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TRIBUNALE DI BIELLA |

Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari

G.E. Dott. E. Migliore

Procedura Esecutiva n. 50/2025 R.G.E.

AVVISO DI VENDITA DI IMMOBILI

PRIMO ESPERIMENTO

Π sottoscritto Dott. Andrea Spagarino, Professionista delegato ex art. 591 bis c.p.c. dal Giudice

dell'Esecuzione con ordinanza di delega del 14 novembre 2025,

AVVISA

che si procederà, ai sensi degli artt. 570 ss.gg. c.p.c. e art. 24 D.M. 32/2015 alla

VENDITA MEDIANTE GARA TELEMATICA ASINCRONA

Lotto UNICO

Bene n. 1 - In Comune di ZIMONE (BI), via Circonvallazione n. 3:

Abitazione in fabbricato a schiera, composta da locale di sgombero e scala al píano terreno, camera,

cucina, soggiorno, bagno, disimpegno, ripostiglio e due balconi al piano primo.

Il fabbricato risulta censito nel Catasto Terreni al foglio 8 particella 96, ente urbano di mq. 399.

Bene n. 2- In Comune di ZIMONE (BI), via Circonvallazione n. 3

Autorimessa posta al piano terreno di fabbricato residenziale.

Il fabbricato risulta censito nel Catasto Terreni al foglio 8 particella 96, ente urbano di mq. 399.

Dette unità immobiliari sono censite nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Zimone (BI) come

segue:

-foglio 8 particella 96 subalterno 1 (già foglio 501 particella 43 subalterno 1, soppressa per

allineamento mappe), via Viverone n. 3, interno 2, piani T-1, cat. A/3, cl. U, vani 4, R.C. Euro

142,54;
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-foglio 8 particella 96 subalterno 2 (già foglio 501 particella 43 subalterno 2, soppressa per

allineamento mappe), via Viverone n. 3, interno 3, piano T, cat. C/6, cl. U, mq. 24, R.C. Euro

43,38;

Confini:

Bene n. 1 - Il fabbricato è entrostante al mappale 96 del foglio 8 alle coerenze di: mappale n.94 a

nord, mappali n.97, n.100, n.924 e n.102 a est, mappale n.419 a sud e la strada a ovest.

Bene n. 2 - Il fabbricato è entrostante al mappale 96 del foglio 8 alle coerenze di: mappale n.94 a

nord, mappali n.97, n.100, n.924 e n. 102 a est, mappale n.419 a sud e la strada a ovest.

SITUAZIONE OCCUPAZIONALE

Bene n. 1- L'immobile è occupato dai debitori esecutati.

Bene n. 2- L'immobile è occupato dai debitori esecutati.

SITUAZIONE EDILIZIA DEGLI IMMOBILI

Ai fini dell'art. 173 quater disp. att. c.p.c. ed in relazione alla vigente normativa edilizia, dalla

documentazione in atti (perizia del C.T.U. Geom. Roberto Simonetti del 19 settembre 2025),

visionabili presso lo studio del delegato in Biella (BI), via Carso n.15 b e dai documenti allegati al

fascicolo processuale, risultano le seguenti notizie:

Corrispondenza catastale:

Bene n. 1 - Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale rispetto alla situazione esistente riscontra le seguenti difformità:

- al piano primo il locale ripostiglio è adibito a bagno e viceversa e nel locale cucina-soggiorno non è

rappresentata una finestra sulla parete posta a sud;

- al piano terreno si precisa che il locale descritto come "laboratorio" a china nella realtà è un locale di

sgombero come descritto a matita nella planimetria catastale medesima.

Si precisa che la sagoma del fabbricato rappresentato nell'estratto di mappa non è corretta perchè non

è evidenziata la risega fra i due corpi componenti l'intera abitazione.

Bene n. 2-Non sussiste corrispondenza catastale.

Rispetto alla situazione esistente si riscontrano le seguenti difformità dalla planimetria catastale:

- nel locale è presente una tramezzatura interna a disimpegno dell'accesso al vano scala ed una

finestra sulla parete posta a sud che non sono rappresentati nella planimetria catastale.
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Normativa urbanistica:

Bene n.1-n.2: Il fabbricato è inserito nel vigente PRG come Area Edificata, ed è vincolato ai sensi

dell'ex D.M. 01.08.1985 e l'area cortilizia è anche soggetta all'articolo 142, comma 1, lettera g) del

D. lgs. 42/2004 (territorio coperto da foreste e boschi).

REGOLARITA EDILIZIA:

L'immobile non risulta regolare per la legge nº 47/1985. La costruzione è antecedente al 01.09.1967.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. L'immobile risulta agibile.

La parte nord del fabbricato è stata realizzata in data anteriore al 01.09.1967 e successivamente è

stata oggetto dei seguenti provvedimenti autorizzativi edilizi:

- Licenza di Costruzione n.3 del 24.05.1977 pratica edilizia n.5/77 per trasformazione del primo

piano.

La parte sud del fabbricato è stata oggetto delle seguenti pratiche edilizie:

- Licenza di Costruzione n.9 del 04.05.1974 pratica 9/74 per costruzione di locale ripostiglio garages.

Licenza di Costruzione n.43 del 30.01.1975 pratica 3/75 per la costruzione di un balcone e la

sopraelevazione di un piano rustico nel costruendo fabbricato.

L'intero fabbricato è stato oggetto di rilascio di Certificato di Abitabilità per civile abitazione dal

Sindaco di Zimone in data 09.10.1984 a seguito di verbale di ispezione tecnico sanitario del

08.05.1984.

Lo stato dei luoghi differisce dalle pratiche edilizie depositate per i seguenti motivi.

Rispetto alla L.C. 3/77 del 24.05.1977 (parte a nord del  vano scala dell'abitazione):

- al piano terreno sul lato est sono state realizzate una porta ed una finestra e non già un unico

portone centrale come da progetto;

- al piano primo le disposizioni delle tramezze interne e dei  finestrati esterni  sono  conformi al progetto

edilizio salvo la mancata indicazione delle destinazioni dei locali sullo stesso. Si segnala questo perché

rispetto alla scheda catastale in cui le destinazioni invece sono indicate, nella realtà il locale bagno е

ripostiglio sono invertiti tra di loro. Si segnala inoltre che l'altezza interna di questa parte dell'unità

immobiliare è di mt. 2,60 e non già mt. 2,80 come da progetto. Pertanto questa altezza inferiore a

mt.2,70 rende non utilizzabile il locale camera come locale abitabile ma esclusivamente come locale

accessorio la cui altezza ammissibile deve essere maggiore di mt.2,40.
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Rispetto alla L.C. 43/75 del 30.01.1975 (integrativa della L.C.9/74 originaria) (parte a sud del vano

scala dell'abitazione):

- l'intera sagoma dell'ampliamento realizzato ha dimensioni maggiori rispetto a quelle previste nel

progetto licenziato - misure interne m.4,75 indicate in progetto contro m.5,35 circa reali di

larghezza, e m.5,00 grafici di progetto contro m.5,50 circa reali di lunghezza;

- al piano primo è presente una finestra sulla parete sud non rappresentata nella planimetria

progettuale ed è stato creato un vano tecnico che occupa parte del balcone sul prolungamento del vano

scala con accesso attraverso un'apertura sul muro del vano scala medesimo in cui è stata posta una

lavatrice e la caldaia murale, locale non previsto progettualmente ma indicato nella scheda catastale

In riferimento alla sanabilità delle difformità riscontrate, in ossequio al confronto avuto con l'Ufficio

Tecnico del Comune di Zimone si relaziona quanto segue:

- i sopradescritti abusi edilizi sono sanabili (tranne l'uso abitabile e non già come accessorio del locale

ora camera al piano primo con altezza di mt. 2,60) con pertinente pratica edilizia (SCIA o PdC) in

sanatoria soggetta ad Autorizzazione Paesaggistica.

- i costi relativi sono di Euro 1032,00 per la sanzione edilizia, Euro 1.000,00 per la sanzione

paesaggistica, circa Euro 1.000,00 per il Costo di Costruzione, circa Euro 4.000,00 per le spese

professionali inerenti la redazione della pratica edilizia in sanatoria, svincolo paesaggistico e di

aggiornamento catastale terreni ed urbano.

Bene n.2: L'immobile non risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione è antecedente al

01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici,  storici o alberghieri. L'immobile risulta agibile.

La parte sud del  fabbricato è stata oggetto delle seguenti pratiche edilizie:

- Licenza di Costruzione n.9 del 04.05.1974 pratica 9/74 per costruzione di locale ripostiglio garages

- Licenza di Costruzione n.43 del 30.01.1975 pratica 3/75 per la costruzione di un balcone e la

sopraclevazione di un piano rustico nel costruendo fabbricato L'intero fabbricato è stato oggetto di

rilascio di Certificato di Abitabilità per civile abitazione dal Sindaco di Zimone in data 09.10.1984

a seguito di verbale di ispezione tecnico sanitario del 08.05.1984

Lo stato dei luoghi differisce dalle pratiche edilizie depositate per i seguenti motivi.

Rispetto alla L.C. 43/75 del 30.01.1975 (integrativa della L.C.9/74 originaria) (parte a sud del vano

scala dell'abitazione)
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- l'intera sagoma dell'ampliamento ha dimensioni maggiori rispetto a quelle licenziate - misure

interne m.4,75 indicate in progetto contro m.5,35 reali di larghezza, e m.5,00 grafici del progetto

contro m.5,50 reali di lunghezza.

- al piano terreno nel locale garages è presente una tramezzatura di disimpegno di accesso al vano

scala di dimensioni 1,25 x m. 1,30 ed una finestra sulla parete sud non rappresentate in planimetria

di progetto.

L'altezza reale del locale è di m.2,20 e non già di m.2,50 progettuali

I sopradescritti abusi  edilizi sono sanabili assieme alla restante parte del  fabbricato cosi come descritto

nel Bene n.  1

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità:

• Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

•Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

• Non esiste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico.

L'elaborato peritale relativo alla stima e valutazione degli immobili posti in vendita sarà disponibile

per la consultazione sui siti internet indicati per gli adempimenti pubblicitari e sarà onere degli

offerenti prenderne adeguata conoscenza.

La partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli offerenti dal compiere le visure ipotecarie

e catastali.

Le informazioni di carattere tecnico circa le modalità di presentazione delle offerte saranno fornite

dal gestore della vendita telematica, anche a mezzo di assistenza da remoto.

Le informazioni di carattere tecnico circa lo svolgimento della gara saranno fornite dal delegato alla

vendita.

Per le difformità urbanistiche, edilizie e catastali e la loro sanabilità si fa espresso riferimento alle

relazioni del C.T.U. agli atti, come di seguito pubblicate e visionabili presso lo studio del delegato.

L'aggiudicatario, in caso di insufficienza di notizie tali da determinare le nullità di cui agli artt. 46

comma 1 del D.P.R. 380/2001 ed all'art. 40, comma 2, della legge 28 febbraio 1985 n. 47 e

successive modificazioni, ricorrendone i presupposti, potrà avvalersi delle disposizioni di cui agli

artt. 46, comma 5, dello stesso D.P.R. n. 380/2001 e dell'art. 40, comma 6, della stessa legge 47/85
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