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TRIBUNALE DI VERCELLI

SEZIONE EE.IL,

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Barbero Antonio, nell'Esecuzione Immobiliare 111/2023
del R.G.E.

promossa da

SV ELS

e per essa quale mandataria il suo procuratore speciale

GVASDHS

conire
CIVART S

OVLSEWS
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INCARICO

All'udienza del 20/10/2023, il sottoscritto Geom. Barbero Antonio, con studic in Via Ludovico
Ariosto na1 - 13100 - Vercelli (VC), email antonio@geometrabarbero.com, PEC
antonio.barbero@geopec.it, Tel. 339 8331466, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c., accettava

l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
e Bene N° 1 - Fabbricato civile con accessori ubicato a Ronsecco {(VC) - Via Giulio Pasta 29,

{Coord. Geografiche: 45.25277 8.27629)

DESCRIZIONE

Lotto di terreno sul quale sorge un compendio immobiliare a carattere residenziale, composto da un
fabbricato principale e da corpi di fabbrica accessori.

11 lotto di terreno, formato dalle particelle catastali 137 e 138 ha una superficie catastale pari a mq.
791; 'area scoperta & sterrata.

Il bene immobile dispone di accesso pedonale e carraio dal civico n. 29 di Via Giulio Pasta (dalla
citata via pubblica diparte verso sud una strada fino al limite della proprieta).

Quanto visitato & cosi descrivibile, anche sulla base delle planimetrie catastali e del rilievo effettuato
restituito graficamente con planimetria generale di cui ail’allegato n. 35:

- corpo A - (foglio 22 part. n. 138 sub.11) fabbricato principale che si sviluppa su tre piani fuori
terra, con tre lati liberi e uno, in late sud, a confine con altro edificio.

1] piano terra si trova allo stato rustico e si compone di (destinazioni desunte dall'attuale planimetria

catastale): camera con accesso diretto dall’esterno, oltre a cucina, we nel sottoscala, disimpegno,

CA 3 Sarald: o1f1e8i0etedeld7dsb1a8Bae0 14300

lavanderia e altro we.

o

11 piano primo (abitato dagli esecutati) & occupato da un appartamento avente aceesso da una scala
interna che diparte dal lato ovest dell’edificio; tale abitazione si compone di disimpegne, soggiorno
con angolo cottura, bagno, un baleone ed un terrazzo, olire a due camere da letto tra loro collegate.
Da questo livello di piano, sempre tramite la scala interna, si accede al secondo piano, composto da
due locali solaio anch’essi al rustico;

- corpo B - unita collabenti di cui ai mappali nn. 137/3 e 137/4, che comprendevano un piccolo
edificio disposto su due piani e posto lungo il lato ovest della proprieta. Tale edificio oggi risulta
demolito, ma é ben identificato sulle planimetrie catastali allegate all’atto di acquisto e sulla tavola

di progetto allegata al permesso di costruire del 20.02.2013.
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- corpo C — (foglio 22 part. n. 138 sub.g} accessorio posto in corrispondenza dell'ingresso alla
proprieta, disposto su di un unico livello di piano, occupato da una tettoia aperta verso il lato sud.
Preeise che all'interno della tettoia & stato ricavato, in angolo nord — est, un piccolo bagno in
muratura avente altezza di 2 metri circa e copertura con lastra ondulata;

- corpo D — (foglio 22 part. n. 138 sub.6 e 7) accessorio posto lungo il confine in lato est dellarea
scoperta, disposto su di un unico livello di piana, oceupato da un locale ad uso magazzino e da una
tetiola aperta verso il lato ovest;

- corpo E - (non accatastato) in prossimité deli’edificio Corpo A, vi é una piecola tettoia per il
ricovero delle biciclette, che non risulta mai essere stata accatastata ma autorizzata con il suddetto

permesso di costruire del 20.02.2013 (scaduto).

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e

agevolata e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del

proprietario debitore.
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LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

o Bene N° 1 - Fabbricato civile con accessori ubicato a Ronsecco (VC) - Via Giulio Pasta 29

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 e.p.c., comma 2 risulta completa.

Ritengo di dover evidenziare tuttavia quanto descritto nella certificazione notarile ovvero che non

risulta traseritta alcuna accettazione di eredita in relazione alla successione in morte di OV BT

natoa OWIE™Y ., deceduto it TNV RELN | den. N.15 vol. 658 Ufficio Registro di

Vercelli, trascritta il 18/06/1977 ai NN. 4336/3412 devoluta per legge ai signori OMIZEAS
per la quota di 1/3 ciascuno.

E’ decorso comungue il termine dei vent'anni dalla data di apertua della successione alla data i

vendita del bene agli esecutati, avvenuta con atto del 14 Ottobre 2010.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e SBLBEY s (Proprietd 1/2}

¢ CRAEINS (Proprietd 1/2)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritii:
o TR Kg\jg Froprietd 1/2)
. TRILER WY ¢ (Proprieta 1/2)

(Gli esecutati sono di stato civile libero.

CONFINI

Elencati da nord, in unico corpo: strada di accesso da Via Giulio Pasta, mappale n. 328, mappale 469

e corso d'acqua, mappali nn. 141 e 135, mappale 386 e ancora strada comunale.
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CONSISTENZA
o D i azmn : Supm_ ﬁc i laea
| | : .C;)nv.'enzio_naié
Magazzino sub & 47,00 mg 2,00 mq 0,25 13,00 mq 3.60m | T
Tettoin sub 7 67,00 mg 75,00 mg 0,i5 11,25 mq 2430m T
Tettola sub g 34,00 ma 47,00 mg 0,15 5,55 mq 330m T
Locali plano terra sub 11 76,00 mig 58,00 mq 0,50 49,00 1mq Varic | T
Appartamento sub 11 62,00 mq 77,60 mg 1,60 77,00 mg 2,80m 1
Balcone ¢ terrazzo sub 11 27,00 mq 27,00 mg 8,30 8,10 mq 1
Lacali sotaiosub 12 62,00 my 77,00 myq 0,25 10,25 mg 2,30m ;2
Unita collabente 137/3 _ 42,00 my 42,00 mq 0,10 4,20 my 0,60 m
Unita collabente 127/4 42,00 mq 42 aa mq 0,10 4,20 mq G00m
o . e Tﬂtdl(_ supu-f'cu, cunveﬁnoﬁa!e .. 191,55 mg E .
: Incrd{:m'a cond(:mmlaie. 6,60
: Sub&ficle umvcx 2z “'.nalc complcss_ 191,55 me

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Le consistenze ed i valori indicati in tabella tengono conto anche delle aree scoperte e precisamente

del sub. 5 (bene) che risulta essere il cortile comune ai subb. 11-6-7-9 della particella 138 ed il cortile

dei subb. 3 e 4 part. 1537.

Pur trattandosi di diversi corpi di fabbrica, singolarmente individuati catastalmente, non é pensabile

proporre una vendita a lotti in quanto si tratta di un unico compendio hmmobiliare avente accesso

dalla strada comunale. Inoltre si tratta di un unico edificio principale e di altri corpi accessori.

CRONISTORI A DATI CATASTALI

s Periodo:

Proprmi&

co Dintl eatastali

’z} 28/6;!197’7 al 14/10/"di0

Q}\X‘%‘ﬁ\

propricid 1/1

Dal 2Bfo5/1977 el 14/10/2010

C}\iﬁ ™y

proprietd 1/1

Dal og/og/zo10 0l 06/08/2010

@%‘{\ RO

propricid 1/1

Cat'xsm Fabbricatt
Fg. 22, Part. 137, Sub. 1
Categcriﬁ Ab

ClLz, Cons, vani 1
Rendita € 18,08

Piane |

Catasto Fabhricati
F, 22, Part. 137, Sub. 2
Categoria C2

(.1, Cons, mq. 30
Rendita € 27,89
Piano 1

Catasto Fabbricati

Fg, an, Part, 138, Sub. 10
Categorin A4

Clz, Cons. vania,5
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Dal oz/o4/zo10 al 14710/ 2010

SRS

proprictd 1/1

Dal o2/o4/2010 al 14/10/2010

Dal oz/o4/2010 al 14/106/2010

Dal o6/08/2010 af 14/10/2010

TRUSINS

proprietd 1/1

OWEmE

proprietd 171

OVLETS

proprietd 1/1

Rendita € 126,83
Piano T-1-2

Catasto Fabbricati

Fg. 22, Part. 138, Sub. g
Categoria C7

Cl.2, Cons. mq. 34
Superficie catastale 3¢ myg
Rendita € 15,80

Piano T

Catasto Fabbricati

Fg. 22, Part. 138, Sub. 7
Categoria C7

CLz, Cons. mq. 7t
Superficie catastale 77 mg
Rendits € 23,00

Piano T

Catasto Fabbr,
Fg. 22, Part. 138, Sub. 8
Categoria Ag

Clae, Cons, vani g
Rendits € :08,46

Piano 'T-1

Catnsio Fubbricati

Fg. 22, Pait. 138, Sub. 10
Categoria Aq

Clz, Cons.vani g
Rendita €1806,76

Piano T-1-2

Dal 14/10/2010 al 04/10/2011

C)\r‘{ﬁié\g

ChHaIR W

proprietdt/e

O SE
CROTIES

proprietd 1/2

!, proprietd 1/z

Catasto Fabbricati

Fg. 23, Part. 138, Sub. 10
Categoria Ag

Cl.z, Cons. vani 5
Rendita € 180,76

. Piano T-1-2

L opropricti 1/2

Catasto Fabbricati

Fg. 22, Part. 138, Sub. 8
Categoria A4

Clz, Cons, vani g
Rendita € 168,46

Pianc ¥-1

“Daf14/10/2010 al 30/12/2011

Balta/io/aoi0 a0/ isjae

IQ}\S{\&E«}\ :.3

TSR

| proprictife

CIVLRRE

VRN

preprietd 1/2

Dal14/10/2010 2l 12/02/2024

‘:3\3;\%?:;%5&
ONAERY

proprietd ifa

. propriet 1/2

Catasto Fabbricati
Fg. 22, Part. 137, Sub. 2
Categoria Ca

ClL1, Cons, mq. 30
Rendita € 27,80

Pianc 1

|, proprieth 1/2

Catasto Fabbricati
Fg, 23, Part. 137, Sub. 1
Categoria AS

Cl.2, Cons. vani
Rendita €18,08

Piano T

proprietd 1/2

Catasto Fabbricati

Fg. 22, Part, 138, Sub. 7
Categoria C7

ChLa, Cons, me, 74
Superficie catastale 77 mg
Rendita € 33,00

Piano T

Dal 14/10/2010 al 12/ 02 /2024

UQ\EQ SN
OWEY

proprictd 1/2

Balig/10/2010 8l 12/02 /2024

TRAEWLE

ChRVSL S

p‘rﬂpl'iﬁ-!;:l 1/2

Dal og4/10/2011 al 12/0z/2024

. proprietd 1/2

Catasic Fabbricati

Fg. 22, Part. 138, Sub. v
Categoria C7

Cl.2, Cons. mg. 34
Superficie catastale 39 my
Readita €15,80

Piano T

, proprietd 1 /2

Catasto Fabbricati

Fp. 22, Part, 138, Sub. 6
Categoria C2

Cl.a, Cons. my. 47
Superficie catasiale 52 mg
Rendita € 60,68

Piano T

, proprieti g/2
it Lkl

Catasto Fabbrieati
Fg. 22, Part. 138, Sub. 11
Categorin Ag

Cla, Cons. vani 8
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"\:}3\:{\‘ %‘E&% 4, Superficic catastale 211 mg
proprietd 1/2 Rendita € 289,22
i Piano T-1-2
Dal go/iz/2011 8l 12/02/2024 ’ L e Catasto Fabbricati
@%ﬁkk %b%\'i\\} Fg. 22, Part. 137, Suly 4
s proprietd i/z Categoria Fo
o Piano 1
QO m N
;)mlmeh 1]"
Dal3o/12/2011 al 12/02/2004 S Catasto Fabhricati
Q}%’\,% b&\% Fg. 22, Patt. 137, Suh. 3
. , proprietaz/z | Categoria Fo
; et Piano T
CRAOGERS
proprietd 1/2 i

I titolari riportati nella ditta intestata delle visure catastali storiche per immobile corrispondono a

quelli reale.

DATI CATASTALI

: ':'Catnsto fabhrlcatl {CFY
& Dati dl classamento
S --'Zona s S Y vl Snpcrf'c ;
] Catcgnr_ia"' : Clnssc : Cunslstcnza Rcmhui SR
- Gens. PR B RN IS R 1 eatastale 5 i

2o i38 6 L2 3 ng. 47 52 mg 60,68 6 T
22 138 7 C o mg. 71 77mg 33 T
23 138 g C7 2 mg.34 | somg  158€ T
29 138 1 A4 2 vapi 8 2uimg ;o 28922€ | T-i-2
23 137 q Fo : : T ]
22 137 4 Faz i 1

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale nelle seguenti planimetrie:

-Corpo A — foglio n.22 particella 138 sub.1z ~ non ¢é indicata la suddivisione della lavanderia al
piano terra; attualmente in quel locale & presente un disimpegno, una lavanderia e un we (tutto al
grezzo); inoltre nella camera da letto al piano terra non é indicata una nicchia nel muro a confine
con il vano secala e una piccola parete nel sottoscala

-Corpo C - foglio n.22 particella 138 sub.g - non é indicato il piccolo bagno in muratura avente
altezza di 2 metri circa e copertura con lastra ondulata.

-Corpo E — tettoia aperta, non accatastata, per la quale dovrebbe essere necessario preliminarmente
la presentazione di una pratica in sanatoria qualora Vaggiudicatario avesse intenzione di mantenerla

in essere.

Non ho ritenuto opportuno presentare alcuna variazione catastale al fine di rappreseniare
correttamente lo stato dei luoghi per le planimetrie sopra descritte e per la mancanza di quella della
tettoia aperta, in quanto le difformita riscontrate appaiono di lieve entitd e comunque possono essere

tutte facilmente rimosse.
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Quasi certamente il futuro acquirente provvedera alla presentazione di una pratica edilizia per un
intervento di ristrutturazione e deciderd come distribuire internamente i locali e come regolarizzare
le citate lacune.

Attualmente sarebbe inutile ed antieconomico procedere ad una variazione catastale.

PRECISAZIONI

E’ presente un fosso denominato “fosso Rigoletto” lungo il confine nord-est della particella 138.

La presenza di tale corso d’acqua potrebbe far generare alcuni accessi alla proprieta (davvero

saltuari} da parte del gestore per interventi di controllo e di manutenzione.

PATTI

Non vi sono patti da evidenziare.

STATO CONSERVATIVO

Nel corso del sopralluogo del 03.11.2023 ho potuto riscontrare che il compendio immobiliare, nel

suo insieme, si trova in precarie condizioni di manutenzione in quanto l'epoca di costruzione ¢é
remota,

Gl esecutati, dopo aver ottenuto il Permesso di Costruire n.2 del 11/02/2013, hanno attivato aleuni
interventi edilizi ed hanno proceduto alla demolizione del fabbricato di cui alla particella n. 137 subb.
3 e 4 per poi interrompere ogni lavorazione. A fronte di tale situazione, il compendio oggetto di
perizia appare in alcune zone un cantiere in altre fatiscente con necessita di interventi di risanamento
importanti.

1 corpi accessori di cui ai mappali nn. 138/6, 138/7 e 138/9 presentanc una struttura in blocchi di
cemento e metallo con copertura in lamiera e onduline in eternit (probabilmente amianto fra l'altro
in alcune zone divelto).

1l piano terra del fabbricato principale si trova allo stato rustico (cantiere), cioé privo di impianti,
intonaci, pavimenti e finiture in genere; qualche anno fa, come detto, erano iniziati dei lavori di
ristrutturazione, poi non proseguiti.

Solo 'appartamento al primo piano (abitato dagli esecutati) del fabbricato principale ¢ stato
internamente oggetto di un intervento di ristrututrazione una decina di anni fa; gli impianti sono

stati adeguati e sono stati posati dei nuovi pavimenti, rivestimenti e sanitari.

PARTI COMUNI

Il compendio immobiliare non dispone di parti comuni con terzi soggetti.
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L'unica parte comune ai vari mappali nn. 137 e 138 é 1'area scoperta tra i diversi corpi di fabbrica.
Il mappale n. 138/5 individua il bene comune non censibile - area scoperta ~ dei subalterni nn. 6, 7,
geli.

La particella n. 137 appare un cortile annesso alla praticella 138,

SERVITU, CENSOQ, LIVELLO, USI CIVICI

Noi1 vi sono servitis da evidenziare,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
Corpo A - Mappale n. 138/11

Esposizione: libera su tre lati {nord, est e ovest) con affaccio su area comune, I'altro lato confina con
edificio di altra proprieta.

« Strutture verticali e Tamponamenti: struttura portante in muratura

« Solai: con voltini in mattoni pieni

« Copertura: a falde in legno con soprastante manto di tegole

« Pareti interne: muratura con intoniace al primo piane

« Pavimentazione interna al prime piano: in cermica, come per i rivestimenti

« Infissi esterni ed interni: serramenti esterni in PVC e alluminio con vetro doppio e griglie anch'esse
in legno, porte interne in legno con inserto in vetro al primo piano

« Impianto elettrico e idrico - sanitario, di tipo civile al primo piano

» Impianto di riscaldamento solo al primo piano con stufa a pellet ~ produzione acs con boiler
elettrico

L’abitazione non dispone di allaceio del gas metano, I fuochi della cucina sono alimentati da bombole

di gas posizionate al p.terra

Corpe C e Corpo D - Mappali nn. 138/6, 138/7 ¢ 138/9
Struttura in prismi di calcestruzzo e in ferro, copertura a falde in legno con sopranate lamiera e lastre

in eternit, pavimento in battuto di cemento.

STATO DI OCCUPAZIONE

Alla data del soprailuogo il compendio immobiliare é risultato occupato dagli esecutati e dai foro due

figli, uno minore I'altro maggiorenne, quale loro residenza.
Tale situazione & confermata dal Certificato di Stato di Famiglia ottenuto dal Comune di Ronsecco.
Dalla verifica effettuata presso 'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Vercelli, non &

emersa la presenza di contratti di locazione stipulati dagli esecutati ed aventi oggetto il bene
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immobile in questione.

PROVENIENZE VENTENNALI

D Periodoiii Y Proprieta
Daf " : :
28/o05/1977 al QMR‘ “D%f'}‘* I}ata : ':*Rept.rtorm
17/10/2009 proprieti 1/1 Codice S R : G N e R
Fiscale/P.IVA: notaio Goppo 28/05/1977 16933 3650
(:}\3“ *‘%‘ 3 Alfredo di

Torino

Atto d1 divisione

'Rac_ olta N"

RN L 'I‘r‘ascmz:one U
EPresgonii i _Data e Reg- gen. Ul i Reg, payt.
Vercelli 10/‘06,‘1977 4111 3‘717
S Regastmzmne
CUPresse. Data S Reg, N° il

Vol N

Dal e i
aBjog/1g77al | SSOVWET 5;“ e “ “Rogante ...
i7/10/2009 proprieta 1/1 Codice s Sl Ne R R
Fiscale/P.IVA: notaio Goppe | 28/05/1977 16633 3650

TR S Alfredo di

Torino

Atto dx dwas;one
Data’ 0o Rq)ertorm

T Raceolta N°

SR -Z.'l‘ra'sériz'idﬁe'_ R e .
CiPresse i iData o U Repdmen, s Regl partas
Vercelli 10/’0&/1977 4111 3217

SR Regxstmzmne R R
Data CReg NY

o VDI.N"

Dal . ST -..Dxcluarazmne di'sucecessione ' 0 Y
w/10/2009al | SORAEES , " ‘Rogante | Data' CIRG pertnrm | Raccolta N°’
14/10/2010 proprieta 1/1 Codice S T Z- s N S e
Figeale/PIVA: 17/10/2009

SPresso oo Data L Reg,..gen.'
Vercelli 20/02/2010 1339
R Reglslrazmne i
" Presso .| Data’ ‘Reg N%
Vercelli u/cn/“mo 2
Dal e S ‘-~ Dichiarazione di : successione
17/16/200¢4 al TWAES S “Rogante - epcrtorm
14/10/2010 proprietd 1/1 Codice CLLEAR T L CENEEEE

Fiscale/P.IVA: 17/10/2009
- Presso l}ata L .Reg,' ;,,en.'- o Regepart.

Vercelli 20 /c}‘i/ﬂom 1339
B I SRS Reglstrnzwne i e
Presso U Data i D S Rep NS T 'VQI N"
et vercelli 11/ 01/ 2010 i
Dal e A e di vendibe T s
14/10/z20t0al || . X - Rogante . -7 Data’ ol Repertorio i)
12/02/2024 TESIS S e e
L , notaio 14/10/2010 3588 2753
proprieta 1/2 Dragone
- ) s i Andreadi
L SRR Santhid

S BT T frascrizione. .
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propriets va " Presso .1 Data. | Reg.gen. .| Reg part.
Fiscale/P.IVA: Vercelli 19/10/0010 8205 5772
3 e SELE e e Reglstrazwne ChnenmaE
OWAERR UPresse 0 Datal CReg. N‘3 e Voi N
Santhia 18/10/2010 1066 Serie 1T
14/10/2010al | WA RTL BN . | Rogante’ Repertor;o_"
12/o02/2024 G e el N
notaic 14/10/2010 3588
proprieth 1/2 Dragone
. I Andrea di
A RSN Santhii
v e s SRl : Trascrmmnc ik e
proprieta ¥2 Codice o Presso ot Data iii';‘£'th&'-‘_ﬁQén.* i Reg.part.
Fiscale/P.IVA: Vercelli 19/10/9010 B206 5773
Wian s YL : ;Reglstrazmne i SR
S SRR g -
Q %\& i Presso’on SDatati o1 Regs N" Vol N" e
Santhid 18/10/"010 1066 Serle 1T
Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:
. Sussiste eontinuith nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
s La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;
. La situazione della proprieta risulta attualmente invariata,

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Vercelli aggiornate al 12/02/2024,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

° Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Vercelli il 19/10/2010

Reg. gen. 8207 - Reg. part. 1448

Quota: 1/1

Importo: €124.500,00

A favore di Q‘)‘k’\mw\ RN

Contro DNALVRESLS

Capitale: € 83.000,00

Percentuale interessi: 2,50 %

Rogante: notaio Dragone Andrea di Santhia
Data: 14/10/2010

N? repertorio: 3589

N raceolta: 2754

Trascrizioni

. Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Vercelli il 20/09/2023

Reg. gen. 7586 - Reg. part. 6128

Quota: 1/1
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A favore di Q}‘t*;x*&’&‘%%‘%
Contro OGRS

NORMATIVA URBANISTICA

Nel Comune di Ronsecco é attualmente in vigore la VARIANTE STRUTTURALE DEL PIANO
REGOLATORE GENERALE COMUNALE.

L‘immobile risulta inserito nella zona di piano di tipo BR — Aree e fabbricati di tipo residenziale (Art.
45 N.T.ALL

L'allegato n. 29 identifica le citate norme e ['estratto grafico del PRG.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n° 47/168s5.

La costruzione originaria & antecedente al 01/09/1967.
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritti demaniali o usi civicl.

L'immobile é privo del certificate di agibilita/abitabilita.

Nel corso dell'accesso agli atti effettuato presso I'Ufficio tecnico del Comune di Ronseceo (Ve), mie
stato fornito il Permesso di costruire con contributo n. 02, n. 01/12 di pratica, del 20.02.2013, avente
ad oggetto la ristrutturazione edilizia di fabbricato residenziale.

Tl rilascio del citato titolo & avvenuto anche tramite il pagamento di € 1.725,87 relativo al costo di
costruzione con quietanza n.1093 in data 19/02/2013.

I lavori sono iniziati in data 06.02.2014, come da comunicazione depositata dalla quale si evince che

i lavori venivane eseguiti in proprio.

Nel corso dell’accesso presso Parchivio comunale non é stato recuperato aleun certificato di

abitabilita/agibilita.

Certificazioni energetiche ¢ dichiarazioni di conformita
Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE aggiornato. In allegato all'atto di acquisto del

14 ottobre 2010 & presente un ACE datato 05/10/2010 (scaduto e non coerente alla situazione

attuale).
o Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.
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Ist. n. 7 dep. 26/02/2024

o Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Non vi & corrispondenza tra lo stato di fatto e lo stato autorizzato con il Permesso di costruire con
contrinuto del 11/02/2013, in quanto non tutte le opere autorizzate sono state realizzate.

Nello specifico si segnalano le seguenti situazioni e difformita rispetto al eitato PAC:

corpo A - gli ampliamenti previsti per il fabbricato principale non sono stati eseguiti, come pure le
opere al piano terra fatta eccezione per il locale lavanderia che é stato diviso in pits ambienti. I lavori
al citato livello risultano essere allo stato rustico.

corpo B - edificio collabente demolito come da progetto (lavoro gia eseguito)

corpo C — Tettoia prevista in demolizione (lavoro NON eseguito)}

corpo D — Tettoie da rigualificare (lavoro NON eseguito)

corpo E — Trattasi di tettoia aperta che non & mai stata accatastata anche se riportata nello stato

esistente della tavola 1 allegata al suddetto permesso di costruire.

Ho approfondito la situazione della pratica Edilizia in essere con il tecnico comunale arch. I3 V%88
i, arrivando, con il suo supporto, alle seguenti conclusioni:

-la pratica Edilizia di cul al PAC n. o2 dell'11/02/2013 e con denunncia di Inizio lavori del

06/02/2014 & scaduta essendo trascorsi i termini idonel per la presentazione della Fine Lavori con

richiesta di agibiliti e presentazione di accatastamento aggiornato

-alla luce di quanto descritto al punto precedente, le opere realizzate appaiono abusive ma sanabili

-'aggiudicatario potra sfruttare il PAC sopra citato per riutilizzare i costi sostenuti per il costo di

costruzione (rivalutati alla data di presentazione della nuova istanza) presentando opportuna pratica

Edilizia che vada a concludere l'iter sospeso.

-l'aggiudicatario avra la facoltd di adottare le sclete progettuali del PAC n. o2 dell’'11/02/2013 e

portarle a compimento oppure presentare nuove soluzioni

-in ogni caso servird una sanatoria per regolarizzare la demolizione gid avvenuto del corpoe B e delle

modeste altre opere eseguite. B bene precisare che la volumetria demolita potra essere sfruttata con

il nuovo progetto.

Per il resto del progetto, Vaggiudicatoario avra la facoltd (come detto sfruttando il costo di

costruzione gia pagato ma rivalutato alla data di presentazione della nuova istanza) di rivedere a suo

gusto alcune scelte progettuali al fine di perfezionare il PAC n. o2 dell’ti/02/2013 ad oggi scaduto

Tenuto conto del fatto che si potra sfruttare il costo di costruzione gia versato nonostante la pratica

Edilizia risulti seaduta, si prevede un ulteriore eshorso per le pratiche profesisonali comunali e

catastali, per ulteriore oblazione per una sanatoria di circa € 5.000,00.
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Tale spesa sard tenuta conto nel valore finale di stima.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vincoli od oneri condominiaii.

Il compendio immobiliare non fa parte di un condominio.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportunoc procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Ronsecco (VC) - Via Giulio Pasta 29.

Lotto di terreno sul quale sorge un compendio immobiliare & carattere residenziale, composto da un
fabbricato principale e da corpi di fabbrica accessori. 11 lotto di terreno sul quale sorge l'intero
compendio immobiliare ha una superficie pari a mq. 791; l'area scoperta & sterrata. Il bene immobile
dispon.e di accesso pedonale e carrale dal civico n. 29 di Via Giulio Pasta. Quanto visitato ¢ cosl
descrivibile, anche sulla base delle planimetrie catastali e del rilievo effettuato: - fabbricato
principale che si sviluppa su tre piani fuori terra, con tre lati liberi e uno, in lato sud, a confine con
altro edificio. Tale fabbricato & individuato con il mappale n. 138/11. Il piano terra si trova allo stato
rustico e si compone di camera con accesso diretto dall’esterno, oltre a cucina, we nel sottoscala,
disimpegno, lavanderia e altro we. 1l piano primo & occupato da un appartamento avente accesso da
una scala interna che diparte dal lato ovest dell'edificio; tale abitazione si compone di disimpegno,
soggiorno con angolo cottura, bagno e due balconi, oltre a due camere da letto tra loro collegate. Da
questo livello di piano, sempre tramite la scala interna, si accede al secondo pianc, composto da due
locali solaio anch’essi al rustico; - corpo aceessorio posto lungo il confine in lato est del’area scoperta,
disposto su di un unico livello di piano, oceupato da un locale ad uso magazzino di cui al mappale n.
138/6 e da una tettoia aperta verso il lato ovest di cui al mappale n. 138/7; - corpo accessorio posto
in corrispondenza dell’ingresso alla proprietd, disposto su di un unico livello di piano, occupato da
una tettoia aperta verso il lato sud di cui al mappale n. 138/9. Preciso che all'interno della tettoia é
stato ricavato, in angolo nord - est, un piccolo ripostiglio in muratura avente altezza di 2 metri cirea
e copertura con lastra ondulata; - unitd collabenti di cui ai mappali nn. 137/3 e 137/4, che
comprendevano un piccolo edificio disposto su due piani e posto lungo il lato ovest della proprieta.
Tale edificio oggi risuita demolito, ma & ben identificato sulle planimetrie catastali allegate all'atto di
acquisto e sulla tavola di progetto allegata al permesse di costruire del 11.02.2013. In prossimita di

tale edificio, vi & una piceola tettoia per il ricovero delle biciclette, che non risulta mai essere stata
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accatastata ma autorizzata con il suddetto permesso di costruire del 11.02.2013.

Identificato al catasto Fabbricati

. - Fg. 22, Part. 138, Sub. 6, Categoria C2
@ - Fg. 22, Part. 138, Sub. 7, Categoria Cy
. - Fg. 23, Part. 138, Sub. g, Categoria Cy
" - Fg. 22, Part. 138, Sub. 11, Categoria A4
o - F¥g. 22, Part. 137, Sub. 3, Categoria F2
® - Fg. 22, Part. 137, Sub. 4, Categoria F2

Limmobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 47.887,50

Per la determinazione del valore di mercato ho utilizzato il METODO DEL CONFRONTO DI
MERCATO; un procedimento di stima del valore o del canone di mercato degli immobili, atiraverso
il confronto tra I'immeobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di confronto simili, contrattati

di recente e di prezzo o canone noti.

Tdentificativo | Superficic | Valore [ = Valore [ Quotain | = Totale
Colt dorpo.s. il iconvenzionale | unitario 7] Uecomplessivo: | wendita i a1
Bene N®1 - 191,55 mg 250,00 €/mg € 47.887,50 100,00% € 4788750
Fabbricato civile

Ronsecen {VC) - Via
Giulio Pasta 29

Lo valoredistima:ll | €47.887.50

Valore di stima: € 47.887,50 {(diconsi quarantasettemilaocttocentoottantasette/50)

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento. | Valore | Tipo

Oneri di regolarizzazione urbanistica 5.000,00 €

Rischio assunto per mancata garanzia 10,00 %

Valore finale di stima: € 38.098,75 (diconsi trentottomilanovantotio/75)

Per la determinazione del valore di mercate ho utilizzato il METODO DEL CONFRONTO DI
MERCATO; un procedimento di stima del valore o del canone di mercato degli immobili, attraverso
il confronto tral'immobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di confronto simili, contrattati
di recente e di prezzo o canone noti.

Nella riduzione "Oneri di regolarizzazione urbanistica” ho indicato il costo per la presentazione
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professionale del tecnico.
Nella riduzione per "Rischic assunto per mancata garanzia" ho considerato che il bene ¢
attualmente occupato dagli esecutati e non si comosce lo stato al momento del rilascio

al'aggiudicatario.

Assolto il proprio mandato, il sottoseritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla 8.V. e resta
a disposizione per eventuali chiarimenti.

Vercelli, Ii 21/02/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.

Geom. Barbero Antonio
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ELENCO ALLEGATI:
1 Documentazione fotografica
2 Estratto di mappa
3 Elaborato planimetrico particella 137
4 Elenco subalierni particella 137
5 Elaborato planimetrico particella 138
6 Elenco subalterni particella 138
- Planimetria 138/6
8 Planimetria 138/7
g Planimetria 138/9
10 Planimetria 138/11
13 Visura CT 137 Ente Urbano
iz Visura CT 138 Ente Urbano
13 Visura CT 137-3
14 Visura CF 137-4
15 Visura CF 138-6
16 Visura CF 138-7
i7 Visura CFF 138-¢
18 Visura CF 138-11
19 Traserizione 1977-4111
20 Traserizione 2010-1339
21 Frascrizione 2010-8204
22 Atto con planimetrie 14-10-2010
23 Traserizione 2010-8205
24 Trasecrizione 2010-8206
25 Contratto di mutuo 14-10-2010
26 Iscrizione 2010-8207
ar Verbale di pignoramento
28 Trascrizione 2023-7586
29 Norme df attuazione PRGC e planimetria
30 Permesso di costruire 11/02/2013
a1 Permesso di costruire 11/02/2013 Tav. 1
3z Permesso di costruire 11/02/2013 Tav. 2
13 Permesso di costruire 11/02/2013 Tav. 3
34 Permesso di costruire 11/02/2013 Tav. 4
35 Inizio Lavori o6/62/2014
16 Planimetria generale stato dei luoghi
37 Rilievo sub.6e7
38 IRilievo sub, g
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14 Rilievo sub. 11

40 Certificati anagrafici

41 Verbale di primo accesso

42 Certificato dello stato di famiglia
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