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PREMESSA 

 

Il sottoscritto Arch. Claudio Visentin con studio in Torino, Via Melchiorre Gioia n. 10/A, iscritto 

all’ Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Torino al n° 

3051, a seguito di incarico ricevuto in qualità di perito per rispondere al seguente quesito: 

“Accertata la consistenza e la proprietà, esaminati gli atti, ispezionati i luoghi, il perito determini il 

valore di mercato dell’immobile sito nel Comune di Morano Sul Po (AL), acquisisca i documenti 

catastali del caso, specifichi la situazione ipotecaria, accerti la regolarità urbanistico-edilizia”.  

Ispezionati i luoghi, acquisita copia dei documenti catastali e degli atti autorizzativi comunali, 

assunte le necessarie informazioni, il sottoscritto ha redatto la seguente relazione: 
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3.  DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI 

1. IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI 

 

2. CONFINI 

RELAZIONE 

 

 

 

I beni immobili oggetto di perizia sono stati realizzati in una zona a destinazione 

prevalentemente residenziale, sita nel Comune di Morano Sul Po (AL) Via Urbano Rattazzi 

civico 15. 

Sono stati appresi all’attivo i seguenti beni immobili di proprietà della Sig.ra XXXXXX 

XXXXX, per la piena proprietà  

1) Edificio residenziale sito nel Comune di Morano Sul Po (AL) Via Urbano Rattazzi n. 15, 

piano T-1-2, Censito al N.C.E.U.: Foglio 21   Part. 228   Sub. 1 categoria A3  

 

 

 

Elenco particelle confinanti con quelle del fabbricato in oggetto di perizia.  

Catasto Terreni di Alessandria, al Foglio 21 Comune di Morano sul Po con i seguenti 

mappali: 

 

Confini con Part.lla 228:   

 Part.lla 222  

 Part.lla 226  

 Part.lla 227 

 Part.lla 230  

 Part.lla 232 
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1) EDIFICIO RESIDENZIALE 

Abitazione tre piani fuori terra 

 

L’unità si sviluppa in un fabbricato a tre piani fuori terra. L’accesso attuale avviene dalla 

corte di pertinenza al piano terreno.  

Il Piano Terra è composto di Soggiorno di 20,7 mq, Cucina di 16,6mq, Ripostiglio 10,6 

mq, Androne Carraio di 12,9 mq e un Cortile di 27,8mq. Tutti i locali sono illuminati e 

ventilati naturalmente da finestre con infissi in legno e vetro. 

Il soggiorno presenta un’altezza di 3.00 m, la Cucina h=2.40 m e Ripostiglio h=2.25m. 

L’accesso al Piano Primo avviene da una scala comunicante dal soggiorno. 

Il Piano Primo è composto di Camera n° 1 di 16,4 mq, Camera n° 2 di 16,3mq con balcone 

di 2,65mq, Camera n° 3 di 11,5mq con balcone di 2,64mq, un bagno di 5,7 mq, un balcone 

che si affaccia sulla corte di pertinenza di 6,7mq, e un Ripostiglio di 10,3 mq al quale si 

accede dal balcone. 

La Camera 1 presenta una altezza di 2,50m e n° 3 gradini di accesso, la Camera 2 ha una 

altezza di h= 3.00m, e la Camera 3 (h= 2.55m) presenta n° 2 gradini di dislivello. Il 

Ripostiglio ha una altezza massima di 3,50m e minima di 2,65m. Tutti i vani sono illuminati 

e ventilati naturalmente da finestre con infissi in legno e vetro. 

 

1.1 DESTINAZIONE URBANISTICA: 

 

Nel PRG vigente nel territorio comunale, il bene di proprietà della Sig.ra XXXXXX 

XXXXX è compreso: 

Destinazioni urbanistiche: 

 Area A3 - aree prevalentemente residenziale, i oltre alla destinazione specifica 

residenziale ed a quelle ad essa strettamente connesse, sono ammesse le seguenti 

destinazioni d'uso. (vedasi allegato) 

 

Aree e edifici di tipo A3: per gli interventi ammessi vedere l’allegato TESTO 

INTEGRATO DELLE NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE del PRGC. 
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Inoltre, l’immobile presenta un vincolo di conservazione e/o ripristino dei caratteri di 

facciata, di scansione delle aperture, di eventuali elementi decorativi di coronamento 

(cornicioni, o sporti), ecc., come specificato nella TAV. 4: Sviluppi del Nucleo Storico 

Ambientale. 

 

1.2 PRECEDENTI EDILIZI, ABITABILITA' E REGOLARITA'EDILIZIA 

 

 Non si rilevano pratiche edilizie depositate in Comune su questo immobile, la 

planimetrica catastale di riferimento è del 11/05/2010. Visura planimetrica verificata 

in data 03/02/2023 . 

(Allegato: P. Catastale F.21_P.228_S.1).   

 

1.3 DIFFORMITA’ RILEVATE 

Con riferimento all’immobile descritto a seguito vengono esposte le seguenti 

difformità in sede di sopralluogo: 

Al Piano Primo: 

- È rilevato dal sopralluogo la realizzazione di un locale disimpegno tra le camere 

n° 2 e n° 3, detto disimpegno non è riportato nella planimetrica catastale. 

- Mancanza di porta di chiusura dell’antibagno al Piano Primo.  

- Chiusura interna del vano della porta di accesso da Via Rattazzi (l’apertura sulla 

via è rimasta invariata).    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.4 CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL’IMMOBILE. 

 

A.  100% Superficie Calpestabile 
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B.  100% Muri Interni 

C.  100% Muri Perimetrali fino ad 50cm  

D.    10% Corti, Cortili Applicabile fino a 25mq, l’eccedenza va calcolata al 2% 

E.    35% Locali accessori (collegati a dei vani principali) altezza minima 2,40 

F.    20% Locale accessorio indiretto 

G.   25% Locali Accessori comunicanti di ornamento (Balconi) 

F.    35% Sottotetti non abitabili 

 

Precisamente: 

A = 97,45 mq  

B = 11,7 mq   

C = 17,8 mq  

D = 2,56 mq  

E = 9,7 mq  

F = 4,4 mq  

G = 3 mq  

F= 4,7 mq    
 
            TOTALE = 151,3 mq 
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1.5 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 1. Facciata da Via Rattazzi 

Figura 2. Cortile di pertinenza. 
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 Figura 5. Androne Carraio. 

Figura 3. Cortile di pertinenza. Figura 4. Cortile di pertinenza. 

Figura 6. Ripostiglio al Piano Terra. 
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Figura 7. Ripostiglio al Piano Terra. 

Figura 10. Cucina. 

Figura 8. Soggiorno 

Figura 9. Soggiorno / Sottoscala / Cucina 
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Figura 11. Cucina. Figura 12. Ripostiglio al Piano Primo. 

Figura 13. Ripostiglio al Piano Primo. 

 

Figura 14. Ripostiglio al Piano Primo / Balcone. 
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Figura 15. Camera 1 – Piano Primo. 

 

Figura 16. Camera 2 – Piano Primo. 
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Figura 20. Bagno Figura 19. Accesso a locale di sgombero dalla Camera 3 – 
Piano Primo. 

Figura 21. Disimpegno. Figura 22. Bagno. 
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Figura 23. Camera 1 – Piano Primo. 

 

Figura 24. Camera 3 – Piano Primo. 
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1.6 PLANIMETRIA CATASTALE 
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4.  TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI NEL VENTENNIO 

5.  CALCOLO DEI VALORI IMMOBILIARI 

 

All’Agenzia delle Entrate di Alessandria – Servizio di Pubblicità Immobiliare di CASALE 

MONFERRATO, si rileva che alla data del 20.04.2022 l’immobile pignorato è gravato dalla 

seguente trascrizione:  

  

Sezione 1 Periodo informatizzato dal 01/09/1988 al 19/04/2022 – Periodo recuperato e validato dal 02/01/1975 

al 31/08/1988. 

 

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/08/2010 - Registro Particolare 3071 Registro 

Generale 4267. Pubblico ufficiale MILANO ROBERTO Repertorio 92753/8012 del 

03/08/2010.  

ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA  

Immobili siti in MORANO SUL PO (AL)   

 SOGGETTO ACQUIRENTE. 

 

 

È stata fatta la valutazione effettuando l’indagine dei valori riportati dall’Osservatorio 

Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (OMI), commisurato ai dati di compravendita in zona 

per analogia, al fine di addivenire al più probabile valore di mercato nella sua reale consistenza 

e destinazione d’uso. 

La superficie commerciale è stata calcolata nella precedente descrizione del singolo 

immobile, in conformità con il metodo di calcolo di cui alle norme UNI 10750:2005 e D.P.R. 

138/98. 

 

 Edificio residenziale sito nel Comune di Morano Sul Po (AL) Via Urbano Rattazzi n. 15, 

piano T-1-2, Censito al N.C.E.U.: Foglio 21   Part. 228   Sub. 1 categoria A3  
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Valore riferito a edifici con destinazione residenziale in stato conservativo normale, 

riferimento indicato dalla banca dati delle quotazioni immobiliari anno 2022 semestre – 2. 

Valore Mercato Min= 475€/mq - Max=670€/mq. Con la presente valutazione abbiamo 

espresso un valore medio di 573 €/mq considerando che l’immobile è ubicato nel centro del 

paese e pertanto comodo ai servizi. 

 

Abitazione di tre piani fuori terra  

Superficie commerciale = 151 mq x euro 573 €/mq = 86.523,00 € 

 

L’immobile è libero, lo stato di conservazione necessita di interventi per finiture ed impianti. 

Sono presenti difformità come riportato nella precedente descrizione pag. 8, si evidenziano 

le seguenti criticità: tipologia non indipendente, vincoli di cortile e accesso comune, 

contesto di inserimento, necessaria la regolarizzazione delle difformità.  

Con riferimento alle specificità indicate si ritiene applicare una riduzione del valore del 15% 

del valore indicato di cui sopra riferito ad immobili con uno stato conservativo normale. 

 

86.523,00 – 15% = 73.544,55 € 

 

L’avente titolo, in merito alla sanabilità delle suddette difformità rilevate, dovrà 

effettuare la regolarizzazione con una pratica Comunale (CILA in Sanatoria). Gli 

importi da pagare: 

 

- Sanatoria edilizia con richiesta di CILA: € 1.000,00 (ai sensi del D.P.R 

380/2001 art. 6-bis comma 5) 

- Diritti di segreteria: € 30,00 

- Parcella del tecnico: € 1.400,00 

- Variazione Catastale: € 50,00 
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6.  CONCLUSIONI E RIEPILOGO 

  

 A seguito delle valutazioni effettuate lo scrivente perito precisa che il contesto dell’immobili 

è inserito in una zona di centro urbano, raggiungibile con Autobus con fermata ‘Morano Po - 

Piazza Morzone – Farmacia’, e con mezzi propri. 

I valori riportati sono determinati dall’insieme dei dati raccolti, da informazioni ricevute da 

agenzie immobiliari e dall’esperienza determinata dall’analogia di comparazione. 

 

Torino lì 03/04/2023 

 

 

Il CTU 

Arch. Claudio Visentin 
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ALLEGATI  
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- Stralcio Tav. 4: Sviluppi del nucleo storico-ambientale. PRGC 
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- Stralcio Tav. 3A: Sviluppi delle aree urbanizzate. 
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- Richiesta accesso agli atti amministrativi per pratiche edilizie 

 

 

- Risposta a richiesta per accesso agli atti 
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- Risposta a richiesta per accesso agli atti 
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- Ispezione Ipotecaria: 
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