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INCARICO

All'udienza del 13/12/2025, il sottoscritto Geom. Maggia Daniele, con studio in Viale Paietta, 11 - 13836 -
Cossato (BI), email diemme67@inwind.it, PEC daniele.maggia@geopec.it, Tel. 015 93321, Fax 015 9842198,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 16/12/2025 accettava l'incarico e prestava giuramento di
rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

¢ Bene N° 1 - Ufficio ubicato a Biella (BI) - Corso Alcide De Gasperi, 44

DESCRIZIONE

Ufficio ai piani terreno e seminterrato entrostante il mappale n° 500 del foglio 56 del catasto terreni
La vendita del bene non é soggetta IVA.

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

LOTTO UNICO

[l lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 1 - Ufficio ubicato a Biella (BI) - Corso Alcide De Gasperi, 44

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:

o GOSN it 1/1)

CONFINI

Coerenze: a nord e ad ovest il mappale n°816, ad est il mappale n° 768, a sud Via Faletti.

3
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Ufficio 17,45 mq 22,10 mq 1 22,10 mq 325m | T
Cantina 2,40 mq 3,00 mq 0,25 0,75 mq 312m | S1
Totale superficie convenzionale: 22,85 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 22,85 mq
|
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
Nella altezza dell”"ufficio si & calcolata una media fra un parte a mt 3,30 e I'altra a mt. 2,94
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Vedasi le visure catastali storiche allegate alla presente
DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
56 500 5 1 A3 2,0 20 mqg 149,77 € S1-T
Catasto terreni (CT)
Dati identificativi Dati di classamento
Foglio Part. Sub, Porz. Zona Qualita Classe Superficie Reddito Reddito Graffato
Cens. ha are ca dominicale agrario
56 500 ENTE 00.30.30
URBANO

Corrispondenza cotastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale NON CORRISPONDE allo stato di' fatto <IN QUANTO LA DESTINAZIONE
CATASTALE DELLA STESSA RISULTA ALLOGGIO INVECE AD OGGI QUESTA UNITA’ IMMOBIIARE E
DESTINATA AD UFFICIO

Pertanto, & necessario un aggiornamento catastale con presentazione del Mod. DOCFA per cambiare e
correggere la destinazione d'uso da alloggio ad Ufficio e come richiede in questi casi il Catasto
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scorporare la cantina creando un'altra unita immobiliare.

Questo costo comprensivo di Cassa Previdenziale, IVA e diritti catastali é stimato in €uro 850,00
(diconsi €uro ottocentocinquanta/00)

Questo costo verra detratto dall'importo del valore stimato.

STATO CONSERVATIVO

Complessivamente trattasi di un compendio immobiliare in condizioni di manutenzione ¢ discrete.

PARTI COMUNI

Risultano parti comuni condominiali i muri perimetrali, i solai, la copertura, 'area urbnana condominiale ecc.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

a) In cksssskeitsbaimwisiissowmesintosmmees’ di rep 154.269, n° di raccolta 32221, Registrato a Biella il 14

dicembre 2019 al n° 6418 Serie 1T, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Biella in data 17
dicembre 2019 Reg. Gen. n°® 10173, Reg. Part. n° 8121 si specifica quanto segue:

(omissis)

Art. 2) La presente vendita & fatta ed accettata nello stato di fatto e di diritto in cui la consistenza oggi si trova,
con ogni accessione, pertinenza, servitl se regolarmente esistenti, a corpo e non a misura, e con le
proporzionali quote di comproprieta delle parti comuni del condominio

(omissis)

Art. 5): Garantisce la parte venditrice di essere legittima titolare dei diritti venduti e che gli stessi sono liberi da
ipoteche e da formalita pregiudizievoli, prestando garanzia per ogni caso di molestia od evizione sia totale che
parziale.

(omissis)

Per ulteriori specifiche vedere dmssimisinymminsh c si allega in copia alla presente.

b) In data 09 settembre 1994 con sl STTERTURIEREEEET, Registrato a Vercelli il 20
settembre 1994 al n°® 1161 Serie 1V, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Biella in data 28
settembre 1994, Reg. Gen. n° 7299, Reg. Part. n° 5460, si specifica quanto segue:

(omissis)

Art. 3) La parte alienante garantisce la proprieta e la disponibilita degli enti alienati e la loro liberta da ipoteche
e da vincoli pregiudizievoli in genere.

Art. 4) La vendita si effettua con ogni pitt ampio riferimento allo stato di fatto e di diritto in cui gli enti si
trovano e ad ogni relativa azione, ragione, dipendenza, pertinenza, servitii ed accessorio.

(omissis)

Per ulteriori specifiche vedere I'atto notaio Astuto che si allega in copia alla presente.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Comune di Biella

Descrizione Generale

Trattasi di un piccolo ufficio entrostante un edificio a sei piani fuori terra denominato ‘iSRRG
edificato nei primi anni 70’ con strutture portanti verticali in murature di mattoni, orizzontamenti in solai di
cemento armato e tetto a testa di padiglione con manto di copertura in lastre di lamiera.

Le facciate su Corso de Gasperi sono intonacate e finte con intonaco graffiato color mattone ad eccezione della
porzione inferiore del muro che e rivestita in serizzo.

L’'impianto elettrico & funzionante, I'impianto di riscaldamento € centralizzato con caldaia alimentata a metano
con diffusione tramite termosifoni in ghisa, muniti di valvole che contabilizzano il consumo.
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L'ingresso condominiale da Corso de Gasperi & un portone in alluminio anodizzato color verde smeraldo e da
accesso tramite pochi gradini all'ingresso condominiale; i corridoi comuni interni sono pavimentati in
piastrelloni di ceramica color crema con pareti interne intonacate e tinteggiate color giallo piemontese.

Si segnala che nel locale destinato ad ufficio e nel bagno si riscontra un”altezza netta interna inferiore a quella
dell'ingresso e della parte piti ampia dell’ufficio che & di mt. 3,48

(Per ulteriori specifiche vedere l'elaborato grafico a mia firma allegato alla presente).

Il condominio suddetto € allacciato all'acquedotto e alla fognatura.

Descrizione particolareggiata

Ufficio ai piani terreno e seminterrato.

All'unita abitativa ad uso ufficio, si accede dal pianerottolo del vano scala al piano terreno ed € cosi composto
da piccolo ingresso/disimpegno, bagno, ufficio e piccolo armadio a muro.

Pareti e soffitti sono intonacati e tinteggiati.

L'ingresso e l'ufficio sono entrambi pavimentati con quadrotti di legno, mentre il bagno ¢é in piastrelline di
ceramica delle dimensioni di cm. 10 x 20; le pareti del bagno sono parzialmente rivestite in piastrelline di
ceramica color celeste

L'unico serramento esterno del locale ufficio & una ampia finestra scorrevole in alluminio anodizzato con vetro
semplice ed oscuramento in avvolgibile in plastica di colore bianco.

La porta d’ingresso & in legno non blindata, mentre fra ingresso/disimpegno e e bagno cieco c’é ina porta a
soffietto in plastica di colore bianco.

La piccola cantina cosi come il corridoio comune al piano cantinato ha pavimento in cemento, porta d'ingresso
in legno ( aperta al momento del sopralluogo e ora fatta chiudere con un lucchetto dal matashninnia
Geisseslineussdmslsstts cd ¢ in condizioni di manutenzione sufficienti..

Il calore é diffuso con termosifoni ad elementi di ghisa dotati di vaivole per contabilizzare il consumo

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 09/09/1994 al VR Atto di Compravendita Notaio Astuto Sebastiano di Vercelli
10/12/2019 T
b Rogante Data Repertario N° Raccolta N°
R e
acquis) la piena propriets | TR 09/09/1994 63143 2832
dell'intero dal signor e ]
R | O S
e
R Trascrizione
PPN S T |
consistenza immobiliare Presso Data Reg. gen. Reg. part.
sita in Biella facente parte
de] Gt Biella 28/09/1994 7299 5460
ISR ostante il |
mappale Terren n° 500 del Registrazione
foglio 56 Per ulteriori
specifiche vederctnms Presso Data Reg. N° Vol. N°
allega
in copia alla presente. Vercelli 20/09/1994 1161 Serie 1V
e T
B ST T
Dali11/12/2019 13 ) Atto di Compravendita
SR
e R Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
=== o= =gis wmeie N
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acquisi la piena proprieta m 11/12/2019 154269 32221
dell'intero dal ensee R )

e

M Trascrizione

AT Presso, Data Reg. gen. Reg. part.

consistenza immobiliare

sita in Biella facente parte Biella 17/12/2019 10173 8121
del b

amERie” cdificato sul Registrazione
mappale 500 del Catasto

Terreni Per ulteriori Presso Data Reg. N° Vol..N°

specifiche vedere knbime
et 2lloga in | Biella 14/12/6019 6418 Serie 1T
copla alla presente. Gamiiss
- e S
SRR,

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

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

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

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Biella aggiornate al 17/12/2025, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

e Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Biellail 21/10/2025
Reg. gen. 9488 - Reg. part. 7727
Quota: 1/1
A favore di- QI
Contro <siiSa iy

Formalita a carico della procedura

CREDITORI INTERVENUTI

disodrabamlskabals oy st bt w Rivrses e di Pis vt ine-hisasleld SRGREHRE!. offcliua un
intervento nella presente procedura contro WONIGSHSaSibesssisliesennsasonineiiiobiontatmiic,
WESSNSPeSs per una somma Complessiva di  €uro  5266,92 (diconsi  €uro
cinquemiladuecentosessantasei/92)

(Per maggiori specifiche vedere I'intervento che si allega in copia alla presente)

NORMATIVA URBANISTICA

# In Comune di Biella P.R.G.:
DESTINAZIONI URBANISTICHE P.R.G.:
Foglio 56 mappale n° 500
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RC1 - Zona prevalentemente residenziale - sottozona RC1 Art 20
In Comune di Biella
TAVOLA VINCOLI:
Foglio 56 mappale n°500
I-Classel- Art. 43
(ved. Estratto di P.R.G. e Norme Tecniche di Attuazione allegate alla presente).

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. L'immobile risulta agibile.

a) In data 11/11/1971 dimpeisisfigesssc in nome e per conto del sigusismesiisssse chicse al Comune di

Biella Licenza Edilizia per costruzione di un fabbricato civile in Biella viale alberato angolo via Faletti; con
recinzione.; in seguito il Comune di Biella rilascio Licenza Edilizia n® 187 /1972 del 08/02/1972
(ved. copia Licenza Edilizia n® 187 /1972 del 08/02/1972 allegata alla presente).

N.B. Nella licenza edilizia suddetta n° 187/1972 del 08/02/1972 la porzione di edificio sulla quale insiste la
presente procedura era di una superficie maggiore della attuale ed era destinata a negozio.

il Otk itipitasaasiaintaedaggia,. c icse al Comune di Biella Licenza Edilizia per varianti in

corso d’'opera del costruendo fabbricato civile in Biella viale alberato angolo via Faletti denominato
SRR 2 utorizzato con licenza in data 08/02/1972 n° 187 di protocollo; in seguito il
Comune di Biella rilascio Licenza Edilizia n® 605/1974 del 22/04/1974

(ved. copia Licenza Edilizia n° 605/1974 del 22/04/1974 allegata alla presente).

N.B. Nella licenza edilizia suddetta n° 605/1974 del 22/04/1974 1la porzione di edificio sulla quale
insiste la presente procedura era di una superficie maggiore della attuale ed era destinata ad ufficio.

C) <nmsagmibesliunsusstuanisnessiimmmeechicse al Comune di Biella presentd al Comune di Biella la
richiesta del Rilascio del Certificato di Agibilita; in seguito il Comune di Biella rilascio il e

i MDY
(ved. copia Certificato di Agibilita N° 7/1976 del 3’ gennaio 1976 allegata alla presente).

Comune di Biella si afferma quanto segue:

Si dovrebbe presentare una SCIA per cambio di destinazione d'uso da negozio ad ufficio, con pagamento
del contributo di €uro 1032, 00 oltre oneri e costo di costruzione

Gli oneri verrebbero calcolati come segue:

La differenza a metro quadro fra €uro 33,83 (Ufficio) e 17,65 (Negozio) moltiplicata per i mq dell'unita
immobiliare ovvero mq. 22,1 x (33,83-17,65) = 357,58 €uro

Il costo di costruzione verrebbe calcolato come segue:

A seguito di Computo metrice estimativo delle opere eseguite avendo come base di riferimento I'ultimo
PREZZIARIO DELLA REGIONE delle PIEMONTE.

La sanzione del costo di costruzione sara pari al 7% dell'importo risultante dal computo metrico
L’importo del costo di costruzione suddetto non & quantificabile ora in modo preciso, in quanto lo
stesso si otterra come sopra specificato solo a seguito del computo metrico con il PREZZIARIO
UFFICIALE DELLA REGIOINE PIEMONTE.

8.
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Pertanto, si stimano sommariamente lavori per 5.000 €uro e moltiplicando tale importo per il 7%
otteniamo la somma di €uro 350,00 inerente il costo di costruzione.

SI SEGNALA CHE IL COMUNE DI BIELLA POTRA EVENTUALMENTE VALUTARE UN ULTERIORE SANZIONE
FORFETTARIA PARI AD €URO 1032,00 OLTRE AD €URO 100,00 DI DIRITTI DI SEGRETERIA PER OPERE
INTERNE PRIVE DI TITOLO.

TALE IMPORTO VERRO PRUDENZIALMENTE CONTEGGIATO E DETRATTO NELLA PRESENTE
VALUTAZIONE

Le spese tecniche complessive per ( pratiche municipali e catastali sono stimate complessivamente in
€uro 2500,00 comprensive di Cassa previdenziale, IVA e diritti catastali per 2 unita immobiliari (in
quanto attualmente il catasto esige lo scorporo della cantina.)

SI SPECIFICA CHE QUESTA UNITA’ IMMOBILIARE SARA’ VALUTATA E MESSA IN VENDITA COME UFFICIO
IN QUANTO LA SUPERFICIE MINIMA NETTA CALPESTABILE AD OGGI RIDULTA INFERIORE SIA All’ art 4
del DM 05 LUGLIO 1975, SIA AL DECRETO LEGGE N° 69/2024 POl CONVERTITO NELLA LEGGE N
105/2024 (SALVA CASA (CHE PER UNA SOLA PERSONA OCCUPANTE RIDUCEVA ED AMMETTEVA LA
SUPERFICIE NETTA A 20,00 MQ DAI PRECEDENTI 28,00 MQ DEL.DM.0O5 LUGLIO 1975.

I COSTI COMPLESSIVI PER SANARE QUESTA UNITA' IMMOBILIARE RISULTANO MOLTO ELEVATI
CONSIDERANDO CHE LE DIMENSIONI DELLA STESSA (ESCLUSA LA CANTINA SONO INFERIORI A 20,00
MQ NETTI CALPESTABILI

RIEPILOGANDO

N° 2 SANZIONI MUNICIPALI ( UNA PER CAMBIO DI DESTINAZIONE COM PAGAMENTO DI ONERI E DI
COSTO DI COSTRUZIONE ED UNA POSSIBILE PER MODIFICHE DIMENSIONI DELL'UNITA IMMOBILIARE
STESSA) CON RELATIVI DOPPI DIRITTI DI SEGRETERIA AMMONTANO AD €URO 3.000,00 CIRCA
(DICONSI €URO TREMILA/00)

LE SPESE TECNICHE COMPLESSIVE (DUE PRATICHE MUNICIPALI E AGGIORNAMENTO CATASTALE SONO
STIMATE COMPLESSIVAMENTE IN €URO 2500,00 (DICONSI €URO DUEMILACINQUECENTO/00)
COMPRENSIVE DI CASSA PREVIDENZIALE, IVA E DIRITTI CATASTALI ).

N.B: I COSTI COMPLESSIVI PER SANARE L'UNITA’ IMMOBILIARE SONO STIMATI COMPLESSIVAMENTE IN

€UR 5.500 (DICONSI €URO CINQUEMILACINQUECENTO0/00), SOMMA CHE VERRA' DETRATTA NELLA
PRESENTE VALUTAZIONE

Certificozioni energetiche e dichiorazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

APE allegato all'atto di acquisto della societa esecutata ‘i inErSuNTnRs . (ot
n° di repertorio 154269 (salvo modifiche dell'impianto di riscaldamento)e valido finoal 28/11/2029.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

a)Con atto notaio Fulcheris Giovanni di Biella del 09/09/1994, n° di rep 19763, n° di racc. 7072, Registrato a
Biella il al | n® serie, trascritto a Biella il 04/10/21975, Reg Gen n°® 6012 Reg. Part n° 4648 é stato redatto il
REGOLAMENTO DI CONDOMINIO dell’edificio o denominato ‘et

(per maggiori specifiche vedere copia del suddetto atto allegato alla presente).

Le spese condominiali passate, attuali e future ad oggi non sono a disposizione del sottoscritto in quanto
nonostante mail ed SMS inerenti la suddetta richiesta 'amministratore e procedente nella presente procedura
non ¢ riuscito ad inviare al sottoscritto tali conteggi.
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Le spese condominiali arretrate degli ultimi due bilanci (ad oggi non nella disponibilita del sottoscritto,
non sono allo stato attribuibili ad alcuno, in quanto ogni valutazione & soggetta e dipendente
dall'ipotetico valore di aggiudicazione dell'unita immobiliare raffrontato con il debito attuale)

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Ufficio ubicato a Biella (BI) - Corso Alcide De Gasperi, 44

Ufficio ai piani terreno e seminterrato entrostante il mappale n° 500 del foglio 56 del catasto terreni
Identificato al catasto Terreni - Fg. 56, Part. 500, Qualita ENTE URBANO al catasto Fabbricati - Fg. 56,
Part. 500, Sub. 5, Zc. 1, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 12.567,50

SI SPECIFICA CHE TUTTI I COSTI; SANZIONI MUNICIPALI, E DIRITTI DI SEGRETERIA,
SPESE TECNICHE INERENTI DOCFA E PRATICHE MUNICIPALI AMMONTANO
COMPLESSIVAMENTE AD €URO 5.500,00 CIRCA E VERRANNO GIA' CONTEGGIATI e
DETRATTI NELLA PRESENTE VALUTAZIONE DEL'COMPENDIO IMMOBILIARE.

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 - Ufficio 22,85mq 550,00 €/mq € 12.567,50 100,00% €12.567,50

Biella (BI) - Corso
Alcide ADe Gasperi, 44

Valore di stima: € 12.567,50

Valore di stima: € 12.567,50

Valore che sui ritiene di arrotondare per difetto ad €uro 12.550,00
(diconsi €uro dodicimilacinquecentocinquanta/00)

Nella suddetta valutazione si & tenuto conto dell’area urbana e delle parti comuni
Valore finale di stima: € 12.550,00

Assolto il proprio 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.

Cossato, 11 18/02/2026

collegio prdirkigperto exfart. 568 c.p.c.

Geometf e Geo Laurea
eom. M

ggia Daniele
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