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1. Verifica della documentazione di cui all’art. 567 c. 2 c.p.c.

Verifichi, Pesperre, privig gl ogni eltra afiivicd, Ju completezzo defla docunencagions o
; fedoni refarive ol Tnunobile
frariento, opgpus
) wpinahibiari} sags
i g dnddonai; predis;
frasoriziond preghudizievol

2 elichiae

15f i Eerand
CHEGEG

feail delie
prgrinriio effeiinate pel venti mivad anteriori afle tros
notorife attestonte fe risudtanee delfe visure ooi
nmmediatamente g gledice od ol crediiore plasorante guel
sufla hase dor docwnenti inogiti Pelengo dells iscrizioni ¢ d
porechs, plonoramentl sequestrd, demonde gindizick,

G del DPR & glugne 2081, 0 380 dawde prova, in cuso & moncato rilescio of detta
decumeniazione do parle dell Amminisirazione compatente, deflo refutive richiesio

La documentazione di cui ail'art. 567 c. 2 c.p.c. & completa, ed & costituita da i) certificato
ipotecario speciale prot. n. VC39372 del 14/11/2018, ii) certificato storico per immobile
prot. n. VC42043 del 14/11/2018 ed iii} estratto di mappa catastale, gia allegati nel fascicolo
della procedura. La mappa catastale e le planimetrie dei beni sono altresi riportate nello
specifico allegato, analogamente al certificato di destinazione urbanistica.

Si riporta di seguito l'elenco dei beni contenuti nell’atto di pignoramento ed oggetto della

presente relazione,

Foglio | Mapp. | Sub. | Toponomastica Categoria | Consistenza Rendita
15 268 1 Gattinara (VC) A/8 20 vani € 3.460,26
via alla Torre 8 piano T-51
15 227 Gattinara (VC) Vigneto 10are10ca | €13,04
15 261 Gattinara (VC) Vigneto 4 are €4,75
15 262 Gattinara (VC) Vigneto 3are60ca € 4,28
15 263 Gatdnara (VC) Vigneto 5ca € 0,06
15 264 Gattinara {V() Vigneto 4 are 60 ca €5,46
15 265 Gattinara (VC) Vigneto 4 are 20 ca € 4,99
15 275 Gattinara (VC) Vigneto 3 are € 3,56
15 276 Gattinara (VC) Vigneto Sarel0ca €6,06
15 324 (attinara (VC) Vigneto 80 ca € 0,95
15 388 Gattinara (VC) Vigneto 2are30ca €273
15 389 Gattinara (V) Vigneto 50 ca £€0,59
15 390 Gattinara (VC) Vigneto 6 are 40 ca € 7,60
15 391 Gattinara (VC) Vigneto 6are 70 ca £€7,96
15 362 Gattinara (VC) Vigneto 4are5ca €481
15 393 Gattinara (VC) Vigneto 5are 90 ca €762
15 394 Gattinara {VC}) Vigneto 1 are 80 ca €214
15 396 Gattinara {VC) Vigneto 40 ca €052
15 397 .| Gattinara (V() Vigneto Bare20ca £9,74
L'elenco delle formalita pregiudizievoli, gravanti sui beni pignorati, & il seguente:
- inotera m‘nrl:'_::i_aln iscritta in data 21/08/2009 ai n. 7231/1296 a favore di
Q\“\\ S . per la quota di 1/1 in diritto di proprieta, contro [...], in forza
i Ingiuntive em ribunale di Milano in 2009 n.
2009 per l'impo i 200,00 di cui capi 8.662,58
- ipoteca. giudiziale iscritta in data 26/06/2012 ai n. 4519/450 a favore di
-OW(SS\X per la quota di 1/1 in diritto di propriet3, contro [.] con sede in
Gattinara (VC), QWSS  .in forza di Decreto Ingiuntivo emesso dal Giudice
di Pace dj Milano1 2/2011n.444 i i€6. 06 di cii i
£3.350.24
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- pignoramento immobiljare trascritto in data 19/09/2018 ai n. 7365 /5735 a favore dj
ORLSS ] " perlaquotadi 1/1 in diritto di propriet, [...]

Le formalita pregiudizievoli sinteticamente elencate gravano sulla totaliti dei beni pignorati,
con 'eccezione dell'ipoteca giudiziale iscritta in data 21/08/2009 ai n. 7231/1296 la
quale grava solamente sull’'unitd immobiliare edificata di cui al sub. 1.

In virti delle pregiudizievoli iscritte nel tempo da diversi creditori, parte dei beni in
proprieta alla [...] sono gia stati oggetto di stima nella prima relazione relativa alla sola
esecuzione n. 251-2014 non ancora riunita alla n. 155-2018; la precedente relazione ha
interessato tutfe le unita immobiliarj edificate insistenti sul mappale n. 268, con esclusione
i nto al foglio 1 ale 268 sub. 1.

Nel paragrafo dedicato alla stima del valore dei beni, si & provveduto a riportare ed
aggiornare anche i valori di mercato in precedenza indicati e relativi all’esecuzione n. 251-
2014, al fine di giungere ad un valore complessivo univoco del lotto di vendita.
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1A

Proprieta

Incichd { propricteri degli
srivfari nel ve
af suddet

Hray

QTR

aRio antericre G ale data e B :
venteninie, specificunida se 1 dar risafiant o

frmnrbili adte data dello treserivie

wig del plunarasieitn, hoachd il |
ne Bk o 1 atto g viv
i o

veniariene 4

$

oliart, 567, comrma 2, o coreisponidano ¢ quelli effersivi

Via alla Torre, 8
Fg. 15 mapp. 268 sub. 1

Gattinara

Fg. 15 mapp. 227
Fg. 15 mapp. 261
Fg. 15 mapp. 262
Fg. 15 mapp. 263
Fg. 15 mapp. 264
Fg. 15 mapp. 275
Fg. 15 mapp. 276
Fg. 15 mapp. 324
Fg. 15 mapp. 388
Fg. 15 mapp. 389
Fg. 15 mapp. 390
Fg. 15 mapp. 391
Fg. 15 mapp. 392
Fg. 15 mapp. 393
Fg. 15 mapp. 394
Fg. 15 mapp. 396

" Fg. 15 mapp. 397

iena proprieta perla quotadil/1 della [...]

Piena proprieta per la auota di 1/1 della [..] in forza di atto a

rogito del Notaio (ORWSS{S,  di Novara in data 09/03/2006
n. 249006 di repertorio, trascritto presso la Conservatoria del
Registri Immeobiliari di Vercelli in data 24/03/2006 aj n.
2297/1725 e 2258/1726 e con il quale la [...] ha modificato la

propria denominazigne in [...] e trasferi ia sede social

Piena proprieta per la quota di 1/1 della [..] in forza di Decreto di
Trasferimento emesso dal Giudice dell'Esecuzione presso il
Tribunaie di Vercelli nella procedura esecutiva immobiliare n. 636
in data 12/05/2004, trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Verceili in data 28/05/2014 ai n.
5645/3660

3
=

Piena proprieta per la quota di 1/1 [...], in forza di comnravendita
n. rep. 132071/27304 del 09/05/1991 del Notaio CMLRR 1,
registrato ad Alessandria il 29/05/1991 al n. 1281 e trascritto
presso la Conservatoria def Registri Immobiliari di Vercelli in data
11/05/1991 al n. 3827/2919

Gattinara
Fg. 15 mapp. 265

Piena proprieta per la quata di 1/1 della [...]

Piena proprietd per la quota di 1/1 della [..] in forza di atto a
rogito del Notaio | \ 85548 :di Novarain data 09/03/2006
n. 249006 di reperteno, rascritio presso la Conservatoria del
Registri Immobiliari di Vercelli in data 24/03/2006 ai n.
2297/1725 e 2298/1726 e con il quale la [..] ha modificato la
propria denominazione in {...] e trasferite la propria sede sociale

Piena provrieta ver la quota di 1/1 della [...] con atto a rogito del
Notaio QWLSS\Y di Gattinara in dala 12/05/2004 n
5347/1707 di repertano,

Piena proprietd per la quota di 1/1 alla sigra [..] in forza di
denuncia di successione del 18/10/1977 e registrata a Gattinara
{(VC)il 24/01/1978 al n. 42279

I dati risultanti dalla documentazione di cui all’art. 567 comma 2 ¢.p.c. corrispondono a quelli
effettivi.
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1.B

Formalita

Indichi Pesifsteize JF formoling

fond), diritti reoli o ¥ otersd, vinioli e

2IY lpigaie O S R B Y
G il fivi com utl ddu

ol . ] FIEPIS P P v T]
AREPL, BNCAS Y BNEYG CUd

contiabti incidonts s colita del B ! brare
SE it L specificande guah resteranizg g ot doilacquivanie ¢ quolisoronna cancellad

o cornngiie Mivuiteranng noa spponihill ol acguirente

Gattinara Atto di cestituzione di diritti real

Fg. 15mapp. 268 data 28/04/2009 ai n. 3375 /2480, contrg j beni di cui al foglio n.

Fg. 15 mapp. 275 ‘ 15 mappalin. 268, n. 275, n. 276, n. 388 e n. 389
Fg. 15 mapp. 276
Fg. 15 mapp. 388 I beni di cui ai mappali n. 268, 275, 276, 388 e 389 sono gravati du

Fg- 15 mapp. 389 itt per, 1 io pedonale e carraio a favore dei fondi

confinati di cui ai mappali n. 277, 278, 279 e 280, sulla striscia di
terreno adibita a strada privata dellu larghezza di circa 7 m secondo
il tracciato concordemente individuato dalle parti contraent,
corrente a sud lungo il confine con i limitrofi mappalin. 281 e n. 282,
e che partendo dalla via alla Torre raggiunge il terreno ai mappali
n. 277, 278, 279 e 280; la proprieta di questi ultimi mappali non
contribuird alle spese per la costruzione della strada ma parteciperd
alle spese di manutenzione ordinaria e straordinaria della
medesima in proporzione alla superficie utifizzata

I mappali n. 268, 275, 276, 388 e 388 sono gravati da servitt perpetua di passaggio pedonale
e carraio; il tracciato ripercorre la futura viabilita di progetto prevista dallo strumento
urbanistico comunale nell'area 802-CE e di seguito approfondita. Non risultano altre
formalita, vincoli ed oneri.

2,

Descrizione dei beni

Descriva, previe necessorio gocesso, Pimmobile plgnorate, indicands dettagiioramente: co
loeaditd, vie, memern civice, scolu, pitna, inferig, carattoristiche interne ed o
feadpestabile} in i’ canfing e dati catasigii prrueli sventuel perting

park comand flavato } wand, loctl g sgoombera, portinerio, siscoldementa oo j;
fa o iche strutturadl del here fstretture vertiogl sofai, inf
prrvimeniazions interns ed esterig, dnpiunti teroucd smpianyd slettrail d
detfu sana. con riferimenco allg arbewizzazions primario € se 1 206N
feentrt covmaercadl, farmacle, spuzd diversi, negow of dettaglio), alla ¢

cittd ¢ dalle princpali vie di comunicanione festerna {strade, qutostrade, feivovie,
aeroport) nonchd ol priavipeli coliegamenti verss i centro della ciaed:

,
¢halin

rarty

Il beni pignorati si trovano in via alla Torre a Gattinara, inseriti in un contesto agricolo,
lievemente collinare, caratterizzato da limitrofi terreni adibiti a vigneti.

L'accessibilitd viaria ed infrastrutturale 2 buona, in quanto sul territorio comunale si
possono individuare:

la Strada Provinciale 54 “della Valsesia”;

il casello autostradale di Romagnano Sesia, ad una distanza di circa 7 km;
la stazione ferroviaria di Rovasenda

'aeroporto di Malpensa, ad una distanza di 45 km;

il porto di Genova, ad una distanza di 170 km.

Le urbanizzazioni primarie presenti e nelle vicinanze sono costituite da strade asfaltate,
piste ciclabili, marciapiedi, spazi per ia sosta, servizi a rete (tutti) ed aree a verde atirezzate;
circa le urbanizzazioni secondarie, si rileva la presenza di scuole (materna, primaria e
secondaria), casa di riposo, biblioteca comunale, campo sportivo, palestra, medico condotto,
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azienda sanitaria locale, uffici comunali, mercato settimanale e luogo di culto ecc. e pit in
generale i servizi tipici di uno dei primi dieci comuni, con 8.050 abitanti, della Provincia di
Vercelli.

i quali aventj attitudin i ia.

Il complesso antropizzato presenta un accesso pedonale ed uno carraio a nord,
rispettivamente ai civici n. 10 e n. 12 di via alla Torre, arretrato rispetto alla stessa e coperti
con tetto in coppi e struttura in legno; & altresi presente, sempre sul fronte nord, un ulteriore
accesso pedonale di servizio dopo il civico n. 12, in prossimita de! traliccio dell’elettrodotto.
Lungo il ato ovest del fondo & presente un accesso carraio al n. 8, riportato come riferimento
toponomastico al catasto e nelle prime licenze edilizie, al momento non apparentemente
utilizzato ma potenzialmente fruibile; 'adiacente accesso pedonale al n. 6 non & pit presente.

Il terreno di pertinenza su cui insiste I'unitd immobiliare ha pianta ed altimetria irregelari e
superficie catastale complessiva pari a 5560 m? di cui buona parte in stato di
semiabbandono e con presenza di verde spontaneo; sono presenti un piccolo cortile e del
camminamenti pavimentati con lastre di pietra, in aggiunta ad un porticato che pone in
comunicazione la costruzione principale con dei fabbricati accessori.

I varchi di accesso sono costituiti da cancelli in ferro ad apertura manuale; la recinzione
verso via alla Torre & in cemento armato, in quanto assolve anche alla funzione di muro di
contenimento, in virtd della morfologia del lotto pertinenziale. Lungo predetta muratura
insiste una cancellata metallica; Ia recinzione intelna & invece del tipo a maglie metalliche
plastificate. La via alla Torre, unica strada di accesso, presenta larghezza ridotta, difficile
percorribilita e limitata visibilita, e non da possibilit di eventuale parcheggio.

Via alla Torre, 8 Pianc seminterrato e rialzato
Fg. 15 mapp. 268 sub. 1 Unitd immobiliare ubicata al piano seminterrato e rialzato di
fabbricato realizzato su tre livelli in passato adibito ad abitazione
in villa, edificato verso la fine degii anni "60 e che, a partire dagli
anni "90, ha subito diversi interventi di trasformazione edilizia,
mai completati, e che al memento ¢ definibile come fabbricato in
corso di costruzione.

La pianta & rettangolare ed é movimentata con molte sporgenze e
rientranze.

La struttura portante ¢ del tipo misto in cemento armato e
laterizio. Sone assenti alcune porzioni di involucre edilizio, e vi &
una totale assenza di finiture quali serrament, intonaci, pavimenti
e tinteggiature.

Lo stato di manutenzione & appena sufficiente con presenza di
umidita, in particolar modo nel piano seminterrato.

Non & possibile dare con certezza indicaziene di quelli che sono i
vani abitativi in quanto i titoli autorizzativi richiesti sono
attualmente decaduti e quanto riscontrato & parzialmente
difforme rispetto a quanto autorizzato, in guanto in fase di
trasformazione. Dall'analisi dettagliata di essi e dal sopralluogo, si
evince l'intenzione progettuale di frazionamento in n. 3 unita
immebiliari complessive, di cui n. 2 ricavate mediante recupero
del sottotetto e successivo sopralzo della copertura; la restante,
sul lato ovest, prevedeva I'accorpamento con porzione situata al
piano rialzato.

L'immobile & privo di tutte le tipologie di impianti quali elettrico,
idrico-sanitario, fognario, telefonico e citofonico.
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Gattinara Terreni incolti, catastalmente classificati come vigneto, alcuni di
Fg. 15 mapp. 227 non semplice accesso a causa della presenza di arbusti ed alberi,
Fg. 15 mapp. 261 in stato di semi-abbandono.

Fg. 15 mapp. 262 L'andamento degli stessi & collinare e si denota un marcato

Fg. 15 mapp. 263
Fg. 15 mapp. 264
Fg. 15 mapp. 265

declivio verso sud est.

Fg. 15 mapp. 275 I mappali a nord del fabbricato sono intel"essati dalla presenza di
Fg. 15 mapp. 276 materiali e mezzi connessi all'attivita edilizia dell’esecutata.

Fg. 15 mapp. 324 I mappali a sud del fabbricato sono vincolati dallo strumento
Fg. 15 mapp. 388 urbanistico a verde privato e rilevano un'importante muratura di
Fg. 15 mapp. 389 sostegno che lambisce una viabiliti interna e separa i mappali
Fg. 15 mapp. 390 edificabili posti a sud-ovest.

Fg. 15 mapp. 391

gg ig zzgg: :g; Parte dei terreni & suscettibile di attivita edificatoria, sia in quanto
Fg. 15 mapp. 394 prevista esplicitamente dallo strumento urbanistico comunale
Fg. 15 mapp. 396 (area 802 CE) sia in quanto limitrofi ad un’area gi3 edificata (area
Fg. 15 mapp. 397 €0-10). Tale aspetto & ben visibile negli allegati predisposti

all'uopo e si riflette nella determinazione del valore di mercato,
per la quale si sono calcolate le superfici parziali di ogni singolo
mappale sulla base delle destinaziani d’uso previste.

Confini dell’intero compendio pignorato a catasto terreni, da nord in senso orario: via alla
Torre, mappale 226, mappale 228, mappale 248, mappale 454, via Monginevro, mappale
277, mappale 278, mappale 279, mappale 280, mappale 281, mappale 282, via alla Torre.

3. Conformita dei beni nell’atto di pighoramento

Accerti fu confornitd tra ki des e airitele ded bene {indivizac, numers civice, plino, interna,
carestell o confini} e quelii contenuta nel pignoramente evidesyionds, & case 3 tlevata
diformitd: of se | dati indical in pignoraments non honno mai idearij
coiisentong o sua univeca ldensificazione; ) se § dati indicasd in pignoramento soi
LG one Vhdbviduazione del bens; o) se | dat indical] nel slonoran
corvispoidendn o quelll attnedl heano o p
guesto cusa, le staria catustale dol compendin

» Piredstle o nea
PETOTRT i

P nen
cdenza individuats Fimmchile voporeseniande, in
IHORS I

»
L

La descrizione dei beni & conforme a quella contenuta nel pignoramento.

4. Conformita catastale
Procedn, ove ne @i, oF ecegitive fe necessarle vaviunenl per Uaggiornan
provvedenda, in case 9 difforming o mancanae & idonea plonimetria del hane, a1t
a reduzione ed all tecatastomento defle unite fnnne

3 el cat
L O Ezinge
siliart non regolorineiniy cooatnstats

Sotto il profilo catastale, la categoria assegnate e le relative planimetrie associate non sono
conformi allo stato di fatto.

Via alla Torre, 8 La categoria catastale assegnata (A/8, immobili in villa) non &
Fg. 15 mapp. 268 sub. 1 coerente con lo stato di fatte di immobile in corso di costruzione ed
analogamente la rappresentazione planimetrica,

Siritiene che un eventuale aggiornamento catastale sara necessario, ma subordinato all'iter
da intraprendersi dal punto di vista edilizio-urbanistico, e da estendersi a tutto il fabbricato.
L'unita immobiliare non & infatti ancora configurata nel suo stato finale né possono essere
stabilite deile indicazioni sullo stesso. Si sottolinea infine I'onerositad di tale eventuale
aggiornamento, che globalmente interesserebbe un’area maggiore di 5.560 metri? e pin di
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2.000 m?di superficie lorda, stimabile in via preliminare in non mene di € 7.500,00 al netto
di imposte, oneri e diritti.

5. Strumento urbanistico comunale

Indichi Vutifizzoaions previsia dallo strumente urbanistion comunaie

Via alla Torre, 8 a destinazione del bene prevista dallo strumento urbanistico & la
Fg. 15 mapp. 268 sub. 1 seguente:

- Attivita residenziali
Zona di completamento edilizio CO-10

- Vincolistica geomorfologia
Vincolo idrogeclogico
Pericolosita geomorfologica modesta (classe i) e media
(classe Ilia)

Gattinara La destinazione del bene prevists dallo strumento urbanistico & la
Fg. 15 mapp. 227 seguente:

Fg. 15 mapp. 393

Fg. 15 mapp. 396 - Attivita residenziali

Zona di completamento edilizio CO-10

- Vincolistica geomorfologia
Vincole idrogeologico
Pericolositd geomorfologica modesta (classe ) e media
(classe Iila)

- Fascia di rispetto
Stradale

Gattinara La destinazione del bene prevista dallo strumento urbanistico & la
Fg. 15 mapp. 261 seguente: :
Fg. 15 mapp. 262
Fg. 15 mapp. 263 - Attivitaresidenziali
Fg. 15 mapp. 324 Zona di completamento edilizio C0-10
Fg. 15 mapp. 275 incale a verde priv
Fg. 15 mapp. 276 Yincolo a verde privato

Fg. 15 mapp. 388
& PP - Vincolistica geomorfologia

Vincolo idrogeologico
Pericolositd geomorfologica modesta (classe 1I) e media
(classe [11a)

Gattinara La destinazione del bene prevista dallo strumento urbanistico & la
Fg. 15 mapp. 227 seguente

Fg. 15 mapp. 268

Fg. 15 mapp. 261 - Attivita residenziali

Fg. 15 mapp. 262 802-CE “Guardie”

Fg. 15 mapp. 264
Fg. 15 mapp. 265

Fg. 15 mapp. 324 - Vincolistica geomorfologia

Fg. 15 mapp. 275 Vincolo idrogeclogico

Fg. 15 mapp. 276 Pericolosita geomarfologica modesta (classe 1) e media
Fg. 15 mapp. 391 (classeIlla)

Fg. 15 mapp. 392

In allegato sono riportati i vari stralci dello strumento urbanistico, sovrapposti ai mappali
catastali, e le schede di intervento previste dallo stesso, che permettono di avere contezza
delle potenzialiti edificatorie ammesse.
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6. Conformita edilizia ed urbanistica, agibilita

z S HEE ]
v descrivers gat

dpologia degli ehusi viveontrati ¢ dive se & con quote procedure ¢ von quals spess

PRECFE QAU

e

Via alla Torre, 8 Licenza Edilizia n. 159 del 04/12/ 1967
Fg. 15 mapp. 268 sub. 1 rilasciata a [...]
Nuova costruzione di edificio urbane a destinazione residenzi

Variante alla Licenza Edilizia n. 159 del 28/02/1969
rilasciata a [...]
odifich i itre piani di fabbri

Comunicazione opere interne art. 26 L. 47/1985
Rilasciataa[..]

rvizi igienici per

DiAn.58del 21/05/2004
Rilasciata a [...]
Ri zion ifici idenzial nrec

Permesso di costruire n. 25 del 15/06/2006
Rilasciato a [...].
Ampliamento edificio residenziale con modifiche planimetriche

Via alla Torre, 8 La DIA 58-2 autorizzava il frazionamento dell'immobile in n, 3
Fg. 15 mapp. 268 sub. 1 unitd immobiliari complessive con contestuale recuperc del
sottotetto ai fini abitativi; il successive PC 25-2005 interessava
Fimmobile con delle modifiche planimetriche in ampliamento, il
sopralze della copertura lato sotiotetto e lincremento della
superficie dei balconi. Ad oggi, i titoli edilizi di cui sopra sono
decaduti e le opere sono state realizzate solo parzialmente ed in
difformita.

L'unita immobiliare & provvista del certificato di abitabilit3, rilasciato il 15/ 07/1973 e
richiesta a seguito della Licenza Edilizia n. 159 del 04/12/1967 e variante. Tale certificato,
in virtii delle modifiche intervenute, non & piit riferibile all'attuale stato di fatto anche perché
in contrasto con quanto previsto dal sottocomma c) comma 2) dell’art. 24 del DPR 380,/2001
e s.m.i. e pertanto dovra essere rinnovato a costruzione ultimata.

Rispetto allo stato di fatto autorizzato, si accerta l'irregolarita urbanistica ed edilizia in virtd
di una serie di interventi per i quali non & stato riscontrato l'idoneo titolo autorizzativo.

Gli interventi non autorizzati possono essere regolarizzati mediante l'istituto del permesso
di costruire in sanatoria previsto dall'art. 36 del DPR 380/2001 e s.m.i, il quale dispone che
la possibilita di sanare sia subordinata al duale rispetto delle norme, sia al momento della
costruzione dell’abuso sia al momento della richiesta deila sanatoria.

Essendo il bene in corso di costruzione con titoli autorizzativi scaduti non risulta possibile
indicare un iter univoco, in quanto esso & subordinato allassetto finale che si vorra dare al
fabbricato nel suo insieme, anche in virtd dei lavori parziali ad oggi realizzati.

Tali aspetti decisori comportano degli scenari significativamente differenti, sia dal punto di
vista tecnico sia dal punto di vista economico, Pertanto, fermo restando che qualsiasi
soluzione da intraprendersi dovra essere preliminarmente condivisa con lo sportello unico
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edilizio comunale, si indica I'importo minimo necessario a sanare lo stato di fatto, assumendo
che la sanatoria sia finalizzata a regolarizzare lo stesso, stimabile in via preliminare in non
meno di € 10.000,00 € al netto di imposte, oneri e diritti.

7. Lotti di vendita

fea se d possibile vendere | boni plgnoreti in ung o pi k

alie lora formizipie

I beni pignorati possono essere venduti come un unico lotto, composte dail'unione dei beni

stimati nella presente relazi dai beni stimati nell’

srovvadeiide, @ guestylfing s,

ecuzione immobiliare n, 251-2014.

Giova precisare che, in via generale, la tipologia del compendio comporta una limitazione
della potenziale platea di acquirenti, limitata ad operatori specializzati del settore edilizio in
grado di avere la capacita tecnica ed economica di trasformare e portare a compimento lo
stato di fatto. inolire, l'importate metratura del fabbricato e I'iter tecnice-amministrativo sia
per la conclusione dello stesso sia per l'edificazione dei terreni a sud costituiscono
complessita significative e di non breve attuazione.

L'ipotesi di frazionare i mappali con attitudine edificatoria dagli altri beni, in aderenza al
perimetro dello strumento urbanistico esecutive, comporterebbe altresi oneri professionali
significativi ed a giudizio del sottoscritto incrementerebbe in modo limitato la platea di
offerenti: di fatto, lo strumento urbanistico esecutivo prevede opere aggiuntive
all’edificazione, dovute all'obbligo di realizzazione della viabilita e delle aree a servizi, a
carico dell'eventuale Proponente, il tutto a fronte di una capacithd edificatoria
sostanziaimente bassa. Predetta ipotesi potrebbe comunque essere attuata ed adottata in via
residuale, ragionevolmente dopo infruttuosi tentativi di vendita del lotto unico.

8. Giudizio divisorio
Bica, sel cose iz cul Pimmahile s plenorats solo Pra GUOTE, 50 €5
provedends, in glesio casn, ' woll ottt fed, ove ne
det o ponfing nong 4 ;
Hpi debliments appro ciies Erariale} indicands i valore &8
eitto delle quore del singoli comproprierars, prevedvndo onche uila det

f i denora; fesy : :

geprimende compiutamente i givdizio df ine
disposia dotfare 577 ¢

Il pignoramento interessa la quota dell'immaobile per intero e l'immobile non & divisibile in
natura.

Pag. 12di 18




Tribunale di Vercelli Esecuzione Immobiliare n. 155-2018 riunita a n. 251-2014

9.

Stato di occupazione

Acceris s !‘m’"ﬂ Dile ¢ libere o oucupdarn; aopulsisca i ; DUSSOSN i
detenziony dof eviderzichde ¢ esse Lo doto 5 B brusorizions del
FEIDEHRETI diehi se risvitong rogistrad o :

contrattl di focozions guuiers visaltine congrath e"' ?rm:/u:m afwmrm-fu o o {
i riv dovi indicaie 2(; Ja;r; £' {seadonza, i det fissaia per § Tioscin o S 81 qucara povidente

¥

I beni sono hberl in quanto occupati dalla proprietaria [..]; la
consultazione della banca dati della CCIAA di Biella e Vercelli
evidenzia la sede legale della stessa coincide con la toponomastica
del fabbricato.

Si precisa che in tale indirizzo risulta essere indicata la sede legale
della societa [...}

10.

Provvedimento di assegnazione
Gve Pimmobile sia ovcnpato dal cariuge
avquisisca & proveedimeania di assegnarions dello casa coniugale

sepaiale o dafl'ex confvgs def dol

&

fore esecuioln,

L'immobile non & occupato né dal coniuge separato né dall’ex coniuge del debitore e pertanto
non sono presenti provvedimenti di assegnazione della casa coniugale.

11.

Vincoli, oneri e diritti
ndichi Pesistenzy sui beni ;.?is’ﬂh}f“ﬁ'f? i eventuah ving
inadienabitd o of Indiviibilith: cocertd Peststenza &i vincoli
fsegiurionde se gff stesel restermnao o carico deffaoy

Fiseioranig ser opponibil g medesimal; vio
servitis pubbdiche} o usi oivicd evideszinndo gli o

{hv:’.’{;’fe&.‘ﬂ e
> oneit G hotura condominicie
fg, ovvern saranno canceial! o
aret < diritd desnaniali fd superfivie o
st oo Jf affrancogions o riscatin

Non sono presenti vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabiliti o di indivisibilita, né
vincoli o oneri di natura condominiale né diritti demaniali o usi civici.

12.

Valore degli immobili
Doternidnd # wglore dellimmobils con sspressn e
deilfmnebile ¢ dol oriteri o stima «
rifeviinentn oparando e apportine dece
copservaziviie dellimmohile ¢ rome opponibil T procedure eseo contratil df
Iocazione e { proveedimenii di gz.s.\eigre:"f;»r» ol confuge aventi dote corta aunteriore alla dota di
troscrizions dol plgnornmenio (Passegnasione deile cosa coniugele 'fm:rr' gssere ritenuts
appenibile pef Tmith dE 9 anni dolle date dod proveedimants 4 assegnasiong v= hon b m:;;;gm st
punblict rogistrl ma anferiore uila dota df waserizh et plgnerimento, mon oppendiile of
pracediig se dnpaste con proveedimento sucressivo alle duta di ricag def punnmane
;*r;z;af":—' appanibile se frazorivin Iy dino unierviore ofla dote i tig wione dal pirnoramenio, in

o caso Pusmobie vareé valutnia come se fasse una st propriord )

La determinazione del valore di mercato dell'immobile in oggetto & stata effettuata mediante
1l metodo di stima comparativo riferito ai prezzi unitari desunti;

dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, aggiornato al
secondo semestre 2018;

dal listino immobiliare n. 21 del 07/01/2019 patrocinato dalla Camera di Commercio
di Biella e Vercelli.
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Il giudizio di stima del bene & stato elaborato sulla base delle risultanze del sopralluogo, del
contesto territoriale, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, delle superfici
commerciali e dei valori di mercato tracciati nelle compravendite oggetto di pubblicita
immobiliare.

In aggiunta:

- il prezzo unitario adottato per i benl in costruzione & parametrato al costo di
costruzione degli stessi, e ridotto successivamente del 25%, al fine di considerare la
vetusta e I'esposizione diretta agli agenti atmosferici;

- il prezzo unitario dei terreni e delle porzione degli stessi non interessati da strumento
urbanistico esecutivo (area C0-10) contempla anche la ridotta attitudine edificatoria,
nell'eventualita di ampliamento del contiguo fabbricato esistente;

- il prezzo unitario dei terreni e delle porzioni degli stessi interessati da SUE (area 802-
CE) & calcolato sulla base del potenziale edificatorio stabilito dalle schede attuative
del piano regolatore,

™~
T~

Si riporta una rielaborazione grafica dei beni pignorati a supporto della successiva
valorizzazione, nella fattispecie estratto di mappa catastale nel quale la linea rossa
perimetrale racchiude tutti i beni di proprietd pignorati della [...], le linee nere ed 1 numeri
indicano i mappali catastali, la campitura in verde identifica le porzioni di mappali vincolate
a verde privato, la campitura in blu identifica le porzioni di mappali interessati dallo
strumento urbanistico esecutivo 802-CE, la campitura in bianco identifica i mappali
identificati come zona di completamento CO-10,
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Sub. 1
Piane interrato 908,00 m? 1,00 908,00 m?
Piano rialzato 621,00 m?* 1,00 621,00 m?
Totale 1.529,00 m?
Prezzo unitario 300,00 €/m?
Valore di mercato 458.700,00 €

I

Mapp. 227 (parziale) ,00 m? 36,00 m?
Mapp. 261 (parziale) 69,00 m? 69,00 m?
Mapp. 262 (parziale) 2,00 m? 2,00 m?
Mapp. 264 (parziale) 345,00 m? 345,00 m®
Mapp. 265 (parziale) 423,00 m> 423,00 m?
Mapp. 268 (parziale) 90,00 m?® 90,00 m?
Mapp. 275 (parziale) 1,00 m? 1,00 m?
Mapp. 276 (parziaie) 82,00 m® 82,00 m?
Mapp. 324 (parziale) 61,00 m® 61,00 m?
Mapp. 388 (parziale) 148,00 m? 148,00 m?
Mapp. 389 49,00 m? 49,00 m*
Mapp. 390 655,00 m? 655,00 m*
Mapp. 391 (parziale) 594,00 m? 594,00 m?
Mapp. 392 (parziale) 307,00 m? 307,00 m?
Mapp. 397 806,00 m? 806,00 m?
Totale 3.668,00 m* 3.668,00 m?
Volume totale edificabile 981,00 m*
Superficie totale edificabile 327,00 m?
Costo di costruzione 2.000,00 €/m*
Incidenza attitudine edificatoria 10%
Valore di mercato 65.400,00 €
Mapp. 261 (parziale} 309,00 m? 309,00 m?
Mapp. 262 (parziale) 360,00 m? 360,00 m?
Mapp. 275 (parziale) 304,00 m*® 304,00 m?
Mapp. 275 {parziale) 435,00 m* 435,00 m*
Mapp. 324 (parziale) 26,00 m® 26,00 m?
Mapp. 388 (parziale) 42,00 m? 42,00 m?
Totale 1.476,00 m? 1.476,00 m?
Prezzo unitario di mercato 5,00 €/m?
Valore di mercato 7.380,00 €
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Mapp. 227 (parziale) 961,00 m? 961,00 m®
Mapp. 263 4,00 m? 4,00 m*
Mapp. 264 (parziale) 125,00 m? 125,00 m?®
Mapp. 265 (parziale) 52,00 m? 52,00 m?
Mapp. 388 (parziale) 30,00 m? 30,00 m?
Mapp. 391 (parziale) 37,00 m? 37,00 m?
Mapp. 392 (parziale) 92,00 m® 92,00 m?
Mapp. 393 585,00 m? 585,00 m*
Mapp. 394 180,00 m? 180,00 m?
Mapp. 396 42,00 m* 42,00 m?
Totale 2.108,00 m? 2.108,00 m?
Prezzo unitario di mercato 5,00 €/m?
Valore di mercato 10.540,00 €
Valore dei beni
42, cinquecen aran nti /0

Nelle seguenti tabelle si riporta il giudizio di stima adottato nella relazione relativa
all’esecuzione immobiliare n. 251-2014, con lievi aggiornamenti adottati cirea il valore
unitario di mercato e le consistenze.

Per quanto riguarda i prezzi unitari adottati:

- il prezzo unitario adottato per i beni in costruzione & parametrato al costo di
costruzione degli stessi, e ridotto successivamente del 25%, al fine di considerare la
vetusta e 'esposizione diretta agli agenti atmosferici;

- il prezzo unitario del terreno di pertinenza, che non & identificato catastalmente con
autonomo subalterno ma costituisce bene comune nan censibile, contempla anche la
ridotta attitudine edificatoria nel caso di ampliamento del contiguo fabbricato
esistente

Sub. 2

Locali principali 586,00 m? 1,00 586,00 m®
Totale 586,00 m?
Prezzo unitario di mercato 300,00 €/m?®
Valore di mercato 175.800,00 £

Sub. 3

Locali principali 92,00 m? 1,00 92,00 m?
Totale 92,00 m?
Prezzo unitario di mercato 200,00 €/m?
Valore di mercato 18.400,00 €
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A
Sub. 4

Locali principali 27,00 m? 1,00 27,00 m?
Totale 27,00 m®
Prezzo unitario di mercato 100,00 €/m?
Valore di mercato 2.700,00 €

Terreno di emenza

Mapp. 268 (parziale) 4.849,00 m? 0,10 484,90 m*
Totale 484,90 m?
Prezzo unitario di mercato 20,00 €/m*
Valore di mercato 9.698,00 €

Valore dei beni

¢ 206,598,00 (eurod imilacl /00)

Pertanto il valore complessivo del fotto, composto dai beni stimanti nella relazione 251-2014
e dalla presente, effettuata una deduzione pari a € 20.000,00 per regolarizzazioni edilizie-
urbanistiche e catastali & pari:

Valore complessivo dei beni
72 uro centoy milaseicentodjciotto /00

In fede
Villata, 5 giugno 2019

Ing. Giovanni Balzaretti
(documento firmato digitalmente}
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Allegati A-B-C-D-E

Allegato A - Planimetrie e mappe catastali
Allegato B - Stralcio PRGC e CDU

Allegato C - Concessioni edilizie

Allegato D — Formalita, diritti ecc.
Allegato E - Fotografie

V. fascicolo dedicato.
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