


 
2 di 39  

 

SOMMARIO 

Incarico ................................................................................................................................................................................................................. 4 

Premessa .............................................................................................................................................................................................................. 4 

Lotto 1 ................................................................................................................................................................ ................................................... 5 

Descrizione ................................................................................................................................................................................................ ..... 6 

Completezza documentazione ex art. 567 ......................................................................................................................................... 7 

Titolarità .......................................................................................................................................................................................................... 7 

Confini ................................................................................................................................................................ .............................................. 7 

Consistenza .................................................................................................................................................................................................... 8 

Cronistoria Dati Catastali ......................................................................................................................................................................... 8 

Dati Catastali ................................................................................................................................................................ .................................. 9 

Precisazioni ................................................................................................................................................................ ................................. 10 

Patti ................................................................................................................................................................................................................ 10 

Stato conservativo ................................................................................................................................................................ .................... 10 

Parti Comuni ............................................................................................................................................................................................... 11 

Servitù, censo, livello, usi civici ........................................................................................................................................................... 12 

Caratteristiche costruttive prevalenti .............................................................................................................................................. 12 

Stato di occupazione ................................................................................................................................................................ ................ 12 

Provenienze Ventennali ......................................................................................................................................................................... 12 

Formalità pregiudizievoli ...................................................................................................................................................................... 13 

Normativa urbanistica ............................................................................................................................................................................ 15 

Regolarità edilizia ..................................................................................................................................................................................... 15 

Vincoli od oneri condominiali ............................................................................................................................................................. 17 

Lotto 2 ................................................................................................................................................................................................ ................ 18 

Descrizione ................................................................................................................................................................ .................................. 18 

Completezza documentazione ex art. 567 ...................................................................................................................................... 19 

Titolarità ................................................................................................................................................................ ....................................... 19 

Confini ........................................................................................................................................................................................................... 19 

Consistenza ................................................................................................................................................................ ................................. 19 

Cronistoria Dati Catastali ...................................................................................................................................................................... 20 

Dati Catastali ............................................................................................................................................................................................... 21 

Precisazioni ................................................................................................................................................................ ................................. 22 

Patti ................................................................................................................................................................................................ ................ 22 

Stato conservativo .................................................................................................................................................................................... 23 

Parti Comuni ............................................................................................................................................................................................... 24 

Servitù, censo, livello, usi civici ........................................................................................................................................................... 24 

Caratteristiche costruttive prevalenti .............................................................................................................................................. 24 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
E

R
M

A
N

A
 C

O
R

R
A

D
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
67

dc
fd

Ist. n. 13 dep. 15/12/2023



 
3 di 39  

 

Stato di occupazione ................................................................................................................................................................................ 24 

Provenienze Ventennali ......................................................................................................................................................................... 25 

Formalità pregiudizievoli ...................................................................................................................................................................... 25 

Normativa urbanistica ............................................................................................................................................................................ 26 

Regolarità edilizia ..................................................................................................................................................................................... 27 

Vincoli od oneri condominiali ............................................................................................................................................................. 27 

Stima / Formazione lotti ................................................................................................................................................................ ............. 28 

Lotto 1 ................................................................................................................................................................ ........................................... 28 

Lotto 2 ................................................................................................................................................................ ........................................... 30 

Riserve e particolarità da segnalare ...................................................................................................................................................... 33 

Riepilogo bando d'asta ................................................................................................................................................................................ 35 

Lotto 1 ................................................................................................................................................................ ........................................... 35 

Lotto 2 ................................................................................................................................................................ ........................................... 35 

Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 161/2022 del R.G.E. .......................................................................................... 37 

Lotto 1 ................................................................................................................................................................ ........................................... 37 

Lotto 2 ........................................................................................................................................................................................................... 38 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
E

R
M

A
N

A
 C

O
R

R
A

D
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
67

dc
fd

Ist. n. 13 dep. 15/12/2023



 
4 di 39  

 

INCARICO 

Il 14/02/2023, il sottoscritto Arch. Corradino Germana, con studio in Via Prarolo, 38 - 13100 - Vercelli (VC),  
email arch.g.corradino@awn.it; arch.geco@gmail.com, PEC germana.corradino@archiworldpec.it, veniva 
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 23/02/2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

• Bene N° 1 - Fabbricato commerciale ubicato a Vercelli (VC) - via Pistoia 3/5 (Coord. Geografiche: 
45.326782740543244, 8.407570549172656) 

• Bene N° 2 – Appartamento e sue pertinenze ubicato a Vercelli (VC) - via Confienza 51 (Coord. 
Geografiche: 45.321469290961694, 8.43020481480177) 
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LOTTO 1 
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Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

• Bene N° 1 - Fabbricato commerciale ubicato a Vercelli (VC) - via Pistoia 3/5 

DESCRIZIONE 

L'immobile, catastalmente indicato come al civico 3/5 nella trascrizione del pignoramento è indicato al civico 6 
(facendo il medesimo riferimento all'atto di Mutuo che così riportava). Nei fatti il fabbricato non presenta 
identificazione del numero civico. Risulta comunque chiaramente identificabile. 
L'unità negoziale numero 1 consta in un grande fabbricato accatastato al foglio 84 particella 389 con 
destinazione D/8 “Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività commerciale e non 
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”. 
Il fabbricato è collocato in zona Porta Torino, nella porzione di periferia ovest di Vercelli compresa tra la 
ferrovia Torino-Milano, la ferrovia dismessa Vercelli-Casale e l’asse di Corso Marcello Prestinari.  
 
La zona è caratterizzata dall’alternarsi di bassi edifici residenziali, edifici condominiali multipiano e piccoli 
capannoni commerciali/laboratori ed è dotata di tutti i principali servizi alla persona (poste, farmacia, 
supermercati, scuole, aree verdi). La stazione ferroviaria e dei bus dista 1 km (15 minuti a piedi). 
 
L’edificio oggetto di esecuzione è delimitato a sud da bassi fabbricati, a ovest da via Pistoia, a nord da via San 
Pancrazio e ad est da un fabbricato condominiale. 
 
Il lotto catastale ha una forma trapezoidale; lungo il perimetro ovest e nord una striscia della particella risulta 
esterna alla recinzione e fa parte della strada. Il resto della particella è delimitato da recinzioni; il fabbricato 
principale occupa la parte sud della particella ed è circondato su tutti i lati da spazio libero di cortile. Gli altri 
bassi fabbricati accessori sono collocati nell’angolo nord-est.  
 
Il compendio è dotato su via Pistoia sia di accesso pedonale che di accesso carrabile, che intervallano una 
recinzione ad inferriata; la recinzione su via San Pancrazio è in muratura piena. 
 
Il fabbricato è in muratura/cemento armato con solai latero-cementizi e copertura a falde con struttura lignea e 
manto in lamiera grecata (rossa per l’edificio principale, testa di moro per fabbricati accessori e tettoia); gronde 
e pluviali in acciaio zincato. La finitura esterna è in intonaco tinteggiato. 
Il cortile è pavimentato in autobloccanti. 
 
Generalmente il fabbricato e le sue pertinenze presentano una generale necessità di riordino, essendo ancora 
presente in facciata l'insegna dell'asilo che vi trovava sede, essendo la cancellata parzialmente colorata, etc. 
 

*** 

 
Per il bene in questione sono stati eseguiti sopralluoghi concordati con il Custode e con gli Esecutati in data 03 
aprile e successivamente in data 09 maggio 2023. Come da verbali allegati. (Allegato 1). 
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doccia). Percorrendo tutto il disimpegno si arriva in una seconda camera, dotata di due finestre, e da questa si 
passa ad un ampissimo spazio soggiorno con tre finestre. 
Da questo, un varco introduce nella cucina, dotata di finestra e portafinestra di uscita sul cortile; dalla cucina, 
una porta immette in una terza camera, dotata di due finestre. 
Tornando nel soggiorno si prosegue in un disimpegno ad "L", dal quale si accede ad una quarta camera (dotata 
di tre finestre) e ad un antibagno. Da questo, una porta rialzata conduce ad un ripostiglio a piano primo 
(raggiungibile solamente con scala a pioli). 
Dall’antibagno si accede anche ad un bagno, dotato di lavabo, WC, doccia e vasca, e con quattro finestre; è 
presente una canalina di scolo dell’acqua per il lavaggio delle superfici e uno scalda-acqua. 
 
La centrale termica è raggiungibile dall’esterno e risulta ribassata rispetto al resto dei locali; vi si trova una 
caldaia con un grande accumulo combinato ai sei collettori solari presenti sulla falda sud. Il pavimento è in 
battuto di cemento e le superfici in cemento a vista sono semplicemente tinteggiate.  
 
Le pavimentazioni sono in piastrelle ceramiche di diversi formati e colori; le pareti sono finite ad intonaco 
tinteggiato; i due bagni presentano un rivestimento ceramico su tutte le pareti; tutti i locali presentano 
controsoffittature modulari in cartongesso con plafoniere ad incasso per l’illuminazione. 
 
L’impianto elettrico è realizzato in canaline esterne. Il riscaldamento è a pavimento radiante, alimentato da 
caldaia a gas a condensazione con l’apporto di collettori solari. 
 
In alcuni locali sono presenti ventole dell’aria a soffitto. 
 
I serramenti sono prevalentemente in metallo smaltato e vetri singoli, apribili parzialmente. 
 
Nell'insieme i locali, ingombri di arredi e oggetti dei locatari, non risultano mal tenuti, ma evidentemente 
difformi nell'utilizzo. 
Presenti in particolare nel bagno macchie scure a parete probabilmente causate da problematiche di umidità di 
percolazione o mancata ventilazione. 
 
Si rimanda alla visione della documentazione fotografica per la comprensione dettagliata dello stato die luoghi. 
 
I bassi fabbricati accessori constano di: 
-un grande ripostiglio in muratura, pavimentato con autobloccanti come il cortile e con pareti e soffitto finiti ad 
intonaco tinteggiato; vi si accede da una portafinestra in metallo sul cortile. La copertura è in lamiera grecata 
testa di moro, con gronde e pluviali d’acciaio zincato. 
-un piccolo ripostiglio, accessibile da porta metallica e dotato di finestra su cortile; finitura interna come nel 
ripostiglio precedente, ma qui la copertura è a vista ed è realizzata con struttura metallica e lamiera grecata 
testa di moro (la medesima copertura prosegue all’esterno come tettoia). 
-una tettoia a copertura di parte del camminamento perimetrale a est dell’edificio principale. 
 
Nell'insieme gli spazi esterni del fabbricato paiono necessitare di interventi manutentivi diffusi 
prevalentemente a causa di fenomeni di umidità di risalita.  
 

PARTI COMUNI 

Non ricorre trattandosi di bene singolo. 
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Non ricorre. 
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LOTTO 2 

 
Il lotto è formato dai seguenti beni: 
 

• Bene N° 2 – Appartamento e sue pertinenze ubicato a Vercelli (VC) - via Confienza 51 

DESCRIZIONE 

Il bene oggetto di esecuzione è sito al civico 51 di via Confienza a Vercelli, nella primissima fascia periferica 
della città verso est. 
Trattasi di un appartamento sito al piano primo di una palazzina con caratteristiche signorili bi-familiare, 
dotato di cantine e garage come sarà meglio illustrato nel seguito. 
 
Il quartiere è composto da bassi fabbricati residenziali alternati ad edifici multipiano condominiali, intervallati 
da ampi cortili/giardini; la zona rimane compresa tra il centro storico ad ovest e il canale Cervetto ad est. 
 
Nel diretto intorno vi sono tutti i servizi alla persona essenziali (supermercati, poste, farmacie, scuole, palestre, 
aree verdi); la stazione ferroviaria e dei bus dista 2 km ed è comunque facilmente raggiungibile anche a piedi. 
 
L'oggetto di esecuzione è un appartamento residenziale sito al piano primo accatastato al foglio 91 particella 
174 subalterno 14 e un locale deposito/cantina a piano seminterrato accatastato al foglio 91 particella 174 
subalterno 15. Queste due unità componevano nel loro insieme il subalterno 11 e sono state divise a seguito di 
aggiornamento catastale resosi necessario a seguito di riscontrata difformità. In esecuzione ricadono anche i 
due garage posti al piano semi-interrato di cui ai sub. 9 e 10. 
 
Le parti comuni e i beni comuni non censibili (disimpegni, area esterna, vano scale, ecc.) risultano quindi in 
proprietà con soggetto terzo proprietario del piano terreno (genitore dell'esecutato). 
 
Al cortile di pertinenza si accede tramite due accessi, uno pedonale (civico 49) ed uno carrabile (civico 53). 
  
All’immobile si accede invece da una porta direttamente sulla via Confienza (civico 51) che introduce ad un bel 
vano scala con finiture di pregio. 
 
Il fabbricato risulta quindi delimitato a sud-est dalla via, a sud-ovest dal camminamento dell’accesso pedonale, 
a nord-ovest dal cortile-giardino comune e a nord-est dal passaggio dell’accesso carrabile. 
 
 

*** 

 
Per il bene in questione sono stati eseguiti sopralluoghi concordati con il Custode e con gli Esecutati in data 03 
aprile e successivamente in data 09 maggio 2023. Come da verbali allegati. (Allegato 1). E’ stata necessaria un 
ulteriore veloce verifica per effettuare ulteriori foto e misurazioni in data 14.12.2023. 
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 91 174 15  C2 2 17 mq 24 mq  26,34 € S1  

Corrispondenza catastale 
 

Sono state individuate alcune difformità catastali nel sub. 11 (appartamento) dove: 
 
- il balcone/terrazzino compreso tra cucina e camera 1 risulta più stretto del realizzato in linea con il 
fabbricato; 
- nicchia che appare graficamente nella camera 1 è nella realtà aperta verso il bagno 2; 
- alcune divergenze nelle altezze dichiarate. 
 
Tali lievi difformità sono state sanate attraverso la presentazione di DOCFA con soppressione del Sub. 11 e 
redazione dei sub. 14 e 15. (E' stato mantenuto medesimo classamento si segnala che il catasto ha tempo 12 
mesi per approvare il classamento o eventualmente modificarlo). 
 
I sub. 9 e 10 riferibili alle autorimesse non presentano difformità di rilievo tali da giustificare un 
aggiornamento. 
 
Si segnala la presenza di basso fabbricato ad uso ricovero attrezzi/ripostiglio non identificato 
catastalmente nel sub. 8 bene comune non censibile, per il quale si rimanda a considerazioni successive 
trattandosi di bene realizzato su spazi di proprietà comune con soggetto terzo, e non rilevante ai fini 
della stima. 
 

PRECISAZIONI 

Si ritiene utile segnalare quanto segue, nel merito di alcune incongruenze/difformità rilevate sui beni oggetto di 
procedura, nel rimandare nel dettaglio ai capitoli specifici dell'elaborato. 
 
Unità negoziale n. 2 - lotto 2 - porzione di residenza con caratteristiche signorili sito in via Calatafimi n. 51 in 
Vercelli. 
- E' stato aggiornata la scheda catastale a seguito di riscontrate piccole difformità sanabili. 
- A seguito delle novità introdotte con la riforma del catasto la scheda dei locali cantina si è dovuta separare 
dalla scheda della parte abitativa, comportando questo una mutazione del numero dei subalterni. 
- Si segnala altresì che nel giardino di pertinenza (bene comune non censibile) è stata rilevata la presenza di un 
piccolo basso fabbricato ad uso ripostiglio, non censito. Tale difformità non rileva sul valore del bene, nè sulla 
sua vendibilità e dovrà esserne valutata la sanabilità comunale e catastale a cura di tutte le proprietà in essere 
dunque anche di soggetto terzo non esecutato. 
 

PATTI 

Nella compravendita di cui al Notaio Francesco Boggia di Vercelli, del 18/11/1994 di provenienza, si legge: 
"Le vendite sono fatte ed accettate nello stato di fatto e di diritto in cui quanto alienato si trova, con ogni diritto 
e garanzia di legge, con ogni accessorio, accessione, dipendenza, pertinenza, servitù se esistenti e con i 
proporzionali diritti di comproprietà sulle parti comuni ed individuabili del fabbricato di cui quanto alienato fa 
parte, così come stabilito dalla legge, precisandosi espressamente che sono di proprietà condominiale le scale 
di accesso a ciascuna unità immobiliare e l'area su cui sorge l'intero fabbricato riportata in mappa terreni a 
Partita 1, in ditta aree di enti urbani e promiscui al foglio 91 mappale 174 di are 7.40." 
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Atto in allegato 6. 
 

STATO CONSERVATIVO 

I beni di cui al Lotto 2 fanno parte di una palazzina residenziale con un piano entro terra e due piani fuori terra, 
dotata di vano scala comune e di un ampio cortile con giardino sempre comune. Al cortile si accede tramite due 
accessi, uno pedonale (civico 49) ed uno carrabile (civico 53). All’immobile si accede invece da una porta 
direttamente sulla via Confienza (civico 51) che introduce ad un bel vano scala con finiture di pregio. 
 
Il fabbricato risulta quindi delimitato a sud-est dalla via, a sud-ovest dal camminamento dell’accesso pedonale, 
a nord-ovest dal cortile-giardino comune e a nord-est dal passaggio dell’accesso carrabile. 
 
Il fabbricato, con struttura in muratura e orizzontamenti sia piani che voltati, presenta una copertura a falde 
con manto laterizio e gronde/pluviali in rame. Il piano terra, a parte una zoccolatura grigia d’intonaco, si 
presenta finito in laterizi facciavista mentre il piano primo è intonacato e presenta una decorazione di pregio 
(le superfici che inquadrano le finestre centinate sono leggermente sfondate; nelle rimanenti parti piene 
domina un motivo con gigli posti al centro di rombi verticali; il tutto è ripartito da cornici orizzontali che sono 
coronate presso lo sporto del tetto da una fascia ornamentale con motivi floreali interposti alle mensole del 
cornicione; la base ha un colore beige elegante mentre i decori sono in colore marrone). I balconi presenti sono 
retti da belle mensole curvilinee e sono composti da elementi orizzontali e balaustre verticali. Finestre e porte 
sono in legno, le tapparelle in PVC; le finestre su strada sono anche dotate di inferriate. 
 
Il lotto 2 è costituito da un’abitazione/appartamento (sito al piano primo), un locale di deposito/cantina e due 
autorimesse posti al piano seminterrato. 
 
L’appartamento occupa tutto il piano primo della palazzina e vi si accede tramite il vano scala comune. La porta 
blindata d’ingresso immette in un piccolo atrio; a sinistra si apre il grande soggiorno, dotato di tre ampie 
finestre. Da qui, un disimpegno serve un bagno per la zona giorno con finestra (dotato di comoda vasca, WC, 
bidet e lavabo) e la cucina abitabile, dotata di una finestra e due porte-finestra; una conduce ad un balconcino 
mentre la seconda immette invece su un terrazzo, sul quale trova sede la caldaia (protetta).  
Tornando all’atrio, da qui un disimpegno immette in una camera da letto, dotata di portafinestra che conduce al 
suddetto terrazzo. 
Dal disimpegno si passa ad un altro piccolo disimpegno il quale serve: una camera da letto dotata di ampia 
finestra; una camera da letto dotata di due porte-finestra (una delle due risulta ad oggi ostruita da un 
mobile/armadio) le quali conducono ad un bel balcone ad angolo che cinge i due lati della camera; un bagno per 
la zona notte con finestra, dotato di doccia, lavabo, WC e bidet (la zona WC/bidet risulta rialzata su due 
gradini). 
 
L’intero appartamento presenta finiture di livello e tutto è molto ben curato e mantenuto. 
 
Le pavimentazioni sono ovunque in piastrelle di cotto quadrate (il soggiorno è arricchito da una cornice 
perimetrale); fanno eccezione i bagni che sono invece pavimentati da piastrelle sempre quadrate ma di minor 
formato, di colore beige. I rivestimenti dei bagni sono realizzati con le medesime piastrelle ma sono arricchiti 
da cornici di altro colore ed elementi speciali con decori che sottolineano muretti, piani lavabo, specchiere ecc.  
Le pareti e i soffitti/volte sono finiti ad intonaco liscio, prevalentemente di colorazione bianca (ad eccezione del 
soggiorno, vivacizzato da una finitura dorata spatolata). 
Le porte interne sono tutte in legno con cornice e sono presenti incorniciature in legno anche dei vani di 
passaggio tra i disimpegni di atrio e zona notte. 
I serramenti esterni sono tutti in legno a tenuta con doppio vetro, dotati di tapparelle in PVC.  
L’impianto di riscaldamento è alimentato da una caldaia murale Immergas Zeus Iono a gas; i terminali sono dei 
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radiatori in ghisa. 
 
L’impianto elettrico risulta regolare e funzionante. 
 
Alla cantina si accede tramite una rampa di discesa accessibile dal vano scala condominiale. 
 
Arrivati al fondo della rampa, a destra, un passaggio immette in un disimpegno, che catastalmente è assegnato 
alla proprietà esecutata. Da questo disimpegno si accede a due cantine distinte ma contigue, dotate di semplici 
porte, pavimentate con piastrelle grigie e con finiture superficiali con semplice intonaco tinteggiato di bianco. 
Le due cantine si dividono una finestrella alta. 
 
Il subalterno 9 consiste in un’autorimessa, accessibile tramite due grandi portoni a doppio battente dal cortile 
con auto e dall’interno della casa tramite la scala comune e il disimpegno afferibile al sub. 15 (ex sub. 11). 
Il locale è quadrangolare e dotato di due finestrelle con inferriate che affacciano sulla rampa carrabile di discesa 
al cortile. Presenta pavimentazione in piastrelle di gres e finiture di pareti e soffitti ad intonaco tinteggiato di 
bianco. 
 
Il subalterno 10 consiste in un’autorimessa, accessibile con auto tramite un grande portone a doppio battente 
su cortile e dall’interno dell’edificio, tramite una porta che lo collega al sub. 9. Il locale è quadrangolare, dotato 
di una finestrella con inferriata, presenta pavimentazione in piastrelle di gres e finiture di pareti e soffitti ad 
intonaco tinteggiato di bianco. 
 
Il cortile comune interno è suddiviso in una parte pavimentata e una a giardino. Attorno alla casa si trova 
un’area pavimentata in autobloccanti; ai lati della casa due rampe conducono dagli accessi carrabile e pedonale 
al piano strada al piano cortile sul retro del fabbricato, da cui si accede alle autorimesse. 
Un muretto basso con cancello centrale separa il cortile da un giardino ricco di alberi, prevalentemente di 
medio-bassa statura; questo si struttura in aiuole delimitate ed è segnato da una pergola centrale che conduce 
ad un’edicola con statua di Madonnina. La recinzione che delimita il giardino dai lotti contermini è in muratura. 
Nell’angolo nord del giardino si trova un basso fabbricato dotato di una porta e tre finestrelle, coperto da una 
semplice falda composta da una lamiera ondulata (non censito). 
 

PARTI COMUNI 

Si rinvia a quanto indicato nei capitoli "Patti". 
Nello specifico costituiscono parti comuni, i beni comuni non censibili di cui al sub. 8 e descritti comunque nello 
"stato conservativo". 
 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Si rimanda al capitolo "Patti". 
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

Si rimanda al capitolo "stato di conservazione". 
 

STATO DI OCCUPAZIONE 
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(porzione est del lotto). Si veda estratto di P.R.G.C. in allegato 8. 
 

REGOLARITÀ EDILIZIA 

 

A seguito di accesso agli atti presso l'archivio del Comune di Vercelli, sono state rintracciate le seguenti pratiche 
edilizie: 
 
- pratica 269/95 
Concessione edilizia n. 269/95 rilasciata in data 26.02.96 per opere finalizzate al mutamento delle destinazioni 
d'uso della porzione immobiliare adibita a 'cantine' ed il riutilizzo del vano stesso ad 'autorimessa', nonchè 
lavori di sistemazione interne ed esterne derivanti dalle necessità dell'intervento in argomento al fabbricato 
esistente stesso. 
- permesso di abitabilità n. 3312 del 29 dicembre 1999. 
- conformità impianti; 
 
- pratica 219/97 
- autorizzazione per interventi non costituenti trasformazioni urbanistica ed edilizia su domanda presentata in 
data 16.5.97  per l'esecuzione di opere edilizie riguardanti il rifacimento totale del manto di copertura del tetto. 
 
DIFFORMITA’ EDILIZIE 
-Il balcone/terrazzino compreso tra cucina e camera 1 risulta più stretto nelle pratiche comunali (probabile 
refuso, in quanto il medesimo intervento di allargamento del balcone è stato eseguito anche al piano 
sottostante); 
-La porta del bagno risulta leggermente dislocata; 
-La nicchia che nella pratica comunale è riservata alla camera 1 in realtà fa parte del bagno 2; 
-Nelle pratiche comunali non vengono rappresentanti muretti, partizioni interne e rialzi dei bagni. 
 
Le piccole difformità rilevate ricadono negli "Interventi eseguiti in assenza o in difformità dalla segnalazione 
certificata di inizio attività e accertamento di conformità" di cui all'art. 37 del D.Lgs. 380/2001 e s.m.i., per tali 
opere occorrerà presentare una SCIA in sanatoria e dovrà essere riconosciuto una sanzione, da verificare con lo 
sportello Edilizia del Comune, non superiore a 5.164 euro e non inferiore a 516 euro, pari a due volte il terzo 
del 5% del computo metrico dei lavori eseguiti in difformità. Si rileva che stante la scarsa entità la sanatoria 
potrebbe attestarsi sui 516 euro. 
 
Oltre ai costi così indicati occorre considerare i diritti di segreteria comunali per euro 80,00 e le spese del 
tecnico redattore della sanatoria variabile a seconda del medesimo e della capacità contrattuale della 
committenza. 
In particolare, la sanatoria dovrà prevedere anche la verifica statica del balcone 'ampliato'. 
 

 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Si rimanda a quanto indicato a patti e parti comuni. All'oggi essendo i proprietari dei due appartamenti 
costituenti la palazzina familiari, non si è a conoscenza di regole per la gestione e manutenzione degli spazi 
comuni che dovranno trovare regolamentazione in futuro. 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Il compendio pignorato è costituito da due unità negoziali ben distinte: 
 
- unità negoziale 1 - lotto 1 - immobile a carattere commerciale dotato di area di pertinenza con bassi fabbricati 
ad uso deposito sito in via Pistoia angolo via San Pancrazio in Vercelli; 
 
- unità negoziale 2 - lotto 2 - porzione di residenza con carattere signorile bi-familiare dotata di n. 2 garage, 
cantine e parti comuni, alla via Confienza 51 in Vercelli. 
 
Trattasi di due lotti indipendenti ed autonomi non a loro volta facilmente divisibili in natura per loro 
caratteristiche. 
 
Potrebbe rilevarsi utile la vendita autonoma di numero 1 autorimessa ma stante le condizioni del compendio e 
la sua strutturazione, si ritiene di conservarne la composizione. 
 
 

LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Fabbricato commerciale ubicato a Vercelli (VC) - via Pistoia 3/5 
L'immobile, catastalmente indicato come al civico 3/5 nella trascrizione del pignoramento è indicato al 
civico 6 (facendo il medesimo riferimento all'atto di Mutuo che così riportava). Nei fatti il fabbricato 
non presenta identificazione del numero civico. Risulta comunque chiaramente identificabile. L'unità 
negoziale numero 1 consta in un grande fabbricato accatastato al foglio 84 particella 389 con 
destinazione D/8 “Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività commerciale e 
non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”. Il fabbricato è collocato in zona 
Porta Torino, nella porzione di periferia ovest di Vercelli compresa tra la ferrovia Torino-Milano, la 
ferrovia dismessa Vercelli-Casale e l’asse di Corso Marcello Prestinari.   La zona è caratterizzata 
dall’alternarsi di bassi edifici residenziali, edifici condominiali multipiano e piccoli capannoni 
commerciali/laboratori ed è dotata di tutti i principali servizi alla persona (poste, farmacia, 
supermercati, scuole, aree verdi). La stazione ferroviaria e dei bus dista 1 km (15 minuti a piedi).  
L’edificio oggetto di esecuzione è delimitato a sud da bassi fabbricati, a ovest da via Pistoia, a nord da 
via San Pancrazio e ad est da un fabbricato condominiale.  Il lotto catastale ha una forma trapezoidale; 
lungo il perimetro ovest e nord una striscia della particella risulta esterna alla recinzione e fa parte della 
strada. Il resto della particella è delimitato da recinzioni; il fabbricato principale occupa la parte sud 
della particella ed è circondato su tutti i lati da spazio libero di cortile. Gli altri bassi fabbricati accessori 
sono collocati nell’angolo nord-est.   Il compendio è dotato su via Pistoia sia di accesso pedonale che di 
accesso carrabile, che intervallano una recinzione ad inferriata; la recinzione su via San Pancrazio è in 
muratura piena.  Il fabbricato è in muratura/cemento armato con solai latero-cementizi e copertura a 
falde con struttura lignea e manto in lamiera grecata (rossa per l’edificio principale, testa di moro per 
fabbricati accessori e tettoia); gronde e pluviali in acciaio zincato. La finitura esterna è in intonaco 
tinteggiato. Il cortile è pavimentato in autobloccanti.  Generalmente il fabbricato e le sue pertinenze 
presentano una generale necessità di riordino, essendo ancora presente in facciata l'insegna dell'asilo 
che vi trovava sede, essendo la cancellata parzialmente colorata, etc.    
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 84, Part. 389, Categoria D8 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 167.000,00 
Al fine della determinazione della stima del bene si è intesi applicare le disposizioni in materia di 
individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all'art. 1 
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comma 307 legge 27 del dicembre 2006, - Agenzia delle Entrate - provvedimento 27.7.2007 G.U. 182, 
7.8.2007. 
 
Per gli immobili diversi dalle abitazioni il valore normale è determinato dalla media tra il valore minimo 
ed il valore massimo espresso dall'Osservatorio del mercato Immobiliare riferite al periodo dell'atto di 
compravendita ed allo stato conservativo "normale" per la specifica destinazione d'uso dell'immobile 
ivi censita. 
 
Nello specifico la banca dati delle quotazioni immobiliari riporta per la Provincia di Vercelli, Comune di 
Vercelli, Fascia periferica, in area di abitazioni civili - destinazione commerciale un valore al mq per 
tipologia 'negozi' normale - considerata la tipologia più simile, un valore di mercato minimo di €/mq 
475 ed un valore di mercato massimo di €/mq 870. 
 
Da cui un valore medio parti a (475+870)/2= 672,50 €/mq 
 
a tale valore si applicano alcuni coefficienti della prassi estimativa per l'adeguamento alle condizioni del 
fabbricato: 
 
coefficiente di età, qualità e stato --> 10-40 anni non signorile - stato buono --> 0,80 
coefficiente di svalutazione dell'immobile in quanto locato --> 0,90 
 
coefficiente correttivo 0,80*0,90= 0,72 
 
da cui valore al mq 672,50*0,72 = 484,20 €/mq 
 
--> valore complessivo 484,20 €/mq * 345,03 mq = 167.063,53 €/mq --> 167.000,00 € arrotondato per 
leggero difetto. 
 
da cui valore al mq 484,01588 €/mq. 
 
Tale valore trova conferma attraverso una stima di tipo parametrico su beni simili o comunque 
assimilabili individuati in zona. 
 
capannone in semi centro - corso papa Giovanni - 375 mq - 288 €/mq 
capannone in Porta Torino - 480 mq - 583 €/mq 
capannone in semi centro - via Galimberti - 370 mq - 635 €/mq 
media tra beni comparabili, ma non locati, 502 €/mq. 
 
(Allegato 9 - estratto OMI). 
 
 
 

Identificativo corpo Superficie convenzionale Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Fabbricato 
commerciale 
Vercelli (VC) - via 
Pistoia 3/5 

345,03 mq 100,00% € 167.000,00 
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LOTTO 2  

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Vercelli (VC) - via Confienza 51 
Il bene oggetto di esecuzione è sito al civico 51 di via Confienza a Vercelli, nella primissima fascia 
periferica della città verso est. Trattasi di un appartamento sito al piano primo di una palazzina con 
caratteristiche signorili bi-familiare, dotato di cantine e garage come sarà meglio illustrato nel seguito.  
Il quartiere è composto da bassi fabbricati residenziali alternati ad edifici multipiano condominiali, 
intervallati da ampi cortili/giardini; la zona rimane compresa tra il centro storico ad ovest e il canale 
Cervetto ad est.  Nel diretto intorno vi sono tutti i servizi alla persona essenziali (supermercati, poste, 
farmacie, scuole, palestre, aree verdi); la stazione ferroviaria e dei bus dista 2 km ed è comunque 
facilmente raggiungibile anche a piedi.  L'oggetto di esecuzione è un appartamento residenziale sito al 
piano primo accatastato al foglio 91 particella 174 subalterno 14 e un locale deposito/cantina a piano 
seminterrato accatastato al foglio 91 particella 174 subalterno 15. Queste due unità componevano nel 
loro insieme il subalterno 11 e sono state divise a seguito di aggiornamento catastale resosi necessario 
a seguito di riscontrata difformità. In esecuzione ricadono anche i due garage posti al piano semi-
interrato di cui ai sub. 9 e 10.  Le parti comuni e i beni comuni non censibili (disimpegni, area esterna, 
vano scale, ecc.) risultano quindi in proprietà con soggetto terzo proprietario del piano terreno 
(genitore dell'esecutato).  Al cortile di pertinenza si accede tramite due accessi, uno pedonale (civico 
49) ed uno carrabile (civico 53).   All’immobile si accede invece da una porta direttamente sulla via 
Confienza (civico 51) che introduce ad un bel vano scala con finiture di pregio.  Il fabbricato risulta 
quindi delimitato a sud-est dalla via, a sud-ovest dal camminamento dell’accesso pedonale, a nord-ovest 
dal cortile-giardino comune e a nord-est dal passaggio dell’accesso carrabile.     
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 91, Part. 174, Sub. 10, Categoria C6 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 9, 
Categoria C6 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 14, Categoria A2 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 15, Categoria C2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 236.100,00 
Il valore normale del bene è determinato dal prodotto fra la superficie in metri quadri calcolata ai sensi 
dell’Allegato C al D.P.R. 138 del 23 marzo 1998, e il valore unitario determinato sulla base delle 
quotazioni immobiliari dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare e dei coefficienti di merito relativi 
alle caratteristiche dell’immobile.  
 
Gli arrotondamenti dei valori finali si intendono arrotondati per eccesso al centinaio. 
Pertanto si procede seguendo le suddette indicazioni.  
 
Il valore così ottenuto trova riscontro nella verifica attuata con il sistema sintetico comparativo su beni 
simili. 
 
Si precisa che 
-per i coefficienti K1 che tengono conto del taglio di superficie si è considerata la superficie lorda totale 
dell’immobile considerato; 
-i valori OMI presi a riferimento sono rilevati per immobili con stato conservativo normale. 
 
CALCOLO SUPERFICI E STIMA 
 
Immobile avente catastalmente categoria: A/2 – abitazione civile  
 
Piano Primo:  
Si considera l'intera superficie considerando di avere: 
Locali principali e accessori diretti (locali di abitazione a piano primo): --- 159 mq 
Locali accessori indiretti comunicanti (balconi e terrazzo; superficie conteggiata per 0,3): --- 7,7 mq 
Locali accessori indiretti non comunicanti (cantina sub. 15; superficie conteggiata per 0,25): --- 5,92 mq 
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Superficie totale= 172,62 mq  
 
Stima A/2-Piano Primo 
Individuazione coefficiente K per Piano Terra della categoria A/2:  
K1 (taglio superficie) – 0  
K2 (livello di piano) - piano primo - 0,4 
K = (K1 + 3xK2)/4 = (0 + 3x0,4)/4= 0,3 
 
Il valore normale si ottiene con la seguente formula:  
Valore normale= Valore normale unitario x superficie (mq)  
Valore normale unitario= Val OMI MIN + (Val OMI Max – Val OMI Min) x K 
 
Valore unitario lordo OMI – Provincia di Vercelli, comune di Vercelli, interrogazione anno 2023– 
semestre 1, Fascia Semicentrale/zona semicentrale, destinazione Residenziale --- valore di mercato per 
tipologia prevalente Ville e villini (si usa il parametro di Ville e villini poiché le caratteristiche 
costruttive lo rendono più affine a questa categoria piuttosto che a quella delle abitazioni civili): 
 
in stato conservativo normale Minimo = 1.150,00 euro/mq  
in stato conservativo normale Massimo = 1.750,00 euro/mq 
 
Valore normale unitario = 1.150,00 + (1.750,00 – 1.150,00) x 0,3 = 1.330,00 euro/mq 
 
A tale valore, si è applicato un coefficiente correttivo legato allo stato di conservazione del bene di 0,95 
 
Valore normale corretto = 1.330,00 €/mq x 0,95 = 1.263,50 €/mq 
 
Valore del bene = 1.263,50 €/mq x 172,62 mq  = 218.105,37 € = 218.100,00 € 
 
 
AUTORIMESSE (SUB 9 E 10) 
 
CALCOLO SUPERFICI 
 
Immobile avente catastalmente categoria: C/6  
Superfici lorde autorimesse: 
 
- sub 9 - 29 mq 
- sub 10 - 33 mq 
 
STIMA 
 
Valore unitario lordo OMI – Provincia di Vercelli, comune di Vercelli, interrogazione anno 2023– 
semestre 1, Fascia Periferica/zona periferica, destinazione Residenziale --- valore di mercato per 
tipologia prevalente Box:  
in stato conservativo normale Minimo = 230,00 euro/mq  
in stato conservativo normale Massimo = 350,00 euro/mq 
 
Valore normale unitario = (230,00 + 350,00) / 2 = 290,00 euro/mq 
 
Stante le condizioni e le caratteristiche bene non si applicano correttivi.  
Valore normale unitario = 290,00 euro/mq  
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sub. 9 
 
Valore del bene = 290,00 €/mq x 29 mq = 8.410,00 € = 8.400,00 € 
 
sub. 10 
 
Valore del bene = 290,00 €/mq x 33 mq = 9.570,00 € = 9.600,00 € 
 
 
VALORE UNITARIO TOTALE DEL COMPENDIO (abitazione + autorimesse) 
 
VALORE TOTALE = 218.100,00 € + 18.000,00 € = 236.100,00 € 
 
I valori così ottenuti risultano coerenti con la flessione del mercato immobiliare attuale. 
 
(Allegato 9 - estratto OMI). 
 

 

Identificativo corpo Superficie convenzionale Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 2 - 
Appartamento 
Vercelli (VC) - via 
Confienza 51 

234,61 mq 100,00% € 236.100,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
E

R
M

A
N

A
 C

O
R

R
A

D
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
67

dc
fd

Ist. n. 13 dep. 15/12/2023



 
33 di 39  

 

RISERVE E PARTICOLARITÀ DA SEGNALARE 

Si ritiene utile segnalare quanto segue, nel merito di alcune incongruenze/difformità rilevate sui beni oggetto di 
procedura, nel rimandare nel dettaglio ai capitoli specifici dell'elaborato. 
 
Unità negoziale n. 1 - Lotto 1 - fabbricato commerciale sito all'angolo tra la via Pistoia e la via san Pancrazio. 
- il fabbricato insiste sul lotto di cui al foglio 84 mappale 389. Tale mappale, come evincibile nell'estratto di 
mappa (allegato 3) ricomprende reliquati/strisce di sedime stradale, ben individuabile, dal momento che il 
lotto risulta delimitato da cancellate e murature fisse identificabili al catasto fabbricato (scheda del Foglio 84 
mappale 389). 
Tale specifica nulla rileva ai fini della stima, nè ai fini della vendibilità del bene. 
- Si rimanda ai capitoli relativi alla regolarità catastale e comunale stante alcune difformità necessitanti di 
sanatoria. 
- Si segnala un uso improprio del bene (classificato come D8 ovvero fabbricato di tipo commerciale) locato con 
tale uso, ma nei fatti parzialmente adibito a residenziale. A livello di analisi della modalità di sanatoria si è 
analizzato il costo probabile di sanatoria nelle condizioni di mantenimento della destinazione d'uso attuale 
ovvero commerciale. Un eventuale cambio di destinazione d'uso si segnala essere di carattere oneroso. 
 
Unità negoziale n. 2 - lotto 2 - porzione di residenza signorile sito in via Calatafimi n. 51 in Vercelli. 
- E' stata aggiornata la scheda catastale a seguito di una riscontrata difformità (sanabile) del balcone del piano 
primo. 
- A seguito delle novità introdotte con la riforma del catasto la scheda dei locali cantina si è dovuta separare 
dalla scheda della parte abitativa, comportando questo una mutazione del numero dei subalterni. 
- Si segnala altresì che nel giardino di pertinenza (bene comune non censibile) è stata rilevata la presenza di un 
piccolo basso fabbricato ad uso ripostiglio, non censito. Tale difformità non rileva sul valore del bene, nè sulla 
sua vendibilità e dovrà esserne valutata la sanabilità comunale e catastale a cura di tutte le proprietà in essere 
dunque anche di soggetto terzo non esecutato. 
 
OCCORRE PRECISARE CHE RIENTRA NELLA PROPRIETA' E DUNQUE NEL COMPENDIO PIGNORATO ANCHE SE 
NON ESPRESSAMENTE CITATO IL Foglio 91 Particella 174 Subalterno 8 - Bene comune non censibile - Partita 
speciale A CHE RISULTA UTILITA' COMUNE DELL'INTERA PALAZZINA. 
 
 
 
 

 

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

Vercelli, li 15/12/2023 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Arch. Corradino Germana 
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ELENCO ALLEGATI: 
 

 N° 1 Altri allegati - Verbale di primo sopralluogo. 

 N° 2 Altri allegati - Certificati di residenza, coniugio, Visura Camerale, verifica locazioni 

 N° 3 Altri allegati - Estratti di mappa, schede catastali, visure, agg. docfa 

 N° 4 Altri allegati - Integrazione ispezione ipotecaria 

 N° 5 Altri allegati - Rilievo dei Lotti 1 e 2 

 N° 6 Altri allegati - Pratiche comunali 

 N° 7 Altri allegati - Documentazione fotografica 

 N° 8 Altri allegati - Estratto P.R.G.C. 

 N° 9 Altri allegati - Estratto OMI 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1  

• Bene N° 1 - Fabbricato commerciale ubicato a Vercelli (VC) - via Pistoia 3/5 
L'immobile, catastalmente indicato come al civico 3/5 nella trascrizione del pignoramento è indicato al 
civico 6 (facendo il medesimo riferimento all'atto di Mutuo che così riportava). Nei fatti il fabbricato 
non presenta identificazione del numero civico. Risulta comunque chiaramente identificabile. L'unità 
negoziale numero 1 consta in un grande fabbricato accatastato al foglio 84 particella 389 con 
destinazione D/8 “Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività commerciale e 
non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”. Il fabbricato è collocato in zona 
Porta Torino, nella porzione di periferia ovest di Vercelli compresa tra la ferrovia Torino-Milano, la 
ferrovia dismessa Vercelli-Casale e l’asse di Corso Marcello Prestinari.   La zona è caratterizzata 
dall’alternarsi di bassi edifici residenziali, edifici condominiali multipiano e piccoli capannoni 
commerciali/laboratori ed è dotata di tutti i principali servizi alla persona (poste, farmacia, 
supermercati, scuole, aree verdi). La stazione ferroviaria e dei bus dista 1 km (15 minuti a piedi).  
L’edificio oggetto di esecuzione è delimitato a sud da bassi fabbricati, a ovest da via Pistoia, a nord da 
via San Pancrazio e ad est da un fabbricato condominiale.  Il lotto catastale ha una forma trapezoidale; 
lungo il perimetro ovest e nord una striscia della particella risulta esterna alla recinzione e fa parte della 
strada. Il resto della particella è delimitato da recinzioni; il fabbricato principale occupa la parte sud 
della particella ed è circondato su tutti i lati da spazio libero di cortile. Gli altri bassi fabbricati accessori 
sono collocati nell’angolo nord-est.   Il compendio è dotato su via Pistoia sia di accesso pedonale che di 
accesso carrabile, che intervallano una recinzione ad inferriata; la recinzione su via San Pancrazio è in 
muratura piena.  Il fabbricato è in muratura/cemento armato con solai latero-cementizi e copertura a 
falde con struttura lignea e manto in lamiera grecata (rossa per l’edificio principale, testa di moro per 
fabbricati accessori e tettoia); gronde e pluviali in acciaio zincato. La finitura esterna è in intonaco 
tinteggiato. Il cortile è pavimentato in autobloccanti.  Generalmente il fabbricato e le sue pertinenze 
presentano una generale necessità di riordino, essendo ancora presente in facciata l'insegna dell'asilo 
che vi trovava sede, essendo la cancellata parzialmente colorata, etc.    
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 84, Part. 389, Categoria D8 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: Il P.R.G.C. del Comune di Vercelli approvato con D.C.C. n. 35 in data 
23/4/2007, n. 64 in data 23/7/2008 e n. 105 in data 15/12/2010 indica il compendio pignorato tra le 
CASE BASSE (e parzialmente ricade nella viabilità di via Pistoia e via San Pancrazio a seguito del 
mancato passaggio al catasto strade delle vie san Pancrazio e Pistoia) di cui all’art. 17 delle N.T.A., di cui 
si riporta estratto negli allegati al presente elaborato. In particolare l'area ricade nella zona a moderata 
pericolosità geomorfologica. In dettaglio di rimanda all'estratto di P.R.G.C. in allegato (allegato 8). 

LOTTO 2  

• Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Vercelli (VC) - via Confienza 51 
Il bene oggetto di esecuzione è sito al civico 51 di via Confienza a Vercelli, nella primissima fascia 
periferica della città verso est. Trattasi di un appartamento sito al piano primo di una palazzina con 
caratteristiche signorili bi-familiare, dotato di cantine e garage come sarà meglio illustrato nel seguito.  
Il quartiere è composto da bassi fabbricati residenziali alternati ad edifici multipiano condominiali, 
intervallati da ampi cortili/giardini; la zona rimane compresa tra il centro storico ad ovest e il canale 
Cervetto ad est.  Nel diretto intorno vi sono tutti i servizi alla persona essenziali (supermercati, poste, 
farmacie, scuole, palestre, aree verdi); la stazione ferroviaria e dei bus dista 2 km ed è comunque 
facilmente raggiungibile anche a piedi.  L'oggetto di esecuzione è un appartamento residenziale sito al 
piano primo accatastato al foglio 91 particella 174 subalterno 14 e un locale deposito/cantina a piano 
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seminterrato accatastato al foglio 91 particella 174 subalterno 15. Queste due unità componevano nel 
loro insieme il subalterno 11 e sono state divise a seguito di aggiornamento catastale resosi necessario 
a seguito di riscontrata difformità. In esecuzione ricadono anche i due garage posti al piano semi-
interrato di cui ai sub. 9 e 10.  Le parti comuni e i beni comuni non censibili (disimpegni, area esterna, 
vano scale, ecc.) risultano quindi in proprietà con soggetto terzo proprietario del piano terreno 
(genitore dell'esecutato).  Al cortile di pertinenza si accede tramite due accessi, uno pedonale (civico 
49) ed uno carrabile (civico 53).   All’immobile si accede invece da una porta direttamente sulla via 
Confienza (civico 51) che introduce ad un bel vano scala con finiture di pregio.  Il fabbricato risulta 
quindi delimitato a sud-est dalla via, a sud-ovest dal camminamento dell’accesso pedonale, a nord-ovest 
dal cortile-giardino comune e a nord-est dal passaggio dell’accesso carrabile.     
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 91, Part. 174, Sub. 10, Categoria C6 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 9, 
Categoria C6 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 14, Categoria A2 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 15, Categoria C2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: Il P.R.G.C. del Comune di Vercelli approvato con D.C.C. n. 35 in data 
23/4/2007, n. 64 in data 23/7/2008 e n. 105 in data 15/12/2010 indica il compendio pignorato tra le 
CASE DEL TESSUTO EDILIZIO MINORE di cui all’art. 16 delle N.T.A., di cui si riporta estratto negli 
allegati al presente elaborato. In particolare l'area ricade parzialmente in Classe di pericolosità 
geomorfologica Classe II (porzione ovest del lotto) e parzialmente in Sottoclasse IIIb1.v (porzione est 
del lotto), nonchè nella Fascia di rispetto dei pozzi ad uso potabile di pozzo localizzato presso corso 
Palestro (quasi totalità del lotto, esclusa la parte prossima a via Confienza) e ricade nella Fascia fluviale 
del fiume Sesia: entro il limite della fascia C “Area di inondazione per piena catastrofica” (porzione est 
del lotto). Si veda estratto di P.R.G.C. in allegato 8. 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
E

R
M

A
N

A
 C

O
R

R
A

D
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
67

dc
fd

Ist. n. 13 dep. 15/12/2023



 
37 di 39  

 

SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 161/2022 DEL R.G.E. 

LOTTO 1  

Bene N° 1 - Fabbricato commerciale (D8) 

Ubicazione:  Vercelli (VC) - via Pistoia 3/5 

Diritto reale: Proprietà 
 

Quota 1/1 
 

Tipologia immobile: Fabbricato commerciale 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 84, Part. 389, Categoria D8 

Stato conservativo: Il Lotto 1 consta di un fabbricato principale, un insieme di bassi fabbricati accessori e alcuni spazi cortilizi di pertinenza.  
Il fabbricato principale è disposto tutto su un piano (ad eccezione di un ripostiglio e della centrale termica, leggermente 
ribassata).  L’attuale sistemazione, evincibile nella documentazione fotografica (si veda allegato 7), deriva da un utilizzo 
residenziale improprio rispetto alla destinazione d’uso originaria dell’edificio, che originariamente laboratorio (nella 
fattispecie, stireria) è divenuto nel 2009 un Baby-parking. La specifica destinazione ha richiesto una serie di 
accorgimenti, spaziali ed impiantistici, che sono tuttora evidenti (in particolare nel bagno che era riservato ad bambini). 
La distribuzione interna del Baby-parking ha subito alcune modifiche non dichiarate probabilmente al fine di adeguare 
gli spazi alla nuova destinazione, impropria, tuttavia l’edificio difficilmente può essere considerato residenziale all’oggi e 
non lo può essere in mancanza di interventi di adeguamento consistenti e di una variazione di destinazione d'uso preso 
gli uffici comunali preposti di carattere oneroso. Si procede pertanto nella descrizione dlelo stato attuale (uso 
residenziale). L’accesso principale risulta allineato al cancello pedonale su via Pistoia. Dall’ingresso si accede ad un 
disimpegno che è delimitato da un basso muretto da una camera; questa camera ha tre finestre. Dal disimpegno 
d’ingresso a sinistra due porte immettono in una lavanderia con finestra e in un bagno con finestra, dotato di una parete a 
soffietto che delimita una sorta di antibagno e di tutti i sanitari necessari (lavabo, WC, bidet, doccia). Percorrendo tutto il 
disimpegno si arriva in una seconda camera, dotata di due finestre, e da questa si passa ad un ampissimo spazio 
soggiorno con tre finestre. Da questo, un varco introduce nella cucina, dotata di finestra e portafinestra di uscita sul 
cortile; dalla cucina, una porta immette in una terza camera, dotata di due finestre. Tornando nel soggiorno si prosegue in 
un disimpegno ad "L", dal quale si accede ad una quarta camera (dotata di tre finestre) e ad un antibagno. Da questo, una 
porta rialzata conduce ad un ripostiglio a piano primo (raggiungibile solamente con scala a pioli). Dall’antibagno si 
accede anche ad un bagno, dotato di lavabo, WC, doccia e vasca, e con quattro finestre; è presente una canalina di scolo 
dell’acqua per il lavaggio delle superfici e uno scalda-acqua.  La centrale termica è raggiungibile dall’esterno e risulta 
ribassata rispetto al resto dei locali; vi si trova una caldaia con un grande accumulo combinato ai sei collettori solari 
presenti sulla falda sud. Il pavimento è in battuto di cemento e le superfici in cemento a vista sono semplicemente 
tinteggiate.   Le pavimentazioni sono in piastrelle ceramiche di diversi formati e colori; le pareti sono finite ad intonaco 
tinteggiato; i due bagni presentano un rivestimento ceramico su tutte le pareti; tutti i locali presentano controsoffittature 
modulari in cartongesso con plafoniere ad incasso per l’illuminazione.  L’impianto elettrico è realizzato in canaline 
esterne. Il riscaldamento è a pavimento radiante, alimentato da caldaia a gas a condensazione con l’apporto di collettori 
solari.  In alcuni locali sono presenti ventole dell’aria a soffitto.  I serramenti sono prevalentemente in metallo smaltato e 
vetri singoli, apribili parzialmente.  Nell'insieme i locali, ingombri di arredi e oggetti dei locatari, non risultano mal tenuti, 
ma evidentemente difformi nell'utilizzo. Presenti in particolare nel bagno macchie scure a parete probabilmente causate 
da problematiche di umidità di percolazione o mancata ventilazione.  Si rimanda alla visione della documentazione 
fotografica per la comprensione dettagliata dello stato die luoghi.  I bassi fabbricati accessori constano di: -un grande 
ripostiglio in muratura, pavimentato con autobloccanti come il cortile e con pareti e soffitto finiti ad intonaco tinteggiato; 
vi si accede da una portafinestra in metallo sul cortile. La copertura è in lamiera grecata testa di moro, con gronde e 
pluviali d’acciaio zincato. -un piccolo ripostiglio, accessibile da porta metallica e dotato di finestra su cortile; finitura 
interna come nel ripostiglio precedente, ma qui la copertura è a vista ed è realizzata con struttura metallica e lamiera 
grecata testa di moro (la medesima copertura prosegue all’esterno come tettoia). -una tettoia a copertura di parte del 
camminamento perimetrale a est dell’edificio principale.  Nell'insieme gli spazi esterni del fabbricato paiono necessitare 
di interventi manutentivi diffusi prevalentemente a causa di fenomeni di umidità di risalita.  

Descrizione: L'immobile, catastalmente indicato come al civico 3/5 nella trascrizione del pignoramento è indicato al civico 6 (facendo 
il medesimo riferimento all'atto di Mutuo che così riportava). Nei fatti il fabbricato non presenta identificazione del 
numero civico. Risulta comunque chiaramente identificabile. L'unità negoziale numero 1 consta in un grande fabbricato 
accatastato al foglio 84 particella 389 con destinazione D/8 “Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di 
un’attività commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”. Il fabbricato è collocato 
in zona Porta Torino, nella porzione di periferia ovest di Vercelli compresa tra la ferrovia Torino-Milano, la ferrovia 
dismessa Vercelli-Casale e l’asse di Corso Marcello Prestinari.   La zona è caratterizzata dall’alternarsi di bassi edifici 
residenziali, edifici condominiali multipiano e piccoli capannoni commerciali/laboratori ed è dotata di tutti i principali 
servizi alla persona (poste, farmacia, supermercati, scuole, aree verdi). La stazione ferroviaria e dei bus dista 1 km (15 
minuti a piedi).  L’edificio oggetto di esecuzione è delimitato a sud da bassi fabbricati, a ovest da via Pistoia, a nord da via 
San Pancrazio e ad est da un fabbricato condominiale.  Il lotto catastale ha una forma trapezoidale; lungo il perimetro 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
E

R
M

A
N

A
 C

O
R

R
A

D
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
67

dc
fd

Ist. n. 13 dep. 15/12/2023



 
38 di 39  

 

ovest e nord una striscia della particella risulta esterna alla recinzione e fa parte della strada. Il resto della particella è 
delimitato da recinzioni; il fabbricato principale occupa la parte sud della particella ed è circondato su tutti i lati da spazio 
libero di cortile. Gli altri bassi fabbricati accessori sono collocati nell’angolo nord-est.   Il compendio è dotato su via 
Pistoia sia di accesso pedonale che di accesso carrabile, che intervallano una recinzione ad inferriata; la recinzione su via 
San Pancrazio è in muratura piena.  Il fabbricato è in muratura/cemento armato con solai latero-cementizi e copertura a 
falde con struttura lignea e manto in lamiera grecata (rossa per l’edificio principale, testa di moro per fabbricati accessori 
e tettoia); gronde e pluviali in acciaio zincato. La finitura esterna è in intonaco tinteggiato. Il cortile è pavimentato in 
autobloccanti.  Generalmente il fabbricato e le sue pertinenze presentano una generale necessità di riordino, essendo 
ancora presente in facciata l'insegna dell'asilo che vi trovava sede, essendo la cancellata parzialmente colorata, etc.    

 

LOTTO 2  

Bene N° 2 – Appartamento e sue pertinenze  

Ubicazione:  Vercelli (VC) - via Confienza 51 

Diritto reale: Proprietà 
 

Quota 1/1 
 

Tipologia immobile: Appartamento 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 91, Part. 174, Sub. 10, Categoria C6 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 9, Categoria C6 - Fg. 91, 
Part. 174, Sub. 14, Categoria A2 - Fg. 91, Part. 174, Sub. 15, Categoria C2 

Stato conservativo: I beni di cui al Lotto 2 fanno parte di una palazzina residenziale con un piano entro terra e due piani fuori terra, dotata di 
vano scala comune e di un ampio cortile con giardino sempre comune. Al cortile si accede tramite due accessi, uno 
pedonale (civico 49) ed uno carrabile (civico 53). All’immobile si accede invece da una porta direttamente sulla via 
Confienza (civico 51) che introduce ad un bel vano scala con finiture di pregio.  Il fabbricato risulta quindi delimitato a 
sud-est dalla via, a sud-ovest dal camminamento dell’accesso pedonale, a nord-ovest dal cortile-giardino comune e a 
nord-est dal passaggio dell’accesso carrabile.  Il fabbricato, con struttura in muratura e orizzontamenti sia piani che 
voltati, presenta una copertura a falde con manto laterizio e gronde/pluviali in rame. Il piano terra, a parte una 
zoccolatura grigia d’intonaco, si presenta finito in laterizi facciavista mentre il piano primo è intonacato e presenta una 
decorazione di pregio (le superfici che inquadrano le finestre centinate sono leggermente sfondate; nelle rimanenti parti 
piene domina un motivo con gigli posti al centro di rombi verticali; il tutto è ripartito da cornici orizzontali che sono 
coronate presso lo sporto del tetto da una fascia ornamentale con motivi floreali interposti alle mensole del cornicione; la 
base ha un colore beige elegante mentre i decori sono in colore marrone). I balconi presenti sono retti da belle mensole 
curvilinee e sono composti da elementi orizzontali e balaustre verticali. Finestre e porte sono in legno, le tapparelle in 
PVC; le finestre su strada sono anche dotate di inferriate.  Il lotto 2 è costituito da un’abitazione/appartamento (sito al 
piano primo), un locale di deposito/cantina e due autorimesse posti al piano seminterrato.  L’appartamento occupa tutto 
il piano primo della palazzina e vi si accede tramite il vano scala comune. La porta blindata d’ingresso immette in un 
piccolo atrio; a sinistra si apre il grande soggiorno, dotato di tre ampie finestre. Da qui, un disimpegno serve un bagno per 
la zona giorno con finestra (dotato di comoda vasca, WC, bidet e lavabo) e la cucina abitabile, dotata di una finestra e due 
porte-finestra; una conduce ad un balconcino mentre la seconda immette invece su un terrazzo, sul quale trova sede la 
caldaia (protetta).  Tornando all’atrio, da qui un disimpegno immette in una camera da letto, dotata di portafinestra che 
conduce al suddetto terrazzo. Dal disimpegno si passa ad un altro piccolo disimpegno il quale serve: una camera da letto 
dotata di ampia finestra; una camera da letto dotata di due porte-finestra (una delle due risulta ad oggi ostruita da un 
mobile/armadio) le quali conducono ad un bel balcone ad angolo che cinge i due lati della camera; un bagno per la zona 
notte con finestra, dotato di doccia, lavabo, WC e bidet (la zona WC/bidet risulta rialzata su due gradini).  L’intero 
appartamento presenta finiture di livello e tutto è molto ben curato e mantenuto.  Le pavimentazioni sono ovunque in 
piastrelle di cotto quadrate (il soggiorno è arricchito da una cornice perimetrale); fanno eccezione i bagni che sono invece 
pavimentati da piastrelle sempre quadrate ma di minor formato, di colore beige. I rivestimenti dei bagni sono realizzati 
con le medesime piastrelle ma sono arricchiti da cornici di altro colore ed elementi speciali con decori che sottolineano 
muretti, piani lavabo, specchiere ecc.  Le pareti e i soffitti/volte sono finiti ad intonaco liscio, prevalentemente di 
colorazione bianca (ad eccezione del soggiorno, vivacizzato da una finitura dorata spatolata). Le porte interne sono tutte 
in legno con cornice e sono presenti incorniciature in legno anche dei vani di passaggio tra i disimpegni di atrio e zona 
notte. I serramenti esterni sono tutti in legno a tenuta con doppio vetro, dotati di tapparelle in PVC.  L’impianto di 
riscaldamento è alimentato da una caldaia murale Immergas Zeus Iono a gas; i terminali sono dei radiatori in ghisa.  
L’impianto elettrico risulta regolare e funzionante.  Alla cantina si accede tramite una rampa di discesa accessibile dal 
vano scala condominiale.  Arrivati al fondo della rampa, a destra, un passaggio immette in un disimpegno, che 
catastalmente è assegnato alla proprietà esecutata. Da questo disimpegno si accede a due cantine distinte ma contigue, 
dotate di semplici porte, pavimentate con piastrelle grigie e con finiture superficiali con semplice intonaco tinteggiato di 
bianco. Le due cantine si dividono una finestrella alta.  Il subalterno 9 consiste in un’autorimessa, accessibile tramite due 
grandi portoni a doppio battente dal cortile con auto e dall’interno della casa tramite la scala comune e il disimpegno 
afferibile al sub. 15 (ex sub. 11). Il locale è quadrangolare e dotato di due finestrelle con inferriate che affacciano sulla 
rampa carrabile di discesa al cortile. Presenta pavimentazione in piastrelle di gres e finiture di pareti e soffitti ad intonaco 
tinteggiato di bianco.  Il subalterno 10 consiste in un’autorimessa, accessibile con auto tramite un grande portone a 
doppio battente su cortile e dall’interno dell’edificio, tramite una porta che lo collega al sub. 9. Il locale è quadrangolare, 
dotato di una finestrella con inferriata, presenta pavimentazione in piastrelle di gres e finiture di pareti e soffitti ad 
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intonaco tinteggiato di bianco.  Il cortile comune interno è suddiviso in una parte pavimentata e una a giardino. Attorno 
alla casa si trova un’area pavimentata in autobloccanti; ai lati della casa due rampe conducono dagli accessi carrabile e 
pedonale al piano strada al piano cortile sul retro del fabbricato, da cui si accede alle autorimesse. Un muretto basso con 
cancello centrale separa il cortile da un giardino ricco di alberi, prevalentemente di medio-bassa statura; questo si 
struttura in aiuole delimitate ed è segnato da una pergola centrale che conduce ad un’edicola con statua di Madonnina. La 
recinzione che delimita il giardino dai lotti contermini è in muratura. Nell’angolo nord del giardino si trova un basso 
fabbricato dotato di una porta e tre finestrelle, coperto da una semplice falda composta da una lamiera ondulata (non 
censito).   

Descrizione: Il bene oggetto di esecuzione è sito al civico 51 di via Confienza a Vercelli, nella primissima fascia periferica della città 
verso est. Trattasi di un appartamento sito al piano primo di una palazzina con caratteristiche signorili bi-familiare, 
dotato di cantine e garage come sarà meglio illustrato nel seguito.  Il quartiere è composto da bassi fabbricati residenziali 
alternati ad edifici multipiano condominiali, intervallati da ampi cortili/giardini; la zona rimane compresa tra il centro 
storico ad ovest e il canale Cervetto ad est.  Nel diretto intorno vi sono tutti i servizi alla persona essenziali (supermercati, 
poste, farmacie, scuole, palestre, aree verdi); la stazione ferroviaria e dei bus dista 2 km ed è comunque facilmente 
raggiungibile anche a piedi.  L'oggetto di esecuzione è un appartamento residenziale sito al piano primo accatastato al 
foglio 91 particella 174 subalterno 14 e un locale deposito/cantina a piano seminterrato accatastato al foglio 91 particella 
174 subalterno 15. Queste due unità componevano nel loro insieme il subalterno 11 e sono state divise a seguito di 
aggiornamento catastale resosi necessario a seguito di riscontrata difformita'. In esecuzione ricadono anche i due garage 
posti al piano semi-interrrato di cui ai sub. 9 e 10.  Le parti comuni e i beni comuni non censibili (disimpegni, area 
esterna, vano scale, ecc.) risultano quindi in proprietà con soggetto terzo proprietario del piano terreno (genitore 
dell'esecutato).  Al cortile di pertinenza si accede tramite due accessi, uno pedonale (civico 49) ed uno carrabile (civico 
53).   All’immobile si accede invece da una porta direttamente sulla via Confienza (civico 51) che introduce ad un bel vano 
scala con finiture di pregio.  Il fabbricato risulta quindi delimitato a sud-est dalla via, a sud-ovest dal camminamento 
dell’accesso pedonale, a nord-ovest dal cortile-giardino comune e a nord-est dal passaggio dell’accesso carrabile.     
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