cassa esclusi)
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Nb: In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, pur
nella volonta da parte del sottoscritto di fornire dati e informazioni complete nel rispetto
dell’incarico ricevuto, in ordine alle limitazioni d’indagine esposte, lo scrivente deve
constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul
punto. D’altra parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso al tecnico, non pare
possibile intendere questo finanche teso a sostituire [’espressione che compete per legge agli
uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e ['indicazione dei relativi
adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle
consultazioni svolte, rimandano all’esito dell istruttoria conseguente alla presentazione di
pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di cio, nel quadro del
rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel
presente elaborato & da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per
quanto attiene gli importi economici, in indirizzo prudenziale, cio al fine di avere un quadro
utile di massima per le finalita peritali. In conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto
indicato, pud essere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni
sono state operate in ragione della normativa vigente al momento dell’elaborazione della
relazione peritale.

4.3.2. Conformita catastale:
Catasto Terreni: nulla da segnalare.
Catasto Fabbricati:

Dal raffronto delle planimetrie catastali con lo stato dei luoghi si riscontra una sostanziale
conformita di questi ultimi con quanto rappresentato.

5. ALTRE INFORMAZIONI

Dall’esame della documentazione contabile condominiale emerge che attualmente risultano
insolute spese condominiali pari ad € 3.790,00 di cui:

- euro 1.134,82 riferiti alla gestione ordinaria 2024;

- euro 2.655,59 riferiti al saldo degli insoluti degli esercizi precedenti.

(Amministratore condominiale: |

DESUNTO DA ULTIMO VERBALE DI AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE:
...L'amministratore espone alcuni preventivi circa i lavori da portare avanti sullo stabile tra
cui rifacimento tetto e sistemazione facciata. Viene anche riferito quanto in essere in merito
al discorso sanatoria edilizia e le problematiche correlate in merito u.i.u. Visti gli importi
esposti e le criticita dello stabile condominiale alla data odierna viene anche esposta la
possibilita di percorrere iter demolizione e ricostruzione.

Le unita immobiliari in esame sono oggetto di regolamento di Condominio pubblicato e

depositato negli atti del | oo notaio alla residenza di [Jij, con
verbale in data 3/04/1969, rep. I <oistrato a
B - trascritto a Mondovi il NN  Successivamente

modificato con scrittura privata, portante modificazioni condominiali e revisione di tabella
millesimale, autenticata nelle sottoscrizioni dallo stesso Notaio in data |
BN rcy. 2 Bra NSRS © trascritta a Mondovi il IS
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‘ 6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1 Attuali proprietari:
- I ota di 1/1 di piena proprieta

A fronte di atto di compravendita rogito notaio [l < I
MR Ci repertorio, trascritto a GG CO' il
quale acquistavano dalla signora | |

complessivo diritto di intera piena proprieta sugli immobili:

in comune di CHERASCO (CN) censiti al Catasto Fabbricati:
Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 43 Cat. A/2
Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 44 Cat. C/2
Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 32 Cat. C/6

Trascrizione nn. 7909/6504 del 11/10/2021 — Compravendita
Pubblico ufficialc/

A favore:

contro:

Oggetto della Compravendita i seguenti beni:

- Catasto Fabbricati Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 43 Cat. A/2
- Catasto Fabbricati Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 44 Cat. C/2
- Catasto Fabbricati Foglio 93 Mappale 567 Subalterno 32 Cat. C/6

Ulteriori note riportate nella Trascrizione:

- Sl PRECISA CHE IL SOGGETTO A FAVORE, "I EESSNE = A
SOCIO UNICO. QUANTO OGGETTO DELL'ATTO CHE SI TRASCRIVE E'
STATO TRASFERITO A CORPO E NON A MISURA, NELLO STATO DI
FATTO E DI DIRITTO IN CUI SI TROVAVA, BEN NOTO ALLA PARTE
ACQUIRENTE, CON TUTTE LE GARANZIE DI LEGGE E CON OGNI
ADERENZA, ACCESSIONE E PERTINENZA, USO, COMUNIONE, SERVITU'
ATTIVA E PASSIVA SE E IN QUANTO LEGALMENTE ESISTENTI, ANCHE
LADDOVE RISULTANTI DALLO STATO CONDOMINIALE, E COME
POSSEDUTO, CON | PROPORZIONALI DIRITTI DI COMPROPRIETA' SULLE
PARTI DEL FABBRICATO COMUNI PER LEGGE, TITOLO O
DESTINAZIONE E SOTTO L'OSSERVANZA DELLE NORME, ANCHE
REGOLAMENTARI, RELATIVE ALL'ATTUAZIONE DEL CONDOMINIO,
COSI' COME CONTENUTE NEL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO,
PUBBLICATO E DEPOSITATO NEGLI ATTI DEL

B B B I Bl S s
SUCCESSIVAMENTE =~ MODIFICATO CON  SCRITTURA  PRIVATA,

PORTANTE MODIFICAZIONE CONDOMINIALE E REVISIONE DI TABELLA
MILLESIMALE, AUTENTICATA NELLE SOTTOSCRIZIONI DALLO STESSO

NOTAIO IN DATA
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TRASCRITTA A I
REGOLAMENTO CHE LA PARTE ACQUIRENTE HA DICHIARATO DI BEN

CONOSCERE E DI OBBLIGARSI A RISPETTARE PER SE', EREDI ED
AVENTI CAUSA AD OGNI TITOLO. QUANTO OGGETTO DELL'ATTO CHE
SI TRASCRIVE E' STATO CONSEGNATO ALLA PARTE ACQUIRENTE IN
DATA 6 OTTOBRE 2021. GLI EFFETTI DELL'ATTO MEDESIMO
DECORRONO DALLA STESSA DATA. SI E' RINUNCIATO AD OGNI
EVENTUALE DIRITTO D'IPOTECA LEGALE.

6.2 Precedenti proprietari: - oltre ventennio:

dal 29/07/1980 per Fg. 93 Mapp. 1027 sub. 20 (ora Mapp. 567 sub. 43 e 44. La part
diventa 567 a fronte di Variazione del 26/08/2013 Pratica n. CN0203193 in atti dal
26/08/2013  BONIFICA  IDENTIFICATIVO  CATASTALE (n.  72386.1/2013).
Successivamente con VARIAZIONE del 01/09/2021 Pratica n. CN0079983 in atti dal
01/09/2021 DIV, VSI ESATTA RAPPR. GRAFICA (n. 17672.1/2021) il subalterno originario
20 viene frazionato con [’attuale sub 43-44)

dal 22/11/1985 per Fg. 93 Mapp. 1027 sub. 32 (ora Mapp. 567 sub. 32. La part diventa
567 a fronte di Variazione del 26/08/2013 Pratica n. CN0203193 in atti dal 26/08/2013
BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 72386.1/2013).

7.

PRATICHE EDILIZIE

Previo accesso atti al Comune di Cherasco sono emerse le seguenti pratiche edilizie.
In capo a Barberis Maddalena:

Licenza Edilizia n. 32 del 22/04/1966 per costruzione;

In capo a Condominio San Martino:

Licenza Edilizia n. 107 del 21/12/1966 variante;

Nulla Osta n. 10 del 06/03/1968 per modifica facciate,

(Nb: nel 7/12/68 si rinviene un verbale di contravvenzione per modifiche interne, dal
quale pero non si rilevano planimetrie allegate)

Agibilita n 32 del 13/01/1969;

In capo a Condominio San Martino:

DIA n. 2009/232 prot. 12894 del 15/09/2009 peer manutenzione straordinaria ballatoi
condominiali;

Comunicazione di Inizio Lavori per Attivita di Edilizia Libera n. 2011/277 prot.
11401 del 14/09/2011 nuova centrale termica con sostituzione caldaia;

SCIA n. 2016/139 prot. 6551 del 13/05/2016, manutenzione straordinaria per
installazione rampa in ferro per superamento barriere architettoniche.
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8. DESTINAZIONE URBANISTICA

Il P.R.G.C. del Comune di Cherasco Variante Parziale 22R approvata con D.C.C. n. 20 del
27/07/2023, individua 1’area relativa ai terreni Foglio 93 Mappali 567 in oggetto come:

- R1 - Area dell'insediamento storico - Art.6.1
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ART 6.1 - AREA DELLTNSEDIAMENTO STORICO (E1)

1. E' la parte del temntonio conmmale mteressata dall'agglomerato, di carattere stonico,
comprese le relative aree di pertimenza. Dh quest'area 1l PR.G. prevede la salvagnardia
fisico-morfologica relativa all'aspetto architettonico e ambientale Le aree del centro
storico sono individuate n cartografia (Tav. n. 8 m scala 1:1000) con apposito penmetro al
sensi dell’art. 24 della LE. n 56/1977.

2. Nell'area dell'msediamento storico sono consentite le destinaziom residenziali e quelle
ad esse sussidiane elencate al presente comma. Le destimaziom sussidiane non possono
superare 1 35% della SUL complessiva dell’edificio, con la sola ecceniome di quelle
elencate al successivi punti c) ed &) che possono superare tale percentuale. Sono fatte salve
percentuali maggion gia esistenti alla data di adozione della Vanante Parzale 1E. Le
modifiche normative al presente comma apportate con la Vanante parziale 1E s1 applicane
alle istanze pervenute al Commme successivamente alla data di adozione della stessa
Vanante parmale 1F. mentre sono fatte salve quelle antecedent per le qual & m corso da
ultimazione il procedimento ammimstrative di nlascio del titolo abilitativo all'intervento
edilinio.

Per destinazion sussidiane alla residenza s1 intendono:

a) servizl samtan (esclus ospedah e chimche), residenze per anmam auto sufficienh
residenze sanifane protette;

b) sed1 assocative, culturah, sportive e categonal;

c) studi professionali, agenzie tunstiche, mmeobilian, assicurative, sportelli bancan, uffici
postali, laboraton samitan, sedi di atbvita ammumstrafive, bancane e finannane, di enfi
pubblici, di istituziom, di orgam decentrati provinciali, regionah e statak;

d) commercio al dettaglio;

e) nstoranti, bar, alberghi e pensiom;

fi locali di divertimenta;

g) arhmanato di servizio, attivita di mcerca anche a carattere mnovativo, finalizzato alla
produzione e formifure di serviz tecmici ed mformatici con esclusione di lavoraziom
moleste, per una superficie ufile non supenore a mg. 300 m un mtero isolato;

h) affrezzature a carattere relimoso connesse a luoghn di culto ma m essere alla data da
adozione della Vanante Parzale 1R

1) teain e cinematografi per una superficie della sala non supeniore a1 300 ma;

[} autorimesse private;

m) servizl sociall assistenmall venficats di volta in volta dall” Amministrazione Commmale

In relazione alle destmaznom sussidiane di cw al presente comma, nel caso di SUL

superiore a mg 30, relativi a1 punti “b”, 7, 1", "m”, I’ Amnimistrazione Comunale (fatte

salve le predette destinaziom sussidianie ma esistenti alla data di adozone della Vanante

Parziale 1R.) dovra chiedere la venfica del seguenti parametn:

-  dotaziom minime di aree a parchegg a1 sensi della Legge n® 122/89;

- qualora |'mtervento avvenga all’mtemo di un edificio plunfamiliare e/o condommuniale
dovra essere allegata alla nchiesta di Permesso di Costnure o DIA | ancorcheé
assenza di opere edilizie, 1'assenso del comproprietan dell immobile o dell’assemblea
condomimiale;
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- l'alterza dei locall non pud essere inferiore a mit 3,00;

- qualora le aree 3 parchegmo di cw al precedente punto 1) vengane ad essere
mndividuate su arese di compropneta occorre allegare 1'assense degh stessi o
dell"assemblea condominale;

- wenga allegato 1l parers favorevole prevenfive 1glemico - samfane relatvo alla salubnta
degli ambienti;

- wenga allegato 1l parere favorevole del Comando dea V.V .F.F. inerente alla prevensione
meendi qualora nehesto dalla normativa vigents;

- wenga allegato 1l parere favorevole del Comando der Vigh Urbam del comume n
ments alla localizzazions dell’immfervents con parbeolare nfenments a1 problemm di
traffico, parchezzio ed 1n generzle alla sicurezza della circolamione stradale;

- dotzzmione mimimz di parchegz pubbhic o di uso pubblice nella misura dell"80%% della
superficie lorda di pavimento da repenre 1n aree Inmfrofe all mtervento.

Gl edifics esistent: 3 destinazione d'uso per servizl ed atfrezzature pubbliche mndmaduat in

cartografia sono confermat a tale destimarons.

3. Helle aree del cenfro stonco devono essere nispeftat 1 tipn di infervento individuaty per
ogmi fabbnecato sullz tavela n. &, fatto salvo quanto previsto a1 successvl comm.
Mel caso di matamento dells destinamione d™uso a residenra, non neonducibile alla LE
2171998, dovra essere garanhbifz lz dotazione pwmima di aree a servimie pubblico di cm
all’art. 21 della LE 3677 smu. con esclusione dei soh ampliaments contenuty entro ol 20%:
del volume esistente per le abrfamiom umifamilian. Le modalita di cessione sono regolate
dall"arficolo 9.1,
Mel caso di mutamento d uso o di framonamento di wn allogmo 1w pm allegm dovra essere
garanfito un posto auto per ogm zllogmo ssmwestve Intereszate dall'intervents (zommma
degli allogzi originari & di guelli agziuntvi). che potra essere repento all'mterne del
fabbricato, interrato o scoperto nel corfile di perfinenza. In quest™ulfime caso 1 postl auto
scopertl potranno essere realizzah anche sele mediante pergolaty/pompelane con elementy
ombregmanti quall stuole. teli anche scomevol, rampicant sempreverdl, semza paret
laterali; la presente disposizione s1 apphica anche agh allogm esistentt qualora slane privi
de1 predetii posh auto.

I posti auto che devono essere garantiti in relazione ad interventi di mutaments d'uso

o di frazionaments di un allogzio In piu allogsl possomo eszere reperiti anche

all’esterno dell’area di pertinenza, purche in un ragsio di 500 metr1 dal perimetro

dell’edificio, in volumi edilizi coperti esistenti & legittimamente realizzati, & siano
azserviti com atto notarile regiztrato e traseritto all’unita immohiliare principale.

Per tali posti auto (zia guelli reperiti nell*edificio ¢ nella relativa area di pertinenza,

sia quelli reperiti nel volumi esistenti all*ssterno dell*area di pertinenza) valgono le

seguentl disposidoni:

- deve eszere dimostrate che non risultane gia asservit ad altre undta immmobaliar;

- devono posseders mizure di stalli che consentane un’ageveole dizeesa dal mezzo
(indicativamente m. & in lunghezza & m. 1.7 in larghezza) a ewl vanno aggiunte le
corsie di manovra hbere da ostacoll, osccorrenti per la sicurezza delle manovre
(mdicativamente m. 3.5 per la zosta lopgitudinale ¢ m. & per la szosta
perpendicolare al senso di marcia, con valori intermedi per la sosta inclimata);

-  mon devono mtaccare 1 caratteri ambientali riconosciutl dal FEGC o riconoscibili
in sede di approvazione del progetto edilizio;

-  non devono costitwire intraleio alla circolazione & devono rispettare le norme del
Codice della Strada. con particolare riferimente agh aceessi sulla sede stradale;
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- melle aree del centro storico non somo conzentit accessi diretti dei singoli posti
auts sulla sede stradale (zomo fattl zalvi guelli esistenti), ma gh stessi devono
essere serviti mediante utilizzo del portoni carrai esistent che danno accesso ai
cortl interni.

4. L'area dell'insediamento storico (1) & dichoarata “zona di recupers”™ a1 sens1 dell'art. 27
della Legge 437/78.

Il Piano Eegolatore Generale nella "zona i recuperc” s attua per "plam di recupers™ o
“pram1 particolaregmiatt” da redigersi a cura del proprietann o del Commme, fatto =alvo
quanto previsto dal successive 67 comma.

Dietty Prami deveono estendersl almeno ad una "umfa momima dintervento” individuata sulla
tav. m. 3 del PEGC., 1 o penmetro pud essere modificate con deliberazione di
Consigho Commnale, a1 sensi dell’art. 17, 127 e 13° comma della LB n 3677 esm1

3.1 Piami di Eecupero sono formatt a norma dell'art. 28 della legge 45778 e dell'art. 24
della legge reg. 36/77 & s.m1 Ess1 sono approvan mediante neorso alle procedure dell™art.
40, comma 107, della LE. n. 56/1977.

6. In assenza der Pram di Becupero negh edifici compres: nell'ambito di detta zona sono

consentitl, olire agh mtervent di mamitensione crdinara e straordmana, esclusivamente 1

seguentt mtervent individuat per ogm fabbricato sulla tav. n. 8:

a) restaurc

b} nsanamento conservativo

¢} nstuthwrzmione edibizia con restauro degh elements notevoll hmatatamente a1 fabbneat
che non compalono pell’elenco degh edifict & bem vincolati o da tutelare nportato
dallatav. n 8

d) nstuthuwrzzione edibhziza hoatatamente a1 fabbnecat che non compalono nell’elenco
degh edifici & bemi vincolat o da tutelare nportato dalla tav. o 8.

Tutti gh inferventi ammessi dal presente commadovranno essere assoggettzin alle

presenziont di ot all’art Tdella LE n 327208 e sma .

7. In presenza di Pram di Recupero sono ammessi, oltre agh infervents di o al precedente
comma, anche gli infervent di nstuttuwrazone edilizia con possibile modifica di sedume,
sagoma & volumetna, nel it di om al commma 10, wmicamente:

- per1 fabbrncat individuat sulla tav. o 8 a “rnstuthwazione edihiza™;

-  per 1 volumn agmiunfl, mnserit nel cortll interni e non prospicient: le wie pubbliche,
facent parte de1l fabbnecat individuat a “nstruthwazione con restauwro degh element
notevolil”, pel caso In cw su deth volum non siano present: elementi di valore stonco-
arfistico e documentario.

Mella tavola o 8 sono mdividuat 1 fabbricat, compresi nell’elenco degh edific da

tutelare, sottoposti ad mterventt di restauwro e nsanamento conservatvo, 1 quah fipn di

mmtervento sono vincolanti anche m presenza di Piano di Recupero, a menc de1 corm

meongrml di cwl al successivoe comma. Per 1 fabbncahh non compres: nell’elenco degh

edifici da tufelare, sottoposti ad mterventt di nsanamento conservativo, In presenza di

Piano di Eecupero & consenfito 1" intervento di nstrutturazione ediliza.

8. Gl mmterventi di manutenmione stracrdinaria, restauro & risanamento conservativo, non

possOne essere autorizzath nel caso di bassi fabbnecath o pari di fabbricato che
costhuscono superfetazione o aggiunta mmpropria nel confronfi della consistenza del
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tessuto edibimio origpinale del muweleo storico Per tali veoluma in presenrza di Piano du
Fecuperc & consentifo 'intervento di mstuffuramions edilizia con drversa previsione
planmvolumetniea, solo se legalmente neonoscmty, o di demobmione senra necosturions,

9. Le aree hbere di perfinenza degh edifici & gl spa=1 inedificat non potranno subire
nduziom quanttative & deperimentt gqualitafivl: non sono ammesse costuzioni precane,
processl di impermeabilizrazione sono ammessl solo se prevish da progeti di amedo
urbane. I bex, le tettole e le costruziomi precane meompatibili con I'ambiente circostante,
se legalmente nconosciutl, possono essere demolifi e ncostnub con matenzh e tpologe
che garantiscano |'msenmento ambentale, almment sono sottopost a demolizione senza
neostuzione, ancorché non mdividuat con tale fipo di intervento sulla carfografia da
Piano.

10. Gh intervents amimess1 dal presente arbicolo mediante stumento uwrbamsteo esecuttvo

devone nspettare le seguent prescriziont:

- ghinfervents dovranno essere finalizzah al recupers di voluowm mediante 1" eliminamiona
di superfetaziom e colpl Inconsnuoppure una lore diversa previsione plamvelumetnica
solo se legalmente riconosciut, la formazione di spam apert che garantiscano miglion
condiziom 1memche, di illummamone & solegmiaments;

- & consentita la realizzamione di un volume o superficie uble non supenore a2 quella
dorumentata 1n progetto come esistente prima della demolhrmione; non deve essera
superatz la superficie coperta preesistente;

- lalterza degli edifici non deve superare guella degli edifici prmeipali esistent
nell inferno dell’area sottoposta a S UE;

- distanza tra fabbricati: deve essere osservata la distanza tra parefl finestrate pan almeno
a quells pressistents, senra tenere conto delle eventuali superfetamony; nel caso di
modifiche planivolumetriche va osservato inoltre quanto previsto al comma seguente;

- distanza dai confini: come previsto al comma seguente.

11. Gl ampliament a termz & le neostmzmom con diverso Ingombro planrrolumetrico,

sempreche ammessi dal presente arficolo, sono sottopesti 21 seguent i

- distanza tra parefi finestrate: pan all’altezza del fabbricate pm alte con uwn mimme i
ml 10.00; sono fatte salve le sopraslevamom finoe 2 em. 70 per le quali deve essers
nspettata la distanza munima d mt. 3,00;

- distanra da1 confini: mimme ml. 3,00, nducibale fino a ml. 0.00 se esiste assenso scntto
del proprietario confinante, oppure se esiste parete a confine non finestrata;

- distanza dalle strade: a discremione del Comune pud essere consentito [ allineamento a
prospeth esistenti e l'edificazione a confine della vialilita pubbhica;

- 1 nfaomento der mun penmetrali degh edificr esistenti, purche ne s1a mantenuto 1l
posizionamento, non deve soffostare a1 ot del presente comuma;

- gh intervenfi non possono medificare 1l disegno degh 1solati affacciafn sulla rete
stradale, che costtmiscono elemento caratterizzants 1l centro stornico.

12. In particolare, tuth gh mterventi che comportane 1l nonove degh element di fimtura
dovramno attenersi a1 cmtenn confenufi pell’art 129 del Fegolamente Edibhzio. Le
prescnzionl punfuali nportate pel successivi commi sono da mtendersi prevalenf: in caso di
eventuale contrasto con le disposiziom di cw allo stesso art. 129,

Per I’area in oggetto vigono i seguenti vincoli:
. CA - Delimitazione centro abitato (codice della strada)

. Al - Addensamento commerciale Al - Art.2.3
. NA - Perimetrazione Centro - Nucleo Abitato
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9. CONSISTENZE

Destinazione Piano |Parametro Sup.lorda di pavimento |Coefficiente |Superficie comm.le Mq

FG. 93 PARTICELLA 567 SUB .43
Residenziale
Balcone

Sup lorda di pavimento 59 1 59)
Sup lorda di pavimento 9 0.3 3

Lh

L

FG. 93 PARTICELLA 567 SUB.44
Cantina 52 Sup lorda di pavimento 6 025 2

FG. 93 PARTICELLA 567 SUB.34
Autorimessa S1 Sup lorda di pavimento 12 0.5 6

TOTALE 86 69)

N.B.: Le consistenze dei fabbricati sono calcolate sulla base delle schede catastali € rilievi effettuati
in loco.

10. CONDIZIONI MANUTENTIVE

Dal sopralluogo e stato possibile rilevare uno stato manutentivo scarso con materiali e
finiture risalenti all’epoca costruttiva. Si rileva una situazione critica a livello condominiale
con importanti opere di manutenzione straordinaria alle facciate ed alla copertura, oltre
pratiche di sanatoria condominiale.

11.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

11.1. Criterio di Stima

Nell’effettuare la valutazione delle proprieta in oggetto, il sottoscritto ha adottato metodi e
principi di generale accettazione, come definiti dalla normativa UNI 11612/2015 e UNI
11558/2014, nonché nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa, da quanto
riportato da Banca D’ltalia e dalle Linee Guida ABI.

Il sottoscritto ha adottato il metodo valutativo ritenuto pit congruo al fine di determinare il
Valore di Mercato attraverso il massimo e migliore utilizzo della proprieta, dove per valore
di mercato si intende I’importo stimato al quale un immobile verrebbe venduto alla data
della valutazione in un operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle
normali condizioni di mercato dopo una adeguata promozione commerciale, nell’ambito
della quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna
costrizione.

Vista la tipologia del bene in esame si é ricorso, nello specifico, al metodo del confronto di
mercato (o Market Comparison Approach), il quale si basa sul confronto fra la Proprieta e
altri beni con essa comparabili, recentemente compravenduti o correntemente offerti sullo
stesso mercato o0 su piazze concorrenziali, per determinare il valore di mercato del
fabbricato e delle sue pertinenze.

Il metodo ¢ stato applicato per determinare il valore di mercato dell’immobile, in quanto i
valori di comparabili sono riscontrabili sul mercato immobiliare locale tramite ricerca su
portali web, agenzie immobiliari della zona e professionisti del settore.

Il parametro di superficie preso per comparazione per questa tipologia di immobile é la
Superficie Commerciale espressa in metri quadrati determinata al fine di individuare un
valore complessivo a corpo del lotto in funzione delle sue reali dimensioni.

Per superficie lorda commerciale (valore reale/potenziale), si intende la superficie desunta da
rilievi, con applicazione di abbattimenti contenuti nella misura del:

- 25% cantina

- 50% autorimessa

- 30% balcone
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La banca dati dei Valori OMI del Comune di Cherasco, per I’annualita 2024 (primo
semestre), individua i seguenti valori:

Valori OMI 2024/1

Comune CHERASCO

Zona OMI B1/Centrale/CENTRO URBANO TRA
BASTIONI, VIA 5. IFFREDOV.LE
SALMATORIS, VIA R MARGHERITA

Prezzo (E'mg) Reddito (E'mg x mese) Saggio annua {(FRF)
Tipologia edilizia Stato Min Max
Abitazioni civili Maormale 1.150 1.700
Abitazioni di tipo
Pk Mommale 800 1.300
Box Mommale 590 a0
Magazzini Momale 380 570
Megozi Mormale 910 1.550
Ville & villini Mommale 1.150 1.700

Da indagini di mercato effettuate sulla piazza di Cherasco e zone limitrofe &€ emerso che per
unita immobiliari simili si possono trovare in vendita:
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ANALISI DEL MERCATO - 22.01.2025
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1 2 3
Comune Cherasco Cherasco Cherasco
Posizione viale Regina Margherita via Clemente Fusero liale Regina Margheri
Origine del dato Agenzia Agenzia Atto di vendita
Tipo fabbricato Appartamento Appartamento Appartamento
Destinazione Residenziale Residenziale Residenziale
Stato manutentivo Discreto Discreto Discreto
Livello impiantistico Adeguato Adeguato Adeguato
Livello di piano R 2 2
Balconi S| NO NO
Box auto NO NO Sl
Cantina NO NO NO
Area esterna NO NO NO
Superficie commerciale mq 65 60 69
Prezzo richiesto € 39.000,00 79.000,00 43.000,00
Prezzo richiesto €/mq 600,00 1.316,67 623,19
1 2 3
Ubicazione 0% 0% 0%
Caratteristiche generali/Destinazione 0% -20% 0%
Stato manutentivo (best Use - manutenzione primo periq -5% -40% -5%
Dimensioni 0% 0% 0%
Accessori 0% 0% 0%
Piano 5% 5% 0%
Trattativa -15% -15% -15%
[AGGIUSTAMENT O [ -15% [ -70% [ -20%
[VALORE DI MERCATO AGGIUSTATO | 510,00 | 395,00 | 500,00
MEDIA euro/mq 468,33
che si arrotonda ad Euro 469,00

I dati di mercato riscontati, sono poi stati contestualizzati sull’immobile in esame
confrontando in particolare aspetti quali la posizione, I’esposizione, lo stato di manutenzione

e conservazione, nonché la razionalita del

Nello specifico si e preso in esame:

bene stesso.

le caratteristiche essenziali dell’edificio in relazione alla zona in cui sorge quali la

tipologia dell’ingresso, ’aspetto architettonico dell’edificio, spazi verdi, vicinanza a
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mezzi di trasporto pubblico, viabilita, centralita rispetto ai servizi pubblici, zona in cui
sorge etc.,

lo standard dei servizi disponibili quali la presenza di posti auto, verde, le
urbanizzazioni presenti,

I’effetto della dimensione dell’unita immobiliare, il fatto che sia indipendente o meno
etc.,

le caratteristiche dei locali in merito alla funzione di cui sono destinati, si valuta
quindi la flessibilita d’utilizzo, la disposizione strutturale, 1’altezza, I’accessibilita, etc.
la posizione dell’unita immobiliare in relazione a piano, orientamento

le particolari caratteristiche del manufatto, il suo stato di conservazione, il grado di
finitura interna e la presenza di accessori a corredo

Per il bene in oggetto si esprime un giudizio di commerciabilita limitato, attribuendo un
parametro unitario di:

Residenziale 469 €/mq

La valutazione si riferisce alla data del 22/1/2025.

11.2. Fonti di informazione
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzia del territorio, Imprese e
progettisti locali che operano nel settore.

11.3. Valutazione proprieta

Destinazione Piano |Parametro Superficie comm.le Mq €/MQ TOT

FG. 93 PARTICELLA 567 SUB.43

Residenziale 5[Sup.lorda di pavimento 59 469| € 27.530,30

Balcone

5|Sup.lorda di pavimento 3 469( € 1.201,58

FG. 93 PARTICELLA 567 SUB.44

Cantina

S2 Sup.lorda di pavimento 2 469 € 729,30

FG. 93 PARTICELLA 567 SUB.34

Autorimessa S1 Sup.lorda di pavimento 6 469 € 2.893,73
TOTALE 69| € 469,00 | € 32.354,90

Valore a Corpo lotto unico 32.354,90

Valore diritto e quota 1/1 32.354,90

adeguamenti edil./catastali 5.000,00

dep. 8% per criticita da ultimo verbale cond. 2.588,39

dep 15% per procedura 4.853,24

Valore totale Euro 19.913,28

Valore in arrotondamento Euro 20.000,00
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11.4. Valutazione complessiva:

La valutazione sopra indicata tiene conto dei seguenti aspetti:

e la quota oggetto di stima rappresenta 1/1 dell’intero valore di mercato.

e sie applicata una riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale, eventuali spese inevase, ulteriori irregolarita edilizie/catastali
eventuali ripristini, e per assenza di garanzia per vizi del bene venduto, per difficile
accesso al credito, per rimborso forfetario di eventuali spese non previste, per vincoli e
oneri giuridici non eliminabili, e per I'immediatezza della vendita giudiziaria

e si & applicata una ulteriore riduzione pari all’ 8% a fronte della problematica
evidenziata nell’ultimo verbale di riunione condominiale;

e  sisono dedotti costi di adeguamenti edilizi nella misura di euro 5.000.

Alla luce delle considerazioni sopra evidenziate il sottoscritto puo affermare che il valore di
mercato delle Unita Immobiliari in esame alla data del 22/01/2025 in ambito della procedura
di liquidazione ordinaria in esame é:

Lotto 2 - Euro 20.000,00 (ventimila,00)

Il valore di perizia indicato tiene conto che la proprieta immobiliare in esame venga venduta
a corpo nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, con azioni, usi, diritti, servitu attive e
passive, apparenti e non, accessioni e pertinenze relative, libera da vincoli, assegnazioni e
pesi ed ipoteche, con costi di adeguamento/ripristino stato dei luoghi e di cancellazione
delle formalita esistenti a carico dell’aggiudicatario.

Quanto sopra ¢ in grado di riferire lo scrivente in merito ed in evasione all’incarico ricevuto,
dichiarandosi a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti od integrazioni alla presente.

ALLEGATI:

1 - inquadramento territoriale

2 - documentazione fotografica

3 - estratto di mappa catastale

4 - visure catastali

5 — schede catastali

6 - Ape

7 - frontespizio pratiche edilizie
8 —verbale assemblea

Distinti saluti

Savigliano li 30/01/2025 Il Tecnico
Geometra Giorgio Ariaudo

Geom. Giorgio Ariaudo, Savigliano via Trento 48, tel. 0172.74.08.31 — ariaudo@geostudiost.com



