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SINTESI ELABORATO  
 

1. Dati Catastali  
 
Catasto dei fabbricati 
 

Foglio Part Sub. Categ. Consist. Intestaz. 

9 227 6 C/2 70 mq  Gallone Emanuele 1/1 

9 227 7 C/2 30 mq Gallone Emanuele  
1/1 
 

9 306 2 A/2 7 vani  Gallone Emanuele  
1/1 nuda proprietà 
 e Iop Dina usufruttuaria 1/1 
 

9 227 2 C/6 38 MQ  Gallone Emanuele  
1/1 
 

9 227 3 A/3 7,5 vani Gallone Emanuele  
1/1 
 

9 417  C/2 12 mq Gallone Emanuele  
1/1 
 

 
 
Catasto dei terreni 
 

Foglio Part. Sup mq Qualità    

9 515 1.000,00 Bc Gallone Emanuele 

9 229 2.220,00 Bc Gallone Emanuele per la nuda 
proprietà e Iop Dina per l’ usu-
frutto 

9 230 1.080,00 P cesp 

9 231 1.080,00 P cesp 

9 232 2.780,00 Bc 

9 233   400,00 Bc 

9 234   690,00 Bc 

9 235 2.510,00 Bc 

9 236   390,00 P cesp 

9 237 1.310,00 P cesp 

9 238   420,00 Bc 

 9 239 1.710,00 P cesp 

9 517 1.120,00 sem 

9 519 1.900,00 vigneto 

  
 
 
Bene: Sessame (AT)  – Regione San Rocco  
 

  Categoria: 2 abitazioni con accessori oltre a terreni agricoli  limitrofi 
  

   



2. Stato di possesso 
Immobili occupati dal sig. Emanuele Gallone  e dai  familiari. 
 

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 
 

 NO 
    

 

4. Creditori Iscritti 
  

  

 
 

     NO 
 

5. Comproprietari 
 

Secondo la tabella riportata  a pagina 5. 

     

6. Misure Penali 
 

 NO 
   

 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
SI 

    

 
8. Prezzo 

 
Valore complessivo intero:   
 

€……………..47.973,50 
   

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 
2. DESCRIZIONE GENERALE    (QUARTIERE E ZONA ) 

 
 

 
Caratteristiche zona:  collinare periferica isolata  raggiungibile tramite un percorso ( anche a 
tornanti) in pendenza che sicuramente  causa problemi nei mesi invernali.  
Area urbanistica:  agricola come da CDU allegato. 
Servizi presenti nella zona: nessun servizio. 
Servizi offerti dalla zona: nessuno 
Caratteristiche zone limitrofe: agricole 
Importanti centri limitrofi: nessuno 
Attrazioni paesaggistiche: Nessuna 
Attrazioni storiche: nessuna 
Principali collegamenti pubblici: nessuno 
 
 

3
 
STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Immobili occupati dal sig. Gallone Emanuele e i suoi famigliari 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

  
  
-- Sentenza dichiarativa di fallimento n. 5 del 2024 
Atto giudiziario del Tribunale di Alessandria. 
Trascrizione avvenuta alla Conservatoria di    Acqui        ai nn.563/449 il giorno 08/02/2024 
 
 

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO   
 
 
 
  
 
 
 
 
 

 
Mappale 417 Catasto dei fabbricati 
Attuale proprietario:    
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983  
In forza di decreto di trasferimento  trascritto ad Acqui Terme con n. 891.1 /2010 
Precedente proprietario:    
GALLONE GIANFRANCO nato ad Acqui Terme  il giorno 21.11.1955 proprietario da oltre il ventennio 
 
Mappale 227 sub. 7  
 Attuale proprietario Catasto dei fabbricati 
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983  
In forza di decreto di trasferimento  trascritto ad Acqui Terme con n. 891.1 /2010 
Precedente proprietario:    
GALLONE GIANFRANCO nato ad Acqui Terme  il giorno 21.11.1955 proprietario da oltre il ventennio 
 
Mappale 227 sub. 2 Catasto dei fabbricati 
Attuale proprietario  
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983  
In forza di decreto di trasferimento  trascritto ad Acqui Terme con n. 891.1 /2010 
Precedente proprietario:    
GALLONE GIANFRANCO nato ad Acqui Terme  il giorno 21.11.1955 proprietario da oltre il ventennio 
 
Mappale 227 sub. 3 Catasto dei fabbricati 



Attuale proprietario  
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983  
In forza di decreto di trasferimento  trascritto ad Acqui Terme con n. 891.1 /2010 
Precedente proprietario:    
GALLONE GIANFRANCO nato ad Acqui Terme  il giorno 21.11.1955 proprietario da oltre il ventennio 
 
 
Mappale 515 Catasto dei fabbricati 
Attuale proprietario  
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983  
In forza di decreto di trasferimento  trascritto ad Acqui Terme con n. 891.1 /2010 
Precedente proprietario:    
GALLONE GIANFRANCO nato ad Acqui Terme  il giorno 21.11.1955 proprietario da oltre il ventennio 
 
Mappale 306 sub. 2 Catasto dei fabbricati 
Attuale proprietario  
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983 per la nuda proprietà 
IOP Dina    nata a San Donà di Piave (VE) il  21.09.1932   per l’ usufrutto 
In forza di riunione di usufrutto di Gallone Pierino del 31.05.2018 
 Precedente proprietario  
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983 per la nuda proprietà 
IOP Dina    nata a San Donà di Piave (VE) il  21.09.1932   per l’ usufrutto 
In forza di riunione di usufrutto di Gallone Pierino del 31.05.2018 
Precedente proprietario 
GALLONE Pierino nato a Sessame il giorno 30.11.1929  da oltre il ventennio 
 
MappalI 229,230,231,232,233,234,235,236,237,238,239,517,519 Catasto dei terreni 
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983 per la nuda proprietà 
IOP Dina    nata a San Donà di Piave (VE) il  21.09.1932   per l’ usufrutto 
In forza di riunione di usufrutto di Gallone Pierino del 31.05.2018 
Precedente proprietario 
GALLONE EMANUELE nato a Vercelli il  giorno  28.05.1983 per la nuda proprietà 
 GALLONE Pierino nato a Sessame il giorno 30.11.1929  per l’ usufrutto in forza  
Di donazione a rogito notaio Lamanna rep. 6301 del 14/05/2010 
Precedente proprietario 
GALLONE PIERINO  nato a Sessame il giorno 30.11.1929 in forza di decreto di trasferimento trascritto 
ad Acqui Terme con n. 891.1/2010 
Precedente proprietario 
GALLONE GIANFRANCO  da oltre il ventennio 
 
 
6. PRATICHE EDILIZIE: 

 
 
 
 
 

  
Presso l’ archivio comunale del municipio di Sessame (AT) è stata rintracciata la seguente documentazione 
 
1)  

              Concessione edilizia n. 44/1991 rilasciata a Gallone Gianfranco per edificazione muri di contenimento 
scarpata – foglio 9 mappale 227 
2) 
Concessione 48/91  rilasciata per ristrutturazione del fabbricato censito con mappali 227 e 243 
3) 



Autorizzazione  n. 25/1993 rilasciata a Gallone Pierino per consolidamento statico e rifacimento del tetto 
Foglio 9 mappale  306 
4) 
Concessione edilizia n. 32/1994  variante alla concessione n. 48/1991 rilasciata a Gallone Gianfranco  per 
opere di consolidamento su fabbricato di abitazione – foglio 9 mappale 227 
5) 
Autorizzazione n. 39/1995  rilasciata a Gallone Gianfranco per costruzione muri di contenimento, 
sbancamento e riporto terreno 
6) 
Concessione n. 07/1998 rilasciata a  per costruzione rimessa agricola  
7) 
Concessione n. 04/2000 rilasciata per ristrutturazione fabbricato di cui al permesso n. 33/1994 
8) 
Concessione 05/2009  e proroga lavori 14/05/2012 
9) 
Agibilità dell’ anno 2013 
10) 
SCIA 1142/2014  
Progetto vano scala con aggiunta volumetrica 
 

7.1 Conformità edilizia 
  

    In relazione all’ abitazione censita con foglio n. 9 mappale 227 e subalterno 3  è necessario segnalare 
che sono state riscontrate difformità   tra l’ attuale situazione e la grafica sia dei permessi edilizi  che delle 
planimetrie catastali  (modifiche interne,  di prospetto e destinazione dei locali ). 
  Per l’ unità immobiliare a lato censita con foglio 9 mappale 306 e sub. 2 viene osservato che l’ 
accettazione della SCIA protocollata con n. 1142 del 21.07.2014 da parte dell’ amministrazione comunale 
di Sessame solleva qualche dubbio in quanto concerne un ampliamento  non realizzabile con la  SCIA . A 
questo proposito si vedano i contenuti del T.U. dell’ edilizia DPR 380/01 (ART.22). Ad ogni modo l’ 
intervento è stato assentito dall’ Amministrazione. Necessarie verifiche volumetriche e una  rivisitazione 
della disposizione degli spazi interni e delle aperture esterne.  Probabile la necessità di istruire una pratica 
in  sanatoria.  Come già riportato, sul mappale 517, sorgono strutture precarie  destinate all’ allevamento 
di razze avicole realizzate abusivamente. 
  
N.B.  
Per quanto sopra   si dichiara che le unità sopra descritte non sono conformi alla normativa edilizia 
vigente.  
 
 

Strumento urbanistico Adottato: P.R.G.  
 Piano Regolatore Generale Intercomunale della 
Comunità Montana “Langa Astigiana – Val Bormida” 
avente validità di Piano Regolatore Generale per il 
comune di Sessame, approvato con D.G.R. n.37-
32037 in data 14.03.1984;  
 Variante al Piano Regolatore Generale 
Intercomunale della Comunità Montana “Langa 
Astigiana – Val Bormida” avente validità di Prima 
Variante al Piano Regolatore Generale per il 
comune di Sessame, approvato con D.G.R. n.30-
38814 in data 03.10.1994;  



varianti parziali e le modificazioni introdotte allo 
strumento urbanistico vigente ai sensi dell’art.17 
della Legge Regionale 05.12.1977, n. 56 e s.m.i.;  
Variante ai sensi della L.R. 01/2007 approvata con 
DCC n. 26 del 25/11/2013 e pubblicata sul Bollettino 
Ufficiale della Regione Piemonte n. 10 del 
06.03.2014 

 
   

 

In forza della delibera:   

Zona omogenea:  E 

Norme tecniche di attuazione:   

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 
urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

 

Se si, di che tipo?   

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:  

Rapporto di copertura:   

Altezza massima ammessa:   

Volume massimo ammesso:   

Residua potenzialità edificatoria:   

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT:   

 
Note sulla conformità urbanistica: 
 
si ritiene che non sia conforme l’ unità censita con mappale 306 sub.2  e che dovranno essere demolite le 
strutture precarie  realizzate abusivamente sul mappale 417. 
 

8. Valutazione 
 
8.1 
Abitazione censita con foglio 9 mappale 227 sub. 3 occupata dal sig. Gallone Emanuele. L’ unità si articola in: 
locale   cucina e locale di sgombero al piano terra, 4 camere, bagno, disimpegno, ripostiglio e porzione di 
terrazzino al primo piano.  Scala interna ad una rampa di collegamento tra gli orizzontamenti. Con diritto al 
cortile (sub. 5) considerato bene comune con le porzioni identificate con i subalterni 2 e 6. 
Struttura in elevazione realizzata in laterizi. Finiture di modesto livello. Area gravata da servitù di passaggio a 
favore della limitrofa porzione. 
 

Destinazione Parametro Superficie  
catastale 

Coefficiente Superficie 
equivalente 

residenziale Sup. lorda di 
pavimento 

162,00 1,00 162,00 

Mq. 162,00 x 150,00                                                     =  €.     24.300,00  



 

8.2  
Abitazione, portico e locale di sgombero. 
Il tutto  censito con foglio 9 mappale 306 subalterno 2 occupata dal genitore del sig. Gallone 
Emanuele.  Con diritto di passaggio sull’ area censita con mappale 227.  Finiture di modesto livello  
 
 

Destinazione Parametro Superficie  
catastale 

Coefficiente Superficie 
equivalente 

residenziale Sup. lorda di 
pavimento 

240,00 1,00 240,00 

 
Mq. 240,00 x €.  150,00                                                   =  €.     36.000,00  
 

8.3 
Autorimessa 
Censita con foglio 9 mappale 227  sub. 2 
 

Destinazione Parametro Superficie  
catastale 

Coefficiente Superficie 
equivalente 

Autorimessa Sup. lorda di 
pavimento 

38,00 1,00 38,00 

 
Mq. 38,00  x €.  50,00                                                     = €.         1.900,00 
 

8.4 
Magazzino  
Censito con foglio 9 mappale 227 sub. 7 
 

Destinazione Parametro Superficie  
catastale 

Coefficiente Superficie 
equivalente 

Magazzino Sup. lorda di 
pavimento 

30,00 1,00 30,00 

 

Mq. 30,00 x €.  50,00                                                     = €.        1.500,00 

8.5  
Magazzino e legnaia  in 2 corpi separati e non comunicanti. 
Unità censita con foglio n. 9 mappale 227 sub. 6. 
 

Destinazione Parametro Superficie  
catastale 

Coefficiente Superficie 
equivalente 

Magazzino Sup. lorda di 
pavimento 

70,00 1,00 70,00 

 

Mq. 70,00 x €.  50,00                                                     = €.        3.500,00 

8.6 



Rimessa mezzi agricoli e portico a nudo tetto. 
Unità censita con foglio n. 9 mappale 417. Con diritto di passaggio sia sul mappale 227 che 306. 
 

Destinazione Parametro Superficie  
catastale 

Coefficiente Superficie 
equivalente 

Magazzino Sup. lorda di 
pavimento 

12,00 1,00 12,00 

 

Mq. 12,00 x €.  50,00                                                     = €.          600,00 

  

8.7 
Terreni agricoli formanti 2 corpi separati, circostanti gli edifici. In medio e accentuato pendio 
MappalI 229,230,231,232,233,234,235,236,237,238,239,517,519,515 raggiungibili dai cortili delle abitazioni 
sopra descritte (mappali 227 e 306). Limitazioni paesaggistiche e geomorfologiche come da CDU. 
 
Mq. 18.610,00 x €.  0.50                                              = €.       9.305,00 
 

9.0 
Riepilogo 
 

Tipo immobile Valore 

Abitazione                                24.300,00 

Abitazione                                36.000,00 

Autorimessa                                  1.900,00 

Magazzino                                  1.500,00 

Magazzino e legnaia                                  3.500,00 

 Rimessa mezzi agricoli                                     600,00 

Terreni                                 9.305,00 

Sommano                               77.105,00 

                                                                                                         
Riduzione del 30% dovuta all’ immediatezza  
della vendita                                                                                                   23.131,50          
Spese tecniche dovute alla sanatoria delle  
irregolarità riscontrate                                                                                    3.000,00 
Spese di rimozione delle strutture abusive  
realizzate sul mappale 517             2.000,00 
 
Sanzioni                                                                                                              1.000,00                                                                                  
                                                                                                                         

Prezzo base d’asta                                                                      47.973,50 

10. Precisazioni 

10.1 La zona in cui sorgono i cespiti  è soggetta a limitazioni idrauliche, geomorfologiche e sismiche così come 

riportato nel certificato di destinazione urbanistica. 



10.2 Vengono richiamate le servitù di passaggio  descritte nel decreto di trasferimento  redatto dal dott. 

Giovanni Gabutto Giudice dell’ esecuzione n. 39/04 del Tribunale Acqui Terme. L’ atto è stato registrato in 

Acqui Terme il giorno 17.03.2010. 

10.3 I valori unitari applicati ai cespiti rappresentano il compendio delle riflessioni fatte in relazione alla 

posizione  isolata di essi, alle problematiche del territorio descritte nel paragrafo 10.1. 

10.4 Sulla particella 517 sorgono strutture precarie adibite all’ allevamento di razze avicole. Con tutta 

probabilità , attese le limitazioni geomorfologiche dell’ area, dovranno essere rimosse. 

In fede 

 

 

Allegati:  fotogrammi, planimetrie catastali, estratto di mappa, CDU 

 

Al, 26 giugno 2024 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





 

 

Fotogramma n. 3  

Ripresa ravvicinata dell’ ampliamento 

 

 

Fotogramma n. 4 

Magazzino identificato con mappale 227 sub. 6 

 





 

Fotogramma n. 7 

I terreni in oggetto , come è facile desumere dai fotogrammi , hanno giacitura in forte pendenza e sono 

soggetti a limitazioni urbanistiche e  geomorfologiche 

 

Fotogramma n. 8 

Ibidem. Obiettivo ruotato verso sinistra. 

 



 

Fotogramma n. 9 

Esempio di pavimentazione interna 

 

 

Fotogramma n. 10 

Ibidem 



 

Fotogramma n. 11 

Come sopra. 

 



 



 



 



 



 



 

 

 



 

 



 

 

 



 

 



 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 



 

 



 



 



 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 




