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STUDIO PERITALE, Geometra Stefano CROVERE Convitons Tooran 4o € siiide, |

__QUADRO RIASSUNTIVO DELLA RELAZIONE PERITALE |

IPOTECA VOLONTARIA Iscrivii PRESSO L 'AGENZIA DELLE ExtrATE, SERVIZIO DI

(CFR ALLEGATO 135);

IPOTECA CONCAMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE ISscRITT4 PRESSO L AGENZIN DFLLE

ENTRATE, SERVIZIO D1 PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI A0STA IN DAT4 DEL 05/09/2016 41 N.RI
RGN 8287 -Rp N 1177 (CER ALLEGATO 16):
IPOTECA CONCAMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE IscriTrs PRESSO L AGENTZIA DELLE

ENTRATE, SERVIZIO i PUBBLICITL TAA TOBILIARE DI AOSTA IN DATA DEL 03/03/2022 41 N ki
RGN 2228-Rp. N 251 (CFR ALLEGATO 175

RO N237-Rp N IBSCrr.

ALLEGATO 14,

Quota colpita:

Indirizzo dei beni oggetto

di perizia:

Pignorata la quota di piena proprieta.

Conune di NUS (AOSTA)

Frazione Blavy

ldentificativi a Catasto

Fabbricat:

| 1) AI'N.CEU. al Foglio 31, Particella 68, Sub. 2

graffato con Fg. 31, P.lla 78
(Cfr.allegato 3) (Cal. A/5 di classe 1, Consistenza 2,5 vani, Sup
Catastale Totale 65 my., Rendiia Euro 76,18, Piano T-1);

2) AIUN.C.E.U. al Foglio 31, Particella 68, Sub. 1

(Crr.allegato 5) (Cat. C/2 dr classe UL Consistenza 23 .. Sup,
3 & /

Catastale Totale 41 mg., Rendita Euro 35,64, Piano S1);

VALORE MERCATO:

LOTTO UNICO -

Fravast diun rustico indipendente ¢, in particolare, il bene n. 1. risulta ¢ssere un

alloggio composto da una camera, cucing e rip., sito al piano Terreno ¢, al piano Primo
vie un solaio con balcone. accessibile da botola interna 1l bene 2, risulia essere un
vano uso deposite sito al piano seminterrato. posto nel Comune di Nus (A, Frezione

Blavy, in critiche condizioni di manuntezione e di conservazione.

Euro 38.594,00=

Euro 36.664,00=
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STUNG PERITALE, Geometra Scefano CROVERI Couiente Tecneo el Cudice, Fompails stefare, oraeltignaen i
SINTESI ACCERTAMENTI ]
Corrispondenza quota colpita ¢ quota Corrisponde »
posseduta:
Comproprictari non esecutati: | Non sussistono comproprietari non esecutati
Documentazione ex art, 567 cpe: Conforme
Continuita delle trascrizioni ex art. i/\'}m sussiste continuita nelle trascrizioni, perché non
2650 cc: ¢ stata effettuala la trascrizione dell’accetiazione
racita dell ‘eredita

Sussistenza di diritti reali, vincoli e Non sussisiono vincoli di trasferibilita.

oneri:

Sussistenza ISCrizioni e trascrizioni: Le Jormalita esistenti potranno essere tutte cancellate

alla vendita |

Stato di occupazione: Attualmente le due unita tmmobilire oggelto di perizia,

[risultaoanoc libere ¢ nello stato di abbandono ¢, prive di

accrpaitfl.

NOTEDEL CIU

S1 2 rilevato che, non é stata fatta l'accettazione tacita dell’'eredita, come peraltro gia segnalato nella

relazione §ia depositata dal relativo cusiode, Avv. Renzullt ¢, che doveva essere effettuata quando ¢ stato

venduto Vinnmobtle all’ attuale debilore esecutato.

Da verifiche effettuate, non & stato pignorato il piccolo appezzamento di tervene adibito a corte, posto in
adiacenza al fabbricato oggetto di perizia, distinto al C.T. al £g. 31, P.lla 80, come peraltro gia segnalato
nella relazione gid deposilala dal relativo custode, Ave. Renzulli ¢, si ritiene che, debba essere esteso il
relativo pignoramento a tale w.i., anche perché, per uccedere al piano terreno, dove vi ¢ Valloggio oggetto

di perizia, bisogna per forze di cose passare da quel terreno,

Da come ¢ possibile visionare dal rilicvo fotografico, si segnala che, Uinunohile oggetto di perizia e di
vetusta edificazione e. che non ¢ mai stato ristrutturato anzi, risulta essere in totule stato di abbandono
e, presenta varie crepe et vart mur perimetraly, mnoltre, si sono rilevatt numerose tegole mancanti e, un
buco in una falda del tetto che, ha creato daoi da nfiltraziont anche all'interno dell unita mumobilinre
oggette d perizia e, 1 e proceduto a metlere un cartello con la scritta pericolo di crello e, pertanto o
scrivente ritiene che, debbano essere presi det proveediment! in merito a tale situazione rilevata, anche

per quanto riguarda il relativo debilore esecultato essendo proprietarto di tale w.1. oggetto di perizia, onde

cvitare danni o/o persone ¢/ cose.

st Feowea Lstinsann ol Provediments Fieoutiva nom, RGE, N 6972023 - Pagina 4329



STUDIO PERITALE, Geometra Stefano CROVERL Conwint: Troar el Corsichee, Fowarils stefano. wasessii poaporis

1) RISPOSTA AL QUESITO “1”

“INDICARE [ DIRITTI ED | BENI OGGEITO DI PIGNORAMENTG” |

Si procede di seguito con la risposta al presente Quesito in riferimento alle unita

immobiliari ogyello di perizia,

Gl immobili oggetto di perizia e, che sono stati attualmente pignorati, sono situati

nel Comune di Nus {(Aosta) nella Frazione Blaoy e, sono censiti al Catasto Fabbricati come segue:

a) Nel Comune di Nus (AO), unita immobiliare censita al C.F. al Fg. 31, P.ila 68, Sub.

2graffata con il Fg. 31, P.1la 78, (Cfr. allegato 3), Categoria A/5, Classe 1, Consistenza

2,5 vani, Rendita Furo 76,18, intestata all’odierno debitore esecu tato, Sig. -

oroprieta

ST

per1/1;
b) Nel Comune di Nus (AQ), unita immobiliare censita al C.F. al Fg 31, P.lla 68, Sub.

L (Cfr.oallegato 5), Categoria A/ 2, Classe U, Consistenza 23 mq., Rendita Euro 35,64,
intestata all’odierno debitore esecutato, Sig. -

|, proprieta per 1/1.

B

Da verifiche effettuate, si precisa che., attualmente non risulta essere stata

pignorata, I'appezzamento di terreno, posto in adiacenza al fabbricato oggetto di perizia,

distinto al Catasto Terreni al Fg. 31, P.lla 80, (Cfr. alleguto 6) area rurale della superficie di

22 myq, intestata al Sig. ‘ , CF.

proprieta per 1/

o Leneca Dsrimeativi ved Procedinzeszg Eyecnnrg Joim, R, GEN 69/2023 Pagina 529



STUDIO PERITALE, Geometra Secfano CROVERI Conionte Tenin def €

FED, P S

Bene N° 1 - Alloggio ubicato nel Comune di Nus (Aosta) - Frazione Blavy, censito al C.F. |
t

| al Fg. 31, P.lla 68, Sub. 2 graffato con Fg. 31, P.lla 78 (Cfr. allegato 3)
L'immobile oggetto dell'esecuzione. appartiene al seguente debitore esecutato:

] oprieta per 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per 1 seguenti diritti:

. (Propricta per 1/1)

Bene N° 2 - Deposito ubicato nel Comune di Nus {Aosta) - 'razione Blavy, censito al C.F.

al Fg. 31, P.1la 68, Sub. 1 (Cfr. allegato 5)
I'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene al seguente debitore esecutato:

. ) Proprieta 1/1)

['immobile viene posto in vendita per { seguenti diritti:

. o Propricta UV

. & w AT R
ieg Teotca Fstumarine sel Procedinis
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STUDIO PERITALEY, Geometra Stefano CROVERT Considente Teoizn el Guurdhr, B orsail ssetano, et @gedpeit

|

2) RISPOSTA AL QUESITO “2”
“ELENCARE ED INDIVIDUARE | BENI COMPONENTI CIASCUN LOTTO F PROCEDERE ALLA

| DESCRIZIONE MATERIALE D1 CIASCUN LOTTO"

Dalla disamina dell’ Atto di Pignoramento Immobiliare de quo e, della relativa nota
di Irascrizione! nonché, alla luce delle risultanze degli accertamenti esperiti ¢ dei
documenti acquisiti 2, le unita immobiliare oggetto di  perizia sono costituite

complessivamente dalla guota di piena_proprietd_di un rustico di civile abitazione

indipendente, con piccola area esclusiva, posta in aderenza (non pignorata), in condizioni

precarie, disposto su tre livelli, formanti un Lotto unico, ubicato nel Comune di NUS

(AOSTA), Frazione Blavy e, pit precisamente:

- Al piano Seminterrato: un vano wuso deposito;

dal prano strada, tramite scala esterna, si ragguungono gli altri vani e, precisamente:

= Al piano Terveno: un vano cucing, una camera ¢, un ripostigho;

tramute botala, si raggiunge, il piano Promo dove of ¢ un solato,

Per una migliore visualizzazione dell'attuale stato di fatto dell’'unita immobiliare
oggetto di perizia, vedasi il rilievo fotografico, ritratto dallo scrivente nel corso del
sopralluogo e corredatoe di note didascaliche (Cfr allegato 1), nonche, vedasi anche le relative
planimetrie catastali (Cfr.allegati 2 ¢ 4),

In sostanza, trattasi di un rustico di civile abitazione indipendente, con piccelo
giardino ad uso esclusiva {attualmente non pignorato), di vetusta edificazione e, che non o
mai stato ristrutturalo anzi, risulta essere in totale stato di abbandono e, presenta varie
crepe nei vari muri perimetrali, inoltre, si sono rilevati numerose tegole mancanti e, un buco
in una falda del tetto che, ha creato danni da infiltrazioni anche all’interno dell'unita
immobiliare oggetto di perizia ¢, si ¢ proceduto a mettere un cartello con la scritta pericolo
dicrolloe, siritiene che, tale fabbricato sia da demolirc onde evitare che un giorno potrebbe
crollare, andando a creare eventuali danni a persone e/ o cose nelle vicinanze o, pertanto lo
scrivente ritiene che, debbano essere presi dei provvedimenti in merito a tale sttuazione
rilevata.

" Avvenuta presso la Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di AOSTA in data del 09/01/2024 a;
umer Rg. 0. 237 Rp. n. 185 (Cf: allegato 14);
‘ Con particolare riferimento al titolo di proprieta nonché, anche alle planimetrie catastali;

——

Comsalonza Tenan Fen ek it e BUGUED N 6972023 Pagna 7 di 29
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STUIHO PERITAL LY, Geometra Stefano CROVERIE, Conudente Teonn det Gindie, Fomail:

Vista esterna del fabbricato di vetusta edificazione, in condizioni critiche dove a destra, vi e il

piccolo terreno adibita a corte (attualimente non ¢ stata pignorata).

Vista esterna de!l fabbricato di vetusta edificazione. in condizioni ¢ritiche, con vista del tetto dove si
vedono cvidenti segni di crolio,

- Pagina & di 29
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VTUDIO PERITALL, Geometra Stefano CROVERI. ¢ wnaiie T ol G, I mail stefans i @pen

i -

‘ 3) RISPOSTA AL QUESITO *“3”
. “PROCIEDERE ALLA IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE PIGNORATO”

| 1.1) DATI CATASTALI

Dalla Certiticazione Notarile versata in atti dalla Creditrice Procedente e, dalle
visure di aggiornamento eseguite dallo scrivente, con situazione alla data del 1 7/12/2024

(Cfr.allegato 3 ¢ 5), le due unita immobiliare oggetto di perizia risultano attualmente essere

censite al Catasto Fabbricati del Comune di NUS (A osta), intestate giustamente all’ odierno

N -

debitore esecutato, Sig. “ ‘ ( e m

B,

noprieta per 1/1) con la seguente identificazione e classamento:

1) Foglio 31, Particella 68, Subalterno 2 graffuta con Fy. 31, P.lla 78 (Cfr. allegato 3),

Frazione Blavy, piano T-1, Categoria A/5, Classe 1, Consistenza 2,5 vani, Superficie
Catastale Totale 65 m?, Rendita Furo 76,18, posta alle seguenti coerenze, salvo pit esatte:

contina con la P.lla 69 e il cortile da due lati,

2y Foglia 31, Particella 68, Subalterno 1 (Cfr. allegato 5), Frazione Blavy, piano S1, Categoria

C/2, Classe U, Consistenza 23 mq., Superficic Catastale Totale 41 mq., Rendita Euro

35,64, posta alle seguenti coerenze, salvo pin esatte: confinante con terrapieno da pit lati.

ATTENZIONE SI RIPORTA L'U.L ATTUALMENTE NON
PIGNORATA
Foglio 31, Particella 80, {Cfr.allegati 6 ¢ 7), area rurale della Superticie di 22 mq., intestata
all’odierno debitore esecutato, Sig. {
proprieta per 1/1) posta alle seguenti coerenze, salvo pil esatte:
confinante con le Plia 79,82 ¢ 81 e, il fabbricato innanzi menzionato e, la strada comunale.

Consitiznza Trnrn Dstimativg poé ) soridimenio Esecitioa Lo RUGE. N 6 9/2023 - Pagana 9 di29




STUNO PERITALE, Geometra Stelano CROVERE Capalhonte Ve del Copaioee, Fomat |

“PROCEDERE ALLA PREDISPOSIZIONE DI SCHEMA SINTETICO-DESCRITTIVO DEL LOTTO”

4) RISPOSTA AL QUESITO "4~

Lotto Unico - Prezzo base d’asta: € 36.664,00

Bene N° | — Alleggio

s
§
§
T

i
i

|

LU'hicuzione:

_ NebComune di Nus (Aostad, in Prazione Blavy,

Diritto reale: | Proprieta ~ Quota 1A -

Tipologia immobile: | Alloggio disposto su due livelli  Superficie 65 mq. — 2.5 vani

Descrizione:

Vendita soggetta

VA

| ldentificato al Catasto Fabbricati - Fo. 3/,

Particella 68, Sub. 2, praffito con il Foglio 31, ]

Particells 78, Categoria A5, Classe 1.
Consistenza 2.5 vani, Rendita Euro 76,18 (Cfr.

| Allegato 3)

Trattasi di un rustico indipendente ¢, in particolare, # bene oo 1, risulta cssere un alloggio |

composto da una camera. cucing e rip., site al piano Terreno e, al piano Primo vi & un solaio

__con balcone. accessibile da butola interna,

NO

Continuita trascrizioni | No perche non ¢ stata futta la trascrizione dell’accetiazione taciia delteredita;

cx art. 2650 c.c.:

Stato di pecupazione:

manutenzione ¢ di conservazionc:

Al momento del soprallungo in totale stato di abbandovo. in condiziont critiche

di

Ubicazione:

e
Diritto reale:

Tipologia immobil

Bene N° 2 — Deposito

Nel Comune di Nus (Aosta). in Frazione Blavy:

__ Proprieta ~Quota T 1}
e

Deposito sito al piano  Scminterrater - Superficie 41 mg.

Identificato al catasto Fabbricati - £g. 31, Part,
68, Sub_ 1, Categoria €72, Classe U, Rendita ;

bure 35,64, (O Allegato 5)

| Deserizione:

Trattasi di un vano ad uso deposito sito al prano Seminterrator

" Vendita soggella a
| IVA:

NO

Continuita frascrizioni

_ex art, 2650 c.c.:

No perché non & stata fatta ta traserizione defl aceettazione taciia dell’eredita

Stato di necupacio

nel

“manutenzione ¢ di conservazione:

Al momente del sopralivopgo in totale stato 1 abbandono. in condizioni critehe di

AP 4o I
PENT MO TR
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STUDIO PERITALE, Geoamgerra Stefano CROVERL Coniiente Lo dof Cadng, E sl stejans. .f.”/)t‘;"?’(({:;E:'O/T9.’:2/

5) RISPOSTA AL QUESITO “5”

| “PROCEDERE ALLA RICOSTRUZIONE DEl PASSAGGI DI PROPRIETA’ IN RELAZIONE AL BENE

PIGNORATO”

§

|

5.1) TITOLARITA’ ALLA TRASCR iZIONE DEL PIGNORAMENTO

|

Dagli accertamenti esperiti st ¢ appurato che, alla data di trascrizione dell Atto di

Pignormnente humobihare >, le due unita immobiliare oggetto di perizia, risultavano

complessivamente in effetli in piena propricta all’odierne debitore esecutato, ovvero in
capo al Sig. , che accettava ed acquistava complessivamente per la
guota di 1/1 di proprieta, ad esso pervenutagli per acquisto fattone dai seguenti signori e
precisamente: Art, Prime) dal Sig. "

5 che, vendeva e trasferiva la quota

di 1/1 di proprieta, all’odierno debitore esecutato, Sig. in virti di Atto

di Compravendite del 08 muaggio 2008 a rogito Notaio Dr. Antonio FORNI, Repertorio n.
91030/40216 (Cfr. allegato 9)7, trascritto all’ Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Aosta in data del 12/05/2008 ai numeri Rg. n. 5292, Rp. n. 3691 (Cfr. allegate
10), che acquistava porzione di fabbricato urbano sito in Localita Blavy, nel Comune di NUS
(Aosta), ovvero alloggio sito al ptano Terreno, composto da camera, cucina, ripostiglio e, al

piano Primo, un solaio e balcone, collegati tramite botola interna, censito al C.F. al Fy. 31,

P.lla 68, Sub. 2 graffata con la P.lla 78 del Fg. 31, denominato Bene 1 (Cfr. allegato 3);
Art. Seconde): Ay dalla Sigra ” ‘s che, vendeva ¢ trasferiva la
quota di 1/1 di proprieta, all’odierno debitore csecutato, Sig. | _ in virtu di

Atto di Compravendite del 08 imaggio 2008 a rogito Notaio Dr. Antonio FORNI, Repertorio

n. 91030740216 (Cfr. allegaio 9), trascritto all’Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Aosta in data del 12/05/2008 ai numeri Rg. n. 5293, Rp. n. 3692 (Cfr. allegato
11), che acquistava restante porzione del fabbricato urbano di cui innanzi all’articolo primo,
sito in Localita Blavy, nel Comune di NUS (Aosta), composto da deposito sito al ptano

Seminterrato, censito al C.F. al Fe. 31, P.1la 68, Sub. 1, denominato Bene 2 (Cfr. allegato 5);

+ Avvenuto presso la Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare of AOSTA in data del 09/01/20249 ar
numeri Rg. n. 237, Rp. n. 188 (Crr aliegato 14);
E

' R 4

" Nato ¢ >, Lodice Hiscale: , in regime patrimoniale di comunione

legale;

T AIuope mrrdcita in rania manforme presso IArchivio Netaride i gietias

& i ) : . X ) .
Nata a o «dice Fiscale: _in regime patrimoniale di comunione

legale;

CProedizicnio Fpcaniog boos, RGN 69/2023 Paging 11 di 29



STUDIC PERITALE, Geometra Stefano CROVERI Conwint Tosn doit vindrie,
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ATTENZIONE U.1. NON PIGNORATA
B} dalla Sig.ra ” ) ~ Vche, vendeva e trasferiva la quota di 1/1

di proprieta, all’odierno debitore csecutato, Sig. 7 e o In virtn i Atto di

Compravendite del 08 maggio 2008 a rogito Notaio Dr. Antonio FORN], Repertorio n.
91030740216 (Cfr. allegato 9), trascritto all'Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Aosta in data del 12/05/2008 ai numeri Rg. n, 5293, Rp. n. 3692 (Cfr. allegatoe
11), che acquistava poco discosta zonetta di terreno adibita a corte estesa a centiare ventidue
(mq. 22), sito in Localita Blavy, nel Comune di NUS (Aosta), distinta al C.1. al Fg. 31 Plla
80 (Cfr. allegati 6 ¢ 7);

5.2> CRONISTORIA DEL VENTENNIO E PRIMO ATTO TRA VIVI|
RELATIVAMENTE AL BENL 1 - Fg. 31, P.lla 68, Sub. 2 ¢graffata con |
Fg. 31, P.lla 78 (alloggio) (Bene 1) ;

Dalla Certificazione Notarile versata in atti dalla Creditrice Procedente e, dalle
visure di verifica all'uopo effettuate dallo scrivente (Cfr. allegatt § ¢ successivi)??, risulta la
seguente cronistoria dei passaggi di proprieta degli immobili oggetto di perizia, riferiti

all’'ultimo ventennio rispetto alla data di trascrizione del Pignoramento Immobiliarveiz:

- Con Atto di Compravendita del 08 maggio 2008 a rogito Notaio Dr. Antonio FORNI,

Repertorio n. 91030740216 (Cfr. allegate 9)1%, trascritto all’ Agenzia del Territorio, Servizio
di Pubblicita Immobiliare di AOSTA in data del 12/05/2008 ai numeri Rg. n. 5292, Rp.
n. 3691 (Cfr. allegato 10), con il quale il Sig. _ © acquista la quota di
piena proprieta, ad esso pervenutagh per acquisto fattone dal Sig. ”

"5 che, vendeva e trasferiva all’odierno debitore esecutato, la quota di piena

proprieta di 1/1 di proprieta, relativamente all’'unita immobiliare oggetto di perizia,

7 Nata a . _, _adice Fiscale: 1, in regime patrimoniale di comunione
legale;

10 [

‘1 Con aggiornamento alla data del 17 dicembre 2024;

2 Avvenuto presso la Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare &f A0STA in data del 09/01/2024 a/
numeri Rg. n. 237, Rp. n. 188 (Cfr allegato 14);

2 Alfuapo acquisito in conia nrecen Parchivio Notarile di Biella®

“ Nato a

" Nato a , Codice Fiscale: JJ, In regime patrimoniale a1 comunione
legale;

Conrnlenza Teonton Estipativa nel Procedimente [iecnstin L R.GLE.N. 6972021 - Pagma 12 d:29



CTLDEY PERITALE, Geometra Stefano CROVERI Convnie Tanico el Ginine, E-marl: stofans.ororeriQgeopeci

ubicata in Comune di NUS (Aosta), Localita Blavy e, censito al Catasto Fabbricati del

Comune di NUS (AQ), al Fg, 31, P.lln 68, Subalterne 2 graffata con la Plla 78 (Cfr. allegalo

3

- Inovirth di Denuneia di Successione a seguito della morte della madre Sig.ra |

ipertast in data del 03/12/1987, registrata all’Ufficio del Registro di Susa in

data del 26/08/1988, Repertorio n. 11/755 e, trascritta all’ Agenzia Entrate, Servizio di

Pubblicita limmobiliare di Aosta in data del §2/11/1988 ai numeri Rg. n. 8072, Rp. n. 6363

(Cfr. allegate 13), 1 figlio, Sig. 717, ereditava la quota di 1/1 di
proprieta, relativamente all’unita immobiliare oggetto di perizia, sita in Comune di Nus
(AQ), censita al Catasto al Fg. 31, Plla 68, Sub. 2 e, al Fg. 31, P.lla 78;

?%5,3) CRONISTORIA DEL VENTENNIO E PRIMO ATTO TRA VIVI
RELATIVAMENTE AL BENE 2 - Eg. 31, P.lla 68, Sub. 1 (deposito)
(Bene 2)

Dalla Certificazione Notarile versata in atti dalla Creditrice Procedente e, dalle
visure di verifica all'uopo effettuate dallo scrivente (Cfr. allegati 8 e successivi)”, risulta la
seguente cronistoria dei passaggi di proprieta degli immobili oggetto di perizia, riferiti

all’ultimo ventennio rispetto alla data di trascrizione del Pignoramento Immobiliare!*:

- Con Atto di Compravendita del 08 naggio 2008 a rogito Notaio Dr. Antonio FORNI,

Repertorio n. 91030/40216 (Cfr. allegato 9)%, trascritto all’ Agenzia del Territorio, Servizio
di Pubblicita Immobiliare di AOSTA in data del 12/05/2008 ai numeri Rg. n. 5293, Rp.

n. 3692 (Cfr. allegato 11), con il quale il Sig. | acquistava la quota di

piena proprieta, ad esso pervenutagli per acquisto fattone dalla Sigra ”

= che, vendeva e trasferiva all’odierno debitore esecutato, la quota di piena

" Nata a Codice Fiscale:

" Nato ¢ o o , Codice Fiscale:

' Con aggiornamento afla data del 17 dicembre 2024;

" Avvenuto presso la Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicits Immobiliare i AOSTA in data del 09/01/2024 ai
numeri Rg. n. 237, Rp. n. 188 (Cfr allegato 14,

WA UANO ArmiieEa fn enatis cenen FRkiia Natarile di Biella;
)

.., - - -5

“ Nata a . . -, Codice Fiscale:
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proprieta di 1/1 di proprietd, relativamente all'unita immobiliare oggetto di perizia,
ubicata in Comune di NUS (Aosta), Localita Blavy e, censita al Catasto Fabbricati del

Comune di NUS(AQ), al Fg. 31, P.lla 68, Subalterno 1 (Cfr. allegate 5), quale Bene n. 2

iy

Atlenzione: In merito all’u.i. non pvignorata

Sempre con il predetto Atto di Compravendita del 08/05/2008 a rogito Notaio Dr. Antonio
FORNI, Repertorio n. 91030740216, trascritto presso I"Agenzia delle Entrate, Servizio di
Pubblicita Immolnliare di Aosta in data del 12/05/2008 ai n.ri 5293/3692 (Cfr. allegato 11), con

2

il quale il Sig. 7 CPacquistava la quota di piena propricta, ad esso
pervenutagli per acquisto fattone dalla Sig.ra ” ‘% che, vendeva e
trasferiva all’odierno debitore esecutalo, la quota di piena proprieta di 1/1 di proprieta,

relativamente all’unita immobiliare (ATTUHALMENTE NON PIGNORATA) ubicata in

Comune di NUS (Aosta), Localita Blavy e, censita al distinta al Catasto Terreni del

Comune di NUS (AQ), al Fe. 31, P.Jla 80, (Cfr allegati ¢ 7).

Cen Afto di Divisione del 07 ottobre 1999 a rogito Notaio Dr. Giovanni FAVRE,

Repertorio 1. 129076, trascritto ali’Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Aosta in data del 25/10/1999 ai numeri Rg. n. 12494, Rp. n. 10070 (Chr
allegato 12), con il quale venivano divisi molti beni immobili, tra cui due uniia

immobiliari, distinte al C.T. Fg. 31, P.lla 68, Sub. 1 (fabbricato rurale), quale oggetto di

perizia che ¢ stata pignorala ¢, veniva assegnata a favore della Sigra ”

23
-(- ...‘,

ATTENZIONE: sempre con medesimo Atto di Divisione, veniva assegnato anche il

piccolo appezzamento di terreno, quale corte, distinto al C.I. al Fg. 31 Plla 80

(attualmente non pignorato).

4 Nata a ice Fiscale:
** Nata a dice Fiscale:
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PRIMO TITOLO ANTERIORE AL SUDDETTO VENTENNIO 5

Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso la 'Agenzia delle Fntrate, Servizio
di Pubblicita Immobiliare di Aosta, per quanto ¢ stato possibile visionare e capire, perché
scritto tutto a mano e in lingua francese, il primo atto tra vivi anteriore al suddetto
ventennio, rispetto alla Nota di Trascrizione dell’ Atto di Pignoramendo Immobiliare® e
rappresentato dall'Atto trascritto in data del 24/01/1912 ai n.ri 1427/208 a rogito Notaio Dr.
Jean Baptiste PIGNET.

53 CONTINUITA’ EX ART. 2650 C.C.

Dagli accertamenti effettuati presso i Pubblici Uffici, nonché da quanto visionato
nella Certificazione Notarile, nonché dalle ispezioni effettuate st e appurato che,

all’attualita non vi & continuitd ex art. 2650 c.c. delle trascrizion, perché mancherebbe la

trascrizione dell accettazione tacita dell’eredita.

St dovra precedere con la trascrizione della predetta nota di accettazione tacita dell’eredita,
il crad costo per e anticipaziont di spesa non umpenibili ¢ part ad Fuiro 294.00 ¢, inoltre si dovra tenere
1 considerazione il relativo costo da sostenere allo scrivente Esperto, guantificato i Furo 200,00 (ch
cui Euro 28,00 sono solo il costo del pednggio dell’ Autostrada andata e ritorns).

5.4) CORRISPONDENZA DOCUMENTI EX ART. 567 C.P.C J

Dagli accertamentt effettuatl presso i Pubblici Uffici e, dagli elementi acquisili sie
appurato che i dati risultanti dalla Relazione Notarile agli alty, corrispondono a quelli
effettivi,

% Avvenuto presso Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicits Immobilare di AOS5TA in data del 09/01/202% af
numeri R, n. 237 Rp. n. 188 (Tl allegate 14);
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6) RISPOSTA AL QUESITO “6”

“VERIFICARE LA REGOLARITA’ DEL BENE O DEI BENI PIGNORATI SOTTO II. PROF ILO
EDILIZIO ED URBANISTICO”

6.1£6.2)  SITUAZIONE EDILIZIAE P.R.G.C.

La costruzione della casa oggetto di perizia & iniziata antecedente al 01/09/1967,
essendo un ex rurale e, tra altro il primo atto tra vivi & del 1912,

Dalle ricerche e verifiche eseguite dall’Ufficio Teenico del Comune di NUS (AQ),
non risultano essere state reperite nessuna pratica edilizia inerente le unita immobiliare
oggetto.

A tal proposito, si allega relativa comunicazione inviata allo scrivente da parte
dell’Utficio Tecnico del Comune di Nus (AQ) che, non trovata nessuna pratica edilizia,
riguardante le due unita immobiliari oggetto di perizia, essendo il fabbricato un rustico
rurale risalente ai primi del 1900.

Da verifiche effettuate, le u.i. oggetto di perizia ricadono in Localita Blavy, in Area
Acl, Tav. P4.8 di cui si allegano le relative norme tecniche di attuazione (Chr. allegatr 21 ¢
22).

6.3) CERTIFICATO DIDESTINAZIONE URBANISTICA

Si precisa che, in merito all'appezzamento di terreno (attualmente non pignorato),
si fa rilevare che non essendo stato pignorato, attualmente lo scrivente non ha ritenuto il
caso di richiedere il relativo C.D.U. ¢, si precisa che, se sara esteso il relativo pignoramento,
a tale appezzamento, si dovra richiedere il relativo C.D.U.

= ¥ . , o - < ' ol
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7)  RISPOSTA AL QUESITO “7”

“INDICARE LO STATO DI POSSESSO ATTUALE DELL IMMOBILE?

Allo stato attuale, da quanto @ emerso dal sopralluogo effettuato dallo scrivente
Esperto Geom. Stefano CROVERI, con il relative debitore esecutato, Sig.

, cont il relative Custode Giudiziario, Avv. Matteo RENZULLI si riferisce che,
fe unita immobiliare oggetto di perizia, risultava essere in totale stato di abbandono, in
critiche condizioni di manutenzione ¢ di conservazione e, nelle disponibilita dell’odierno
debitore eseculato, Sig. _

5i riferisce che, dagli accertamenti eseguiti presso "Agenzia delle Entrate,

sull’odierno debitore esecutato, non risultano esserci eventuali contratti di locazione.,

2 oo Pracedrnionty e
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8) RISPOSTA AL QUESITO "8”

"SPECIFICARE 1 VI’NC’OLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE”

8.1) DIRITTI A FAVORE DEI TERZI ED ALTRI VINCOLI

Da quanto emerso alla data di Trascrizione dell’ Atto Prenoranmento Immobiliare®, non

sussistevano sulle unita immobiliare oggetio di perizia diritti reali a favore di terzi.

8.2) LIMITAZIONI DERIVANTI DA ALTRI TITOL!

Per quanto emerge, dalle verifiche effettuate dallo scrivente sugli immobili oggetto

di perizia, non vi sono vincoli di censo, livello o uso civico.

8.3) QUANTO ALLE FORMALITA” PREGIUDIZIEVOLI DA
CANCELLARL

Dalla Relazione Notarile versata in attt dalla Creditrice Procedente ¢, dalle visure

all'uopo effettuate dall'Esperto, con _aggiornamento al 17 dicembre 2024, sulle unita

immobiliare oggetto di perizia, risultano gravare le seguenti formalita di pregiudizio:

- IPOTECA VOLONTARIA, Iscritta presso I'Agenzia delle Intrate, Servizio di Putblicita

Immokiliare di AOSTA, in data del 12/05/2008 w numeri Ry, n. 5294, Rp.on. 1037 (Chr

allegato 15), derivante da Concessione a garanzia di mutue fondiario, a rogito Notaio Dr.
Antonio FORNI in data del 08/05/2008, Repertorio n. 91031/40217, con iscrizione
Totale di € 134.000,00, di cui € 67.000,00 per capitale, a fivore della o

* relativamente per la quota di 1/1 di proprieta e, contro I'odierno
debitore esecutato, Sig. e, risulta colpire complessivamente la

quota di 1/1 di proprieta delle seguente unita immobiliari oggetto di perizia e, censite

al Catasto Fabbricali del Comune di NUS (AQO) e precisamente: Inmmobile i 1 al Fg. 51,

2 Ayvenuta presso {Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Immobiliare di AOSTA in data del 09/01/2024 &/
numeri Rg. n. 237, Rp. n. 188 (Cfr allegato 14),
U Quivi indicata con qede a SIENA (Si) Codice Fiscale 5, relativamente per la quota di 1/1 di proprieta,

Domicilin inntacs-in alew- “alimbeni 3:
31
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Plla 68, Subalterne 2 gralfata con il Fg. 31 PAla 78, quale Bene 1 (Cat. A/5, Localita Biavy,

Puane T); Iimmobile n. 2 a Fg. 31, Plla 68, Subalierne 1, quale Beme 2 (Cat. C/2, Localita

Blavy, piano S1);

- IPQTECA CONCAMMINISTRA LTVA/RISCOSSIONE, Iscritta presso VAgenzia delle

Entrate, Serowzio di Pubblicita Innmobiliare di AOSTA in data del 05092016 a1 nuneri Rg.

A

n. 8287 Rp. n. 1177 (Cfr. alleguto 16), derivante da Ruolo ¢ avviso di addebito esecu tivo,
dal in data del 31/08/2016, Repertorio n.
3179711016, con iscrizione Totale di € 430.152,20, di cui € 215.076,10 per capitale, a favore

dell’ 7 relatroamente per la quota &i 1/1 di

proprieta e, contro U'odierno debitore esecutato, Sig. *e, risulta
colpire complessivamente la quota di 1/1 di proprieta delle seguente unita immobiliari

oggetto di perizia (di cui un terreno ron pignorato) e, censite al Catasto Fabbricati del

Comune di NUS (AQ) e precisamente: {ytobile n. 1 al CF, al Fe. 31, P.lla 68, Subalierno

= gratfata con il Fg. 31, Plla 78 yuale Bene 1 (Cat. A/ A 2,5 vand, Localita Blavy, Piano T),;

Trmmobile n. 2 a4 C.F al Fg. 31, Plla 68, Subalterno 1, guale Bene 2 (Cat. C2.di 23 mq., Localita

Blavy. piano S1),;

- IPOTECA {QN_Q:AA-Lf’g-_fh\l'fSTRAT!Vz‘\/RISCOSSTQN@, [scritta presso I"Agenzia delle

Entrate, Servizio di Pubbliciia fmmobilinre di AOSTA in data del 03/03/2022 ai mumert Rg.

1. 2228, Rp. n. 251 (Cfr allegato 17), derivante da Ruolo e avviso di addebito esecutivo,
da ‘ data del 02/03/2022, Repertorio n. 9158/11022,
con iscrizione Totale di € 51.859,66, di cui € 2592983 per capitale, a fyvore della

relatioamente per la quota di 1/1 di

proprieta e, contre 'odierno debitore esecutato, Sig. ” T e, risulta

** Quivi indicata con sede in ROMA (RM)}, Codice Fiscale refativamente per fa quota di 1/1 di
proprieta, Domicilio inotecario eletta in Torino (TOY, Via Santa Maria 9,
B oNarn s f

R T R T LR R PR IO

" Quivi Indicata con sede in ROMA (RM), Codice Fiscale: , relativamente per la quota di 1/1 di
PIODriet Mamisiia oo YT T LT v eanta Marda 9;

R . ' relativamente per la quota di 1/1 di
proprieta;
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colpire complessivamente la quota di 1/1 di proprieta delle seguente unita immobiliari

oggetto di perizia e, censite al Catasto Fabbricati del Comune di NUS (AOQ) ¢

precisamente: bilen. 1 al C 1. Fg. 31, Dlla 80 (terreno di 22 contre, attualmente non

pignorato), Immobile n. 2 al Fg. 31, Plla 68, Subalterne 2 graffata con il Fg. 31, Plla 78

quale Bene 1 (Cat. A/5 di 2,5 vani, Localita Blavy, Piano T); Inunobile n. 3 al Fy. 31, P.lla 68,

Subalicrno 1, guale Bene 2 (Cat. C/2 di 22 my., Localitd Blavy, piano S1);

- PIGNORAMENTO IMMOBILIARE, Trascritio all'/\genzia delle Fntrate, Servizio di

Pubblicita Immobiliare di AOSTA in data del 09/01/2024 ar nuniert Rg. n. 237, Rp. n. 188

’

(Cfr. allegato 14), emesso da UNEP presso il Tribunale di Aosta in data del 04/12/2023
Repertorio n. 1328, a favere della o
contro Todierno debitore esecutato, Sig. - 7 e, risulta colpire

complessivamente la quota di 1/1 di proprieta delle seguente unita immobiliari oggetto

di perizia (di cui un terreno non pignorato) e, censite al Catasto Fabbricati del Comune

di NUS(AQ) e precisamente: Immobile n. 1al C.I'.al Fg. 31, P.lla 68, Suballerno 2 gratfata

con il Fg 31, P.lla 78 quale Bene 1 (Cat. A5 2,5 oa, Localita Blavy, Piane T), Innobile

. 2 al CF al Fg. 31, P.ila 68, Subalterno 1, quale Bene 2 (Cat. (/2 di 23 mq., Localita Blavy,

piano S1).

8.7) QUANTO ALLE FOR;”-VI_ALITA’ CHE NON POTRANNO ESSERE
CANCELLATE

Non sussistono formalita che non polranno essere cancellate, cosi da come
verificato da un controllo tramite le relative ispezioni ipotecarie.

i Quivi indicata con sede a STFNA (S1), Codice Fiscale: relativamente per la quota di 1/1 di proprieta;
' Nato a relativamente per la quota di 1/1 di
proprieta;

stiva nel Provedimento Fisecurron L. RAGE. N, 69/2023 - Pagnna 20 & 29
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9) RISPOSTA AL QUESITO “9”
“VERIFICARE SE I BENI PIGNORATI RICADONO SU SUOLO DEMANIALE”

Al fine di rispondere a tale Quesito n. 9, lo scrivente Esperto non ha nuila da segnalare,

Caniriien s b
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10) RISPOSTA AL QUESITO “10”
“VERIFICARE L’ESISTENZA DI PESI OD ONERI DI ALTRO TIPO”

Al fine di rispondere a tale Quesito n. 10, lo scrivente Esperto non ha nulla da
segnalare in merito all’esistenza di pesi od oneri dialtro tipo.

= ra) 4 | iy
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11) RISPOSTA AL QUESITO “11”

“FORNIRE OGNIINFORMAZIONE UTILE SULLE SPESE DI GESTIONE DELL
| EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO”

|

IMMOBILEE 5U |

Al fine di rispondere a tale Quesito n. 11, |

. 10 scrivente Esperto non ha nulla da

segnalare.
.
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12) RISPOSTA AL QUESITO “12”
“PROCEDERE ALLA VALUTAZIONE DEI BENI”

12.1) CONSIDERAZIONI ESTIMATIVE "

Al fine di procederc a tale comparazione ¢ stato preliminarmente assunto un

paramebro fisico facilmentle misurabile e strettamente correlato al valore, opportunamente
individuato nel metro quadrato di “superficee lorda commerciale”; tale entita di superficic -
desunta graficamente dalle planimetrie acquisite e dai riscontri esperiti in sito - & stata
computata alla luce di quanto previsto dal D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 che assume il metro
quadrato di superficie catastale quale unita di misura della consistenza degli immobili

urbani a destinazione ordinaria; in particolare, la menzionata superficie Jorda commerciale

me

¢ pari alla somma:

della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva delle superfici

occupate dai muri interni ¢ da quelli perimetrali, computati per intero™, mentre 1 muri

in comunione vengono computati fino alla misura massima del 50%;

- della superficie omogencizzata delle pertinenze di uso esclusivo dell'unita immobiliare
e, scgnatamente: (a) per le pertinenze di “ornamento”, quali balconi e terrazze,
computate nella misura del 30%; (b) per le pertinenze accessorie, quali cantine, soffitte,
computate per il 20% giacche non comunicanti con i vani principali ¢/o con quellt
accessort,

La entita della predetta superticie e stata pot oggetio diinevitabili arrotondament,
senza che cio possa minimamente inficiare le risultanze di stima, qualora anche superiori
alle tolleranze previste dalla legge; va infatti rimarcato che il parametro di superficie
costituisce solamente un mero strumento di calcolo per addivenire ad una gquantificazione
di valore che & sempre da intendersi riferita "a corpo”, nello stato di fatto e di diritto in cui
I'immobile si trova.

In merito alle quotazioni di case similari per tipologia e zona a quello in esame, e
utile cvidenziare quanto segue:

. dalla banca dati dell’””OSSERVATORIO DET VA LORI IMMOBILIARI” (OMI), redatto a

cura dell Agenzia del Territorio (Cfr. allegato 18), per il Comune di NUS, per la zona
quivi individuata come “Centrale/Frazioni”, nel primo semestre dell’anno 2024, risultano

delle quotazioni al metro quadro per “abitaziont di tipo econonice” con stato conservativo

38 Fing ad uno spessore massimo di ¢m. 50;

Conspionsa Toeniaa Lstiniarivg nel Procedenzonts | Sioewiva b RGUEC N, 6972023
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“"NORMALE”, variabili da un minimo di € 950,00 ad un massimo di € 1.350,00 al metro
quadrato;

- dalla ricerche online delle ""QUOTAZION] IMMOBILIARI”, redatto a cura della

borsinoservice (Cfr, allegato 18_2), per il Comune di NUS, per la zona quivi individuata
come “Centrale/Fraziont”, visultano delle quotazioni al metro quadro per “magazzini”,
variabili da un minimo di € 270,00 ad un massimo di € 530,00 al metro quadrato,

Le risultanze estimative a cui s ¢ pervenuti sono state in seguito mediate ¢
rettiticate in funzione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche degli immobili
analizzato quali: la vetusta (eta oltre 1 55 anni) 0,65; la finity ra (mediocre) 0,90, 1a disponibilita
{libero o occupato dal proprietario) 1,00 Vimpianto di riscaldamento (prive di impianto di

riscaldamento) 0,90, som mano un coefficiente ¢lobale di 0,53,

[ 12.2) COMPUTO ESTIMATIVO

Alla luce delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche degli immobili de quibus
(Cfr paragrafi F.1e F.13), nonche tenuto conto delle considerazioni estimative compiute (Cfr.

paragrafo H.1), il presumibile ~Valore di Mercato A tHuale” della medesima unita immobiliare,

Puo cosi simarsi:
In Comune di NUS (AQ), FRAZIONE Blavy:
Bene 1

= plena proprietd di un alloggio, facente parte di un rustico elevato a due plant fiort tevra,

composta da due vang al piano Terreno; bramite totolu interna, s raggtunge il piane Prime
composto da un solaio con balcone, Vuntth bmmokiliare ¢ censita al Catasto Fabbricati del

Comune di NUS (AO), Localita Blavy, al Fg. 31, P lla 68, Subalterno 2 eraffato con il Fo. 31,

Plla7s I siperficie lorda commerciale dell’all, kg0 e di cirea g, 65,00:

Valore OMI € 950,00 x 0,53 x mg. 65,00);
Valore complessivo di Mercato della quota di picna proprieta:

Euro 32.727.00=
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Bene 2
- piena proprietd di un deposito facente parte de la porzione del rustico elevato a due piani ficont
terra, composta da un depostlo stto al pinito Seminterrato; Uiinta immobilare ¢ censita al

Catasto Fabbricati del Comune di NUS (AQ), Localita Blavy, al Fg. 31, P.lla 68, Subaiterno 1;

la superficie lorda commerciale dell'alloggio ¢ di civca muy. 41,00

{Valore € 270,00 x 0,53 x mq. 41,00,
Valore complessivo di Mercato della quota di picna proprieta:

Euro 5.867,00=

Cio posto, e come motivato, & altresi confacente segnalare che, alla luce delle analisi
e computi estimativi effettuati®, il piu probabile Valore Medio di Mercato corrente delle
due unita immobiliari oggetto di perizia, puo dunque ponderatamente  stimarsi

nell'importo complessivo di circa Euro 38.594.00 {diconsi Furo

Trentottomilacinguecentonovantaguattro/00).

il Prezzo Basa d’Asta con riduzione del 5% ¢ part ad Luro 36.664,00=

 Qui omessi per mere ragioni di brevita;

Con i Tespeca Bstimativa nel ]
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CONCLUSIONI GE

Allaluce di quanto rilevabile daj documenti versati in att e dj quelli acquisiti, delle
indagini ed accertament esperiti presso i pubblici uffici nonché, dai rilievi tecnict effettuati
in sito e dalle ricerche di mercato condotte, tenuto altresi conto delle precisazioni com piute,
In mera sintesi di quanto argomentato nel presente elaborato peritale (Cfr. indice pagina 2),
st conclude quanto segue:

"immobile sottoposto ad esecuzione forzata per espropriazione e formante oggetto della
odierna procedura, ¢ costituito dalla quota di piena proprieta di un rustico di civile
abitazione indipendente, in pessime condizioni dj manutenzione ¢ di CONSEervazione, come
meglio dettagliato nei paragrati precedenti; si precisa che, non & stato pignorato un piccolo
terreno, quale corte, posto inaderenza al fa bbricato oggetto di perizia e, si ritiene che, debba
essere esteso il pignoramento a tale appezzamento, distnto al C.T. al Fg. 31, P.lla 80.

II)
Siriferisce che il presumibile Valore di Mercato Attuale delle due unita immobiliari oggetto
di perizia, pue ponderatamente determinarsi nell'importo di Euro 38.594,00= rimandando
————————

all’apposito paragrafo; il prezzo Base d’Asta ¢ pari ad Euro 36.664,00=

Quanto nella presente relazionato ad espletamento del mandato peritale ricevuto

dalllilma Signor GIUDICE delr's E

uzione Dolt,ssa Ginlin DE LUCA, compatibilmente
aglt elementi allo stato 4 propric mani, con il massimo scrupolo ed obiettivita, con la
precisazione che si rimane a completa disposizione per ogni eventuale chiarimento si
rendesse necessario.

Gassine Torinese, addi 08 marzo 2025 L'ESPERTO
(Geometra Stefano CROVER!)

-_— .
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