TRIBUNALE DI BIELLA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Barbera Alessandra, nell'Esecuzione Immobiliare 70/2022
del RG.E.

promossa da

contro
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INCARICO

All'udienza del 14/04/2023, il sottoscritto Arch. Barbera Alessandra, con studio in Via Alfonso
Lamarmora, 23 - 13900 - Biella (BI), email arch_barbera@yahoo.it, PEC
alessandra.barbera@archiworldpec.it, Tel. 328 2003269, veniva nominato Esperto ex art, 568 c.p.c. e
in data 18/04/2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immeobili:
« Bene N° 1- Appartamento ubicato a Cossato (BI) - Viale Gianfranco Pajetta n. 8/E, piano 4
¢« Bene N° 2 - Garage ubicato a Cossato (BI} - Viale Gianfranco Pajetta n. 11, piano T

» Bene N° 3 - Garage ubicato a Cossato (BI} - Viale Gianfranco Pajetta n. 11, piano S1
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€045 GE9R [90G L€ J0L09VERPOPIGERS HIEUES € VO ON V'd S J3dvaNnyv BQ 0ssew YUANYSSITY viTduva By ajeu n

4 di 34



1l Iotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Cossato (BI) - Viale Gianfranco Pajetta n. 8/E, piano 4

DESCRIZIONE

Appartamento di CIVILE ABITAZIONE, sito al quarto piane di edificic condominiale elevate a quatiro
piani fuori terra, denominato “Condominio Giotto”, sito in Cossato, Viale G. Pajetta, n. 8/E. (civico

catastale n. 11).

L'alloggio & composte da ingresso su corridoio, due soggiorni di cui uno con accesso al balcone, cucina,

quattro camere, tre bagni, lavanderia, ripostiglio e tre balconi.
La proprieta comprende parti comuni in comproprietd nel condoeminio.

Immobile ubicato in una zona centrale, con buena disponibilitd di servizi e possibilita di aree

parcheggio in zone antistanti il fabbricato residenziale.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto ¢ in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del

proprietario debitore.
La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

L'immebile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.
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CONFINI

L'unitd immobiliare distinta a catasto fabbricati nel foglio 28, particella 698, subalterno 19, individua
un appartamento al piano quarto, che si sviluppa su tutto il piano del condominio Giotto, a seguito
della fusione di numero due unitd immobiliari avvenuta nel 2017. Il bene confina sole con il vano scala
comune e 'ascensore condominiale e si affaccia su tutti e quattro i lati del condominio, a nord ed a est
su area esterna comune indivisa (cortile comune), mentre a sud ed a ovest si affaccia su via pubblica
secondaria, di accesso alla zona residenziale.

CONSISTENZA

[Pestinazione | Superficie | Superficie Coefficfente |  Supetficie  Altexza | FPiano
Netia Lorda - Convenzionale

" Abitazione ' 185,00 mq 216,00mq | 1 21600mg 280m 4

Balcane scoperto [ 30,00 mq 32,00mq | 0,25 | 800mq 280m | 4

‘Tatale superficie convenzionales | 224,00 mq lii
— Incidenza condominiale: | 0,00 %
Superficie convenzivhale complessiva; 224,00 my

I beni sono comodamente divisibili in natura.

L'immebile condominiale & ubicato in posizione centrale del Comune di Cossato, lungo il Viale
Gianfranco Pajetta.

Nelle immediate vicinanze sono presenti i principali servizi al consumo e pubblici; oltre a humerose
aree parcheggio.

I1 bene & il risultato della fusione di numero due appartamenti, avvenuta nel 2017; pertanto & possibile
dividere nuovamente il cespiste se fosse necessario.

Non sono presenti pertinenze quali: cantine o soffitte, ma solo aree di comproprietd (parti comuni),
valutate a corpo.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Perfodo f Proprieta Dati catastali
Dal 22/05/1975 al 28/12/1987 ; | Catasto Fabbricad
Fg. 28, Part. 698, Sub. 7
Categoria A2

Cl.2, Cons. 7,5 vani
Superficie catastale 142 mq
Rendita € 832,79

Piano 4

| Catasto Fabbricati
Fg, 28, Part, 698, Sub, 8
Categoria A2
(%]
Superficie catastale 83 mg
Rendita € 464,81
Piano 4

Dal 22/05/1975 al28/12/1987
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Dal 28/12/1987 al 16/01/2017

Dal 28/12/1987 al 16/01/2017

Dal 17/01/2017 al 25/07/2023

DATI CATASTALI

T Dati identificativi
Sezione Foglic Part, | Sub, |
28 698 19
" "Dati identificativi
Foglio | Part, Sub, | Porz.
28 | 592

Corrispondenza catastale

"Catasto fabbricati {CF).

| Catasto Fabbricati

Fg. 28, Part. 698, Sub. 8
Categoria A2

Cl1

Superficie catastale 83 mq
Rendita € 464,81

Piano 4

| Catasto Fabbricati

Fg. 28, Part. 698, Sub. 7
Categoria A2

CL.2, Cons. 7,5 vani
Superficie catastale 142 mq
Rendita € 832,79

Piano 4

| Catasto Fabbricati

Fg. 28, Part. 698, Sub. 19
Categoria A2

Cl.2, Cons. 9,5 vani
Superficie catastale 224 mq
Rendita € 1.054,86

Pianoc 4

Dati di classamento

Zona | (ategoria Classe Comsistenza | Superficle Rendita | Pilano  Graffat
Ceiis, tatastale : (]
A2 2 9,5 vani 224 mq 105486 4
€
Latasto terreni {€T] =
T Dati di classamento - .
| Zoma  Qualith  Classe | Superficle = Reddite | Reddito | Graffato
. Cens, ha are ca dominitale | agrario

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell’atto di pignoramento.

Inseguito ad attenta analisi cartacea e da attento sopralluogo effettuato, non sono state riscontrate
difformita tali da pregiudicare la valutaziene; ma errori nella rappresentazione grafica, imputabili a
tolleranze esecutive di cui all'art.34 bis del DPR 380/2001 e al D.G.R. 4519 del 14.01.2022, quali una
lieve variazione nella rappresentazione grafica dell'appartamento, che non determina variazione della
rendita, della consistenza ¢ del numero dei vani, pertanto non si reputa necessario aggiornare la
planimetria del bene. In particolare trattasi di una rientranza indicata eroneamente nella scheda, sulla
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parete ovest nel salotto, ma nella realta la nicchia @ stata realizzata sulla stessa parete ma verso il
corridoio.

FUSIONE del 16/01/2017 Pratica n. BI0001514 in atti dal 17 /01/2017

PRECISAZIONI

Nessuna.

PATTI

Non risultano contratti di locazione in essere.

STATC CONSERVATIVO

11 compendio appare in buone condizioni di manutenzione, ad eccezione di alcuni segni di umidita ed
infiltrazioni presenti in una camera da letto, piti precisamente in quella ubicata a sud-ovest. Si precisa
inoltre a riconferma dell'ottimo livello di manutenzione del Condominio che lo stesso nel corso del
2022 & stato fatto oggetto di interventi di efficientamento energetico, che hanno interessato le pareti
esterne del condominio (applicazione termocappotto), la sostituzione di alcuni serramenti e la
centrale termica.

PARTI COMUNI

Come da indicazioni dell'Amministratore _ del Condominio Giotto, i millesimi di
proprieta dell'alloggio (identificato come uniti n.10j e le parti comuni sono 217,28. 1l consuntivo delle
spese condominiale per l'anno 2022/2023 risulta saldato con un residuo di credito rispetto agh
acconti versati.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano servitu gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento in oggetto, ha un’altezza utile pari a 2,80 metri, ha quattro affacci ed & dotato di tre
balconi di medie dimensioni. Il condominio & stato edificato negli anni 1972-1975 ed & stato fatto
oggetto di importanti interventi di riqualificazione energetica, a partire dal 07/02/2022.

La struttura dell'edificic & in muratura portante e cemento armato, con scale interne in opera rivestite
con piastrelle lucide. La copertura dell'edificio & a doppia falda in ca con manto di copertura in tegole.
In sede di sopralluogoe si & riscontrato che il livello manutentivo dell'unitd immobiliare al piano quarto
& discreto, in particolare l'alloggio presenta una distribuzione del calore tramite radiatori a parete,
collegati all'impianto centralizzato del condominio; le pareti interne sono intonacate e tinteggiate, con
rivestimenti in ceramica nella zona cottura e nel bagno; i serramenti esterni sono nuovi in pvc con
doppi vetri, le porte interne sono in legno e vetro di semplice fattura, i pavimenti sono parte in
piastrelle ceramiche e parte in legno di media qualit. I balconi sono rivestiti in piastrelle di ceramica
con ringhiere in metallo.

L'alloggio & dotato di impianto elettrico sottotraccia e di impianto idrico -sanitario. Nel complesso si
presenta in discrete condizioni di manutenzione, con caratteristiche civili per i materiali impiegati,
finiture ed impianti.
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Le aree comuni del condominie sono: vano scale, ingresso, cortile ed aree di manovra al piano
seminterrato in fregio le autorimesse.

Il condominio & dotato di ascensore e nel cortile sono presenti autorimesse private accessibili dal Viale
GIANFRANCO PAJETTA.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immeobile & ammobiliato e risulta occupato dall'esecutato, che ivi risiede con—

PROVENIENZE VENTENNALI

S re AR PrapHsE T . i
Dal 28/12/1987a | (R ; “TYENDITA Veltura n. 977.2/1988
01/09/2023 LI I
i 1 Rogante 77T Data Repertorio N° Raccolta N°
= notaio SOLA I 28/12/1987 19130 6291
[ ] SECONDINA, sede |
Cossato

Traserizione

“Presso Data T Reg.gen. |  Reg. part,
Biella 27/01/1988 879 | 685
i Hegistrazione
Presso Data Reg, N° ' Vol, N°
COSSATO (BI) 1570171988 61

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

» Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

» Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Si precisa che fino al 16/01/2017 le unitd immobiliari al piano quarto erano due, identificate a catasto:
Foglio 28 Particelia 698 Subalterno 7

Foglio 28 Particella 698 Subalterno 8

[128/12/1987 entrambi i subalterni sono stati aquisiti dall'attuale titolare.

Successivamente con pratica di variazione catastale : FUSIONE del 16/01/2017 Pratica n. BI0001514
in atti dal 17/01/2017, le due unitd immobiliari (sub. 7-8) sono state unificate, definendo la
consistenza attuale del bene, identificato a catasto: Foglic 28 Particella 698 Subalterno 19.

Il tutto senza presentare aicuna pratica edilizia in Comune.
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FORMA_LITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Direzione Provinciale di BIELLA
aggiornate al 15/05/2023, sono risultate le seguenti formalith pregiudizievoli:

Iscrizioni

e TPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Iscritto a BIELLA il 20/04/2018
Reg. gen. 3271 - Reg. part. 307
Importe: € 463.383,77
A favore di Biverbanca Cassa di Risparmio di Biella e Vercelli S.p.A.
Contre
Formalita a carico della procedura
Spese: € 4.819,00
Note: DECRETO INGIUNTIVQ, grava su: foglio 28: particella 698, sub. 19; particella 703, sub. 1 -
2; particella 702, sub. 8.

Trascrizioni

s PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a BIELLA il 16/12/2022
Reg. gen. 10954 - Reg. part. 8573
A favore di POP NPLs 2020 S.r.l,
Contro
Formalita a carico della procedura
Note: Pignoramento grava su: foglio 28: particella 698, sub. 19; particella 703, sub. 1 - 2;
particella 702, sub. 8.

Oneri di cancellazione

Si precisa che I'importo precettato in data 24/8/2022, pari a 474.122,07 £, risulta riferibile alle
formalita pregiudizievoli sopraccitate.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile ricade nell'azzonamento B2, precisamente in aree edificate - edificabili: sature, art.57.
Destinazione prevalentemente residenziale. Usi ammessi: residenziali e terziari.

Inoltre il terreno ricade in area soggetta al vincolo di pericolosita geomolfologica: moderata, classe 11,
art42,

Tipologie di intervento ammesse: MANUTENZIONE GRDINARIA, MANUTENZIONE STRAORDINARIA,
RISANAMENTO CONSERVATIVO, RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA, secondo quanto specificato nell'art.6
e successivi delle N.T.A. del Comune di Cossato.

REGOLARITA EDILIZIA
L'immobile non risulta regolare per la legge n® 47/1985, La costruzione non & antecedente al

01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti
demaniali ¢ usi civici. L'immobile risulta agibile.
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A seguito di ricerche effettuate presso |'ufficio tecnico del comune di Cossato sono state trovate le
seguenti pratiche edilizie riferite al Condominio Giotto :

LICENZA EDILIZIA N. n. 33/72 del 29/02 /1972, relativa alla costruzione del Condominio Giotto;
LICENZA EDILIZIA N. n. 47 /73 del 9/04/1973, varianti in corso d'opera,

Certificato di abitabilita n. 30 del 19/12/1974.

Certificato di abitabilitd n. 4 del 04/03/1975,

Cila in sanatoria n. 234/2021 del 31/05/2021, relativa a parti comuni del Condominio (guali: facciate
e vano scala);

Cilan. 55972021 del 10/12/2021, relativa ad interventi di manutenzione del Condominio;

CILAS n. 44/2022 del 07 /02/2022 interventi di efficientamento energetico su parti Comuni.

Relativamente all'unitd immobiliare oggetto di perizia non & stato possibile reperire nessun titolo
abilitativo, che giustificasse la diversa rappresentazione grafica tra le schede catastali del 22/05/1975
(relative ai sub. 7 e 8) e la scheda del 17/01/2017 (relativa al sub. 19, originato dalla fusione delle due
unitd immebiliari).

In particolare i due alloggi erano divisi da una parete che seraparava l'attaule soggiorno in due vani, in
sede di unione con opere delle due unita sarebbe stato necessario dichiarare tale demolizione; inoltre
nell'ex sub. 8 era presente una camera in pili, anche in questo caso era necessaric dichiarare in
comune la demolizione della parete divisoria; oltre a lievi errori nella rappresentazione grafica,
imputabili a tolleranze esecutive di cui all'art.34 bis del DPR 380/2001, come gia precisato nel
paragrafo dati catastali.

Si rende pertanto necessaria la presentazione di una pratica CILA in sanatoria ed il pagamento
dell'oblazione pari a 1000,00 euro, per sanare 'appartamento al piano quarto.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

* Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE,

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che resteranno a carico dell'acquirente.
Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 2.500,00

Come da comunicazione dell'amministratore la proprietd ha versato tutti gli importi dovuti al
Condominio per la gestione delle spese annuali ed ha maturato un residuo a credito di 612,64 euro.
Non vi sono spese straordinarie deliberate.
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Il lotte & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N°2 - Garage ubicato a Cossato (BI) - VIALE GIANFRANCO PAJETTA n. 11, piano T

DESCRIZIONE

Al piano terreno di basso fabbricato antistante il Condominio Giotto ed in fregio la via pubblica: due
autorimesse contigue, identificate con due subalterni, pur essendo collegate internamente non
essendo stato realizzato il muro divisorie tra i due vani adiacenti.(civico catastale n. 11).

Immobile ubicato in una zona centrale, antistante zone residenziali e commerciali.

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

¢ finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta [VA.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

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

« @R Froprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

Le due unita immobiliari, contigue tra di loro, sono distinte a catasto fabbricati nel foglio 28, con la
particella 703 ed i subalterni 1 e 2. [ beni costituiscono un unice lotto, visto che internamente non sono
separati da muratura. Sono identificati nella planimetria condominiale con i numeri 18 e 19 ¢
confinano a est e a sud con altre autorimesse, a ovest con il Viale G.Pajetta e a nord con il muro
perimetrale di un altro condeminio.
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CONSISTENZA

[Destinarione " Superficie | Superficie | Coefficiente
Netta Lorda |
Box [ 27,60 mg | 30,00mq | 1]

Tuta'-le—sifs'él’firi:é convenzionale; |

~ Incidenza condominiale:

“Superficie convenzionate complessiva: |

1 beni sono comodamente divisibili in natura.

- Superficie Altezza Piang
Convenzionale

20,00 mg | 250m T

30,00mg
0,00 %

30,00 mq

I due beni, sono stati trattati in un unico lotto, visto che allo stato attuale sono formati da un unico
vano con doppi ingressi carrai; si reputa comunque possibile separare le due autorimesse, costruendo

la parete divisoria indicata in planimetria.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Perindo " Propricta

Dal 22/05/1975 al 15/05,/2023

Dal 22/05/1975 al 15/05/2023

Il lotto & costituito da due subalterni:
Foglio 28 Particella 703 Subalterno 1 e Subalterno 2.

DATI CATASTALI

" Catasto fabhricati (CF}

" Pati identificativi

" Catasto Fahbricaﬁ

Dati di classantents

Dati catastah

Fg. 28, Part. 703,Sub, 2
Categoria Cé

(1.3, Cons. 14

Superficie catastale 14 mg
Rendita € 61,46

Piano T

Catasto Fabbricati

Fg 28, Part, 703, Sub, 1
Categoria C6

(1.3, Cons. 14

Superficie catastale 15 mg
Rendita € 61,46

Piano T

Sezione | Foglic Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe  Consisténza | Stperficie  Rendita | Plane | Graffato
Cens, | catastale
28 703 1 [ 6 i 14 15 mq 61,46 € T
28 703 | 2 | C6 | 3 14 14 mq 6146€ @ T
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Catasto terreni (CT) |

Dati identificativi T "~ Dati di classaments

Foglic | Part, | Sub. | Porz. | Zoma | Qualith  Classe | Supericie | Reddito. | Reddito  Graffato |
Cens, ha are sa deminicale agrario

28 | 592

Corrispondenza catastale
Non sussiste corrispondenza catastale.

Si rileva in sede di sopralluogo l'assenza della parete divisoria tra i due subalterni, che nella realta
costituiscono un unico vano autorimessa. Si rendera necessaria la fusione con variazione catastale o la
realizzazione della muratura interna per mantenere separati i due beni.

PRECISAZIONI

Nessuna,

PATTI

Non risultano contratti di locazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

1l fabbricato che ospita I'unitd in oggetto & in discrete condizioni manutentive. L'amministratore in
sede di colloquio ha reso noto alla scrivente, che il manto di copertura delle autorimesse & in lastre di
eternit.

PARTI COMUNI

L'amministratore ha riferito alla scrivente che le autorimessee in questione non sono soggette a spese
condominiali, salvo eventuali spese straordinarie che interessine il basso fabbricato che le ospita.

SERVIlfJ, CENSQ, LIVELLQ, USI CIVICI

Nessuna,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La struttura dell'edificio & in muratura portante e cemento armato, con copertura ad una falda con
manto di copertura in lastre di eternit. Le pareti interne del fabbricato sone intonacate e la
pavimentazione & in battuto di cemento. | serramenti sono del tipo basculanti in metalle. Il tutto
presenta un discreto livello di manutenzione.
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STATO DI OCCUPAZIONE

1 beni risultano occupati dall'esecutato ¢ | | | GG

PROVENIENZE VENTENNALI

Ty Propriets i A

Dal 28/12/1987 al VENDIFA Yoltura n.977.2/1988 in atti dal 3/2/1998

26/07/2023 _ . . —
Rogante Pata . RepertorioN° ! Raccolta N°
SOLASECONDINA, | 28/12/1987 19130 [ 6291
Sede COSSATO
Trascrizione
‘Presso T Bt Reg. gen, Heg, part,
TBiella | 27/01/1983 879 685
| E— "]
S T ) _t-__V(ﬂ_N
" COSSATO (BI} 1 15/01/1988 61

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

¢ La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

 Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Autorimesse acquistate con unico atto del 28/12/1987,

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
Iscrizioni

¢ JPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETQ INGIUNTIVO
Iscritto a BIELLA il 20/04/2018
Reg. gen. 3271 - Reg, part. 307
Importo: € 463.383,77
A favore di Biverbanca Cassa di Risparmio di Biella e Vercelli S.p.A.
Contro
Formalita a carico della procedura
Spese: € 4.819,00
Note: DECRETO INGIUNTIVO, grava su: foglic 28: particella 698, sub. 19; particella 703, sub. 1 -
2; particella 702, sub. 8.
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Trascrizioni

e PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a BIELLA il 16/12/2022
Reg. gen. 10954 - Reg. part. 8573
A favore di POP NPLs 2020 S.r.L
Contri
Formalitd a carico della procedura
Note: Pignoramento grava su: foglio 28: particella 698, sub. 19; particella 703, sub. 1 - 2;
particella 702, sub. 8.

Oneri di cancellazione

Si precisa che l'importo precettato in data 24/8/2022, pari a 474.122,07 €, risulta riferibile alle
formalita pregiudizievoli sopraccitate.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile ricade nell’azzonamento B2, precisamente in aree edificate - edificabili: sature, art.57.
Destinazione prevalentemente residenziale. Usi ammessi: residenziali e terziari.

Inoltre il terreno ricade in area seggetta al vincolo di pericolositd geomolfologica: moderata, classe 11,
art.42. Tipologie di intervento ammesse: MANUTENZIONE ORDINARIA, MANUTENZIONE
STRAORDINARIA, RISANAMENTO CONSERVATIVO, RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA, secondo quanto
specificato nell'art.6 e successivi delle N.T.A. del Comune di Cossato.

REGOLARITAEDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione non é& antecedente al
01/09/1967. Non scno presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti
demaniali o usi civici. L'immobile risulta agibile.

A seguito di ricerche effettuate presso l'ufficio tecnico del comune di Cossate sono state trovate le
seguenti pratiche edilizie riferite al Condominio Giotto :

LICENZA EDILIZIA N. n. 33/72 del 29/02 /1972, relativa alla costruzione del Condominio Giotto;
LICENZA EDILIZIA N. n. 47/73 del 9/04/1973, varianti in corso d'opera.

Certificato di abitabilita n. 30 del 19/12/1974.

Certificato di abitabilitd n. 4 del 04/03/1975.

Relativamente all'uniid immobiliare oggetto di perizia non & stato possibile reperire nessun titolo
abilitativo, che giustificasse la situazione reale non conforme alle schede catastali del 22/05/1975.

In particolare le due autorimesse nella realtd non sono divise in due vani, sarebbe stato necessario
dichiarare la demolizione o la mancata realizzazione della parete, come gia precisato nel paragrafo dati
catastali, Sard necessaria la presentazione di una pratica CILA in sanatoria ed il pagamento
dell'oblazione pari a 1000,00 euro, per sanare la difformita.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali. L'amministratore ha riferito alla
scrivente che le autorimessee in questione non seno soggette a spese condominiali, salvo eventuali
spese straordinarie che interessino il basso fabbricatoe che le ospita.
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LOTTO 3
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[l lotto & formato dai seguenti beni:

» Bene N° 3 - Garage ubicato a Cossato (BI) - Viale Gianfranco Pajetta n. 11, piano S1

DESCRIZIONE

Al piano seminterrato del Condominio Giotto, con accesso dal cortile comune, insiste in corpi di
fabbrica esterni una unita immobiliare ad uso autorimessa.{civico catastale n. 11).
Edificio ubicato in zona centrale.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta [VA.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

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

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

L'unitd immobiliare & distinta a catasto fabbricati nel foglio 28, con la particella 702, subalterno 8. 11
bene ¢ identificato nella planimetria condominiale con il numero 8 e confina a est ed a ovest con altre
autorimesse, a nord con il cortile privato e a sud con il condominie Giotto.
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CONSISTENZA

Destinazione T Superficie | Superfice
Netta forda
Box 11,60 mq 13,00 mq |

.Tﬂtaie superﬁﬁ;, convetzionale:

Superficie convenzienale complessiva:

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Y

[1 bene &

Coefficiente Superficie | Altezza
Convenzionale
1 13,00 mq | 220m
13,00 mq |
.......... TR S e
13,00 mq

stato trattato singolarmente per incrementare la possibilitd di vendita vista la zona

prevalentemente residenziale in cui & inserito il cespite. Si reputa comunque possibile la vendita della
singola autorimessa, accorpata al bene n.1,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Dal 22/05/1975 al 15/05/2023 H* e e
|
|4

DATI CATASTALI

3 Propriet_é =

Cataste tabbrivatl {CF]

Catasto Fabbricat

Fg. 28, Part. 702, Sub. 8
Categoria C6

CL3, Cons. 12

Superficie catastale 13 mqg
Rendita € 52,68

Fiano 51

!
'[ T Dati identificativa = - Pati di classamenta =
[ Sezione | Foglio Part. | Sub. | Zona | Catogoria | Classe Consistenza | Superficie "R"exr{' Piane | Graflar|
| Cens. ¢ catastale
{ 28 | 702 8 6 T 12 [ 13 mg 52,68 € s1 i
Catasto terrem (CT1

Datl identificativi _ Dati di classamento o

“Foglio | Part. | Sub.  Pord T—fona Qualith | Classe | Soperficie | Readite | Reddite fGraffate
1. Cens. hia are ca [ dominicale agrario
28 | 592 —
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Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell’atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

Nessuna

PATTI

Nen risultano contratti di locazione in essere.

STATO CONSERVATIVO

11 fabbricato che ospita l'unitd in oggetto & in discrete condizioni manutentive, richiederebbe normali
interventi di manutenzione ordinaria delle parti comuni.

PARTI COMUNI

Come da indicazioni dell'Amministratore_del Condominio Giotto, il consuntivo delle
spese condominiale per 1'anno 2022 /2023 risulta saldato.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nessuna.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

La struttura dell'edificio & in muratura portante e cemento armato, con copertura ad una falda. Le
pareti interne del fabbricate sono intonacate e la pavimentazione & in battuto di cemento.
Il serramento & del tipo basculante in metalle. [l tutto presenta un discreto livello di manutenzione.

STATO DI OCCUPAZIONE
I beni risultano occupati dall'esecutato e-_
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PROVENIENZE VENTENNALI

Perioda - Proprietd Atti
Dal 21/12/1993 al DONAZIONE ACCETTATA
21/12/1993 -
Rogante Data Repertorio N Ttaccotta N*
“notaio SOLA | 21/12/1993 42117 ' 12218
SECONDINA
— - e
o e b e
Biella | 1970171994 447 | 394 il
Ragistrazione i
Presso Data Reg. N° Vol N°
Dal 21/12/1993 al “DIVISIGNE
26/07/2023
Rogante Data Repertorio N i Ratcolta N°
"SOLA SECONDINA, | 21/12/1993 42121 . 12222
Sede COSSATO ‘
Trascrizione
Presso Data - { T Reg. gen. Reg, part. |
Biella T 20/01/1994 ] 493 432 '
Presso T Reg W T Vol N°

Per quanto riguarda I'immeobile oggetto di pignoramento:

» Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

¢ La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento

risulta invariata;

s La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Divisione dei beni a seguito di donazione
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

o IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Iscritto a BIELLA il 20/04/2018
Reg. gen. 3271 - Reg. part. 307
Importo: € 463.383,77
A favore di Biverbanca Cassa di Risparmio di Biella e Vercelli S.p.A.
Contrc
Spese: € 4.819,00
Note: DECRETO INGIUNTIVO, grava su: foglio 28: particella 698, sub. 19; particella 703, sub. 1 -
2; particella 702, sub. 8.

Trascrizionf

¢+ PIGNORAMENT( IMMOBILI
Trascritto a BIELLA 1 16/12/2022
Reg. gen. 10954 - Reg. part. 8573
A favore di POP NPLs 2020 S.r.l.
Contro
Note: Pignoramento grava su: foglio 28: particella 698, sub. 19; particella 703, sub. 1 - 2;
particella 702, sub. 8.

Oneri di cancellazione
Si precisa che l'importo precettato in data 24/8/2022, pari a 474.122,07 €, risulta riferibile alle

formalita pregiudizievoli sopraccitate.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile ricade nell'azzonamento B2, precisamente in aree edificate - edificabili: sature, art.57.
Destinazione prevalentemente residenziale. Usi ammessi; residenziali e terziari.

Inpltre il terreno ricade in area soggetta al vincole di pericolosith geomolfologica: moderata, classe 11,
art42. Tipologie di intervento ammesse: MANUTENZIONE ORDINARIA, MANUTENZIONE
STRAORDINARIA, RISANAMENTO CONSERVATIVQ, RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA, secondo quanto
specificato nell'art.6 e successivi delle N.T.A. del Comune di Cossato.

REGOLAR_ITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967,
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sonc presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immabile risulta agibile.

A seguito di ricerche effettuate presso I'ufficio tecnico del comune di Cossato sono state trovate le
seguenti pratiche edilizie riferite al Condominio Giotto :

LICENZA EDILIZIA N. n. 33/72 del 29/02/1972, relativa alla costruzione del Condominio Giotto;
LICENZA EDILIZIA N. n. 47 /73 del 9/04/1973, varianti in corso d'opera.

Certificato di abitabilita n. 30 del 19/12/1974.

Certificato di abitabilita n. 4 del 04/03/1975.

11 bene risulta conforme a quanto dichiarato in Comune ed a catasto.
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VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che resteranno a carico dell'acquirente.
Spese condominiali
Importo medio annuo delle spese condominiali: € 120,00

Come da comunicazione dell'amministratore la proprieta ha versato tutti gli importi dovuti al
Condominioc per la gestione delle spese annuali.
Non vi sono spese stracrdinarie deliberate.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati é stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune decumentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro gquadro che il valore
complessive, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanne concorso
a determinare il pil probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Cossato (B} - Viale Gianfranco Pajetta n. 8/E, piano 4
Appartamento di CIVILE ABITAZIONE, sito al quarto piane di edificioc condominiale elevato a
guatfro piani fuori terra, denominato “Condominio Giotto”, sito in Cossato, Viale G. Pajetta, n.
8/E. (civico catastale n. 11). L'alloggio & composto da ingresso su corridoio, due soggiorni di
cui uno con accesso al balcone, cucing, quattro camere, tre bagni, lavanderia, ripostiglio e tre
balconi. La proprietd comprende parti comuni in comproprietd nel condominio. Immobile
ubicato in una zona centrale, con buona disponibilit di servizi e possibilita di aree parcheggio
in zone antistanti il fabbricato residenziale.

Identificato al catasto Fabbricati : Fg. 28, Part. 698, Sub. 19, categoria A2

Identificato al catasto Terreni : Fg. 28, Part. 592

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 219.520,00

11 valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza,
regolaritd geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitli passive o attive,
suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi
elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca velta a determinare I'attuale valore di mercato indicando sia il valore per
metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanno concorso a determinare il piti probabile valore di compravendita
da attribuire agli immobili oggetto della stima.

identificativo L Superficie Valore unitario | Valore Quotain | Tetale
COrpo convenzionale complessivo vendita ]
“BemeN°1- | 22400mgq  98000€/mq |  €21952000 | 100,00% [ €219520,00
Appartamento

Cossato (BI) - Viale
Gianfranco Pajetta .
8/E, piano 4

Vaiore distimar | £219.520,00
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Valore di stima: € 219.520,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento - Valore Fipo

Oneﬂmaarizzazione urbanistica " ZDU0,00 N € .
| Variazione mercato | 500 %

Valore finale di stima: € 206.544,00

Lo scrivente in relazione allo scopo della stima, cioé quello di determinare il prezzo di realizzo degli
immobili alla luce della potenziale ricettivitd attuale del mercato, per economia di procedura,
prescindendo dall'ipotetico maggior valore che tali beni potrebbero acquisire in base ad avvenimenti
futuri ed incerti, considerate le particolari condizioni di vendita della procedura, in quanto trattasi di
alienazione coattiva di bene soggetto a procedura esecutiva e non contrattuale, ove non opera la
garanzia per vizi occulti di cui all'art. 1490 c.c., propone una riduzione forfettaria di circa il 5% del
valore di mercato.

LOTTO 2

e Bene N° 2 - Garage ubicato a Cossato {BI) - VIALE GIANFRANCO PAJETTA n. 11, piano T
Al piano terreno di basso fabbricato antistante il Condominie Giotto ed in fregio la via pubblica:
due autorimesse contigue, identificate con due subalterni, pur essende collegate internamente
non essendo stato realizzato il muro divisorio tra i due vani adiacenti.(civico catastale n. 11).
Immobile ubicato in una zona centrale, antistante zone residenziali e commerciali.
Identificato al catasto Fabbricati : Fg. 28, Part. 703, Sub. 1, Categoria C6 - Fg. 28, Part. 703, Sub.
2, Categoria C6

Identificato al catasto Terreni : Fg. 28, Part. 592
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 24.000,00

Identificative " Superficie | Valore unitaric | Valar [ Quota in [ Totale
COrpo | cohvenzionale comjilotsiva vendita
‘Bene N°2 - Garage | 30,00 mq T B0000€/mq | €24.000,60 [ 100,00% [ €24.00000
Cossato (B1) - VIALE
GIANFRANCO
PAJETTA n, 11, piano
T
Yalore di stima; 1 € 24,000,00

Valore di stima: € 24.000,00

Deprezzamenti
T%pnlag‘_mﬂeﬁezzmnmto - - Valore  Tipo
Oneri di regolarizzazione urbanistica [ 1500,00 £

Valore finale di stima: € 22.500,00
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LOTTO 3

+ Bene N° 3 - Garage ubicato a Cossato (B1) - VIALE GIANFRANCO PAJETTA n. 11, piano S1
Al piano seminterrate del Condominio Giotte, con accesso dal cortile comune, insiste in corpi di
fabbrica esferni una unitd immobiliare ad uso autorimessa.{civico catastale n, 11), Edificio
ubicato in zona centrale.
[dentificato al catasto Fabbricati : Fg, 28, Part. 702, Sub. 8, Categoria C6

[dentificato al catasto Terreni : Fg. 28, Part. 592
L'immaobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 10.400,00

Identificativo " Superficie | Valore unilaria T V¥aere | Quetain | Totale
corpoe conventionsdle i i cnmplﬂsswu vendita

" BemeN°3-Garage 13,00 mq [ Bo000€/mg €10400,00 | 100,00% T €10.400,00
Cossato (BI} - VIALE I
GIANFRANCO !
PAJETTA n. 11, piano |
51 i

Valore distunar | €10.400,00

Valore di stima: € 10.400,00

Valore finale di stima: € 10.400,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Nessuna da segnalare.

Assolto il proprioc 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.

Biella, li 07/09/2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch, Barbera Alessandra
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