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TRIBUNALE DI ASTI
Esecuzione Immobiliare n. 149/2021
per essa quale procuratrice speciale
rocedente)
contro
{esecutato)

¥k ok KKK

G.E. Dott. AMOROSO Giuseppe
A R HoRkK
RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA INTEGRATIVA

Il sottoscritto Geometra ,natea il , Iscritto
al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati delia Provincia di Cuneo al n. .

., con studio ] ed
in data 02/04/2022 riceveva incarico dall'lllmo Sig. Giudice, Dott, AMOROSO
Giuseppe, di Esperto Estimatore nell'Esecuzione Immobiliare su citats, prestando
il giuramento di rito il giorno 05/05/2022.

Ad espletamento di guanto previsto dal mandato affidatogli, lo scrivente scari-
cava la documentazione presente nel fascicolo telematico, versata dalla parte
procedente, analizzandone il contenuto e depositando la refazione prefiminare in
data 16/06/2022. In essa venivano elencati sommariamente i beni colpiti dalla
procedura, costituiti daila piena proprietd su appezzamento di terreno in unico
corpe cen entrostanti fabbricati in_corso di costruzione, il tutto coliocato in Co-

mune di Berzano di San Pietro, Via Albugnano.

Lo scrivente procedeva quindi con le operazioni peritali volte ali’analisi del
compendio pignorato, eseguendo il sopralluogo ed | rilievi celerimetrico e fotogra-
fico, nonché gli accertamenti e le opportune. indagini, raccogliendo tutta la docu-
mentazione necessaria finalizzata alla stima; redigeva quindi [a relazicne di Con-
sulenza Tecnica Estimativa del 17/05/2024, depositandola sul fascicolo telemati-
co della procedura, Neil'ambito di tafe relazione veniva analizzata la cronistoria
degli atti amministrativi finalizzati alla realizzazione dei costruendi edifici, com-
prendente una cenvenzione edilizia,

All'udienza del 28/05/2024 ['Ti.mo Sig. Giudice Dott, AMOROSGC Giuseppe,
preso atto dell’esistenza della convenzione avente ad oggetto it compendio pigno-
rato e degii interessi di rango pubblicistico ad essa collegati, disponeva “che it
CTU:

L proveda ad acquisive In convenzione edilizia stipilata sui beni di pignoramento unitamente q

:.'.l:rn'e'sSG-'SEIE-'ARUBAPECFS"R:AZ‘NG' Ch:3 Seriaif# 612bbbEble 374000243162 28h50945 -

tutta la docnmentazione ad essu connessa; teli documenti dovranne visultare agli ani nefle loro
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versioni integrali, privi di omissioni;

L. provvedua a relagionare dettoglivtamente ol G.E., in ordine al contenute della suddetta conven-
gione evidenginndo, nello specifico:

- la sua riconducibilita alla categorin delledilizia:

1. sovwenzionata (civé quanto gli alloggi sono costruiti da enti pabblici preposti al seftore
edilizio, qual, ad esempio, le Aziende tervitoriali per Vedilizia vesidenzgiale pubblica);

2. edilizia agevolata in senso stretto { cioé quando gli alloggi veugane realizzati da fmprese
private mediante interventi creditizi vantagglosi, con contributto pubblico statale o regio-
nale o quande il contributo pubblice riguirdi il mutuo stipulato dai cessionari detPallog-
gio por lacquisto dei beni es. soci di cooperative e aequirenti da imprese);

3. comvengionata (cio¢ quando Uintervento attuativo ¢ realizzate, con o setiza contribuzioni
pubbliche, da privati in convengione con lu pubblica mipministrazione;

=l durata delle convengione e la duta deflu sua eventuale scadenga;

- la previsione di particolari requisiti suggettivi in cupo ai cessionari suceessivi al prismo;

= Deventuale presenza di un prezzo massimo di cessione;

= Deventuale presenza di obblighi ¢/o oneri reali destinati « trasferivsi sui cessionari o sugli

aventi causa in case di alienugione dei beni pignorati;

- Peventuale presenza, in casae di edifici, di un limite al cxnone massimo di locazione applicit-

bile;

- Peventuale previsione df divitti i prelagione a Javare deiverzi o del Comune;

- Peventuale presenza di clausole di affrancazione a favore dei futari cessionari ¢ le condizio-

ni sottese al loro esercizio}

= Deventnale presenza di divieti di rivendita;

= Pevemuale previsiovie di wna o pitt clausele che consentane al Comune di sciogliorsi dalla

convengone in caso di ingdempimnento, con Pindicazione delle relutive CONSERUeNTe ¢

dell’effettiva esercizio, di pavie dell'ente tevritovinle, delfa suddetia facolta”.

Assegnava all'Esperto Estimatore termine di giorni 90 per provvedere in me-
rito, rinviando all’'udienza del 10/12/2024 per la verifica del’avvenuto deposito
della relazione peritale integrativa,

Ad esaurimento della relative indagini, lo scrivente espone quanto segue, fer-
mo restando it contenuto della Consulenza del 17/05/2024, da intendersi qui in-

teramente richiamato,
S S

1) ACQUISIZIONE DELLA CONVENZIONE EDILI-
ZIA E DOCUMENTAZIONE CONNESSA

Punto T del mandato.: “provweda ad acquisire fa convenzione edilizia stipulata sui beni
di pigrnoramento unitumente o tutta lo documentuzione wil assq connessu; i doci
menti doveanno risuitare agli atii nelle loro versioni integrali, privi di omissioni”,
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Nell‘ambito delle operazioni peritali lo scrivente depositava istanza presso i
Comune di Berzano di San Pietro, al fine di ottenere tutta la documentazione ine-

rente la realizzazione degli edifici, i quali, come si & visto, rimangono attualmente
ancora in corso di costruzione. Da tale documentazione & emersa la serie di ri-

chieste finalizzate alla realizzazione del complesso di cui si & dato conto nella =
Consulenza del 17/05/2024, sfociate in ultime nel rilascio del Permesso di Co-
struire n. 4/2011 del 07/12/2011, conseguente all’accoglimento di Piano Edilizio
Convenzionato ed alla stipula della relativa Convenzione Urbanistica. Relativa-
mente all’analisi delliter amministrativo si Himanda al paragrafo 9) ad all'allegato 6
della predetta Consulenza tecnica.

In conformita al mandato integrative, la presente refazione prende in esame il

dettagiio della Convenzione Urbanistica e del Plano Edilizio Convenzionato alia
quale questa fa espresso riferimento. In adempimento alle disposizioni dell’Ill.mo
Sig. Giudice, Vintero fascicolo della Convenzione, come reso disponibile dal Co-
mune di Berzano di San Pletro, viene riprodotto nel nuovo Aflegato 9 (il quale pro-
segue la numerazione degli aliegati alla consuienza), specificamente rivolto
all'iter amministrativo sfociato ne! Permesso di Costruire n, 4/2011 e Fipercorsa
ai punti ché sequoho.

a) Piang Edilizio Convenzionato, accoglimento del 21/03/2009 ed approvazig-

ne del 22/04/2009, a seguito di istanza presentata dai

, in
data 21/03/2009 prot. 610, relativa all‘intervento - subordinato a Stru-
mente Urbanistico Esecutivo - da eseguire sui mappali al foglio 4 nn. 933,
934, 679, 889/parte e 684/parte. L'istanza & corredata da:

* Tav. 1 - Relazione illustrativa;

* Tav. 2 - Estratti di Mappa e P.R.G.C,;

« Tav. 3 - Rilievo planoaltimetrico - Sezioni;

* Tav. 4 - Planimetria di progetto - Sezioni tipo;

+ Tav. 5 - Tipologie edilizie.- Conteggi;

« Tav. 6 - Opere di urbanizzazione;

* Tav, 7 - Norme specifiche di attuazione;

= Tav. 8 - Relazione geologice-tecnica:

* Tav. 9 - Bozza di conveziche

alle quali la successiva Convenzione fa completo riferimento.

Il P.E.C. venne approvato con Verbale di Deliberazione dei Consiglio Comu-
nale n. 14 del 22/04/2009, favorevolmente accogliendo il progetto di tra-
sformazione di una superficie territoriale complessiva di m2 5,590, dei qua-
li m2 5,120 destinati all'intervento e m2 470 destinati a spazi pubblici, con
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una volumetria residenziale disponibile pari a mc 2.560; veniva contestual-
mente approvato lo schema di convenzione del P.E.C. [v. Alfegato 9.1].
b) Convenzione Urbanistica_del 16/05/2011 rep. 130020/15563, a rogito del

Notaio registrata ad Asti il 19/05/2011 al n. 3263, ivi
:trascrrtta il 24/05/2011 req. gen. 4841, reg. part., 3249, a favore
contro il

proprietario dei terreni al foglic 4 nn. 981, 982 (ex 933), 983, 984 (ex n.
934), 988, 989 (ex n. 889), nonché contro

proprietari del terreni al foglio 4 nn, 985, 986, 987
(ex n. 679), 990, 991 (ex n. 684). La Convenzione regofava il progetto di
cui al Piano Esecutivo riportate, relativo alla realizzazione di edifici a desti-

nazione residenziale con tipologia unifami!iare, bifamiliare ed unifamiliare a
schiera, per un volume complessivo massimo di me 3.560 e 26 abitanti in-
sediabili, I proponenti si impegnavano a presentare, all’atto della prima do-

manda di Concessione Edilizia, anche il progetto esecutivo delle opere di
urbanizzazione primaria, da ultimare entro quattro anni dalla sottescrizione
della Convenzione e prima della richiesta di abitabllita del primo lotto rea-
fizzato. Il termine per la richiesta della prima Concessione Edilizia fu stabili-
to in tre anni successivi alla stipula delia Convenzione, fissando termine
per la richiesta di quelle successive entro un massimo di sej anni,

Attraverso il medesimo atto notarile di Convenzione, | proponenti cedevano
al Comune gli appezzamenti destinati alle aree funzionali al P.E.C. da adibi-
re a parcheqggio, per m2 470, distinti in mappa al foglio 4 nn, 982, 984

2 987 A Allegate 9.21,
) Permesso di Costruire n. 4/2011 del 07/12/2011, rilasciato
in qualitd di legale rappresentante del

a seguito di istanza del 30/05/2011 prot. 1280/2011, per la reaiizzazione
di complesso residenziale in area S5PE; i lavori vennero avviati i}
21/01/2012 come risulta dalla dichiarazione presentata il 20/01/2012 prot,

170 fv. Allegato 9.3].

* ¥ ¥

2) ANALISI DELLA CONVENZIONE
2,1) CONTENUTO DELLA CONVENZIONE

Punto If del mandato: “provveda a relazivnare dettaglintamente. ol G.E., in ordine al conteniuto
della sieddetta convenzgione”,

Sulla base del testo della Convenzione Urbanistica di cui al punto b} del para-
grafo precedente e della documentazione che costituisce il P.E.C., emerge che:
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» l'area oggetto di intervento & compresa in un Piano Esecutivo Convenziona-
to di Libera Iniziativa (P.E.C.L.1.), definitc come procedimento diretto ad at-
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tuare la realizzazione di nuovi insediamenti su aree individuate dai P.R,G.C.
da parte di privati cittadini;

+ il Piano Esecutive ha previsto [‘utilizzazione deile aree individuate in mappa
al foglio 4 con i nn, 981, 982, 983, 984, 985, 986, 987, 988, 990 al fine di
realizzare edifici residenziali unifamiliari e bifamiliari, anche a schiera, per
un volume complessivo di mc 2,560 ed -abitanti insediabili pari a n. 26;

+ la progettazione del complesso edilizio doveva prevedere la realizzazione
delle opere di urbanizzazione primaria costituite delia rete dj smaltimento
dei rifiuti liquidi, dall'impianto di illuminazione pubhblica, dalla sistemazione
generale dell’area di pertinenza dei fabbricati e viabilita interna ai lotti, gltre
all'individuazione delle aree da dismettere gratuitamente al Comune e da
destinare a parcheggio pubblico, per un‘estensione di m2 470, il tutto a

scomputo oneri;

* risultano a totale carico dei privati stipulanti e non considerati al fine dello
scomputo degli oneri, gii allacciamenti alla rete idrica, di distribuzione
dell’energia elettrica, del gas e dei telefono, con impegno a presentare it re-
lativo progetto contestualmente alla prima istanza di Concessione Edilizia
(ora Permesso di Costruire);

* a garanzia degli impegni assunti dai proponenti in merito aile urbe_inizz_azioni

T

primarie, vennere costituite a favore del Comune di Berzano di Sa’n Pietro
due polizze fidejussorie per la complessiva somma di € 4.000,00', da svin-
colare ad ultimazione dei favori, previo certificato di buona esecuzione da
produrre entro sei mesi;

« gli oneri di urbanizzazione (soggetti a scomputo in funzione degli impegni
assuntl dai proponenti) ed il costo di costruzione sono determinati secondo
le modalita ed in applicazione ai parametri vigenti al momento del rilascio
dei singoli atti autorizzativi;

+ qualora | privat] stipulanti dovessero alienare in parte o tutta l'area oggetto
di lottizzazione, gli oneri e le condizioni contenute nella Convenzione si in-
tendono assunte dagli aventi causa;

*+ tutte le spese relative e conseguenti alla Convenzione sono state poste a
totale carico del privati;

* I proponenti, attraverso le condizioni stabilite nella Convenzione, cedevano
nel contempo gratuitamente al Comune le aree da adibirsi a parcheggio
pubblico, individuate in mappa al foglio 4 con fe particelle nn. 982, 984,
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987, per un’estensione di m2 470.
Per quanto espressamente non disciplinato la Convenzione rimanda zlle leggi
statali e regionali, ai regolamenti in vigore, nanché alla legge urbanistica statale
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n. 1150 del 17/08/1942, n, 765 de} 06/08/1%67, n. 10 del 28/01/1977; n. 47 dal
28/02/1985 ed alla Legge Regionale n. 56 del 05/12/1977, oltre aila normativa

def P.R.G.C.
¥ %

2,2) TIPOLOGIA DELLA CONVENZIONE

Punto Il del mandate: “evidenziando, nello specifico:

- lu sna riconducibilita alla categorin deil’ edilizia

L sovvenzionata (cied quanto gli alloggi sone costruiti da enti pubblici preposti al set-
tere edilizio, quali, ad esempio, le Aziende territoriali per Uedifizia residenzinle pubbli-
ca);

2. edilizie agevoluta in sense stretto ( cioé quando gli alloggi vengana realizzafi da im-
prese private mediante interventi creditizi vantaggiosi, con contributy pubblico stutale
o regionale o quande il contributo pubblive riguardi it mutwo stipulato dai cessionari
defl’afloggio per Pacquisto dei beni es. soci di cooperative ¢ acquivent? da imprese);

I conmvengionaty (cied quando Pintervents attuutive ¢ realfzzuto, con o senza contriba-
doni pubbliche, da privati in convenzione con la pubblica amministrazione”.

L'atto di cui trattasi rientra nella tipologia di cui al punto 3 del quesito, discipli-
nando un intervento di edilizia convenzionata di iniziativa privata in assenza di

contribuzioni pubbliche; non rientra invece nelle tipologie di edilizia sovvenziona-
ta od agevolata di cui ai punti 1 e 2 del quesito.

Le opere convenzionate e gli impegni assunti dai proponenti con I'Amministra -
zione Comunale riguardano principalmente la realizzazione delle urbanizzazioni
primarie costituite dafia rete fognaria, dall'impianto di illuminazione pubblica, dal-
la sistemazione generale dell’area di pertinenza dei fabbricati e la viabilitd interna
ai lotti, nonché l'individuazione e la dismissione gratuita al Comune defle aree da
destinarsi a parcheggio pubblico, ii tutto a scompute degli oneri che | proponenti
avrebbero dovuto versare nel’ambito della sistemazione del lotto del P.E.C, La

determinazione degli oneri di urbanizzazione veniva coflegata a ciascun Permesso
di Costruire richiesto in seguito alla Convenzione, suila base della superficie utile
residenziale e non residenziale dell’edificio da realizzare e secondo i parametri in
vigore al momento del rilascio. In modo analogo, anche it calcolo del contributo
commisurato al costo di cestruzione & stato anch’essc coilegato, nelle modalitd e
negli importi, all'epoca specifica di rilascio dei singoli provvedimenti autorizzativi.

* Xk

2.3) DURATA DELLA CONVENZIONE
Punte IT del mandato: “la durata delle comvenzione ¢ lu data delly sua evertuale sca-
denza’,

La Convenzione, stipulata il 16/05/2011 ha espressamente fissato | sequenti

limiti temporali:
« tre anni per la richiesta del primo atte autorizzativo inerente [a realizza-
zione dei fabbricati residenziali (quindi entro il 16/05/2014); sebbene oggi
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scaduto, il Permesso di Costruire da cui ha preso avvio la costruzione de-
gli edifici sul terrenc oggetto di esecuzione & stato rilasciato il
07/12/2011, in conformita al termine stabilito neila Convenzione;

+ quattro -anni per la realizzazione dellintera infrastruttura urbanizzativa
(quindi entro il 16/05/2015) e comunque prima delia richiesta di abitabili-
ta degli edifici residenziali;

+ sei anni (massimo) per la richiesta degli atti concessori relativi ai restanti
fabbricati residenziali (quindi entro il 16/05/2017),

La Convenzione non specifica una data di validitd ultima, rimanendo comun-
que ampiamente trascorso 1l termine per il completamento delle urbanizzazion (il
cui avanzamento dovra essere verificato unitamente all'Ufficio Tecnico), nonché

la richiesta degli atti concessori relativi ai fabbricati restanti.
* 3k

2.4) REQUISITYI SOGGETTIVI
Punro Il del niandato: “liv previsione di particolari requisiti soggettivi in citpo ai cessio-
neri siccessivi af primo”.

La Convenzione urbanistica non prevede che i cessionari successivi al primo

debbano avere requisiti particolari soggettivi,
F ok

2.5) PREZZO DI CESSIONE

Punto Il del mandaio: "Peventuale presenza di nn preguo tivissimo df cessiotie”

La Convenzione non ha stabilitc un prezzo massime di cessione, lasciando af
libero mercato [a vendita degli immobili.
*

2.6) OBBLIGHI E ONERI DI TRASFERIMENTO

Punto Il del mandate: “"Ueventuale preseigu di obblight e/o oneri reali destinati o tra-
sferivsi sui cessionart o suglf aventi cansa in caso di alienazione dei beni pignorati”,

Nel caso in cui i privati proponenti cedano a terzi I'area oggetto di lottizzazio-
ne, anche solo in parte, gli oneri e le condizioni pattuite nella Convenzione ven-
gono ftrasferiti completamente agli aventi causa, come specificato all’art, 8. Per-
tanto anche nell’alienazione dei beni pignorati ed oggetto di Convenzione, tutti gli
obblighi sono da ritenersi trasferiti agli aggiudicatari, Le spese connesse al trasfe-
rimernto sono a totale carico dei privati.

F ook

2.7) CANONE DI LOCAZIONE
Punto Il del mandata: “Peventudle presenzu, in caso di edifici, di un lmite al canone
muassimo di locazione applicabile”,

La Ceonvenzione non ha stabilito un limite massimo del canone di locazione de-

JarARUBAPECISRANE.CA 3 Serlaty: §12bbhBbfe37e40902dIHE2a0050045 .. ¢ i ok Ll T b Y L s

gli edifici abitativi da realizzare,
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2.8) DIRITTI DI PRELAZIONE

Punta I del mandato: “Ueventuale previsione di diviti i§ prelazione a favore dei tevzi o
del Comune™.

La Convenzione. non contempla diritti di prelazione a favore di terzi o del Co-

mune,
* ok

2.9) DIRITTI DI AFFRANCAZIONE

Funto Il del mandato: “Ueventuale presenza di clausole di affrancazione d Javore dei
Jutwri cessionari ¢ le condizioni sottese ol lore esercizio”,

Nella Convenzione non sussistone clausole di affrancazione.
* ok

2.10) DIVIETI DI RIVENDITA
Punto I del nandato: "Deventuale presenza di divieti di rivendiia".
La Convenzione non ha stabilito divieti di rivendita di alcun genere.
¥ K

2.11) CLAUSOLE DI SCIOGLIMENTO

Punto If del mandato; “Peventunle previsione i una o pite clausole che consentane al
Comune di sciogliorsi dalla convengione in cuso df inaderpimentn, con Pindicazione
delle relative conseguenze ¢ delleffettivo esercigio, du purte dell’ente territoriale, deila
suddetta facolta”.

Nor sono state previste clausole che consentono al Comune di sciogliersi dalla
Convenzione in caso di inadempimento. A garanzia degli impegni assunti circa la
realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria, é stata costituita una polizza
fidejussoria per la somma complessiva di € 4,000,00, corrispondente al costo
preventivato per la realizzazione delle stesse, maggiorato del 20%. Lo svincolo &
stato previsto al rilascio del certificato di buona esecuzione da parte di Tecnico
preposto, entro sei mesi daila comunicazione di ultimazione delle opere anzidet-
te; In caso di silenzio la fidejussione sarebbe stata comunque svincolata, rima~

nendo a carico dej proponenti la responsabilita di vizi o difetti sull'esecuzione,
* o ok

3) CONCLUSIONI

Sulta scorta delle disposizioni espresse dall'lil.mo Sig. Giudice, ad integrazione
della relazione del 17/05/2024, to scrivente produce in calce alla presente 'Alie-
ato 9, completo di tutta ia documentazione, il quale integra quello in precedenza
prodotto,
Dalf'analisi richiesta dall'Til,mo Sig. Giudice emerge quanto segue:
+ le opere oggetto di Convenzione sono di iniziativa privata e non soho state
sovvenzicnate da contribuzioni pubbliche;
« la Convenzione non specifica una data di validitd ultima, rimanendo comun-
que ampiamente trascorsi il termine per il completamento delle urbanizza-

-8-
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zioni, nonché per la richiesta degli atti concessori relativi ai fabbricati re-
stanti;
+ non vi sono specificazioni circa il prezzo minimo/massimo di vendita o di lo-

cazijone, né in merito a prelazione in favore di privati o del Comune, o clau-
sole di affrancazione;

» gli obblighi in essa contenuti sono oggetto di trasferimento agli aventi cau-
sa,;

+ non sono specificate clausole di scioglimento in caso di inadempienza; rela-
tivamente alle opere di urbanizzazicne primaria, & stata costituita tra i pro-
ponenti ed il Comune una polizza fidejussoria a garanzia degli impegni as-~

suntf.
kkok ckokk

* % %

Quanto sopra in adempimento all'onorevole incarico ricevuto.
Con il deposito della presente integrazione il sottoscritto resta a disposizione
dell'llt.mo Signor Giudice per ogni chiarimento che Egii riterra utile richiedergli.
o 1, 1 02/08/2024
L'Esperto Estimatore

Geom."
(firmato digitalmente)
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