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Premessa;

Il sottoscritto Saverio Giardino , Architetto libero professionista, iscaritto all’Albo degli
Architetti Pianificatori, Paesagqgisti e Conservatori della Provinda di Genova al numero
1209, con studio teanico sito a Chiavari Corso Genova 24/5, essendo stato nominato
guale “professionista di spedifica esperienza professionale a cui affidarela stima e la
ricognizione dello stato delle proprieta”, dall'lllustrissimo Giudice delegato , Dott.
Rosario Ammendolia, nella seduta del 01/09/2015, ha assunto lincarico diredigere la
stima e la ricognizione delle proprieta della Sodeta’ | ERGGTNTNTNEGEGEG i liquidazione
con sede legale in IR scde operativa in [ N NNEGNGNGEGEEE i dicate

nell’'elenco di seguito allegato, con eccezione dell'lmmobile ubicato in Isola del Cantone.

La presente stima immobhiliare riguarda gli immohili siti nel
Comune di Capriata d'Orba {(AL), Localita Bordini suddivisi in n°3 Lotti;

Lotto 1
Catasto Fabbricati
Foglio 20 particella 693 sub.1e 2;

Lotto2

Catasto fabbricati

Foglic 20 particella 694 sub.1 e 2;
Catasto terreni

Foglioc 20 particella 695;

Lotto 3
Catasto Terreni
Foglioc 20 particelle 690-697-691;
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Muovo ritn fallitpestars 1. 98/2015

TRIBUNALE ORDINARIO - GENGVA - NUOVO RITO FALLIMENTARE 98/2015

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N appartamento a CAPRIATA D'ORBA Via Caduti di Nassirya 13, frazione Localits Bordini, della
superficie commerciale di 236,45 mq per la quotadi 1/1 di piena proprieta

L'immobile identificato al lotto 1 della perizia e' costituito da un appartmento disposto su quattro
livelli {1 sottostrada- Terra- Primo- Secondofsottotetto) ubicato in una costruzione bifamiliare di
rova realizzazione facente parte del lotto 1 del complesso Immobiliare realizzato per i primi due
lotti | i locality Bording del Comune i Capriata D'Orba Cittd metropolitana di Alessandria in
attuazione del PEC C8 Comparto 1 e successiva variante,

L'unita immobiliare oggetto di walutazione @ posta al piano 51-T-1-2 sottotetto, interno 1, ha
un'altezza interna di varia. ldentificazione catastale:

s foglio 20 particella 693 sub. 1 (cataste fabbricati), categoria AfZ, classe 2, consistenza 7.5
vand, rendita 561,65 Euro, indirizzo catastale: Strada per 5an Cristoforo n S.ac., plano; 51-T-
1-2, intestato 2 (|| corivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie,

Coerenze: a Mord particella 830 , a Est particella 684 |, a Ovest conla particella 692 e a Sud con
particella 831,

Attualmente l'immobile risulta censito nella toponomastica del Comine di Capriata d'Orba
come civico 13 Via Caduti di Nassirya,

L'intero edificio sviluppa 4 plani, 3 piani fuori terra, 1 plano imterrato. Immobile costruito nel 2012,
hox singolo, composto da Superficie -a-parcheggio pertinenziale, sviluppa una superficie

commerciale di 12,70 Mg, identificato con ilnumere Subalterno 2,

Identificazione catastale:

e foglio 20 particella 692 sub, 2 (catasto fabbricati), categoria T/, classe 2, consistenza 20 mgq,
rendita 35,12 Euro, indirizzo catastale: Strada per san Cristoforo no Saic., plano: 51-T-1-2
(vedi note), intestato o ||| | R derivante de Variazione del 08/11/2015 - Inserimento
inwisura dei dati di superficie.

Coerenze: 8 Nord con la corte di propriets , a Est con la cantina di proprietd , a Ovest con la
corte di proprietd e a Sud con la canting di proprietd

Si specifica l'immobile sitrova unicamente al Piano Primo Sottostrada (51) e non come descritto nella
visura storicapiane:51-T-1-2,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unit principali: 236,45 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori 12,70 m?
Walore di Mercato dell'immeobile nello state di fatto e di diritto in cui si trowva; £€.254.700,08
Walora di vendita giudiziaria dell'immobile nallo stato di fatto o di diritto in ol st £.226.000,00
tr o)
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Muowo ritn fallitpestars 1. 98/2015

Diata della walutaziotia: 05/07/2018

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

¢ i Damande givdiziall 0 altrs tragcriziont pregiodizisvoli; Nessuna

{TH Fre bl L il 8 F SR B o~ 33 ¢ O X L e R A T T PR EEINE, | Al r
44 £ on KT oAl AR FT s ol OFF, @ assefRaslane Casa coniucals, VeSS,

ra2 i s o R el L UL, (TRt Bl P o Lo T3 P71
4. 1.5, Attl di asservinrenfo urbanistico, .'P'i't'\’-.'u.'.?}f!
414 Altre limitazioni d uso

Convenzione Edilizia, stipulata il 28/07/2011 a firma di Notaio Laura Magaglio ai nr: Repertorio
n 10233, Raccolta 5540 di repertorio, registrata il 09082011 a Nowi Ligure ai nn. 20086, trascritta il
10/08/2011 2 Novi Ligure ai nn. Registro Particolare 2724 Registro Generale 3778, a favore di Comune
di Capriata D'Orba, contro ﬁ, derfvante da Atto notarile pubblico,

Cornvenzione Edilizia in Variante a precedente Convenzione Edilizia del 2008 relativa alla Variante di
PEC approvata dal Consiglio Cormunale del Comune di Capriata D'Orba con deliberazions n. 5 del 18
febbraio 2011

Corvenzione Edilizia, stipulata il 06/12/2005 a firma di Notaio Laura Magaglio ai . Repertorio
n 7470, Raccolta n3618 di repertorio, regisirata il 19/1272005 a MNovi Ligure ai nn. 1044, trascritta il
20/12/2008 g MNovi Ligure ai m. registro generale n G476, regisiro particolars n 4688, a favore di
Cotnune di Capriata D'Orba, contro ﬁ derivante da Atto notarile pubblico.
Convenzione Edilizia relativa al PEC approvato dal Consiglio Comunale di Capriata D'Orba con con
propria Delibera n 28 del 22.09,2005

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1 fscrizions

ipoteca volontaria attiva, stipulats il 11/1272012 g firma di Notaio Risso Luigi Francesco ai nn
Eepertorio 20275/16718 di repertorio, iscritta i1 12/12/2012 a Nowi Ligure ai nn Registro Particolare
521 Registro Gengerale 4513, a favore df 1-Banca Carige - Cassa di Risparmio di Genova e Imperia
Sp.a. per quota d 39.55/100 [vedi note aggiuntive), contro h derivante da
CONCESSIONE & GARANZLA DI MUTUD CONDIZIONATO,

Importo ipoteca: 3.650.000,00,

Importo capitale: 6 387.500,00,

Durata ipoteca: scadenza 30 gingno 2033,

Alirl soggetti coinvolti @ 2-Banca Monte dei Paschi di Siena 3.p.a. per quota 12,2/100. 3-Banca
Nazionale del Lavoro S.p.a. per quota 9,98/100, 4- Banca Sella Sp.a. per quota 7,39/100, 5-Banca
Eegionale Europea per quota 14,82/100, 6-Intesa Sanpaolo 5S.p.a. per quota 4,66/100, 7-Unicredit
0.8 per quota 11,3/100, Documenti successivi correlati: 1. Annetazione n. 112 del 21012012
(EROGAZIONE PARZIALE) 2 Annotazione n, 138 del 11/02/2013 (EROGAZIONE A 5ALDO)

4.2 2 Plonorament! e sentenze df fallimentco

e PP ed i =)

sertenza di fallimento, stipulata il 08/07/2015 a firma di Tribunale di Genowva ai nn. 98/2015 di
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rapertorio di repertorio, registrata il 30/07/2015 a Genova ai nn. B884, trascritta il 13/04/2017 a Mowi
Ligure ai nn. Registro Generale n. 1652, Registro particolare n. 1211, a favore di ai creditori ed ai terzi
che vantano diritti reali o personali 51 cose in possesso della fallita, contro [N
derfvante da Zentenza di fallimento del Tribunale di Geneva

4.2.2 Ales trascrizioni. Nessuna.

4.2.4. Altrs Hmitaziont d'uso; Nessuna

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmie di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gis deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
opese condorminiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
L'immobile ricade in zona sottoposta a vincolo idrogeclogico,

Attualmente non esistono dotazioni condominiali in atto . 5i prevede comunque che a seguito della
realizzazione dell'intero compendio immebiliare previsto dallo strumento urbanistico attuative sia da
prevedersi 1a costituzione di un super condominio relativamente alle Unith abitative che verrantio a
fortnarsi ed alle loro parti comuni parzialmente previste all'interno della Convenzione edilizia in
essera .,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di /1, in forza di ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA (dal
06/12/2008), con atto stipulato il 06/12/2005 a firma di Notaio Laura Magaglio ai nn. Repertorio
n7471, Raccolta n.3519 di repertorio, regisirato il 16f12/2005 a Movi Ligure ai nn. 2168, traseritto il
20/12/2008 g MNowi Ligite ai . Registro Particolare 4689 Registro Generale 6977, in forza di ATTO
TRA VIV] - COMFPRAVENDITA,
Fanno parte integrante dello stesso atto le seguenti Trascrizioni a Favore: TRASCRIZIONE A
FAVORE del 20/12/2005 - Registro Particolare 4690 Registro Generale 8578 Pubblico ufficiale
MAGAGLIO LAUREA Repertorio 7471/2518 del 06/12/2005 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in CAPRIATA D'OREA(AL); TRASCRIZIONE A FAVORE del 201 2/2005 - Registro
Particolare 4691 Registro Generale 6479 Pubblico ufficiale MAGAGLIO LAURA Repertorio 7471/3514
del 06/12/2006 ATTO TREA VIVI - COMPRAVENDITA Immobili siti in CAPRIATA D'ORBA[AL);
TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/12/2005 - Registro Particolare 4692 Registro Generale 980
Pubblico ufficiale MAGAGLIO LAURA Repertorio 7471/3519 del 06/12/2005 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA Immobili siti in CAPRIATA D'ORBA[AL); TRASCRIZIONE A FAVORE del
201202008 - Registro Particolare 46932 Registro Generale 6981 Pubblico ufficiale MAGAGLIO LAURA
Repertorio 7471/3518 del 06/12/20056 ATTO TRA VIVI - COMPRAVEMNDITA Inwoobili siti in
CAPRIATA D'ORBAAL),

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

—per la quota di 1/2 ciasenuo, in forza di Atto notarile

{dal 281 21982 fino al 0671 2/2004), in forza di Atto notarile,

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 5 e 589 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2FALOZB6E60 data di approvazione il 08,10.2012 | Protocollo frazionamerto .t 201 2fALOZBE25S
data di approvazione {108, 10,2012

A Signaor _per quota pari ad un mezzo dell'itters piena proprietd di quanto forma
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oggetto della terza vendita in forza di titoli anteriori il 01.01,1962 e per la restante guota di un mezzo
dell'intera piena propriety per averlo acquistato , gid in regime di comunione legale dei beni con la
Signora “ccn atto a rogito Motaio Franco Maccagno gis alla residenza di Novi
Ligure , in data 28,12 1882, n11334/9637 del repertorio notarile, registrato presso I'Agenzia delle

Entrate di Mowi Ligure, in data 170118832, al n. 153, trascritto presso 1'Ufficio’ del Tertitotio di Mowi
Ligure , indata 25,01, 1983, al registro particolare Volume 1343 0 274;

per la quota di 11, in forza di Impianto meccanografico (dal 20/06/1984 fino al
17/02/2003) | in forza di Impianto meccanografics.
Il titolo & riferito solamente a al Mappali 28 e 593 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2/ALOZBE260 data di approvazions 11 08.10.2012 , Frotocolls frazionamento . 201 2/ALOZEBG254
data-di approvazione il08, 10,2012
Derivanti dall' Impianto meccanografico del 20/06/1984

B - - oia di 1, in forza di Atto pubblico (dal 22/11/1985 fino al 17/07/2001),
con atto stipulate il 22/11/1985 a firma di FRANCO MACCAGNO ai nn. repertorio 14582 di repertorio,
ragistrato il 10/12/1885 a Mowi Ligure ai nn. 2450, in forza di Atto pubblice.

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 7 e 539 ora soppressi , Protocollo mappale
n 201 2FAL02BG260 data di approvazione i 08,10.2012 , Protocollo frazionamerto i 201 2AAL0OZE6259
data di approvazione il08, 10,2012

DATI DERIVANTI DA: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 22/11/1985 Voltura in atti dal
09/10/1990 Repertorio n.; 14583 Rogante: FRANCOMACCAGNO Sede: NOVI LIGURE Registrazions:
UR Sede: NOVI LIGUEE Velume: 1n; 2450 del 1OF12/ 1985 (n, 70,201 986)

per la quota di 1/1, in forza di atto pubblico (dal 01/08/1987 fino al

08/12/2008), con atto stipulato il O LOB/1887 a firma di Motaio Franco Maccagno ai nn. 16633/7406 di
repertorio, registrato il 20/08/ 1987 a Mowi Ligure ai nn. 585, trascritto i1 28/08f1 587 8 Novi Ligure ai nn.
2778, n forza di atto pubblice.
Il titolo & riferito solamente a al Mappale 591 ora soppresso . Frotocollo  mappale
n 201 2ALOZRE260 deta di approvazions 1 08.10.2012 , Protocolle frazionament o o 201 2/ALOZEG25S
data di approvazione il08, 10,2012
Al Signor [N ;- -- | diritto di usuffutto generals vitalizio di quanto in forza si successione
testamentaria apertasi in morte del Signer
deceduto in Capriata d'Orba , i1 24,02, 1982, 11 quale dispose delle proprie sostanze con testamento
olografo pubblicate dal Notaio Franco Maccagno gid alla residenza di Mowi Ligure in data 28,06, 1982
1 10878/5436 del repertorio notarile registrato-a Mowi Ligre in data 12.07, 1982 al n. 1405 trascritto 4
Mevei Ligure in data 22071982 al registro particolare wolume 1331 numero 2329 (Dermuncia si
successione presentata presso l'agenzia delle Entrate di Nowvi Ligure | registrata al n.3, Volume 647,
trascritta presso L'Ufficio del Territorio di Novi Ligure | in data 22.06, 1983, al registrato particolare
Volume 1354, n.1883), E successivo atto di divisione a rogite MNotaio Franco Maccagno | in data
22.11.1985, n 1 45846731 del reperterio notarile | registrato o Nowvi Ligure in data 10,12, 188, 1
trascritto 2 Novi Ligure il 19,12, 1885 , al registro particolare Volume 1418, n.3821; al Signor

per l'intera nuda proprietd in forza di atto di donazione arogito Motaio Franco Maccagno ,in
data 01.08. 1987 | n. 16633/7406 del repertorio notarile, registrato a Nowvi Ligure , in data 20.08, 1987, al
n b86, trascritto 8 Mowvi Ligure in data 28.08 1987, al registro particolare Wolume 1461, n2776, e
successivamernte atto di divisione a rogito in data 01.0B 1887, r. 16623/7408 del repertorio notarile,
registrato a Nowvi Ligure in data 20,08, 1987 al n 585, trascritto a Mowi Ligure |, in data 02,08, 1987, al
registro particolare Wolume 1461, n 2801,

per la quotadi 1/1, in forza di DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DIMORTE]
(dal 23/08/1990 fino al 21/11/1998), con atto stipulato i 23081990, in forza di DENUNZIA (WEI
PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE).
Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 585 e 587 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2FALO2B6260 ,data di approvazione il 08,10.2012 | Protocollo frazionamerto 1 201 2fALOZBE259
data di approvazione il08, 10,2012
DENUMZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 23/08/1990 in atti dal 18/02/2000
Registrazione: UR Sede: NOVI LIGURE Volume: 748 n: 26 (. 2.1/1930)

B o uota di 12 ciascuno, in forza di Sucessione testamentaria {dal
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2L/ 171998 fino al 08/1 2/ 2008), registrato i1 06/04/1998 3 Novi Ligure ainn. 512, in forza di Sucessione
testamentaria,

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 585 e 587 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2/ALOZBG260 data di approvazions 11 08.10.2012 , Frotocolle frazionament o n: 201 2/ALOZEG254

data di approvazione (108, 10,2012
I signoribsono entrati in possesso dei beni in forza si successione

testamentaria apertasi in morte del Signor . nato a Caprista d'Orba il

Al quale -dispone delle proprie sostanze con
testamento olografo pubblicato dal Notaio Laura Magaglio | registrato a Nowi Ligure in data
06.04.189 al n.512 (denuncia di successione presenatata presso I'Agenzia delle Entrate di MNowi
Ligure , registrata al n. 20,V olume 868, trascritta presso L'Ufficio del Territorio di Mowi Ligure , in data
21.08,1809, al registro patticolare 1. 2805)

I I, . ;L= quota di varie (vedi
nota aggiuntive), in forza di successione testamentaria [dal 17/07/2001 fino al 06/12/2008), con atto
stipulato il 17/07/2001 a firma di Notaio Franco Borghero ai nn. 44548 di Repertorio di repertorio,
registrato 11 25/0 172002 a MNowi Ligure ai rm, 100, trascritto 11 04/02/2002 aNovi Ligure ainn. 368/475, in
forza di successione testamentaria,

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 7 e 539 ora soppressi . Protocollo mappale
n 200 2/ALO2BGZ60 data di approvazione il 0B.10.2012 | Protocollo frezionamento i 201 21ALOZEG259
data di approvazione il08, 10,2012

Le quote di propriety sono: [ N NN - 12 . - ;.
2 | | proprietari sono entrati in ﬁossesso dei beni per via della successione

testamentaria apertast in morte del Signor deceduto in data 17.07.2001, il quele
dispose sostanze coftestamento olografo pubblicato dal Notaio Franco Borghero di Mowvi Ligure in
data 08.01,2002. La denuncia si successione presentata presso '4Agenzia delle Entrate di Nowi Ligure,
registrata al n.50, Volume 917, trascritta presso 'Ufficio del Territorio di Mowi Ligure | in data
30.09.2002, ai numeri 3467/4514,

[T - quota di 171, in forza di successions
testamentaria (dal 17/03/2003 fino al 06/12/2005), con atto stipulato il 17/03/2003 2 firma di Notaio
Laura Magaglio, trascritto il 04/11/2003 a Newi Ligure ai nn, 4051/58581, in forza di successione
testamentaria,

Il titolo & riferito solamente a al Mappall 28 e 893 ora soppressi . Protocolls mappale
n 201 2ALOZRE260 data di approvazions 11 08.10,2012 , Frotocollo frazionamento n: 201 2/ALO2BG254
data di approvazione il08 10,2012

Le Signore [ N : D - o1c cnirate in possesso dei beni in
forza di sticcessione testamentaria apertasi in morte del Signor [ ING_G_—_——— . o o
il quale dispose delle proprie
sostanze con testamento olografo pubblicato in data 26.05.2003 11.5943/2540 del repertorio notarile
remstraro a Mowvi Ligare mnodata 04,08.2002 al n.i93 rascntto a Nowi Ligare andata U8,07,. 2003 a1
numeri 3439/2560 ( denuncia di successione presentata presso 'Agenzia delle Entrate di Nowi
Ligure , registrata al n. 14, Volume 940, trascritta a Nowi Ligure in data 04.11.2002 , al numeri
4081/5581;

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. FRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire Oneroso N. 902 s successive varianti, intestata 2 ||| GG, oo
lavori di Costruzione di due unith sbitative bifamiliard, lotto 1 e 2, relative al P EC. C6, comparta 1,
presentata i 27032008 con il n, 1920 di protocollo, rilasciata il 29/11/2006 con il n 142006 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata,

Iltitolo & riferito solamente a larealizzazione di due unith abitative bifamiliari Lotti 1 -2,

Inizio lavord per 11 lotti 1-2 presentato in data 07.05.2007 Direttore Lavori Arch Raoul Robinson Via
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Groppalle 6/6 Genova _ con sede in Darfo Boario Terme
{ Brescia) Via della Meccanica (Inriferimento alla Denuncia del C. A, depositata in data 10/05/2007 N*
21 presso il Comune di Capriata D' Orba per I'esecuzione dei Lotti 1-2 in localita Bordrini, sirileva che
le opere in Cemento Armato sono state eseguite dalla [ INNGEG_GcINGE o 01

Denucnia di inizio attivity in sanatoria N. 5148, intestata o || G per lavori di
sanatoria per lavori difformi al P.C, n902 del 28.11.2006 Lotto 1 e 2, presentata il 10/12/2011 con il n,
5148 di protocolle, agibilith non ancora rilasciata.

Il titolo 2 riferito solamente a Sanatoria per lavori difformi al P.C.on 902 del 2871172006 Lotto 1 e 2
ubicazione lavori in localith Bordring Tecnico Asseverante Geom Cairello Piero,

Permnesso per costruire gratuito N. 901, intestata a I per lavori di Costruzione
opere di trbanizzazione relative al P.E.C. C8, comparto 1, ad uso residenziale, [° lotto, presentata il
26/08/2008 cortiln 3108 di protocollo, rilascista 11 28/1 12006 cor il n, 282006 di protocollo,

Il titolo & riferito solamente a costruzione opere di urbanizzazione relative al P.E.C. T8,

Progetto presentato connots Prot. M. 85895 del 13-07-06 rubricato con P.E. 282006 approwvata con
P.C.n 801 del 28/1 1/2008 per la costruzione di opere di trbanizzazione relative al PEC C& |, Comparto |
ad uso residenziale Primo Lotto con previsione di realizzare un parcheggio pubblico a raso in
fronitistanza alla strada provinciale, per complessivi 14 posti autoe disposti allineati con il sense di
marcia della strada, come tichiesto dalla Commissione Tacnica Prowvitciale,

7.2. SITUAZIONE UREANISTICA:

FEG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera DGR n. 105-26914 del 23.02. 1989, prima
variante approvata con DLGER. n 118-37362 del 03,08, 1994;seconda variante approvata con DGR
n4-24006 del 23.02. 1998 e terza variante strutturale approvata con DGR, n.20-10124 del 24.11.2008 &
s, l'immobile ricade in zona Aree residenziali a paino convenzionato obbligatorio - C6, Norme
tecniche di attuazions ed indici: art, 23

PEC vigente, in forza di delibera n. 28 del 22.08.2005 , l'immobile ricade in zena PEC C& Comparto 1
locality Bordini , Morme tecniche di attuazione ed indici: Indice territoriale applicato 0,58 mofmq
Indice massimo massimo lmefmg

Warfante PEC C6 wigente, in forza di delibera Consiglio Comunale di Caprista D'Orba n § dal
18/02/2011 approvato con Determina 1. 30 del 11.07,2011 del responsabile del Servizio Tecnico Geom
stefano Cairello ., l''mmobile ricade in zona Variante PEC C6 Comparto 1 localith Bordind. MNorme
tecniche di attuaziore ed mdici: Indice territoriale applicato 0,58 me/mg Indice massimo massimo
lmefmy

8. GIUDIZI DI CONFORMITA::

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformith: La bucaturs al piano primo sottostrada & murata all'interne,
Al pianto terra sono presenti aleuni modifiche alla tramezzature interne e la porta finestra in cucing
sul fronte Mord @ murata all'interno lasciando all'esterno il serramento. Al piano primo in una delle
camere da letto sul fronte Nord | la finestra & murata all'interno lasciande all'esterno il serramerto,
Differerize sulle altezze interne dei locali sottotetto | (normativa di riferimertto; Testo unico dell'edilizia
DFR 6 giugno 2001 1. 380 e s.m. 1)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Pratica per Accertamento di conformith da presentare al
Comune a1 sensi dell'art 28 ¢ 37 del PR R.2BO2001 ¢ s.m.d

L'imraobile risulta non conforme, maregolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

o Pratica per Accertamento di conformits : €2 500,00

techicg incaticato; Architetto 34 WVERIO GLARDING
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Tempi necessari per laregolarizzazione: un mese

PLANTA PIAND INTERRATO PIANTA PIAND TERRA

v SICALA 1100

SCALA 1100

Eianta staby athuale Fiane ferrato

Fianta stabe athiafe Piano Tera

PEANTA PLANG PRIMO

- SOALA 1100

PEANTA, PIANG SECONDOVSOTTOTETTO

N

8 ¥ =
bamuln

i e

-
T efl

Rciesizi |

Franta state atuale Piane Pomo

8.2 CONFORMITA CATASTALE;
(CRIITCI A BASSA]

FPianta stato attuale Pianc Softoketic
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Sono state rilevate le seguenti difformits: La bucatura al piano primo sottostrada & turata all'interne,
Al planto terra sono presenti aleunt modifiche alla tramezzature interne e la porta finestra in cucing
sul fronte Mord @ murata all'interno lasciando all'esterno il serramento. Al piano primo inuna delle
camere da letto sul fronte Nord |, la finestra @ murata all'interno lasciando all'esterne il serramento,

Le difformits sonoregolarizzebili mediante: Pratica per aggiornamento planimetrico (DO CEA)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile,

Costi di regolarizzazione:

s Pratica aggiornamento planimetrico (DOCFAY: €.1,500,00

Ternpi necessari per laregolarizzazione: un mese

g Bt SRS

CATAIMD LARARMC A ol B

e Pl v B - = — s
Aumnmn g - -

Flarimetric desuniciate alio stato athrale all dgenzia del Terniforio
8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sofo state rilevate le seguenti difformits: Mo sono stati redatti gli stti di asservimento per asservire
iterreni a favore del Comune di Caprista d'Orba con vincolo "non aedificandi” | e il box auto ai sensi
dell'art.18 della Lagge 7E5/67.

Le difformits sono regolarizzabili mediante: Eedazione da parte di un MNotaio di atto di asservimento,
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione;

e Fedazione da parte diun Notaio di atto di asservimento,: £.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tre mesi
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: HESSUNA DIFECORMITE

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformith tecrica impiantistica;

techicg incaticato: &rchitetto 34 WVERIO GLARDING
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sofio state rilevate le seguenti difformith; Assenza di certificazioni degli impianti installati

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Revisione tecnica dell'impianto da parte di tecnico
installatore iscritto alla CCIAA e successiva redazione di certificazione tecnica

L'immobile risulta non conforme, maregolarizzahile,

Costi di regolarizzazione:

e revisione e certificazioni impianto installato; €800,00

Tempi necessari per laregolarizzazione; | mese

CRITICITA: NESSUNA

Conformith tecnica impiantistica;

Sono state rilevate le seguenti difformita: Assenza di certificazioni inerenti gli impianti installati

Le difformita sono regolarizzebili mediante: revisione degli impianti installati da parte di tecnico
abilitato

L'immobilerisulta non conforme, maregolarizzahile,
Costi di regolarizzazions;

s tevisione impiantiistallati: £600,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 1 mese

BENI I

DICUL AL PUINTY

appartamento z CAPRIATA D'ORBA Via Caduti di MNassirya 13, frazione Locality Bording, della
superficie commerciale di 236,45 mq per la quotadi 1/1 di piena proprieta
L'immobile identificato al lotto 1 della perizia e costituito da un appartmente disposto su quattro
livelli {1 sottostrada- Teatra- Primo- Secondofsottotetto) ubizato. in tna costruzione bifamiliare di
miova realizzazions facente parte dellotto 1 del complesso lmmobiliare realizzato per { primi due
lotti |, in localith Bordind del Comune di Capriata D'Orba Cittd metropolitana di Alessandria in
attuazione del FEC C6 Comparto 1 e successiva variante,

L'unitd immobiliare oggetto di wvalutazione @ posta al plane 51-T-1-2 sottotetto, interno 1, ha
uraltezza interna di varia. Identificazione catastale:
= foglio 20 particella 6832 sub, 1 (catasto fabbricatl), categoria A/Z, classe 2, consistenza 7,0
wvani, rendita 561,65 Euro, indirizzo catastale: Strada per San Cristoforo n. 5.n.¢., plano: 51 -T-
1-2, intestato a [ AR, Gorivante da Variazione del 08/11/2015 - Inserimento in
wisura dei dati di superficie.
Coerenze: a Nord particella 830 , a Est particella 694 , a Ovest con la particella 692 e a Sud con
particella 891,
Attualmente l'immoebile risulta censito nella toponomastica del Comune di Capriata d'Orba
come civico 13 Via Caduti di Massirya,

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuoriterra, | piane interrato. lmmobile costruito nel 2012,

techicg incaticato: Architetto 34 WVERIO GLARDING
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Vista fromte Cpest

DESCRIEIGNE-DELLANITN A

[ benii sono ubicati in zona periferica il un'area residenziale, le zone limitrofe sitrovano in un'area
agricola (i pitt importanti certri limitrofi sono Alessandria - Nowi Ligure). Il traffico nella zona & locale,
i parcheggi sono buoni, Sone inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Vista pancramica Lotto oggetts di penizia Vista def Jotte cggetin di penizia

SERVIZI

biblioteca i
campo da calcio Wk
scuola elementare R e &
farmarie W
1t cipio W
negozi al dettaglio Wi
piscina W
COLLEGAMENTI

autobus distante circa 750 metri ; 2 & &
autostrads distante circa 15 km i i W W
QUALITA ERATING INTERMO IMBORILE

livello di piane: W w
esposizione: W
luminosita: W

techicg incaticato: Architetto 34 VERIO GLARDING
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panoramicits: W
impianti tecnici: = B A
stato di manutensione generale: W
servizi: oA Rk

DESCRIZIONE DETTAGLIATA;
L'immobile in perizia & costituitio secondo une schema tipologico a “duplex” con .

un piano interrato di autorimessa, emergente dal piano di imposta dell’edificio di circa cm, 70, onde
riuscire ad accedere 2l box con una rampa di non eccessiva inclinazione o lunghezza {pendenza entro
B9,

Ul pisno terta con ingresse, Un soggiomo aperto su angolo cottura, un baghoe ed un loggiato
coperto;

url piano primo con tre camera ad un bagno ed un locale disimpegnoe ;
url piano sottotetto non abitabile destinato a locale di sgombero;
[ quatiropiani risultano collegati da una scala interna ad un solo rampante.

L'unitd immobiliare & dotata di giardine pertinenziale accassibile sia dalla zona soggiorno attraverso
la loggia, sia dalla zona cucing, tramite alouni scalind

Lunitd immobiliare , di recente costruzione, & dotata di un sutonomao accesso pedonale sul giardine
Mon esiste documentazione attestante la certificazione energetica dell'immobile.

L'appartamento in oggetto e' stato occupato dalla data di ultimazione dei lavori fino al luglio 2017
dauna famiglia residenta,

sono presenti ,allinterno dei locali dei piand seminterrato terra e primo tracce di umidith dovute
probabilmente a fenomeni di condensa

INDICE DEGLIALLEGATI ALLA PERIZIA
Formano parte integrante della presente relazione 1 seguenti &llegati:

Allegato 1 Cartografia-Ortofoto-Estratto Catatsale (wax);
Allegato 2 : Estratto P.R.G.- Morme Tecniche di attuazione;
Allegato 2 Wisure Catastali;

Allegato 4 ; Planimetrie Catastali;

&llegato 5 @ Piante Stato Attuale;

Allegato 6 Documentazione Fotografica;

Allegato 7 ; Attl var

Delle Componenti Edilizie

infizsf esterni; doppia anta a battents realizzati in * W W
alluminio

infissi intersi! a battente realizzati in legno W
tamburato

manto df copertura;’ realizzato in tegole in cotto W
cotl coibentazione in esistente

paretl esterne: costruite in muratura di mattoni ¥ & W W
forati con coibentazione in cappotto

pavimentazions Interna’ realizzata in cotto e & W
legno

pertons df Ingresso; portoncine blindato W W
proteziont infissi esterpil) persiane realizzate in W W
allurmitio
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Vista Fiane Scthefetis Vista bagno Fianc Promo

Fista def gianding SOOQIGNG oot angole sothira af Fiane Terra
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camera af Frams Prime

COMNSISTEMZA

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazion:
Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commetciala: DIP R 23 marzo 1998 n 158

descrizione consistenza indice commerciale
Cantina 33,79 X 30 % = 10,14
Loggia 12,15 % 40 % = 4,86
Piano Terra Residerziale 56,38 X 10056 = L6868
Piano Prirno Residenziale 56,56 % 100% = L6086
Sottotetto Locale di sgombera 50,50 b4 5096 = 2525
giardine privato e accesso al 548,60 y {E 6 _ 52,45
plano prime sottostrada

Totale: 160,06 23645

techicg incaticato: Architetto 34 WVERIO GLARDING
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e i e A 5

CATLETD FABLENC AT o . - - 1. i

B ] e w— w=ry— —
W J— r

Flanimetric denunciate alle stabe attuale all'dgenzia del Fianimetrie dellc statn athuale
Territaric

ACCESSORI:

box singolo, composto da Superficie a parcheggio pertinenziale, sviluppa una superficie commercizle
di 12,70 Maq, identificato con il nurmero subalterno 2,
[dentificazione catastale:

e foglio 20 particella 692 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 20 mq,
rendita 35,12 Euro, indirizzo catastale: Strada per Han Cristofore n. S.ac., piano: 51-T-1-2
(vedi note), intestato a derivante da Variazione del 08/11/2015 - Inserimento
inwisura dei dati di superficie,

Coerenze: 8 Mord con la corte di proprietd , a Est con la cantina di propriets , a Owest con la
corte di proprietd e a Sud con la cantina di propriets

5i specitica l'immeobile sitrova unicamente al Plano Frime Seottostrada (51) e non come descritto nella
visura storicapiano:s1-T-1-2,

techicg incaticato: Architetto 34 WVERIO GLARDING
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Vista pianc sottostrada Flanimetria denunisiata alic staky attuale
allgenzia del Ternitonic

VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI
Frocedimento di stima: aftro (ved! paragrafo sviluppo valutazions).

SVILOFPOVALUTAZIONE:

Criterio di stima

Il wvalore commerciale del bena @' stato determinato utilizzando il criterio di stima detto” Sintetico-
comparative” basato nel calcolare la media dei pilt probabili prezzi di mercato per immobili venduti
nel Comune di Capriata d'Orbanell’ultimo trimestre con similari caratteristiche costruttive,
tipologiche di uso e destinazione, inserfti in analoghi contesti di ubicazione, di grade di
manutenzions e vetusti,

Per superficie commerciale lorda si intende la superficie in propriety esclusiva calcolata al lordo di
pareti inferne e perimetrali { con un massimo di 50 cm di spessore per le pareti perimetrali, sino alla
mezzeria delle pareti confinanti con alire proprieta { con un massimo di 25em ) .

&d essa vengono sommate le superfici di accessori e pertinenze calcolate in base ai seguenti
coafficienti:

Appartamento 100%

Eox auto interno al fabbricato 55%

Cantina 30%

Glarding 15%

Porzione strada di accesso plano interrato 16%
Loggia 40%

Sottotetto Locale di sgombero 50%

Waliutazione sintetica dell’immobile [ OMI Citta Metropolitana di Alessandria Comune di Capriata
dOrba - Agerzie Immobiliari- Costruttord) |

La scelta finale sul walore unitario tiene conto delle jnclagini di mercato svalte; nell'ultima rilevazione
effettuata dall'OMI | | semestre 2017 ), =i attribuisce per 1la Zona sita in Comune di Capriata d'Orba
per immaobili del tipo * Ville e Villini” in normale stato conservativo un prezzo warisbile tra
euro/mq 910 ed ewro/mg 1. 100,

Le ricerche effettuate presso agenzie immobiliari ed Imprese Edili presenti nel territorio per la zona in
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esame, s immobili con similari caratteristiche tipolegiche, stato di manutenzione, rivelano valori di
mercato superiori e compresi tra euro/mq 485 ed euro’mg 1611,

Per il bene in esame , valitate le sue caratteristiche intrinsache ed estrinseche si propofie un prazzo
medio di mercato pariad eure/mq 1.050,00,

Il valore del lotto risulta pertanto pari amq 2491515 { 236,452 +12,6995) % auro 1,060 & mq = euro
261609,08

S T e e e s
CALCOLO DEL WALORE DIMERCATO

Yalore a corpo; 261.609,08

RIEFILOGON ORI CORFO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd) . €.261.609,08
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustament ). €.261.609,08

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La base della valutazione @ rappresentata dal valore di mercato del bene.

Per walore di mercato si intende l'ammontare stimato a cui una proprietd dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data di wvalutazione, da un venditore e da un acquirente entrambi interessati alla
transazione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti
abbiano agito ertrambe in modo informato, con cautela e senza coerciziont (RICS, V5 3.2),

Il procedimento di stima adottato 2 il procedimento comparativo, ovvero approccio del mercato
(Warket Approach, V5 230) fornisce una indicazione del walore raffrontando il cespite in oggetto
con cespiti identici o simili, laddowve siano disponibili le informazioni sul prezzi,

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentate dalla misura di superficie commerciale e delle caratferistiche tecnico -
economiche,

Nell'ipotesi in cul il bene oggetto di stima presenti significative differenze rispetto ai beni a cui le
forti si riferiscono & possibile ricorrere a coefficienti di ponderazione (o di differenziazione) che
consentonoe di stabilite una corretta comparazione tra i beni.

La stima ditali coefficienti 2 effettuata con riferimento alle indicazioni della letteratura specializzata di
settore ed il loro valore pud essere;

mitiore di 1 nel caso le carattaristiche dell’immobile oggetto di stita siano inferiori a quelle del
bere di riferitmento;

superiore a 1 nel caso in cui il manfatto da stimare presenti caratteristiche superiori a quelle
del bene di riferimento,

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene affettuato con
riferimento al prezzi e stima fornite dalle forti indirette e guelle dirette. Le fonti indirette sono
tappresentate da soggetti che elaborane banche dati od osservatori e raccolgons sistematicamente
dati economici puntuali per restituire valori minimi, massimi e medi articolati subase territoriale,

Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del settore immobiliare locale che formniscono
informazioni qualitative e quantitative sul metcato locals,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Alessandria, ufficio del registro di Nowi Ligure,
conservatoria del registii immobiliar di Nowi Ligure, ufficio tecnico di Caprista d'Orba, agenzie:
&lessandria-Movi Ligure, osservatori del mercato immobiliare immabiliare dell'Agenzia delle Entrate —
Borsonoimmobilisre.it, ed inoltre: Imprese Edili Costruttrici - Figure Professionali Ingegnere
Architetto

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD NTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di walutazione 2 corretta al meglio delle
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cotioscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventialmente riportate in perizia,

o ilwvalutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questions,
e il valutatora ha agito in accordoe con gli standard etici e professionali;

s il wvalutatore & in possesso dei reguisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professiona;

o il wvalutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo i mercato locale ove @ ubicato o
collocato l'immobile e la categeria dell'immobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMY):
RIEFILOGOVALUTAZIONE DIMERCATO DEI CORPI
1] descrizione consistenza CLONS. ACCEsSOTL valore intero yalore diritto
A appartamento 236,45 12,70 261.609 08 261.609.08
261.600,05 £ 261.600,05 £
opese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.6.900,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trowva: €.254.700,08

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 11% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 28.018,00
e reale & per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfatario di eventuali

spese condominiali  insolute nel biennio anfericre alla vendita e per

limmedisterza della vendita gindiziaria:

Oreri notarili e provvigiond mediatoricarico dell'acquirente: €.0,00
opese di cancellazione delle trascrizion ed iserizioni a carico dell'acquirente; €.0,00
Eiduzione per arrotondarmento; €.601,08
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.226.000,00

di fatto e di diritto in cui =i trova;
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TRIBUNALE ORDINARIO - GENGVA - NUOVO RITO FALLIMENTARE 98/2015

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N appartamento a CAPRIATA D'ORBA Via Caduti di Nassirya 14, frazione Localita Bordini, della
superficie commerciale di 204,96 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (N RNNININGEGN
L'immobile identificato al lotto 2 della perizia e' costituito da un appartmento disposto su quattro
livelli {1 sottostrada- Terta- Primo- Secondofsottotetto) ubicato in una costruzione bifamiliare di
mova realizzazione facente parte del lotto 1 del complesso lmmobiliare realizzato per i primi dug
lotti | i locality Bording del Comune di Capriata D'Orba Cittd metropolitana di Alessandria in
attuaziore del PEC 08 Compatto 1 e successiva variants,

L'unitd immobiliare oggetto di walitazione & posta al piano 51-T-1-Zsottotetto, interno 2, ha uri'altezza
interna di varia. Identificazione catastale:

e foglio 20 particella 694 sub. 1 {cataste fabbricati), categoria AJZ, classe 2, consistenza 7,5
vand, rendita 56 1,65 Euro, indirizzo catastale: STRADA PER AN CRISTOFORO n, SH, plano;
21-T-1-Z;, intestato a _ dertvante da Variazione del 0871172015 -
Inserimento invisura dei dati di superficie.

Coerenze: 3 Mord con la particella 690, a Owest con la particella 693 , e Est con le particella 685
e 698 e a Sud con la particella 691,

Attualmente l'immobile risulta censito nella toponomastica del Comine di Capriata d'Orba
come civico 14 Via Caduti di Nassirya,

L'intero edificio sviluppa 4 plani, 3 piani fuori terra, 1 plano iterrato. Immobile costruito nel 2012,
hox singolo, composto da Superficie ‘o parcheggio pertinenziale, sviluppa una superficie

commerciale di 12,86 Ma, identificato con ilnumers Subalterno 2,

Identificazione catastale:

e foglio 20 particella 694 sub. 2 [catasto fabbricati), categoria T/, classe 2, consistenza 20 mq,
rendita 35,12 Euro, indirizzo catastale: STRADA PER SAN CRISTOFORO n SN, pilano: 51,
intestato a _ derivante da Variazione del 09/1 1/2015 - Inseriments in visura
dei dati di superficie,

Coerenze: a Nord con la cantina di propriety, a Est e a Sud con la corte di propristy, a Owvest
cotl la particella BAZ propriotd

strada di accesso 3 CAPRIATA D'ORBA Wia Caduti di Nassirya 14, frazione Localith Bording,

della superficie commerciale di 43,00 mg per 1a quota di 1/2 di piena propriet3 ([ GczNGE
L'immobile in oggetto consiste nella porzione di strada di accesso al piano sottostrada,

ldentificaziona catastale;

e foglio 20 particella 685 (catasto terreni), qualita/classe SEMINATIVG, superficie 43, reddito
agrario 0,20 £, reddito dominicale 0,23 € intestato a Garaventa S.PA., derivante da
FRAZIONAMENTO del 0B/10/2012 n. 286252172012 in atti dal 0B/10/2012 (protocollo 1.
ALOZBGZS9) presentato 11 05/10/201 2,

Coerenze: a Nord con la particella 690, a Cvest conparticella 694 , 3 Est con la particella 556 e
a oud con le particelle 694 & 696,

La Societs (N 1i-ulta attualmente proprietaria per 171 dell'intera superficie. Par
questa particella si & deciso di frazionare la quota di vendita di 1/2 per questo lotto di perizia,
larestante quota paria 1/2 sard oggetto di separato lotto di vendita

Presenta una forma irregolare.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTA ZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 247,96 m?
Consistenza commerciale complessiva accessort: 12,86 m?
Walore di Mereato dell'immobile nello state di fatto e di diritto in cui =i trowa: €.227.355,23
Walore di vendita giudiziaria dell'imiobile nello stato di fatto e di diritto in cud s £€.202.000,00
trova;

Data della walutazione: 05/07/2018

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1, 1. Domande siudiziall o alws trascriziont pregiudizievoli; Nessuna,

1.2 Lanvensioni matrimoniall ¢ provy. d assegnasions casa coniugals. Nessina,
4 1.3, Artf 4% asservimento urbanistico. Nessuno:
4,1.4. Altre Hmitazion d'uso;

Convenzione Edilizia, stipulata il 08/12/2005 a firma di Notaio Laura Magaglio ai nn. Repertorio
n7470, Raccolta n3518 di repertorio, registrata il 19/12/20056 a Meowi Ligure ai nn. 1044, trascritta il
2001272008 a Mowvi Ligure ai mn. registro generale n G476, registro particolars n 4688, a favore di
Comune di Capriata D'Orba, contro I NRESMNEE . dorivante da Atto notarile pubblico,
Convenzione Edilizia relativa al PEC approvato dal Consiglio Comunale di Capriata D'Orba con con
propria Dalihara n. 28 .dal 22.09.20067

Convenzione Edilizia, stipulata il 28/07/2011 a firma di Notaio Laura Magaglio ai nn. Repertorio
n 10233, Raccolta n 5540 di repertorio, registrata il 09/08/2011 & MNowi Ligure ai nnn. 2006, trascritta il
10/08/2011 a Nowvi Ligire ai nol. Registro Particolare 2724 Registro Generale 23776, a favore di Comitine
di Capriata D'Orba, contro | NN . do:ivante da Atto notarile pubblico,

Convenzione Edilizia in Variante a precedente Convenzione Edilizia del 2005 relativa alla Variante di
PEC approvata dal Consiglio Comunale del Comune di Capriata D'Orba con deliberazions n. 5 del 18
fabbraio 2011

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

¥ W, (o S (O Y
did d. 1scrisiont)

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 1171272012 g firma di Notaio Risso Luigi Francesco ai nn
Eepertorio 28275/16718 di repertorio, iscritta 11 127122012 a Nowi Ligure ai nn Registro Particolare
5821 Registro Generale 4513, o favore di 1-Banca Carige - Cassa di Risparmio di Genova e Imperia
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Sp.a. per quota d 3%.55/100 [vedi note aggiuntive), contro _ derivante da
COMNCESSIONE & GARANZIA DI MUTUC CONDIZIOMNATO.

Importo ipoteca: 3.650.000,00.

Importo capitale: 6 387,500,00,

Durata ipoteca: scadenza 20 gingno 2033,

Altrl soggetti coinvolti @ 2-Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. per gquota 12,2/100, 3-Banca
Mazionale del Lavoro 5.p.a per guota 9,48/100, 4- Banca Sella Spoa per quota 7,28/100. 5-Banca
Eegionale Europea per quota 14,82/100. 6-Intesa Sanpaclo S.pa per quota 4,66/100, 7-Unicredit
S.p.a per quota 11,3/100. Documenti successivi correlat: 1. Annotazione n. 1132 del 21012012
(EROGAZIONE PARZIALE) 2 Annotazione n. 138 del 11/02/2013 (EROGAZIONE A 5ALDO)

T B T eyt | e pVRpug L I, |, [ TRt J
& 5. FIaNOraRIentt @ sentenss di raliiniento

serferza di fallimento, stipulata il 08/07/2015 a firma di Tribunale di Genowva ai nn. 9872015 di
repartorio di repertorio, registrata il 30/07/2015 a Genowva al nn. 8884, trascritta il 13/04/2017 a Mowi
Ligure i nn: Registro Generale n. 1652, Registro particolare n. 1211, a favore di ai creditori ed ai terzi
che wartane diritti reali o personali su cose in possesso della fallita, comfro _,
derivante da Sentenza di fallimento del Tribunale di Genova

4.2.3 Altretrascrizioni. Nessuna

4 uzo. Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

spese ordinarie anmie di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gis deliberate ma non sncora scadute; €.0,00
opese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
L'immobile ricade it zona sottoposta a vincolo idrogeologico;

Attualmente non esistono dotazioni condominiali in atto , Si prevede comungue che a seguito della
realizzazione dell'intero compendio immabiliare previsto dallo strumento urbanistico attuative sia da
prevedersi 1a costituzione di un super condominio relativamente alle Unitd abitative che verranno a
formarsi ed alle loro partl comuni parzialmente previste all'interno della Convenzicne edilizia in
essere .,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1M1, in forza & ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA (dal
O6/12/2008), con atto stipulate il 06/12/2008 a firma di Motaio Laura Magaglio al nn. Repertorio
n7471, Raccolta n3518 di repertorio, registrato il 16/12/2005 a Novi Ligure ai nn. 2168, traserito il
2011252008 3 Nowi Ligare ai . Registro Particolare 4689 Registro Generala 6977, in forza di ATTO
TRA VIV] - COMPRAVEMDITA.
Fanno parte integrante dello stesso atto le seguenti Trascrizioni a Favete: TRASCRIZIONE A
FAVORE del 20/12/2005 - Registro Particolare 4680 Registro Generale BS7E Pubblico ufficiale
MAGAGLIO LAURA Repertorio 747143518 del 06/12/2005 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in CAPRIATA D'ORBA(AL); TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/12/2008 - Registro
Particolare 4681 Eegistro Generale 6979 Pubblico ufficiale MAGAGLIO LAURA Repertorio 7471/3514
del 06/12/2006 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA Immobili siti in CAPRIATA D'OREBA[AL);
TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/12/2005 - Registro Particolare 4692 Registro Generale 6980
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Pubblice ufficiale MAGAGLIO LAURA Repertorio 747173518 del 06/12/20058 ATTO TRA VIVI -
COMPRAVENDITA Immobili siti in CAPRIATA D'ORBA(AL); TRASCRIZIONE A FAVORE del
20/12/2005 - Registro Particolare 4692 Registro Generale 6981 Pubblico ufficiale MAGAGLIO LATIEA
Repertorio 7471/3518 del 06/12/20056 ATTO TRA VIVI - COMPRAVEMDITA Immobili sitf in
CAFPRIATA D'ORBA(ALY),

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/2 ciascnuo, in forza di Atto notarile
{dal 2B/1 21982 fine al 0671 2/2005), in forza di Atto notarile,
Il titolo & riferito solamente a ai Mappali § e 589 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2ALOZRE260 deta di approvazions il 08.10.2012 , Frotocolle frazionamento o 201 2/ALOZBG254
data di approvazione 1108, 10,2012,
Al Signor |G -1 quota pari ad un mezzo dell'intera piena proprieta di quanto forma
oggatto della terza vendita in forza di titoli anteriori il 01.01. 1983 e per la restante giiota di un mezzo
dell'inters piena propriets per averlo acquistato , gia in regime di comunione legale dei beni con la
Signota “con atto a rogito Motaio Pranco Maccagno gia alla residenza di Nowi
Ligure | in data 28 12 1882, n 11334/5637 del repertorio notarile, registrato presso 'Agenzia delle
Entrate di Mowi Ligure, in data 17.01.1883, al n. 153, trascritto presso 1'TUfficio del Territorio di Nowi
Ligure , indata 2501, 1983, al registro particolare WVolume 1343 0 274;

I o - quota di 1M1, in forza di Impisnto meccanografico (dal 20/06/1984 fino al
17/03/2003) | in forza di Impianto meccanografico.

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 28 e 593 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2FAL02B6260 data di approvazione il 08.10.2012 | Protocollo frazionamento . 201 2/ALOZEA254
data di approvazione i108, 10,2012

Derivanti dall' Impianto meccanografico del 20/06/1984

I ;- - oota ci /1, in forza di Atto pubblico (dal 22/11/1985 fino al 17/07/2001),
con atto stipulatoe il 22/11/1985 a firma di FRANCO MACCAGNO ai nn. repertorio 1 4582 di repertorio,
registrato il 10/12/1885 a Mowi Ligure ainin, 2450, in forza di Atto pubblico,

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 7 e 939 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2ALOZBE260 deta di approvazions i1 08.10.2012 , Frotocolls frazionament o o 201 2/ALOZBG254
data di approvazione il08, 10,2012

DATI DERIVANTI DA: ISTRUMENTO (ATTC PUBEBLICO) del 22/11/1985 Voltura in atti dal
09/10/1990 Repertorio n.; 14583 Rogante: FRANCOMACCAGNO Sede: NOVI LIGURE Registrazione:
UR Sede: NOVI LIGURE Velume: 1n: 2450 del 1OA12/1985 (n, 70.2/1988)

_ per la quota di 1/1, in forza di atto pubblico (dal 01/08/1987 fino al

06/12/2008), con atto stipulato il 0 LAOB/1887 a firma di Motaio Franco Maccagno ai nn, 16633/7408 di
repertorio, registrato il 20/08/1987 a Mowi Ligure ai nn, 585, trascritte il 2B/08/1987 8 Movi Ligure ai nn.
2776, in forza di atto pubblico,

Il titolo & riferito solamerte a al Mappale 581 ora soppresso . Protocollo mappale
n 201 2(ALO2BEZ60 ,data di approvazione i 08.10.2012 , Protocollo frazionamento 1 201 2fALOZEE259
datadi approvazione il08, 10,2012

Al Signor | N <: 1| diritto di usufritto generale vitalizio di quanto in forza si sticcessione
testamentaria apertasi in morte del Signorh
deceduto in Capriata d'Orba , i1 24.02,1982, 1l quale dispose delle proprie sostanze con testamento
olografo pubblicate dal Notaio Franco Maccagno gi alla residenza di Mowi Ligure in data 28.06. 1982
n 10878/5436 del repertorio notarile ragistrato a Mowi Ligre in data 1307, 1982 al n 14065 trascritto a
Mowi Ligure in data 22071982 al registro particolare volume 1331 numero 2329 (Denunciz si
stccessione presentata presso l'agenzia delle Entrate di Movi Ligure , registrata al 0.2, Volume 647,
trascritta presso L'TIfficio del Territorio di Nowvi Ligure , in data 22,06, 1882, al registrato particolare
WVolume 1354, n.18283), E successivo atto di divisione a rogito MNotaio Franco Maccagno , in data
22.11.1985, n.1 45836721 delrepertorio notarile , registrato a Movi Ligure in data 10.12.198, al n, 2450,
trascritto a Nowvi Ligure il 19.12.1885 | al registro particolare Volume 1418, n.3821; al Signor [ ]

per l'intera nuda proprietd in forza di atto di donazione arogito Motaio Franco Maccagno ,in
data 01.08. 1987 | n. 16633/7406 del reperiorio notarile, registrato a Nowvi Ligure , in data 20.08, 1987, al
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n 685, trascritto a Nowi Ligure in data 28.08 1987, al registto particolars Volume 1461, n2776, e
successivamente atto di divisione a rogito in data 01.08. 1887, n. 16633/7406 del repertorio notarile,
registrato 2 Nowi Ligure in data 20,08, 1987 al n. 685, trascritto a Nowvi Liouwre | in data 0209, 1887, al
registro particolare Volume 1461, n 2801;

I - o quotadi1/1, in forza di DENUNZIA (NEI PASSAGGI FER CAUSA DIMORTE)
{dal 23/0B/1480 fino al 21/11/1998), con atto stipulate il 23081990, in forza di DENUNZIA (WEI
PASSAGG] PER CAUSA DI MORTE),

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 585 e 587 ora soppressi . Protocolle mappale
n 201 2ALOZBE2G0 deta di approvazions 1l 08.10.2012 , Frotocolle frazionamento rn: 201 2/ALOZEBG254
data di approvazione il08 10,2012

DENUNZIA (NEl PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 23/08/1990 in atti dal 1B/02/2000
Eegistrazione: UR Sede: NOWVI LIGURE Volurme: 748 n: 26 (o 2.1/1990)

per la quota di 1/2 clascuno, n forza di Sucessione testamentaria (dal
2101 1/1998 fino al 06/1 2/ 2005), registrato 11 06/04/1999 5 Nowi Ligure ainn, 512, m forza di Sucessione
testarnentaria,
Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 585 e 587 ora soppressi . Protocolle mappale
n 201 2fAL02B6260 ,data di approvazione il 08,10.2012 , Protocollo frazionamerto 1 201 2fAL0O2BE259

data di approvaziore il08, 10,2012

I signoripr_esa 50No entrati in possesso dei beni in forza si successiona
testamentaria apertasi in morte del Signor —
N c-ccduto in Capriata d'Orba il 21,11, 1998,1 quale dispone delle proprie sostanze con
testamento olografo pubblicato dal Notsio Laura Magaglio | registrato a Nowi Ligure in data
06.04.188 al n.512 (denuncia di successione presenatata presso I'Agenzia delle Entrate di Nowi
Ligure , registrata al n. 20, olume 8686, trascritta presso L'Ufficio del Territorio di Movi Ligure , in data

21.08,1889, al registro patticolare . 2805,

N 11 12 quiota di varie (vedi
note aggiuntive), in forza di successione testamentaria [dal 17/07/2001 fino al 06/12/2005), con atto
stipulato il 17/07/2001 a firma di Notaio Franco Borghero ai nn. 44548 di Repertorio di repertorio,
registrato il 200 1/2002 a Nowi Ligare ai nn. 100, trascritto i1 0402/2002 a Novi Ligure ainn, 368/475, in
forza di successione testamentaria

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 7 e 539 ora soppressi , Protocollo mappale
n 201 2/ALO2BEZE0 data di approvazione il 08.10,2012, Protocollo frazionamento 1 201 2/ALOZEA25
data-di approvazione il08, 10,2012

Le quote di proprieta sono: NNy 172 | - 1/ .

/3, 171, [ proprietari sono entrati in possesso dei beni per via della successione
teumeatatiaspaited 1o snorte 2o; I - -
dispose sostanze con testamento olografo pubblicato dal Notaio France Borghero di Mowvi Ligure in
data 08,01,2002, La denunecia si successione preseritata presso I'Agengia delle Entrate di Nowi Ligure,
registrata al n.50, Volume 917, trascritta presso 'Ufficio del Territorio di Mowi Ligure | in data

30.09,2002, ai numeri 3467/4514,

@ _per la quota di /1, in forza di successione
testamentaria (dal 17/03/2003 fino al 0&/12/2008), con atto stipulato il 17/03/2003 a firma di Netaio
Laura Magaglio, trascritto il 04/11/2003 a Newi Ligure ai nn. 4051/8581, n forza di successione
testamentaria,

Il titolo & riferito solamente a ai Mappall 28 e 593 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2(ALO2BEZE0 ,data di approvazione il 08.10.2012 | Protocollo frazionamento iy 201 2fALOZEA25
data di approvazione iL08, 10,2012

Le Signore [N - 1. eritrate i possesso dei bend in
forza di successione testamentaria apertast in morte del Signor |GGG -0 -
Capriata d'Orba il 200 10,1822, deceduto in Capriata d'Orba il 17.02.2002, il quale dispose delle proprie
sostanze con testamento olografo pubblicato in data 26.05.2003 1n.5943/2540 del repertorio notarile
registrato a Mowvi Ligure in data 04,082003 al n.793 trascritto 3 Nowvi Ligure in data 08.07,2003 ai
numeri 3439/2560 ( denuncia di successione presentata presso 'Agenzia delle FEnirate di Nowi
Ligure , registrata al n. 14, Wolume 940, trascritta 3 MNowi Ligure in data 04.11.2003 , ai numeri
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4051/5581;

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire Oneroso N, 902 & successive varianti, intestata a _, per
lavori di Costruzione di due unith abitative bifamiliari, lotto 1 e 2, relgtive al P.EC. C6, comparto 1,
presentata il 27/03/2008 con il n. 1920 di protocollo, rilasciata il 29/11/2006 con il n 14/2008 di
protocollo, agibilita non ancora rilasciata,

[ltitole & riferito solamente a larealizzazione di due unity abitative bifamiliari Lotti 1- 2,

Inizio lavori per il lotti 1-2 presentato in data 07.05.2007 Direttore Lavori Arch Raoul Robinson Via
Groppalle 8/6 Genova [mpresa Costruttrice Edil Europa srl con sede in Darfo Boario Terme
{ Brescig) Wia della Meccanica (Inriferimento alla Denuncia del C.4. depositata in data 10/05/2007 N*
21 prasso il Comune di Capriata D' Orba per I'esecuzione dei Lotti 1-2 in localita Bordrini, sirileva che
le opere in Cemento Armato sono state eseguite dalla G .M. Costruziond 5.a.5 e non dalla Edil Europa
arl)

Detwicnia di inizio- attivith in sanatoria W, 5148, intestata a _ per lavori di
sanatoria per lavori difformi al PG 0902 del 29. 112006 Lotta 1 e 2, presentata il 10/12/2011 con il o,
5148 di protocollo, agibility non ancora rilasciata,

Il titolo @ riferito solamente a Sanatoria per lavort difformi al P.C. n 902 del 2801172006 Letto 1 e 2
ubicazione lavori in localithy Bordrini Tecnico Asseverante Geom Cairello Piero.

Permnesso per costruire gratuito N. 901, intestata a _ per lavori di Costruzione
opere di urbanizzazione relative al P.E.C. T8, comparto 1, ad uso residenziale, [* lotto, presentata il
26/05/2006 conil n 3108 di protocolle, rilasciata il 28/11/2006 con il . 28/2006 di protocolle,

Iltitolo & riferito solamente a costruzione opere di urbanizzazione relative al P.E.C. C8.

Progetto presentato con nota Prot. . 85895 del 13-07-06 rubricato con P.E. 282006 approvata con
F.C 0901 del 29/1 /2006 per la costruzione di opere diurbanizzazione relative al PEC C6', Comparto |
ad tso residenziale Primo Lotto con prewisione di tealizzare tn patcheggio pubblico a raso in
frontistanza alla strada provinciale, per complessivi 14 posti auto disposti allineati con il senso di
marcia della strada, cotme richiesto dalla Commissione Tecnica Prowinciale.

7.2. SITUAZIONE UREANISTICA:

FRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera DGR n. 105-26914 del 2302, 1988, prima
variante approvata con DGR, n. 118-37362 del 03.08,1994;seconda variante approvata con DGR,
11424006 del 2202, 1998 o terza variante strutturale approvata con DGR 2010124 del 24.11.2008 o
s.m.i, l'immobile ricade in zona Aree residenziali a paine convenzionato obbligatorio - T8, Norme
tecniche di attuazions ed indici: art, 23

PEC vigente, in forza di delibera n. 28 del 22.08.2005 , l'immobile ricade in zena PEC C& Comparto 1
locality Bordini . Morme tecniche di attuazione ed indici: Indice territoriale applicato 0,58 mofmg
Indice massimo massimo lmc/img, La society _ unitamente ad altri proponenti ha
presentato il data 20,06, 2005 un progetto di Piano Esecutive Convenzionato per utilizzaziona ad
uso residenziale delterreno, sito in territorio del Comune di Capriata D' Crba, localits Bordini, censito
al Catasto di detto Comune al Foglio 20 mappali 585-587-5-589-7-581-28-503-539 della superficie
catastale di mg 11.835 dei qualimg 11.259 inclusi nel P.R.G.C. vigente, approvato con DGR n. 108-
26014 del 23.021989 ; Prima variante spprovata con D.G.E. o 118-27362 del 03,08.1994 ; Seconda
Wariante approvata con DGR n. 4-24008 del 23.02.1998 e Terza Wariarte strittirale apptovata con
DGR n20-10124 del 24.11.2008 tra le aree residenziali a piane esecutivo convenzionato obbligatorio
individuato in cartografia con il numero G, 11 piano esecutive convenzionato 2 stato approvato dal
Consiglio Comunale di Capriata D' Orba con propria Deliberan 29 dal 22.08.2005 giusta convenzione
edilizia a Rogito MNotaio Lawra Magaglio in data 06.12.2005 n. 7470/3518 del registro notarile |
registrato a Movi Ligure in data 19.12,2005 al numero 1044, trascritto il 20.1 2,2005 Reg Gen 8576 Reg
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Part n 4688 | [1 P.E.C. insisteva sui terreni censiti al N.C.'T, del Comune di Capriata I Orba al Foglio 20
sulle seguenti particelle Foglio 20 particells 885 di superficie catastale pari a mq 2.424 Foglio 20
particella 887 di superficie catastale pari a mq 160 Foglio 20 particella 5 di superficie catastale pari a
mq 1,080 Foglio 20 particella 589 di superficie catastale pari a mq 1.469 Foglio 20 particella 7 di
superficie catastale pari 2 mq 1.670 Foglio 20 particella 581 di superficie catastale pari a mq 1.038
Foglio 20 particella 28 di superficie catastale pari a mq 2,450 Foglio 20 particella 593 di superficie
catastale paria mq 1.343 Foglio 20 particella 534 di superficie catastale pari 2 mq 180 Della superficie
dimg 11,259, incluso tra le aree di espansione insediativa tramite un pisno esecutivo convenzionato
{ PEC) individuato con il numero C6 nel PRG wigente, approvato con DUGE o 105-26914 del
23.02.1989 corme disposto dalla variante parziale n. 3 approvata con UGG e 14 del 06.05.2002, cosl
come suddiviso nei due comparti 1 e 2 con Deliberazione della G.C.on 21 del 14.02.20058, I P.EC
prevedeva la seguenti destinazioni: &) Aree di pertinenza di edifici a destinazione residenziale : mq
T.632; B &ree Per Standards Urbanistici e cessione di aree : ParcheggioMarciapiedi e Verde
Pubblico a Parco: mq 2.506; Melle atee, di cul sopra era prevista la costruzione ex novo di otto edific
avertti superficie utile lorda per complessivi mq 2. 168,30 comerisulta dal seguente prospetto: LOTTO
sUPERFICIE LORDA UTILE Tipologia A 446,68 Tipalogia B 506,80 Tipologia © 367,88 Tipologia D
246,04 TOTALE 2168,30 La Societa ||| | I s: <2 obbligata per se e per i suoi aventi diritto a
gualsiasi titolo , a cedere al Comune di Capriata D'Orba le aree necessarie per le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria (spazi pubblici, strada,parcheggil che sono  state
dettaglistamente indicate nella Tavola n. 26 del progetto di F.E.C. come segue: Wiabilita pubblica;
strada pubblica di confine al P.E.C. = mq 1228, 14; Marciapiedi e/a delimitazione strada = mq 465,88 ;
Totale mq 1,684,028 Aree per standard Urbanistici da cedere al Comune Aree a parcheggio = mq
466,87, Aree a verde pubblico = mg 1.911,84 Totale =mq 1978,71 TOTALE OPERE 1N CESSI0ONE =
mqg 3.672,73 Gl standard urbanistici risultavano soddisfatti dalle seguenti-considerazioni; Volumetria
di progetto @ me 6.504,50 Valutazione abitanti: e 6 504,80/80mcfab = ab, 72 Standard richiesti @ mq
{ T2ab X 25 mofab) = mq 1,800; Poiché il PEG per la zona richiede una ulteriore quantity di servizi
oltre a quella necessaria per il soddisfacimento degli standard wbanistici la differenza e’ stata
monetizzata dalla Societd proponente secondo le seguenti modality: Superficie a servizi richiesti dal
PEG = mq 2.172,00°; Superficie a servizi prevista nal P.E.C. = mq 1.978,71 ; Differenza a debito mq
193,20 Mg 193,29 ¥ eurofmq 20 = euro 3.865,80 importo versato alla firma della convenziona. ONEERI
DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA Dalla werifica ripottata all’art 5.2 della convenzione per la
cubatura tesidenziale prevista dal PEC di tne £, 504,80 applicando 1lwvalore unitario tariffario cotnuiale
per le aree di espansione residenziale con indice territoriale 1 mofmg pari ad ewro 624/me
cortisporideva un onere di whanizzazione primaria pari ad etro 400590,58; Tenuto conto dell'importo
delle opere di wbanizzazione primaria di cui al Computo Metrico Estimative allegato al progetto di
PE.C. per un importo complessive di euro 103782,28 | richiamato I'nere totale di urbanizzazione
primaria tabellare calcolato in euro 4050058 si desume come il costo delle opere di urbanizzazione
primaria eseguite direttamente dal soggetto proponente eccedeva 'onete forfattariamente valutato
dagli Uffici Comunali , a tal fine "Amministrazione si @ impegnata a far escludere gli onerd di rottura
suole, di occupazione suolo e di passe carraio al soggetto proponente, 11 10% dell’onere Tabellare
dovrd comunque essere pagato al rilascio dei singoli permessi di costruire, Le suddette opere di
urbanizzazione primaria dovevano essere realizzate secondo le specifiche tecniche elencate all’art,
8111 della convenzione attuativa. In relazione al disposto del primo comma, punto 2, dell’art. 45 della
L.E n 56/77 e del quinto comrma dell’art. 8 della Legge 6.8, 1967 n 765, il proponente ha assunto per se
e per 1 suol aventi diritto a qualsiast titolo, ad assumere gli Oneri di Costruzione di tutte le Opere di
Urbanizzazione Secondaria da realizzarsi all'interno dell’area oggetto di P.E.C. Oltre ai parcheggi che
dovranno essere ceduti |, insieme alla viabilita al Cotmune, nell’area del proponente si trovano altre
siperfici destinate a verde che saranto attrezzate a verde e cedute al comune secondo guants
previstonella Tavole di P.E.C. Il proponente si itnpegna a realizzare tutto quanto sopradescritto come
da Computo Matrico allegato al progetto di P.E.C. per un importo complessive delle opere stimato in
auro 48427,00 , Secondo quanto riportato all'art. 8.2 della convenzione urbanistica applicando la
tariffa unitaria per oneri di urbanizzazione secondaria per 1'edilizia residenziale in aree di espansione
cont LT, 1 mo/mg pari ad euro 3,54 euro/me alla cubatura residenziale prevista dal F.E.C. di me 6,504,480
@' stato determinato tn onere complessivo pari ad euro 23.027,35 . Dal confronto tra i due caleoli
soprariportati si vede come le spese da sostenersiper realizzare le opere di urbanizzazione secondaria
s0no maggiord, e a copertura totale, degli oneri da versare al Comune per gli oneri di Urbanizzazione
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secondaria. Tuttavia il soggetto proponente si & obbligato, secondo quanto riportato all’art, 8.2 della
Convenzione Urbanistica, al versamento al Comune di Caprista D'orba di euro 10032514 per la
realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria di interasse generale che saranno corrisposti al
Comune all'atto del rilascio del permesso di costruire relativo alla realizzaziona del prime fabbricato,
All'art. 6.3 relativo alle caretteristiche tecniche delle opere di wrbanizzazione secondaria, la
convenzione stabioliva che le stesse dovevano essere conformi, per dimensioni e caratteristiche a
guanto previsto dal progetto di Piano Esecutivo spprovato e dagli specifict progetti da sottoporre
alla approvazione del Cormurne di Capriata D'orbaredatti secondo i seguenti criterd tecnici: a) Opere di
sistemazione del suolo e seminazione , Saranno eseguiti movimenti di terra per lo spianamento e il
livellamento del terreno in mods da rendere il terreno idoneo con forme alle quote contenute nelle
sezioni ripottate nelle tavole grafiche. Saranno eseguite le opere di preparazione,concimazions e
seminazione a prato. b} Parcheggi Le aree destinate a parcheggio sono contrassegnate nella tavola
allegata. Essi saranno costruiti previa sistemazione secondo le livellette di progetto, con sottofondo
di ghiaia dello spessore di cm 30 e sovrastante posa di masselli autobloccanti i cls. Saranno
completati con segnaletica orizzontale per U'individuazione dei posti aute, <) Plantumazione alberi e
cespugli. Le aree destinate a verde saranno coltivate a prato e si procederd alla piantumazione di
alberi di alto fusto { h= it 4-5) di essenze quali carpini, betulle e acerd, e di cespugli di essenze locali
secondo le indicazioni da parte del comune Le aree a verde saranno dotate di arredo costituito da .6
panchine con supporti in acciaio Zincate e assi sedile e schienale in legno, n6 cestini per rifiuti in
paletti di acciaio zincate; fontanelle in muratura ; Le aree pubbliche, sui lati verso le proprieté private
interne al PEC, saranno delimitate con muretti di altezza cm 110, rifasciati in pietra, con siepe di
bordura sul lato privato e soprastante recinzione in pali in ferro e rete metallica plastificata di altezza
cm 90 al fine di raggiungere una altezza complessiva diml 2, [l Comume all’art. 7 della Convenzione st
impegna a wincolare 1 successivi utilizzatori delle opere di wbanizzazione primaria realizzati
dall’attuale proponente a corrispondere ai proprietari del P C. { comparto 1) 1a quota parte di spesa
proporzionalmente alle superfici lorde realizzabill, La quota di spesa, agoiornata nell’ importo doved
assere definita dal Comune ed il versamento dell'importo dovrd essere effettuato al momento della
stipula della convenzione relativa al comparto 2. Secondo quanto previsto all’art 8 della Convenzione
Edilizia la costruzione delle opere di urbanizzazione primaria poteva essere effeftuata anche
gradualmente, in modo da assicurare sempre 1 servizi al fabbricati costruiti ed alle aree di uso
pubblice. La graduale esecuzione delle opere doveva perd avvenire previa autorizzazione scritta del
sindaco su istanza del proponente che ne prevedeva il programma di sttuazione. 1 Comune di
Caprigta D'Orba si arrogava la possibilith di iscrivere ipoteca a garanzia del pagamento infegrale
dell’intera penale calcolata con un massimo di tre anni di ritardo, cos’ come potrd rivalersi
immediatamente sulla garanzia fidejussoria di o all'art 11 della Convenzione Edilizia, ferma ed
impregiudicata la sua facolth di far eseguire le opere non costruite in danne del proponente ed a suo
carico, con aziona diregrasse per le spese e fermo setpre il risarcimento del danno causato oltre alla
penale convenzionale, oltre alla facolty di risolvere la Conwvenzione Edilizia, Allart. 9 della
Convenzione Edilizia si prevedeva che il contributo relativo al costo di costruzione fosse dowito in
spplicazione alla Legge n 10 del 28B.01.1077 e sum.d. Per I'esecuzione delle opere di competenza del
soggetto proponente, Vart 10 della Convenzione Edilizia prevedeva che queste fossero realizzate
previa presentazione di appositi progetti esecutivi, a mente dell’art 48 della Legae Regionale n. 56/77
a firma di tecnicl specializzati da sottoporre all'esame ed all'approvazione da parte dei competenti
organi comunali, [1 proponente, in relazione al disposto del primo comma, punto 2, dell’art. 45 della
Legge Regionalen. 56/77, ha costituito per se e per 1 suod aventi diritto, a qualsiasi titolo, la cauzione
costituita da Polizza Fidejussoria n. 4419002727040748 in data 02.12.2005 emessa da *
ASSICURATRICE EDILE - Compagnia di Assicurazioni e Riassicurazioni SPA” con sede in Milano
dell’importo di euro 150.318,28 . Per l'ipotesi di inadempimerto alle obbligazioni di cui alla
Convenzione Edilizia, il proponente ha autorizzato ai sensi dell’art. 11 della Converzione Edilizia , il
Comune di Caprista d’'Orba a disporre della cauzione stessa nel modo pilt ampio, con rimmncia
espressa ad ogni opposizione giudiziale e stragiudiziale a chiunque notificata e con l'esonero da
ogni responsability a qualungue titolo per i pagamenti o prelievi che il Comune dovra fare | 11
Comune di Capriata D' Orba, ai sensi dell’art. 12 della Convenzione Edilizia si e riservato la facolta di
provvedere direttamente alla esecuzione dei laveri di costruzione delle opere e dei servizi in
sostituzione del proponente ed a spese del medesimo, rivalendosi net modi stabiliti dalla Legge e dai
Eegolamenti in vigore, quando essi non vi abbiano provveduto tempestivamente ed il comune li
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abbia messi in mora comn un preavviso non inferiote in ogni caso a tre mesi salvo in ogni caso il
diritto al risarcimento del danno oltrechs incameramento della penale convenzionale. Secondo
guanto previsto dall'art 13 della Convenzione Edilizia ,entto sei mesi dalla data di ultimazione delle
opere gli impianti e tutti § servizi di cui agli articoli § e 6 della Conwvenzione Edilizia, passeranno
gratuitamente di proprieta al Comune; @ facolth del Comune anticipare tale lasso temporale qualora se
ravvisasse l'opportunity per lesistenza di necessith di interesse colleftive a norma di Legge e
quando sia stata accertata le loro esecuzione a regola darte. B inoltre, facolty del Comune stralciare
parti degli articoli menzionati riterute quasi esclusivo della propriets, mantenendone a sua
discrezione 'assoggettamento ad uso pubblico, L'area a verde pubblico della superficie di circa mq
1.500 sard assoggettata ad uso pubblico mentre la proprietd rimartd in capo al soggetto proponente
(e 0 aisuol aventi causa) , che ne curerd | cureranne) la manutenzione ordinaria e straordinaria, Conil
passaggio di proprietd verrd trasferito a carico del Comune anche 1'onere di manutenzione ordinaria e
stracrdinaria | Sino a che cid non avverrd , sard obbligo del proponente di curare la manutenzione
ordinaria e straordinaria, come convenuto nei precedenti articoli della Comrvenzione Edilizia. A11art,
14 della Convenzione Edilizia si stabilisce che qualora il proponente proceda ad alienazione delle aree
lottizzate, questi doved trasmettare agli acquirenti dei singoli lotti gli obblighi ed oneri di cui alla
Convenzione Edilizia stipulata con i1 Comune, Egli dovré dare notizia al Commne di Capriata D'Orba
di ogni trasferimento effeftuato entro 10 giorni dall'inizio del trasferimento. In caso di mancata
asecuzione dell’obbligo il proponente sard tenuto ad un pagamento pari ad 120 del walore
dell’Immabile trasferito. 11 Comune potra iscrivere ipoteca a garanzia del pagamento predetto. In ogni
caso di trasferimento parziale degli oneri sopra riferitd, il proponente ed i suoi successori od aventi
causa restano solidamente responsabili verso il Comune di Capriata d'Orba di tutti gli obblight non
trasferiti agli acquirenti degli immobili. I proprietari delle aree ed i loro successori od aventi causa,
rell’esecuzione di dette opere ed impianti, devianno osservare le norme dettate con il presente
disciplinare. Resta stabilito dall'art 15 della Cotrvenzione Edilizia che [l Comune non tilascerd alouna
autorizzaziona di abitabilithy o usabilith dei locali a norma dell’art, 57 della Legge Regionale 56/77 se
non quando dal proponente o da chi per essi si sia adempiuto agli obblighi inerenti alla realizzazione
delle. opere relative all'urbanizzarione primaria relative sll'immobile per il quale si chieds
I'autorizzazione all'usabilith efo abitabilith, La Convenzicne Edilizia ai sensi dell’art 16 hauna durata
di anni 10 decorrenti dalla data della sottoscrizione, le parti in qualunque momento prima della
scadenza possono accordarsi per tna proroga od un rinnove. Alla scadenza della Convenzione, nel
caso in cul questa non fosse prorogata o rinnovata, pet la parte del comprensotio sulla quals non
fosse eventualmente completata I'edificazione restano in vigore le prescrizioni del progetto allegato
alla Conwvenzione sino a quande Amministrazione Comunale non dovesse adottare per il
Comprensorio un altro Piano Esecutive. All*articolo 17 della Convenzione Edilizia si stabilisce che
tutte le spese relative e conseguenti alla Convenzione Edilizia sono state poste a carico del soggetto
proponiente All'art, 18 della Convenzione Edilizia [l soggetto proponente dichiara espressamente di
rinunciare ad ogni diritto di iscrizione d’ipoteca legale, che potesse eventualmente competergli i
dipendenza della presente. Convenzione Edilizia, nei registti immobiliari. L'art 18 della Convenzione
Edilizia rinvvia per quante neon contenuto nella Convenzione a quanto contenuto nelle Leggi Statali e
Eegionali ed al Regolamenti in vigore, edin particolare alla Legge Urbanistica 17.08.1642, n 1150
Legge 280115877, 110 ed alla Leoge Regionale n 56/1977 e sad. , ol DP.E. 6 gingno 2001, n.380. Al
fini fiscali i e® dichiarato che il walore della Convvetizione Edilizia amimonta ad euro 150,319,28.

Wariante: PEC C6 wigente, in forza di delibers Consiglic Comunale di Caprista D'Orba n 5 del
18/0272011 approvato con Determina n 30 del 11.07.2011 del responsabile del Servizio Tecnico Geom
Stefano Cairello ., limmobile ticade in zona Variante PEC C6 Comparto 1 localith Berdind. Norme
tecniche di attuazione ed indici; Indice territoriale applicato 0,58 mecfmq Indice massimo massimo
lmefng, , il soggetto proponente Societa * ||| | ° b2 f2tto predisporte dai progettisti
(Dott Ing Rubatto Giuseppe , Geom Piero Cairello e Geom Enrico Cairelle) un progetto di variante al
Piano Esecutive redatto secondo i disposti dell’art 39 della L.R. 86/77 e s.m.1. debitamente depositato
presso gli uffici Comunali | 11 suddetto progetto di variante al piano esecutivo convenzionato | art 44
LE. 5677 e sami) e stato esaminato con parere favorevole dalla Commissione Fdilizia in data
06.12.2010 . Di seguito, espletato U'iter di cui agli artt. 42-44 della LE. n 8/77 e s.m.i , il Consiglio
Comunale del Comune di Capriata D'Orba con deliberazione n. § del 18 febbraio 2011 ha approvate lo
schema di convenzione e gli elaborati tecnici facenti parte della variante di P.EC. auterizzando il
resporisabile del Settore Urbanistico a stipulars idonesa Convenzicne Edilizia, La Variante al PEC C6
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comparto 1 e stata approvata con Determina . 30 del 11.07.2011 del responsabile del Servizio
Tecnico Geom Stefano Cairello, Successivamente, a seguito della procedura di controllo effettuata ai
sensidegli artt, 59 e 60 della Legge 10 febbraio 1953 numero 62 tale atto & divenuto esecutivo 2 turti
gli effetti di Legge e a seguito della dichiarazione della Societa * ||| | | " di essere in grado
di assumare tutti gli impegni contenuti nella proposta di Convenzione Edilizia Successivamente sie’
stipulato in-data 28.07.2011 Convenzione Fdilizia a rogito Dottoressa Laura Magaglio Motaio in Mowi
Ligure Fep n 10233 Raccolta n. 9540, registrata a Nowvi Ligure il 09.08.2011 al rmmero 2006 , trascritta s
Mowvi Ligure il 10082011 Reg Part 2724 Eeg Gen 3776 relativa alla nuova variante P.EC. 11 MNuovo
progetto di variante al P.E.C, insiste sui terrent censiti al N.C.T. del Comune di Capriata D' Orba al
Foglio 20 sulle seguenti particelle Foglio 20 particella 585 di superficie catastale pari a tng 2.424
Foglio 20 particella 587 di superficie catastale pari a mq 160 Foglio 20 particella 5 di superficie
catastale pari a mq 1.090 Foglio 20 particells 589 di superficie catastale pari a mq 1.48% Foglio 20
particella 7 di superficie catastale pari 8 mq 1.670 Foglio 20 particella 531 di superficie catastale paria
mq 1.039% Foglio 20 particella 28 di superficie catastale pari a mq 2.450 Foglio 20 particella 593 di
superficie catastale pari a mq 1,343 Foglio 20 particella 538 di superficie catastale paria mq 190 A cul
corrisponde una superficie complessiva catastale pari a mq 11.825 con le seguenti precisazioni A,
Aree asservite e di pertinenza agli edifici a destinazione residenziale = Mq 9.051 B Aree per viabilith
veicolare ad uso pubblico= Mq 1.563 , dei quali mq 340 posti al di fueri del comparto 1; C. Aree per
viabilithd pedonale ad uso pubblico= Mg 600, dei quali mq 15 posti al di fuori del comparto 1; D, Aree
per parcheggio pubblico = Mg 450; TOTALE Mg 11,664 di cui 11.259 all'interno del Comparto 1 dal
PEC e mg 390 +15 fuori dal Comparto 1 La nuowva wariante di P.E.C. prevede le seguenti
destinazioni; Aree per standard urbanistici da cedere gratuitamente al Comune previsti dalle N.T A,
per il PEC. C8; Mq 2.000 che rapportati al Comparto 1 si riducono a mq 2.172; Aree g standard
previsti nella varisnte di PEC e relative al parcheggio pubblico: mq 450; Rimanenti aree da
monetizzare: 2.172-480= Mg 1.722; [1 comparto di variarte PEC & suddiviso in 9 lott dei quali die , e
precisamente i Lottl 1 e 2 sono gi¥ stati oggetto di edificazione, mentre neirestanti 7 Lottl & prevista
la realizzazione ex novo di edifici residenziali bifamiliari efo a schiera efo monofamiliari sempre nel
rispetto del volume massimo consentito di me 6 504,90, I nuowi edifici di cui al progetto di variante al
PEC unitamerte a quelli realizzati in precedenza assommano ad un volume complessivo di me
8.503,53 a sono dettaglistamente riportati di seguite; PORZIONE DI COMPARTO G4 ESEGUITA
LOTTO 1 SUL mg 22742 — Volume — me 682,26, LOTTO 2 S3UL mq 22742 — Volume — me 682,26
sommato me 1.364,52; PORZIONE DI COMPARTO DA REALIZZARE LOTTO 3 5UL mq 243,00 -
Volume — me 729,00; LOTTO 4 SUL mq 245,00 - Volume — me 725,00; LOTTO 5 SUL mq 245,00 -
Wolume — me 735,00, LOTTO 6 5UL mg 245,00 — Volume — me 735,00; LOTTO 7 SUL myg 245,00 -
WVolume — me 735,00; LOTTO 8 3UL mq 245,00 = Volume — mc 735,00; LOTTO 9 SUL mq 245,00 -
Volume — me 735,00; Sommano me 513600, TOTALE me 650352 Previo aggiornamento degli
alsborati di P.E.C. da apptovarsi da parte dell'organo comunale competente, gli edifici di nuova
edificazione previsti per la porzione di comparto ancera da realizzarsi, potranno essere modificati
nelle superfici in sede di presentazione delle istanze di permesse di costruire in relazione alle
esigenze costruttive e tipelogiche, sempre nel rispetto degli indici e parametri previsti dalle N.T. A del
PEG vigente, Le superfici utili lorde ed 1 volumi di ciascun lotto sono indicativi e si intende che le
=L ed il volume possano essere modificati all'interno di ogni singolo lotto ed essere trasferite da
lotto a lotto o a piit lotti fine al 50% di 5.U.L. e wolume di clascun lotto, sempre nel rispetto della
volumetria massima consentita di me 6,504,580 . Parimenti, la disposizione dei singoli fabbricati, la loro
configurazione nonché la superficie coperta, potranno essere modificate & variate sempre nel rispetto
della massima volumetria realizzabile. [ progetti degli edifici portati al grado di sviluppo tecnico
richiesto per il permesso di costritire potranno essere ulteriormente precisati nagli atti tecnici a
corredo della domanda di permesso di costruire. La tipologia degli elementi architettonici delle
singole costruzioni & indicata nelle Tavole di variante al P.E.C. Le modalith di utilizzazione dell’ares
sono definite agli articoli della Convenzione Edilizia di variante. 11 soggetto proponenta s impegna
alla manutenzione delle aree di pertinenza degli edifici a destinazione residenziale finchd 1ali aree
siano effettivamente utilizzate per gli usi previsti All'art 4 della muova Convenzione Edilizia in
varignte al P.E.C. si precisa che le aree per wbanizzazione primaria da ceders gratuitamerte al
Comune sono quelle di seguito riportate: Viabilita Pubblica Viabilith weicolare ad uso pubblico mg
1,562 dei quali mq 390 posti al di fuori del comparto 1; Viabilith pedonale ad uso pubblicomg 600 dei
quali mq 15 posti al di fuor del comparto 1; Standards wbanistici Parcheggio ad uso pubblico mg
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450, Pertanto la rimanente dotazione di aree atte a soddisfare gli standards urbanistici richiesti dalle
M.T. A, ed inerenti il comparto | paria mg 2.172 -450 mq = 1722 mq sono stati monetizzati al prezzo di
euro 20fmg per un totale di ewro 34, 440,00 . Da Tale somma e’ stato dedotto 'importo gia versato a
seguito della prima convenzione edilizia che ammontava ad euro 3, 865,80 con un importo residuo di
monetizzazione pari a euro 30,574,80, I1 proponenta si e' obbligato al pagamento di tale importo
all'atto della sottoscrizione della convenzione edilizia in variante. Da quanto sopraesposto appare
evidente che mq 405 di viabilith veicolare e pedonale, causa le problematiche emerse sono dareperire
al di fuori del perimetro di comparto ma comunque in terreno di proprieta del soggetto proponente,
La societh proporente pur rimanendo irvariata la volumetria massima realizzabile all'interno del
comparto 1 del P.EC. C6 si ¢’ obbligata a monetizzare le aree adibite a viabilith veicolare e pedonale
posta al di fuori del comparto per un importo parl a @ mg 405 £ 20 ewomg = euro 8,100,000 11
proponiente si e’ obbligato al pagamento di tale importo all’atto della sottoscrizione della
convenzione edilizia in variante, &ll'art. 5.1 della convenzione edilizia in variante, riguardante le
opere di urbanizzazione primaria, il soggetto proponente in relazione al disposto dell’art 45 comma
prime punto 2 della LE, 56/77 ed ai sensi della Legge 765/67 si obbliga per se e per gli averti diritto
ad assumersi gli oneri di costruzione per il completamento delle opere di wrbanizzazione primaria di
cui all'art 61 comma primo punto 1 della LR, 56/77 e precisamente: a) Opere di risanamento e di
sistemazione del suolo necessarie per rendere il terreno idoneo all'insediamento; b) sistema wiario
pedonale e veicolare, per il collegamento e per 'accesso agli edifici residenziali spazi di sosta e di
parcheggio sistemazioni delle intersezioni stradali pertinenti agli insediamenti, sttrezzature per il
traffico; ¢ rete di distribuzione idrics; d) rete per lo smaltimento rifiuti liquidi; e) sistema di
distribuzione dell’energia eleftrica e canalizzazioni pe telefono e gas; ) reti ed impianti di
flluminazione pubblica per gli spazi di cul alla lettera b), Dette opere dovranno essere eseguite
direttamente dal proponente e fo suoi aventi causa a sua cura @ spese. [ Comune non provvederd al
rilascio dell’abitability efo agibilith dei singoli edifici se non saranno eseguite le opere di
wbanizzazione primaria limitatamerte alla porzione riguardante il fabbricato efo i fabbricati per i quali
viene richiesta l'abitabilith efo I'agibilithy. Saranne considerate ultimate le opere in questione quando
sia assicurata la visbilith 'allacciamento alla rete idrica, alle fognature ed alla rete eletirica, anche se
non trasferite alla gestione comunale. I1 trasferimento al Comune di capriata d'Orba di tutte le opere
dovra essers eseguito previo collaudo con esito favorevole, entro sei mesi dall'ultimazione definitiva
delle opere di wbanizzazione primaria, restando inteso che fino a detto trasferiments resta a carico dl
propotietite e dei sto aventi causa a qualsiasi titolo, ogni onere di manutenziotie delle opere ed
impianti realizzati a noma della conwvenzione edilizia. [1 collaudatore sard nominato  dalla
Amministrazione comunale, mentre 'onere relativo sard & carico del proponerte e suoi aventi causa a
gualsiasi titolo, L'art 5.2 della convenzione edilizia di variante riguarda la verifica delle urbanizzazioni
primarie La Tariffa unitaria per gli cneri di wbanizzaziona primaria per I'edilizia residenziale come da
Tabella comunale prevedewva per le aree di espansione con indice territoriale 1 mefmq euro 8,24 fmc
La cubatura residenziale prewvista ° rimasta invarista e pari a me 650490 L'onere totala di
wrbanizzazione primaria me 6.504,90 x euro 6,24/me risulta pari ad euro 40,580, 58, Pertanto, per quanto
tiportate al punto 5.1 della convenzione edilizia in variante , tenende conto dell’importo complessivo
delle opere di wbanizzazione primaria ammontante ad euro 131.861,67 del quali euro 10379228
relativi alle opere cosl come previste dal progetto originario di PEC di culd al relativo computo metrico
estimativo allegato ed eurs 25.069,39 relativi alle opere previste in variante di cui computo metrico
estitnativo integrativo allegato alla variante di PEC, richiamato 'onere di whanizzazione primaria di
euro 40,590,568 | si vede come le spese da sostenere per la realizzazione delle opere diurbanizzazione
primaria siano maggiori e a copertura totale degli oneri da wversare al Commmne come oneri di
urbanizzazione primaria. & tal fine I'Amministrazione si ¢’ impegnata a far escludere di rottura dal
suolo, di ocoupazione del suolo e di passo carraio per il soggetto attuatore I110% dell’ onere tabellare
dovrd comunque essere pagato al rilascio dei singoli permessi di costruire, L'art 5.3 della
convenzione edilizia di wvariante fa riferimento a quanto riportato all’art. 5.2 nella precedente
convenzione edilizia originaria. L'art 61 relativo alle opere di urbanizzazione secondaria e indotta,
richiama quanto il proponente si era obbligato per se e per 1 suol aventi causa ad assumersi circa
'espletamento degli oneri di costruzione delle opere di urbanizzazione secondaria da realizzarsi
all'irterno dell’area di PEC comprensive di parcheggio ad uso pubblico ed area a verde atirezzato da
assoggettare ad uso pubblico.In seguito il proponente prowvedeva in rapporto all’inizio dei lavori
deilotti 1 e 2, ad eseguire una porzione di parcheggio ad uso pubblico, Con la convenzione edilizia
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in variante il proponente, in relazione al disposto di cui al primo comma,punto 2 dell’art 45 LE 58/77 e
del quinto comma dell’ art 8 della Legge 6 agosto 1867 n 769, si & obbligato per se e per i suoi aventi
diritto 2 qualsiasi titelo ad assumersi gli oneri di costruzione per il completamento del parcheggio
pubblico da realizzarsi all'interno dell’area oggetto di variante di PEC, L'importo complessivo delle
opere relative al parcheggio ad uso pubblico ammonta ad euro 45.759,52 coma da computo metrico
astimativo allegato alla variante di PEC. I1 trasferimento al Comune di Capriata d'Orba delle opere
dovrd essere eseguito previo collaudo con esito favorevole, entro sei mesi dall’ultimazione definitiva
delle opere di wrbanizzazione secondaria, restando inteso che fino a detto trasferimentoresta a carico
del proponente e dei suol aventi causa a qualsiasi titolo, ogni onere di manutenzione delle opere ed
impianti realizzati a norma della convenzione. [I collaudatore dowrd  essere nominato
dall’ Amministrazione comunale mentre 'onere relativo sard a carico del proponente e suol aventi
causa 3 qualsiasi titelo, Secondo quanto riportate all'art. 6.2 della convenzione urbanistica in
variante applicando la tariffa unitaria per oneri di urbanizzazione secondaria per 1'edilizia residerziale
in aree di espansione con [T, 1 me/mq pati ad etro 3,54 eurofme alla cubatura residenziale prevista
dal PEC, dime 504,90 ¢’ stato determinato un onere complessivo part ad euro 23,027,35 Pertanto,
per quanto detto al punto 61 della convenzione edilizia di variante,tenendo conto dell’importo dalle
opere di ubanizzazione secondaria di cui al computo metrico estimativo allegato al progetto di
variante di PEC per un importo complessivo di euro 45.759,52, ricimato l'oners totale di
urbanizzazione secondaria di euro 23.027,25, si vede come le spese da sostenersi per realizzare le
opere di wbanizzazione secondaria sono maggiori, e a copertura totale, degli oneri da versare al
Comune per gli oneri di Urbanizzazione secondaria. Owe il costo delle opere di urbanizzazione
secondaria eseguite direttamente dai proponenti ecceda l'onere forfettariamente determinato o
valutato dagli uffici comunali, al proponente stesso o agli awventi diritto, nen & dovitto aloun
ritnborso, compenso o scomputo da altri oneri a qualsiasi titolo determinati 51 precisa che il
proponente in data 06 12 2005 ha otternperato all’obbligo previsto nella concessione originaria
mediante il versamento di euro 10,329, 14 per 1a realizzazione di opera di wbanizzazione secondaria di
interesse generale. All'art. 6.3 della convenzione edilizia in wvariante relative alle caretteristiche
tecniche delle opere di urbanizzazione secondaria, la convenzione stabilisce che le opre di
urbanizzazione secondaria dowvranno essers conformi, per dimensioni e caratteristiche a guanto
previsto dal progetto di Piano Esecutive e dagli specifici progetti esecutivi da sottoporre alla
approvazione del Comune di Capriata D'orba redatti secondo 1 seguenti criter tecnici: -Parchegal Le
aree destinate a parcheggio sono cortrassegnate nella tavola allegata al PEC originario . Essi
saranno costituiti previa sistemazione dell'ares secondo le livellette di progetto, con sottofondo di
ghiaia dello spessore di cm 30 e sovrastante pavimentazione in conglomerato bituminose, oltre un
origliato in ghisa carrabile per la raccolta-delle acque meteoriche da mettere in opera sulla cunetta
stradale corrente in fregio alla zona parcheggio, previa sistemazione della stessa. Saranno completati
con segnaletica orizzontale per l'individuazione dei posti auto, Le aree pubbliche, sui lati verso le
proprieth private intarne al PEC, saranno delimitate con muretti in cls di cemento di altezza variabile
con soprastante recinzione in pali in ferro e rete metallica plastificata di altezza cm 20 e siepe di
berdura sul late private . Cliarticoli mn, 7- 8- 0-10-11-12 della convenzione edilizia di variante farmno
rifarimento a quanto riportato agli omenimi articoli nella precedente convenzione edilizia otiginaria,
secondo quanto previsto dall’art 13 della convenzione edilizia di variante entro sei mesi dalla data di
ultimazione delle opere gli tmpianti e tuttl 1 servizi di cul agli srticoli § e 6 della Convenzione Edilizia di
variante , passeranno gratuitamente di proprietd al Comune; & facolty del Comune anticipare tale
lasso temporale qualora se ne ravvisasse opportunitdy per l'esistenza di necessitd di interesse
collettive a norma di Legge e quando sia stata accertata le loro esecuzione aregola d'arte. E inolire,
facolty del Comune stralciare eventuali parti degli articoli menzionati ritenute ad uso quast esclusivo
della proprietsd, mantenendone a sua discrezione l'assoggettamento ad uso pubblico, Con il
passaggio di proprieth verrd trasferito a carico del Comune anche 'onere di manutenzione ordinaria e
straordinaria . sino a che cid non avverrd , sard obbligo del proponente di curare la manutenzione
ordinaria e straordinaria, come comvenuto nei precedenti articoli della Conwenzione Edilizia di
variante, Gli articoli nn, 14-15-16-17-18-1% della convenzione edilizia di variante fanne riferimento a
quanto riportate agli omoenimi articeli nella precedente convenzione edilizia originaria,
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

sotlo state rilevate le seguenti difformith: Al pianto primo sottostrada risulta murata all'interno una
piccola finestra presente a progetto sul fronte EST la stessa risulta wverso lesterno corredata di
serramertto , Al Plano Terra nella loggia posta sul fronte Sud del fabbricato sono presenti strutture
lignee di tamponamento non previste dal progetto approvato, Le stesse strutture, non regolariz zabili
urbanisticamente dovranno essere smontate. AL piano primo nella camera da letto posta sull'angolo
Mord Est del fabbricato, la finestra posta sul fronte MNord risulta murata all'interno mentre all'esterno
risulta presente il setramento previsto dal progetto autorizzato . Differenze sulle altezze interne dei
locali sottotetto . (normativa di riferimento: Testo unico dell'edilizia DPR 6 giugno 2001 n. 380 @ s.m.i)
Le difformitd sono regolarizzabili mediarte: Pratica per Accertamento di conformith da presentare al
Comune ai sensi dell'art 38 e 37 del P.P. R 2B0/2001 e s.m i

L'immobile risulta non conforme, maregolarizzahile.

Costi di regolarizzazione:

e Pratica per Accertamento di conformita : £2.500,00

Tampi necessari per laregolarizzazione: un mese.
Le strutture lignee di tamponamento presenti nella loggia al piane Terreno dovrarno essere
smontate
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Al piano sottostrada la finestra presente sul fronte Est
risulta tamponata all'interno del locale,

Le difformits sonoragolarizzsbili mediante: Pratica per aggiornamento planimetrico (DOCEA)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione;

e Pratica aggiornamento planimetrico (DOCFA): €.700,00

Tempi necessari per laregolarizzazions: un mese
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Non sono stati redatti gli atii di asservimento per asservire
iterreni a favore del Comune di Capriata d'Orba con vincolo "non aedificandi” , e il box auto ai sensi
dell'art.18 della Lagge 7E5/67.

Le difformits sono regolarizzabili mediante: Redazione da parte di un Notaio di atto di asservimento,
L'imrnobile risulta non conforme, maregolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

s Fedazione da parte diun Notaio di atto di asservimento.: £.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: Tre mesi

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFEORMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformith tecnica impiantistica;

sono state rilevate le seguenti difformith: Assenza di certificazioni degli impianti installati

Le difformitid sono regolarizzabili mediante; Eevisione tecnica dell'impianto da parte di tecnico
installatore iscritto alla CCIAA e successiva redazione di certificazione tecnica

L'immobile risulta non conforme, maregolarizzahile.

Costi di regolarizzazione:

e revisione e certificazioni impianto installato: €.800,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 1 mese
CRITICITA: NESSUNA

Conformith tecrica impiantistica;
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sono state rilevate le seguenti difformita: Assenza di certificazioni inerenti gli impianti installati

Le difformity sono regolarizzabill mediante: revisione degli impianti installati da patte di tecnico
abilitato

L'immobile risulta non conforme, maregolarizzahile,

Costi di regolarizzazione:

e revisione impianti installati; £600,00

Termnpi necessari per laregolarizzazione; 1 mese

BENI IIN C4 ATA D'OREA S5 4, FRAZIONE LOCALITA

APPARTAMENTO
DICUI AL PUNTO A

appartamento a2 CAPRIATA D'ORBA Via Caduti di MNassirya 14, frazione Localits Bording, della
superficie commarciale di 204,96 mq per 1a quota di 1/1 di piena proprieta | )
L'immobile identificato al lotto 2 della perizia e costituito da un appartmento disposto su quattro
livelli (1 sottostrada- Tetra- Frimo- Secondofsottotetto) ubicate in una costruzione bifamiliare  di
niova realizzazione facente parte del lotto | del complesso [mmobillare realizzato per i primi due
lotti |, in localith Bordini del Comune di Capriata D'Orba Cittd metropolitana di Alessandria in
attuazione del FEC T8 Comparto 1 e successiva variante,

L'unitd immobiliare oggetto di valitazions 8 posta al piano 51-T-1-2sottotetto, interno 2, ha un'altezza
interna divaria Identificazione catastale:

e foglio 20 particella 694 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria AfZ, classe 2, consistenza 7,5
wari, rendita 56 1,65 Buro, indirizzo catastale; STRAD A PER SAN CRISTOFORO n, SN, piano:
S1-T-1-2;, intestato 2 ||| doivante da Variazione del 0971172015 -
Inserimento inwisura dei dati di supetficie.

Coerenze; 3 Mord con la particella 680, a Owvest con 1a particella 693, e Est con le particella 685
e 698 e a Sud con la particella 691,

Attualmente l'immobile risulta censito nella toponomastica del Comine di Capriata d'Orba
come civico 14 Via Caduti di Nassirya,

L'intero edificto sviluppa 4 piani, # piani fuori terra, | piano irterrato. Immabile costrutio nel 2012.

Fista estorsa dell ingresse

Vista del saggiornc
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Vista fromte Mord

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ benii sono ubicati in zona periferica i un'area residenziale, le zone limitrofe st trovano in un'area
agricola (1 pil importanti certri limitrofi sono Alessandria - Movi Ligure). [raffico nella zona & locale,
i parcheggi sono buoni, Sone inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Fista pamrarru‘c Lotts [ cggetto di perizia K prenle s S Bpes

SERVIZI

biblioteca i W
campo da calcio 8 & &
scuolaelementare L & A i
farmacie L B & i
municipio . o - i W Ww
negozi al dettaglio & LA &
piscina N R oW
COLLEGAMENMTI

autobis distante circa 750 metri W
attostrada distante circa 15 Km W
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Muovo sito fallimartans N, 98/2015

QUALITA E RATING INTERNO IMMORBILE
livello di piano: s e W W

esposizione; . =4, RN
luminosita: o 8/ LA o e i
panoramicit: t L B &
impianti tecnici: TR
stato di manutenzione generale: L b B
servizi: L B A

DESC RIZIONEDETTAGLIATA
L'immobtle iry perizia & costituitio secondo uno schema tipologico a “duplex” con :

un piano interrato di autorimessa e cantina emergente dal piano di imposta dell’edificio di circa cm.
70, onde riuscire ad accedere al box con una rampa di non eccessiva inclinazione o lunghezza
(pendenza entro 8%);

un piano terra con ingresso, un soggiorno aperto su cucinino , un bagno ed un loggiato coperto;
un piano primo con tre camere ed un bagno ed un locale disimpegno ;

un piano sottotetto non abitabile destinate a locale di sgombero;

| quattro piani risultano collegati da una scala interna ad un solo rampante.

L'unita immobiliare 2 dotata di giardino pertinenziale accessibile sia dalla zona soggiorno attraverso
la loggia, sia dalla zona cucina, tramite alcuni scalini.

L'unita immobiliare , di recente costruzione, & dotata di un autonomo accesso pedonale sul giardino .
Non esiste documentazione attestante la certificazions energetica dell'immobile.

L'appartamento in oggetto ' stato occupato dalla data di ultimazione dei lavori fino al maggio 2017
dauna famiglia residente.

INDICE DEGLI ALLEGATI ALL A PERIZIA

Formano parte integrante della presente relazione 1seguenti Allapati:
Allegato 1 : Cartografia-Ortofoto-Estratio Catatsale (vax);

Allegato 2 : Estratto P.R.G.- Norme Tecniche di attuazione;

Allegato 3 : Visure Catastali;

Allegato 4 : Planimetrie Catastali;

Allegato 5 : Piante Stato Attuale;

Allegato 6 : Documentazione Fotografica;

Allegato 7@ Atti vari;

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in ar L & & i
alluminio

Infissf interni; a battente realizzati in legno r: - ok & &
tambtirato

manto dif copertura. realizzate in tegole in cotio o oW
con coibentazione in esistente

paretl esterne! costritite in muratura di matton W L & & |
forati con coibentazione in cappotto

pavimentazions interna: realizzata m cotto e * # LR B &
legno.

tecnico incaricato. Architetto SAVERIO GIAEDING
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partone di ingresso. portoncino blindato L R
proteziont Infiesi esterni. persiane realizzate in i W
alluminio

Vista pianc sotfobe e

Vista del soggicrne o i fonds Dangods cotturs

Vists daffa camera af piano prime Vists bagno dof piane prime

COMNEISTEMZA

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice defle Valutazioni
Immobifiari

Criterio di caleolo consistenza commetciala: SLP R 23 marzo 1998 n 158

descrizione consistenza indice Commerciale
Cantina 53,48 X a0 % = 10,04
Loggia 12,15 X 40 % H 4,86
Piano Terra Residerziale 56,86 % 1o0% = 56,86
Piano Primo Resdenziale 56,86 ® 100% = 5686
Sottotetto Locale di sgombera 51,08 b4 A0 % = 2554
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Muovo ritn fallitpentars 1. 98/2015

Giardino privato 538,81 X 1595 = 5079
Totale: 549,04 204 96
ety A i . —— imiwa
.-'l,l A
Flatiimetrie desireate alfe staly attuale alldgensia def FPlanimeirie dello stats athuale
Territario
ACCESSORI:

hox singolo, composto da Superficie a parcheggio pertinenziale, sviluppa una superficie commerciale
di 12,86 Mq, identificato con il numero Subalterno 2,
Identificazione catastala;

e foglio 20 particella 634 sub. 2 (catasto fabbricati], categoria CJ8, classe 2, consistenza 20 mq,
rendita 35,12 Furo, indirizzo catastale; STRADA PER 5AN CRISTOFORO n. 5N, piano: 51,
intestato a_ derivante da Variazione del 0871 1/2015 - Inserimento in visura
dei dati di superficie,

Coerenze: a Mord con la cantina di proprietd, 2 Est e a 5ud con la corte di proprietd, a Owvest
cotl laparticella 692 propriath

techicg incaticato: Architetto 34 WVERIO GLARDING
Pagina 38 di T4

Firmato Da: GIARDING SAWERIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA J Serak: 37001622 11152099227942 B0ed Jaclc

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Muovo rito fallitpentars 1. 98/2015

Vista pianc sottostrada Flanimetria denunisiata alic staky attuale
allgenzia del Ternitonic

VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI
Frocedimento di stima: aftro (ved! paragrafo sviluppo valutazions).

SVILOFPOVALUTAZIONE:

Criterio di stima

Il wvalore commerciale del bena @' stato determinato utilizzando il criterio di stima detto” Sintetico-
comparative” basato nel calcolare la media dei pilt probabili prezzi di mercato per immobili venduti
nel Comune di Capriata d'Orbanell’ultimo trimestre con similari caratteristiche costruttive,
tipologiche di uso e destinazione, inserfti in analoghi contesti di ubicazione, di grade di
manutenzions e vetusti,

Per superficie commerciale lorda si intende la superficie in propriety esclusiva calcolata al lordo di
pareti inferne e perimetrali { con un massimo di 50 cm di spessore per le pareti perimetrali, sino alla
mezzeria delle pareti confinanti con alire proprieta { con un massimo di 25em ) .

&d essa vengono sommate le superfici di accessori e pertinenze calcolate in base ai seguenti
coafficienti:

Appartamento 100%

Eox auto interno al fabbricato 55%

Cantina 30%

Glarding 15%

Porzione strada di accesso plano interrato 16%
Loggia 40%

Sottotetto Locale di sgombero 50%

Walttazione sintetica dell'immobile ( OMI Citta Metropolitana di Alessandria Comune di Capriata
dOrba - Agerzie Immobiliari- Costruttord) |

La scelta finale sul walore unitario tiene conto delle jnclagini di mercato svalte; nell'ultima rilevazione
effettuata dall'OMI | | semestre 2017 ), =i attribuisce per 1la Zona sita in Comune di Capriata d'Orba
per immaobili del tipo * Ville e Villini™ in normale stato conservativo un prezzo warisbile tra
euro/mq 910 ed ewro/mg 1100,

Le ricerche effettuate presso agenzie immobiliari ed Imprese Edili presenti nel territorio per la zona in
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Muovo ritn fallitpestas 1. 98/2015

esame, s immobili con similari caratteristiche tipolegiche, stato di manutenzione, rivelans valori di
mercato superiori e compresi tra euro/mqg 495 ed euro/mg 1611,

Per il bene in esame , valutate le sue caratteristiche intrinsache ed estrinseche si propofie un prezzo
medio di mercato pari ad sure/mg 1,050,00

Il walore del lotto risulta pertanto pari a mq 217,8145 [ 204,95556+1 2,859) & euro 1,050 a mq = euro
228.705,23

CALCOLO DEL WALORE DI MERCATD:
Yalore a corpo; 228.705,23
RIEFILOGORAL ORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets): €.228.705,23
Valore di mercato [calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.228.705,23

BEMI 1M i 5 CME LOCALITA
{]

STRADA DI ACCESSO
DICULAL PUNTO B

strada di accesso a CAPRIATA D'OREA Via Caduti di Nassirya 14, frazione Localits Bordind, della
superficie commerciale di 43,00 mq per 1a quota di 1/2 di piena propriet 2 ( N
L'immobile in oggetto consiste nella porzione di strada di accesso al piano sottostrada,
Identificaziotie catastala;

s foglio 20 particella 695 (catasto terreni), qualitafclasse SEMINATIVO, superficie 43, reddito
agrario 0,20 £ reddito dominicale 0,23 € intestato a Gargverta S.PA., derivante da
FRAZIONAMENTD del 0B/10/2012 n. 2BRZSS LA2012 in atti dal 0B/AlOF2012 (protocollo n
ALDZBGZS9) presentato 11 05/10/201 2;

Coerenze: a Nord con la particella 690, a Owest conparticella 644 , a Est conla particella 696 e
a sud conle particelle 694 e 896,

La Societs N risulta attualmenta proprietaria per 11 dell'intera superficie. Per
questa particella st & deciso di frazionare la quota di vendita di 1/2 per questo lotto di perizia,
larestante quota paria 1/2 sard oggetto di separato lotto di vendita

Presenta una forma irregolare.

DESCEIZIONE DELLA ZCMA
[ beni sono ubicati in zona periferica in un'srea residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area

agricola (i piit importanti certri limitrofi sono Alessandria - Nowvi Ligure), I1traffico nella zona 2 locale,
i parcheggi sono buoni, Seno ineltre presenti 1 servizi di wrbanizzazione primaria e secondaria,
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Vista pamrarruc Lot | aggedio di perizia VR A
SERVIZI
biblioteca - W
campo da caleio Lk & & ¢
scuola elamentsare ol
farmacie L & &
municipio R R
negozi al dettaglio L & &
piscina i
COLLEGAMENTI
autobus distante cirea 750 metri W w
autostrada distante circa 15 Km e . Lk & &
QUALITA ERATING INTERNO IMMORILE
livello di piano: b & & 4
esposiziona! L B 8
lutninosita: B & &
ponotramicit #r o W W
impianti tecnici: i W W
stato di manutenzione generale: R ww
servizi: L & &

DESCRIZIOME DETTAGLIATA

L'immobile in oggetto risulta essera identificato come area censita al M.G.T, foglio 20 mappale 695, la
sta destinazione @ sto ttilizzo alle stato attuale @ a strada,
La quota venduta di comproprieth &' pari a un mezzo (1/2) dall'area.

INDICE DEGLT ALLEGATI ALL A PERIZIA
Formano parte integrante della presente relazione i saguenti &llegati:

Allegato 1 Cartografia-Ortofoto-Estratto Catatsale (vax);
Allegato 2 ; Estratto P.R.G.- Norme Tecniche di attuazione;
Allegato 3 Wisure Catastali;
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Allegato 4 : Planimetrie Catastali;
Allegato 5 @ Piante Stato Attuale;
Allegato 6 Documentazione Fotografica;
Allegato 7 Atti vard;

Vista def Carpo £

CONEISTEMZA

Criterio di mistrazione consistenza reale! Superficie Interna Netta (SIV) - Codice delle Valutazioni
Fnmobiliar

Criterio di calcole consistenza commerciale; BLP R 23 marzo 1958 n. 158

descrizione consistenza indice commerciale
strada di accesso 43,00 X 10096 = 4500
Totale: 43 00 43,00

Vista def Carpo B sulla base catastale

VALUTAZIONE:

DEFINIZICONT
Procedimento di stita: a corpo,

SVILUPRFO WALUTAZIONE
Il criterio di calcolo per la valutazione di questo corpo tiene conto di valori parametrici confrontati

con analoghe situazioni di mercato,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
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Walore a corpo: 9. 500,00
RIEPILOCOVALCEI CORPO:

Valore di mercato {1000/1000 di piena propriatd) . €. 9.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.4.750,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La base della valutazione & rappresentata dal valore di mercato del bene,

Per walore di metcato si intende l'ammontare stimato a cui una proprietd dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data di valutazione, da un venditore e da 1un acquirente entrambi interessati alla
transazione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti
abbiane agito ertrambe in modo informato, con cautela e senza coerciziont (RICS, V3 3.2),

Il procedimento di stima adottato 2 il procedimento comparativo, ovvero 'approccio del mercato
(Market Approach, [V 230) fornisce una indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetio
con cespiti identici o simili, laddowve siano disponibili le informazioni sul prezzi,

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentate dalla misura di superficie commerciale e delle carafteristiche tecnico -
economiche,

Nell'ipotesi in cui il bene oggetto di stima presentt significative differenze rispetto ai beni a culi le
fonti =i riferiscono @ possibile ticorrere a coefficienti di ponderazione (o di differenziazione) che
consentonoe di stabilire una corretta comparazione tra i beni,

La stima ditali coefficienti & effettuata con riferimento alle indicazioni della lettaratura specializzata di
settore ed il loro valora pub assera:

minore di 1 nel caso le caratteristiche dell’immobile oggetto di stima siano inferiori a quelle del
bene diriferimento;

superiore a 1 nel caso incui il manufatto da stimare presenti caratteristiche superiori a quelle
del bere di riferitmento;
In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effettuato con
riferimento al prezzi e stima fornite dalle forti indirette e guelle dirette. Le fonti indirette sono

tappresentate da soggetti che elabotane banche dati od osservatori e raccolgons sistematicamente
dati economict puntuali per restituire valori minimi, massimi e medi articolati subase territoriale.

Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del settore immobiliare locale che forniscono
informazioni qualitative e quantitative sul mercato locale,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Alessandria, ufficio del registro di Nowi Ligure,
consarvateria dei registri immoebiliari di Newi Ligure, ufficio tecnice di Caprista d'Orba, sgenzia:
Alessandria Mowi Ligure, osservatori del mercato immobiliare immobiliare dell'Agenzia delle Entrate
- Borsonoimmobiliare.it, ed inoltre: Imprese Edili Costruttrici - Figure Professionali Ingegnere
Architetto

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD IMTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
e laversione dei fatti presentata nel presente rappotto di valutazione 2 cotretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzieni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il walutatore non ha aloun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
s ilwalutators ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

s il wvalutators 2 in possesso dei tequisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professions;

techicg incaticato: Architetto 34 WVERIO GLAERDING
Pagina 43 di T4

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

i’:':@ Firmato Da: GIARDING SAWERICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA J Serak: 37b016a211152099527942 B0ed Jaslc



Muovo ritn fallitpentars 1. 98/2015

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato 1tmmobile e la categeria dell'immobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEPILOGOVALUTAZIONE DIMERCATO DEI CORFI

I descrizione consistenza CONS. ACCESSOTT valore intero yalore diritto
A appartamento 204,06 12,86 228.705 23 228.705,23
strada di
B 4300 0,00 850000 4. 750,00
ACCREE0
238.205,23 € 23345523 €
Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8). €.6.100,00
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trowva: €.227.355,23

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 11% per differenza tra oneri tributard su base catastale €. 25.009,08
@ reale & per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anferiore alla vendita e per

limmediaterza della vendita gindiziaria;

Uneri notarili e prowvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
opese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: £.346,15
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nelle stato £.202.000,00

di fatto e di diritto in cui sitrova,
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TRIBUNALE ORDINARIO - GENGVA - NUOVO RITO FALLIMENTARE 98/2015

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

m terreno residenziale a CAFPRIATA D'ORBA, frazione Locality Bording, della superficie
commerciale di 8,793,00 mq per 1a quota di 1/1 di piena proprieta (RKGcIcNTGNGE

Gl immobili i perizia si trovano tbicati i localith Bordini nel Comune di Capriata D'Orba Citth
Mettopolitana di  Alessandria

Il lotto interessa un'ares edificabile posta a circa un | km dal centro abitate di Capriata D'Orba
lungo 1a srada Frovinciale 5P 177 di San Cristoforo con rade abitazioni a villa sulla collina.

Detti terreni costituiscono un unico compendio immobiliare di superficie complessiva catastale pari
amq8.793 di cui mq 8,338 inseriti nell'aria a destinazione residenziale del Comparto | del PEC C6 e
mq 405 al di fuori dell'area del Comparto 1.

[dentificaziotie catastala:

e foglio 20 particella 690 (catasto terreni), qualitafclasse SEMINATIVO, superficie 400, reddito
agrario 1,86 €, reddite dominicale 2,17 €, intestato o [ NNREREEE. derivante da
FRAZIONAMENTO del OB 02012 n. 286259172012 i atti dal 0B/L0F2012 (protocollo n.
AL 0286259 presentato 11 05/10/201 2;

Coerenze: & MNord con la particella 2, a Owvest con la strada Via 5.Cristoforo, a Est con la
particella 641 8 a Sud con le particelle §92,693, 604,605 548 BA7,608.

s foglio 20 particella 881 [catastoterreni), qualita/classe SEMINATIVO, superficie 8343, reddito
agrario: 4187 €, reddito dominicale 48,50 € intestato a ., derivante da
FRAZIONAMENTO del OBAOM2012 n. 286259172012 in atil dal 0B/10/2012 (protocollo n
AL0DZBE264) presentato il 05/10/2012
Coerenze: a Mord con le particelle 593-694-656-697-2, a Ovest con le particelle 690-698-857-692
e strada Via 5.Cristoforo, a Est con le particelle 584-586-582-590-592 e a 5ud con le particelle
32-535;

s foglio 20 particella 892 [catasto terrent), qualita/classe SEMINATIVO, superficie 450, reddito
agrario 209,00 €, reddito dominicale 2,44 € intestato a [ AR, cerivante da
FRAZIONAMENTO del 0B/10/2012 n. 286258.1/2012 in ati dal 0B/10/2012 (protocollo n
ALOZEGZ0E presentato 1 00/10/2012
Coerenze: g MNord con la particella 690, a Owvest con la strada Via 5. Cristoforo, a Est con le
particelle 92-891 e a Sud con 1a particella 691,

Presenta una forma regolare, un'orografia pianegaiante.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTA ZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 9.793,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immeobile nello state di fatto e di diritto in cui si trowva; €.231.356,84
Yalore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in o =i £.208.000,00
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trova.
Data della valutaziotia: 05/07/2018

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4. 1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
£41 7. Drampsnde giudiziall vlaltrs trascriziond pregiudizisvali: Nessuna

4.1 2 Convenziont matrinvaniall ¢ provy. d'assegnazions casz caniugale: Nessuna.

rsgervinrento urbanistico. Nessiung.

T A ¥e 2. Y sk ST A
40,4 Altre limitazion d uso.

Convenzione Edilizia, stipulata il 08/12/2005 a firma di Notaio Laura Magaglio ai nn. Repertorio
n7470, Raccolta n3518 di repettorio, registrata il 19/12/2005 a MNowi Ligure ai nn. 1044, trascritta il
2001272008 g MNowvi Ligure ai mn. registro generale n G976, registro particolare n 4688, a favore di
Cotnune di Capriata D'Orba, contro I . dorivante da Atto notarile pubblico,
Convenzione Edilizia relativa al PEC approvato dal Consiglio Corunale di Capriata D'Orba con con
propria Delibera . 209 del 22.08.2005

Convenzione Edilizia, stipulata il 28/07/2011 a firma di Notaio Laura Magaglio i nn Repertorio
110233, Raccolta 5540 di repertorio, registrata il 09082011 a Nowi Ligure ai . 2006, trascritta il
10/08/2011 2 Novi Ligure ai nn. Registro Particolare 2724 Registro Generale 3778, a favore di Comune
di Capriata D'Orba, controﬂ, derivante da Atto notarile pubblico,

Corvenzione Edilizia in Variante a precedente Convenzione Edilizia del 2005 ralativa alla Variasnte di
PEC approvata dal Consiglie Comunale del Cotrune di Capriata 07 Crba con deliberazione n. 5 del 18
fabbraio 2011

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

ipoteca wolontaria attiva, stipulats i1 117122012 3 firma di Notaio Risso Luigi Prancesco ai nn
Eepertorio 29275/16718 di repertorio, iscritta i1 12/12/2012 a Nowi Ligure ai nn Registro Particolare
521 Registro Generale 4513, a favore di 1-Banca Carige - Cassa di Risparmio di Genova e Imperia
Spa. per quota di 38,55/100 (vedi note aggiuntive), contro [N NN, corivante da
COMNCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC CONDIZIOMATO.

Importo ipoteca: 3.650.000,00.

Importo capitale: 6 387.500,00,

Durata ipoteca: scadenza 20 gingno 2033,

Alirl soggetti coinvelti @ 2-Banca Monte dei Paschi di Siena 3.p.a. per quota 12,2/100. 3-Banca
Mazionale del Lavoro S.p.a per guota 9,98/100. 4- Banca Sella Sp.a. per quota 7,39/100. 5-Banca
Eegionale Europea per quota 14,82/100, 6-Intesa Sanpaolo 5S.p.a. per quota 4,66/100, 7-Unicredit
Sp.a per quota 11,3/100, Documenti successivi correlat: 1. Annotazione n. 112 del 21012012
(EROGAZIONE PARZIALE) 2 Annotazione n. 138 del 11/02/2013 (EROGAZIONE A SALDO)

%008, DIENAraI el e SeNisnss 4 faInisiin
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sertenza di fallimento, stipulata il 08/07/2015 a firma di Tribunale di Genowva ai nn. 98/2015 di
repertorio di repettorio, registrata il 30/07/2015 a Genova ainn. 8BB4, trascritta il 13/04/2017 a Mowvi
Ligure ai nn. Registro Genarale 1. 1652, Registro particolare n.1211, a favore di ai creditori ed ai terzi
che wantano diritti reali o personali su cose in possesso della fallita, confro

derivante da Sentenza di fallimento del Tribunale di Geneva

4, 2.5 Alire trascriziont! Nessuna,

4,24 Altre Hmitamion dusa! Nessuna

3, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmie di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gi¥ deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
[erreni ricadono inzona sottoposta avincolo idrogeologico;

L'intervento di edificazione abitativa, attualmente & stato limitato ailotti 1 e 2, ed @’ state affiancato
dalla realizzazionie di una prima porzione di opete di urbanizzazions, secondo quanto previsto dalla
Convenzione,

sono stati pertantorealizzati i seguenti interventi:

1. tracciamento e realizzazione al grezze di parte della nuowva strada a nord dell’insediamento, di
larghezza m, 3.00 pitt il marciapiede di m 1,20, con sbocco sulla strada provinciale,
comprensiva del , marciapieda, porzione di canalizzazione acque bianche, transito ed allaccio
utenze delle abitazioni lotti 1e 2;

2. Prima metd del parcheggio pubblico sulla strada provinciale, dall’angele nord del lotto di
intervento fino all'accesso all’area di wverde pubblico prevista dal piano originario |
comprensive di griglia carrabile per laregimazions delle acque biatiche, messa it opera della
pavimentazione in autoblo ceanti

E' stato realizzato. I allaccio alla conduttura acque nere corrente sotto al canale di drenaggio lato
strada in corrispondenza dell’incrocio con la viabilith provinciale.

Mella stessa zona e stato operato 'allaccio alle acque bianche, inserito nel terreno ad ideale
cofitinuazions del canale di drenaggio a cielo libero, sotto alla pavimentazione dei posti auto
pubblici,

[ fabbricati realizzati neilotti 1 e 2 del PEC sono stati allacciati all’acquedotto comunale

I marciapiedi realizzati sono stati rifiniti con cordoli in cls prefabbricate sagomati e pavimentati con
autobloccanti,

L'illuminazione pubblica none’ stata ancora realizzata,

Enel fornisce 1'alimentazione elettrica a partire da un quadro poste sull’sngoelo nord dell’area, ungo
la provinciale; dal quadro, si dipartivanno due linee indipendenti, una per l'alimertazione
dell’ illuminazione pubblica ed un’altra per alimertare le abitazioni,

Attualmente non esistono dotazioni condominiali in atto , 5i prevede comungue chea seguito della
realizzazione dell'intero compendio immobiliare previsto dallo strumento urbanistico attuative sia da
prevadersi 1a costituzione di un super condominio telativamente alle Unith abitative che verranno a
formarsi ed alle loro parti comuni parzialmente previste all'interno della Convenzione edilizia in
assere .,
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6. ATTUALILE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

B o 2 quota di U1, in forza di ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA (dal
O6/12/2008), con atto stipulato il 06/12/2008 a firma di Metaio Laura Magaglio ai mi Repertorio
n7471, Raccolta n2518 di repertorio, registrato il 16/12/2005 a Novi Ligure ai i 2168, trascrito il
20/12/2005 a MNowi Ligare ai m. Fegistro Particolare 4689 Registro Generale G877, in forza di ATTO
TRA VIV - COMFPRAVENDITA,

Fanno parte integrante dello stesso atto le seguenti Trascrizioni a Fawore: TRASCRIZIOME &
FAVORE del 20/12/2005 - Registro Particolare 4690 Registro Generale 8878 Pubblico ufficiale
MAGAGLIO LAURA Repertorio. 747143514 del 06/12/2005 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Irnmobili siti in CAPRIATA D'ORBA(AL), TRASCRIZIONE & FAVORE del 20/12/2005 - Registro
Particolare 4681 Registro Generale 6974 Pubblico ufficiale MAGAGLIO LAURA Repertorio 7471735148
del 06f12/2006 ATTO TEA VIVI - COMFPRAVENDITA Immobili siti in CAFRIATA D'ORBA(AL);
TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/12/2005 - Registro Particolare 4692 Registro Generale 6980
Pubblico ufficiale MAGAGLIO LAURA Repertorio 7471/3519 del 06/12/2008 ATTO TRA VIVI -
COMFRAVENDITA Immobili siti in CAPRIATA D'OREBA[AL); TRASCRIZIONE 4 FAVOEE del
20/12/2005 - Registro Particolare 4693 Registro Generale 6981 Pubblico ufficiale MAGAGLIO LAUEA
Repertorio 7471/3618 del 06/12/2005 ATTO TRA VIVI - COMPRAVEMDITA Inwoobili siti in
CAPRIATA D'ORBA(AL),

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 152 ciascnuo, in forza di Atto notarile
(dal 2B/1 21982 fino al 061 2/2005), ir1 forza di Atto notarile,
Il titolo & riferito solamente a ai Mappali § e 989 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2FALO2B6E60 ,data di approvazione il 08.10.2012 | Protocollo frazionamento . 201 2fALOZEA259
data di approvazione il08, 10,2012
Al Signor [INNENEGEGEGEE o quots pari ad un mezzo dell'intera piena proprietd di quanto forma
oggetto della terza vendita in forza di titoli anteriori {10101, 1963 & per 1a restante quota di un mezzo
dell'intera piena proprieth per averlo acquistato | giy in regime di comunione legale dei beni con la
signora “ corl atto g rogito Motaio Franco Maccagno gif alla residenza di Mowi
Ligure , in data 28,12 1982, nl11334/9637 del repertorio notarile, registrato presso I'Agenzia delle

Entrate di Nowi Ligure, in data 17,001 1983, al n. 153, trascritto presso 1'Ufficio del Territorio di MNowi
Ligure, indata 25.01.1983, gl registro particolare Volume 1343 n 274,

_per la quota di 11, in forza di Impisnto meccanogratico (dal 20/06/1984 fino al
17/03/2003), in forza di Impianto meccanografico.

Il titale ¥ riferito solamente o0 ai Mappali 28 ¢ 592 ora soppressi . Protocolls mappale
n 200 2/ALO2BGZ60 data di approvazione il 08,10.2012 | Protocollo frezionamento i 201 21 AL0OZEG259
data di approvazione 1108, 10,2012

Derivanti dall' Impianto meccanografico del 20/06/1984

B oot i UL in forza di Atto pubblico {dal 22/11/1985 fine al 17/07/2001),
con atto stipulato il 22/11/1985 a firma di FRANCO MACCAGNO ai nn, repertorio 14583 di repertorio,
registrato il 10/12/1685 a Nowi Ligure ai nn, 2450, in forza di Atto pubblico,

Il titolo & riferito solaments a ai Mappali 7 e 539 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2ALOZBG260 deta di approvazions 11 08.10.2012 , Frotocollo frazionamento iy 201 2/ALO2BG254
data di approvazione il08, 10,2012

DATI DERIVANTI DA: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 22/11/1985 Voltura in atti dal
09/10/1990 Repertorio n1.: 14583 Rogante: FRANCOMACC AGNO Sede: NOWVI LIGURE Registrazions:
UR Sede: NOVI LIGURE Volume; 1 n: 2450 dal 1OA127 1985 (0. 70.2/1988)

per la quota di 1/1, in forza di atto pubblico (dal 01/08/1987 fino al
0B/ 12/2008), con atto stipulato il O LOB/1887 a firma di Motaio Franco Maccagno ai nn. 16633/7408 di
repertorio, registrato i1 20/08/ 1987 a Mowi Ligure ai nn, 585, trascritto i1 2B/08/1 987 a Novi Ligure ai .
2778, i forza di atto pubblico.
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Il titelo & riferito solamerte 2 al DMappale 581 ora soppresso . Protocollo mappale
n 201 2/AL0286260 ,data di approvazione il 08.10.2012 | Protocollo frazionamento . 201 2/ALOZEA259
data di approvazione il08, 10,2012

Al Signor [N ;< 1] diritto di usufrutto generale vitalizio di quanto inforza si successione
testamentaria apertas in morte del Signer b
“ il quale dispose delle proprie sostanze contestamento
olografo pubblicato dal Notaio Franco Maccagno gib alla residenza di Nowi Ligure in data 28,06, 1882
n 10878/5426 del repertorio notarile registrato a Mowvi Ligre in data 12.07. 1982 al n 1405 trascritto &
Mowi Ligure in data 22.07.1982 al registro particolars volume 1331 numero 2329 (Denuncia si
successione presentata presso l'agenzia delle Entrate di Movi Ligure | registrata al n.3, Volume 647,
trascritta presso L'Ufficio del Territorio di Movi Ligare | in data 22.06, 1983, al ragistrato particolare
Volume 1354, ni1883), E successivo atto di divisione a rogito MNotaio France Maccagno | in data
22.11,1885, n. 145848721 delrepertorio notarile , registrato 8 Mowi Ligure in data 10.12.198, al n. 2450,
trascritto a Nowvi Ligure i1 19.12.1885 | al registro particolare Volume 1418, n.3821; al Signor Cassulo
Claudio per l'intara nuda proprieta in forza di atto di donazione a rogito Motaio France Maceagno ,in
data 0108, 1987 | n. 16633/7406 del repertorio notarile, registrato a Nowi Ligure , in data 20,08, 1987, al
n 585, trascritto a Nowi Ligure in data 28,08 1887, al registro particolars Volume 1461, 2776, e
successivamente atto di divisione a rogito in data 01.08, 1887, n. 16633/7406 del repertorio notarile,
registrato @ Mowi Ligure in data 20,08, 1887 al n 685, trascritto a Mowi Ligure | in data 02,05, 1887, al
registro particolare Wolume 1461, n2801;

I - o uoto i 11, in forza di DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DIMORTE)
{dal 23/0B/1880 fino al 21/11/1888), con atto stipulato il 23081850, in forza di DENUNZIA (MEI
PASSAGGT PER CAUSA DI MORTE).

Il titolo & riferito solamente a al Mappali 585 e 587 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2/AL0286260 ,data di approvazione il 08,10.2012 , Protocollo frazionamerto o 201 2AALOZEA259
data di approvazione il08, 10,2012

DEMNUNZIA [E] PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE del 23/08/1990 in afti dal 18/02/2000
Registrazione: UR Sede: MOV LIGURE Volume: 748 n: 26 (n. 2.1/1930)

I |- quots di 1/2 ciascuno, in forza di Sucessione testamentaris {dal
21/11/1998 fino al 06/1 2/ 2008), registrato i1 06/04/1999 3 MNovi Ligure ai nin, 512, in forza di Sucessione

testamnentaria,

Il titolo & rifertto solamente a a8l Mappali 585 e 587 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2ALOZBG260 data di approvazions 1 08.10,2012 , Frotocollo frazionamento n: 201 2/ALO2BG254
data di approvazione il08, 10,2012

[ signori | N ;1o -niratiin possesso dei beni in forza si successione
testamentaria apertasi in morte del Signor || GGG o -
I | | ale dispons dslle propris Sostanze con
testamento .olografo. pubblicate dal Notaio Laura Magaglio | registrato a Nowi Ligure in data
05,04, 189 al n.512 (denuncia di successione presenatata presso IAgenzia delle Entrate di MNowt
Ligure , registrata al n. 20, olume 865, trascritta presso L'Ufficio del Tetritorio di Mowi Ligure , in data
21.08.1989, al registro particolare 1 2806),

, I . -: [: quota di varie (vedi
note aggiuntive), in forza di successione testamentaria (dal 17/07/2001 fino al 06/12/2008), con atto
stipulato 4 1TR7/2001 a firma di Notaio Franco Borghero ai nn. 44548 di Repertorio di repertorio,
registrato i1 20/0 1/2002 a Nowvi Ligare ainn. 100, traseritto 11 0402/2002 a Novi Ligure ainn, 368/475, in
forza di successione testamentaria,

Il titolo & riferito solamente a ai Mappali 7 e 9539 ora soppressi , Protocollo mappale
n 201 2(ALO2B6260 ,data di approvazione i 08,10.2012 | Protocollo frazionamerto 1. 201 2/AL02BA259
data di approvazione i108, 10,2012

La cfuote di iroirieta soro! [ NN oo 12 ] per 1/3 LA ]

1/3 171, [ proprietari sono entrati in nossesso dei beni per via della successione
testamentaria apertasi in morte del Si.gnorﬁ deceduto in data 17.07.2001, il quele
dispose sostanze con testamento olografo pubblicato dal Notaio Franco Borghero di Mowi Ligure in
data 08.01,2002. La denuncia si successione presentata presso 'Agenzia delle Enfrate di Nowvi Ligure,
registrata al n.50, Volume 917, trascritta presso 'Ufficio del Territorio di Mowi Ligure | in data
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30.09.2002, ai nuneri 34 67/45 14,

_per la quota di I/1, in forza di successione
tastarmentaria (dal 17/03/2002 fino al 06/12/2008), con atto stipulato. il 177032003 & firma di Metaio
Lawra Magaglio, trascritto il 04/1 12002 a Movi Ligure al nn. 4051/5581, in forza di successions
testamentaria,

Il titolo & riferito solamente a al Mappali 28 e 593 ora soppressi . Protocollo mappale
n 201 2(AL02BG260 ,data di approvazione il 08.10.2012 , Protocollo frazionamento . 201 2fALOZEA25
data-di approvazione {108, 10,2012

Le Signore |G 1.0 :i:ate i nossesso delbend in
forza di successions testamentaria apettasi in motte del Sionor
il quale dispose delle proprie

sostanze cor testamento olografo pubblicato in data 26.05.2003 1n.5943/2540 del repertorio notarile
registrato a MNowvi Ligure in data 04,082002 gl n.793 trascritto 8 Nowvi Ligure in data 0B.07,2003 ai
numeri 3439/2560 [ denuncia di successione presentats presso l'Agenzia delle Entrate di Nowi
Ligure |, registrata al n 14, Wolume 940, trascritta g Novi Ligure in data 04.11.2002 |, ai numeri
4015175581,

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

La societd _unitamente ad altri proponenti aveva presentato. in data 20,06.2005 un
progetto di Piano Esecutivo Convenzionato per I'utilizzazione ad uso residenziale del terrenoe, sito in
territorio del Comune di Caprista D'Orba, locality Bordind, censito al Catasto di detto Comune al
Foglio 20 mappali 585-987-5-585-7-601-28-503-538 della superficie catastale di mq 11,825 dei quali mq
11.258 inclusi nel P R.G.C, vigente, approvato.con DGR n. 106-26914 del 23.02.1885.; Prima variante
approvata con DGR, i 118-37262 del 03.08.1994 ; Seconda Variante approvata con DGR, n 4-
24006 del 23.02.1998 e Terza Variante strutturale approvata con DGR n.20-10124 del 24.11.2008 tra
le aree residenziali a pianc esecutivoe convenzionato obbligatorio individuato i cartografia con il
rumero C6,

Il piano esecutivo convenzionato era stato approvato dal Consiglio Comunale di Caprista DY Orba
con propria Deliberan. 29 del 22.08,2008 giusta convenzione edilizia a Rogito Notaio Laura Magaglio
in data 08,12.2005 n, 74702518 del registro notarile , registrato a MNovi Ligure in data 18,12,2005 al
rumero 1044, trascritto i1 20.12,2005 Reg Gen 6976 Reg Part 11 4688,

Il PEC, insisteva sui terrend censiti al N.C.'T. del Comune di Capriata D'Crba al Foglio 20 sulle
seguenti particelle

Foglio 20 particella 585 di superficie catastale pariamg 2.424
Foglic 20 particalla 587 disuperficie catastale pariamg 160

Foglio 20 particella 5 di superficie catastale pariamg 1090
Foglio 20 particella B89 disuperficie catastale pariamg 1.469
Foglio 20 particella 7 di superficie catastale pariamg 1670
Foglio 20 particalla 531 di superficie catastale pariamqg 1.038
Foglio 20 particella 28 di superficie catastale pariatmg 2450
Foglio 20 particella 592 disuperficie catastale pariamg 1342
Foglio 20 particella 539 disuperficie catastale pariamg 190

Della superficie di mq 11,259, incluso tra le aree di espansiona insediativa tramite un piano esecutivo
corenzionato | PEC) individuato con il nmumero T8 nel PRG vigente, approvato con DGR . 108-
26014 del 23.02.1989  come disposto dalla variante parziale n. 2 approvata con D.GUC. oo 14 del
08.06.2002, cosl come suddiviso nei due comparti 1 e 2 con Deliberazione della G.C. n. 21 del
14.03.2005 ,

I1 P E.C prevedeva le seguenti destinazioni:
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1. Areedipertinenza di edifici a destinazione residenziale : mq 7.632;

2. Aree Per Standards Urbanistici e cessione di ares ; Parcheggio Marciapiedi e Werde Pubblico
a Parco rmg 2.506;

Melle ares, di cui sopra era prevista la costruzione ex novo di otto edifici aventi superficie utile lorda
per complessivi mq 2. 168,30 comerisulta dal seguente prospetto:

LOTTO SUPERFICIE LORDA UTILE
Tipologia & 446,68

Tipologia B 506,80

Tipologia C 167,88

Tipologia D 846,54

TCOTALE 216830

La Societd Garaventa SPA si era obbligata per se e per i suoi aventi diritto a qualsiasi titolo , a cedere
al Comune di Capriata D'Orba le aree necessarie per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria
(spazi pubblici, strada,parcheggi] che sono state detiaglistamente indicate nella Tavola n. 26 del
progetto di P.E.C. come sague:

Wiabilith pubblica:

strada pubblica di confine al P.E.C. = mq 1228, 14;
Iarciapiedi efa delimitazione strada = mq 465,88 ;
Totalemq 1.694,02

&ree per standard Urbanistict da cedere al Comune
Aree a parcheggio = mq 466,87,

&ree averde pubblico = mg 1,511,84

Totale =mg 1978,71

TCOTALE OFEEE IN CESSIONE =mg 872,73

Gli standard urbanistici risultavano soddisfatti dalle seguenti considerazioni
Wolumetria di progetto : mc 6.504,80

“alutazione abitarti: me 6.504,00/90mefab = ab, 72
stendard richiesti : mq { 72ab. X 25 mg/ab) =mqg LEOD:

Poiché il PEG per la zona richiede una ulteriore quantith di servizi oltre a quella necessaria per il
soddisfacimento degll standard urbamistict la differenza e stata monetizzata dalla Societd proponenta
seconds le seguenti modalita:

superficie a servizi richiestidal PRG = mg 2.172,00;

superficia a servizi previstanel P.EC, =mq 1.978,71 ;

Diffarenza a debitomg 193,29

Mg 193,29 % euro/mq 20 = euro 3.865,80 importo versato alla firma della corrvenzione,
OMNEERI DI URBANIZZAZIONE FRIMARIA

Dialla verificariportata all'art 6.2 della convenzione per 1a cubatura residenziale previstadal PEC di me
8.504,90 applicande il valore unitario tariffario comunale per le aree di espansione residenziale con
indice territoriale | me/mq pari ad euro 6,24/me corrispondeva un onere di whanizzazione primaria
pari ad euro 40.590,58,

Tenuto conto dell’importo delle opere di urbanizzazione primaria di cui al Computo Metrico
Estimativo allagato al progetto di P E.C. per un importo complessivo di euro 103,792,258, richiamato
I'tieta totale di urbanizzazions primaria tabellare calcolato in etito 40,590,58 =i desume cotne il costo
delle opere di ubanizzazione primaria eseguite direttamente dal soggetto proponente eccedeva
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'onere forfattariamente valutato dagli Uffici Comunali, 2 tal fine 1" Amministrazione si & impegnata a
far escludere gli oneri di rettura suelo, di occupazione suole e di passe carralo al soggetio
propofente,

Il 10% dell'onere Tabellate dowrd comungue essere pagato al rilascio dei singoli permessi di
costruire,

Le suddette opere di whanizzazione primaria dovevano essere realizzate secondo le specifiche
tacniche alencate all'art. 5.111 della conwvenzione attuativa,

In relazione al disposto del primo comma, punto 2, dell’art.45 della LE. n 86/77 e del quinto comima
dell’art.8 della Legge 6.8.1967 n 765, il proponente ha assunto per se e per 1 suol aventi diritto a
qualsiasi titolo, ad assumere gli Onerd di Costruzione di tutte le Opere di Urbanizzazione secondaria
da realizzarsi all'interno dell’area oggetto di P.E.C. Oltre ai parcheggi che dovranno essere ceduti,
insieme alla viabilita al Comune, nell’area del proponente si trovano altre superfici destinate a verde
che saranne attrezzate a verde e cedute al comune secondo quanto previsto nelle Tavole di P.E.C. 11
proponente siimpegna a realizzare tutto quanto sopradescritto come da Computo Metrico allegato al
progetta di P.E.C. perun importo complessivo delle opera stimato ineuro 46.527,00

secondo quanto riportato all’art, 8 2 della convenzione urbanistica applicando la tariffa unitaria per
oneri di urbanizzazione secondaria per 1'edilizia residenziale in aree di espansione con L.T. 1 mc/mq
pari ad euro 3,54 eure/me alla cubatura residenziale prevista dal P.EC, di me 6.504,80 ¢ stato
determinato un onere complessivo pari ad euro 23,027,385

Dal confronto tra i due calcoli soprariportati si vede come le spese da sostenersi per realizzare le
opera di wrbanizzazione secondaria sono maggiord, e a copertura totale, degli oneri da wversare al
Comune per gli oneri di Urbanizzazione Secondaria.

Tuttavia il soggetto proponente si & obbligato, secondo quanto riportato all’at. 6.2 della
Convenzione Urbanistica, al versamento al Comune di Caprista D'orba di euro 10032914 per la
realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria di interesse generale che saranno corrisposti al
Comune all’atto del rilascio del permesso di costruire relativoe allarealizzazione del primo fabbricate,

&ll'art. 6.3 relativo alle caretteristiche tecniche delle opere di wbanizzazione secondaria, la
convenzione stabioliva che le stesse dovevano essere conformi, per dimensioni e caratteristiche a
quanto. previsto dal progetto di Piane Esecutivo approvato e dagli specifici progetti da sottoporre
alla approvazions del Comune di Capriata D' orbaredatti secondo i seguenti criteri tecnici:

1. Opere di sistemazione del suolo e seminazione . Saranno eseguiti movimenti di terra per lo
spisnamento @ il livellamento del terreno in modo darendere il terreno idoneo con forme alle
quote contenute nelle sezioni riportate nelle tavole grafiche. Saranno eseguite le opera di
preparazionae,concimazione e seminazione a prato,

2. Purchegpi Le wree deslindle o parchepeio sono conlrassepiale nells wyols allogaly, Essi
saratno costruiti previa sistemazions secondo le livellette di progetto, con sottofonds di
ghiaia dello spessore di cm 30 e sovrastante posa di masselli autobloccanti in cls. Saranno
completati con segnaletica orizzontale per I'individuazione dei posti auto,

3. Piantumazione alberi e cespugli. Le aree destinate a verde saranno coltivate a prato e si
proceder’ alla piantumazione di alberi di alto fusto [ h= mt 4-5 ) di essenze quali carpini,
betulle & acerd, e di cespugli di essenze locali secondo le indicazioni da parte del comune Le
aree a verde saranno dotate di arredo costituito da

1.6 panchine con supporti in acciaio zincato e assi sedile e schienale inlegno,
1.8 cestini per rifiuti in paletti di acciaio zincato,
fontanelle in muratura ;

Le atee pubbliche, sui lati verso le proprietd private interne al PEC, saranno delimitate con
muretti di altezza cm 110, rifasciati in pietra, con siepe di bordura sul late privato e soprastante
tacitiziotie in pali in fetto e rete metallica plastificata di altezza cm 80 al fine di raggiungere 1una altezza
complessiva diml 2.
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Il Comune all'art. 7 della Convenzione si impegna a vincolare i successtvi utilizzatori delle opere di
ubanizzazione primaria realizzati dall'attuale proponente a corrispondere ai proprietari-del P..C.
{ comparto 1) la quota parte di spesa proporzionalmente alle superfici lorde realizzabili, La quota di
spesa, aggiornata nell’importo doved essere definita dal Comune ed il versamento dell' importo dowrd
essere effettuato al momento della stipula della convenzione relativa al comparto 2,

secondo quanto previsto all'art 8 della Corrvenzione Edilizia la costruzione delle opere di
urbanizzazione primaria poteva essere effettuata anche gradualments, in modo da assicurare sempre
iservizi ai fabbricati costruiti ed alle aree di uso pubblice.

La graduale esecuzione delle opere dovewva perd avvenire previa autorizzazione scritta del Sindaco su
istanza del proponente che fie prevedeva il programma di attuazione,

Il Comune di Capriata D' Crba si arrogava la possibility di iscrivere ipoteca a garanzia del pagamento
integrale dell'intera penale calcolata conun massimo di tre anni di ritardo, cos’ come potrd rivalers
immediatamente sulla garanzia fidejussoria di cad all'art 11 della Convenzione Edilizia, ferma ed
impregiudicata la sua facoltd di far eseguire le opere non costruite in danno del proponente ed a suo
carico, con azione diregresso per le spese e fermo sempre il risarcimento del danno causato oltre alla
penale convenzionale, oltre alla facolth dirisolvere la Convenzione Edilizia,

All'art. & della Convenzione Edilizia si prevedewva che il contributo relativo al costo di costruzione
fosse dovato in applicazione alla Leggen. 10 del 28011877 e s.m i,

Par 'esacuzione delle opere di competenza del soggetto proponente, Uart 10 della Convenzione
Edilizia prevedewva che queste fossero realizzate previa presentazione di appositi progetti esecutivi,
a mente dell’art 48 della Legge Regionale n 66/77 a firma di tecnici specializzati da sottopotre
all'esame ed all’approvazione da parte dei competenti organi comunali,

Il proponente, in relazione al disposto del primo comma, punto 2, dell’art. 45 della Legge Regionale n
8677, ha costituito per se o pet i suol aventi diritto, a qualsiasi titole, la cauziote costituita da Folizza
Fidejussoria n. 4418002727040748 in data 0212.20058 emessa da * ASSICURATRICE EDILE -
Compagnia di Assicurazioni e Riassicurazioni SPA™ con sede in Milano dell'importo di euro
150.318,28

Per U'ipotesi di inadempimento alle obbligazioni di cui alla Convenzione Edilizia, il proponente ha
autorizzato ai sensi dell’art. 11 della Cotvenzione Edilizia , il Comune di Caprista d’'Orba a disporre
della cauzione stessa nel modo pilt ampio, con rinuricia espressa ad ogni epposizione giudiziale e
stragiudiziale a chiunque notificata e con 1'esonero da ogni responsability 2 qualungue titolo per i
pagamenti o prelievi che il Comune dovrd fare .

Il Comune di Capriata D'Otba, ai sensi dell’art. 12 dalla Convenzione Edilizia st & riservato la facolth
di provveders direttamente alla esecuzione dei lavorl di costruzione delle opere o dei servizi in
sostituzione del proponente ed a spese del medesimo, rivalendosi nei modi stabiliti dalla Legge e dai
Eegolamenti m wvigore, gquando essi non vi abbiane provveduto tempestvamente ad 1 comune 1t
abbia messi in mora con un preavviso non inferiore in ogni caso a tre mesi salve N ogni caso il
diritto al risarciment o del danne oltreche Uincameramento della penale convenzionale,

secondo quanto previsto dall’art 13 della Convenzione Edilizia ,enfro sei mesi dalla data di
ultimazione delle opere gli impianti e tutti i servizi di cui agli articoli 5 e & della Convenzione Edilizia,
passeranno gratuitamente di proprietd al Comune; 2 facolty del Comune anticipare tale lasso
temporale qualora se ravvisasse 'opportunitd per 1'esistenza di necessithd di interesse collettivo a
norma di Legge e quando sia stata accertata le loro esecuzione aregola d'arte,

E' inoltre, facolts del Comune stralciare parti degli articoli menzionati ritenute quasi esclusivo della
proprietd, mantenendone a sua discrezione l'assoggettamento ad uso pubblico, L'area a wverde
pubblico della superficie di circa mq 1.500 sard assoggetiata ad uso pubblico mentre la propriety
rimarrd in capo al soggetto proponente (e o ai suoi aventi causa) , che ne curerd | cureranno) la
marnttenzione ordinaria e straordinaria. Con il passaggio di proprietd wverrd trasferito a carico del
Commune anche 'onere di matutenzione ordinaria e straordinaria . Sino a che cid non avvertd |, sard
obbligo del proponente di curare la manutenzione ordinaria e straordinaria, come convenuto nei
precedenti articoli della Convenzione Edilizia,

techicg incaticato: Architetto 34 WVERIO GLARDING
Pagina 5% di T4

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GIARDING SAWERICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA J Serak: 37b016a211152099527942 B0ed Jaslc



Muowo ritn fallitpestars 1. 98/2015

All'art, 14 della Convenzione Edilizia si stabilisce che qualora il proponenta proceda ad alienazione
delle aree lottizzate, questi dowrd trasmettere agli acquirenti ded singoli lotti gli obblighi ed oneri di
ol alla Convenzione Edilizia stipulata con il Comune. Egli dowra dare notizia al Comune di Capriata
D'Orba di ogni trasferimento effettusto entro 10 giorni dall’inizio del trasferimento, In caso di
mancata esecuzione dell’obbligo. il proponente sard tenuto ad un pagamento pari ad 1/20 del valore
dell’Immabile trasferito. 11 Comune potré iscrivere ipoteca a garanzia del pagamento predetto. Inogni
caso di trasferimento parziale degli oneri sopra riferiti, il propenente ed i suoi successori od aventi
causa restano solidamente responsabili verso il Comune di Capriata d'Orba di tutti gli obblighi non
trasferiti aglt acquirenti degli immobili. [ propristart delle aree ed i loro successort od aventi causa,
rell’esecuzione di dette opere ed impianti, dovranno osservare le norme dettate con il presente
disciplinate,

Eesta stabilito dall’art 15 della Convenzione Fdilizia che 1 Comune non rilascerd alcuna
atorizzaziona di abitabilith o usabilith dei locali a norma dell’art. 57 della Legge Regionale 56/77 se
non quando dal proponente o-da chi per essi & sia adempiuto agli obblighi inerenti alla realizzazione
delle opete- relative all'urbanizzarione primatria relative all'immobile per il quale st chiede
I'autorizzazione all'usabilith efo abitabilita,

La Convenzione Edilizia ai sensi dell'art 16 ha una durata di anni 10 decorrenti dalla data della
sottoscrizione, le parti in qualunque momento prima della scadenza possono accordarsi per una
proroga od unrinnove, Alls scadenza della Convenzione, nel caso i cul questa non fosse prorogata
o rinnovata, per la parte del comprensorio sulla quale non fosse eventualmente completata
I'edificazione restano in vigore le prescrizioni del progetto allagato alla Convenzione sino a quando
1" Amministrazione Comunale non dovesse adottare per il Comprensorio un altro Piano Esecutive.

All'articolo 17 della Convenzione Edilizia si stabilisce che tutte le spese relative e conseguenti alla
Convenzione Edilizia sono state poste a carico del soggetto proponente

All'art. 18 della Convenzione Edilizia 11 soggetto proponente dichiara espressamente di rinunciare
ad ogni diritto di iscrizione d’ipoteca legale, che potesse eventualmente competergli in dipendenza
della presente Convenzione Edilizia, nei registri immobiliari

L'art 19 della Convenzione Edilizia rinvia per quanto non centermite nella Convenzione a quanto
contenmato nelle Leggoi Statali e Kegionali ed ai Eegolamenti in vigore, edin particolare alla Legge
Urbanistica 17,08,1942, n 1150 Legge 28,01, 1877, .10 ed alla Legge Regionale n56/1877 e s.m i , al
D.PR. 6 gingno 2001, n.380, Af fini fiscali si ¢ dichiarato che i1 valore della Convenzione Edilizia
ammonta ad-enro 160.319,28,

successivamente alla firma della Convenzione si @ proceduto con la presentazione dei progetti di
dettaglio delle unit’ abitative bifamiliari definite Lotto 1e Lotto 2 del P.E.C. e della prima porzione
delle opere di urbanizzazione , individuate in un tratio di strada carrabile. e relativo marciapiede, oltre
a circa la metd del parcheggio pubblico in previsione, frontistante la strada Provinciale Capriata_San
Cristoforo,

A coausa di un etrato tracciametto  strummentale, le unhitd sbitative 1 e 2 si sono  trovate
parzialmente f{raslate rispetto al progetto approvato dal PEC, ma nonostante Derrore di
tracciamento la superficie del terreno i proprietd al soggetto proponente Societd © [ ]
IR oo comungua lacomplata realizzazione del P.E.C.

& saguito degli eventi sopraindicati, il soggetto proponente Society * | N AR - - fatto
predisporre dai progettisti (Dott Ing Rubatto Giuseppe , Geom Piero Cairello @ Geom Enrico Cairello)
un progetto di variante al Piano Esecutive redatto secondo i disposti dell’art 38 della LR 56/77 e
s.1m.i. debitamernte depositate presso gli uffici Comunali,

Il suddetto progetto di variante al piano esecativo convenzionato ( art 44 L.R. 56/77 es.m i) e’ stato
esaminato con parere favorevole dalla Commissione Edilizia in data 06.12.2010.

Di seguito, espletato U'iter di cui agli artt. 42-44 della LE n 6/77 ¢ s.m.i, il Consiglio Comunale del
Comune di Capriata D'Orba con deliberazione . 5 del 18 febbraio 2011 ha approvato lo schema di
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convenzione & gli elaborati tecnici facenti parte della variante. di P.E.C. attorizzando il
responsabile del Settore Urbanistico a stipulare idones Convenzione Edilizia,

La Variante al PEC C8 comparto 1 ¢ stata approvata con Determina n. 30 del 11.07.2011 del
rasponsabile del Servizio Tecnico Geom Stefano Cairello |

Successivamente, aseguito della procedura di controllo effettuata ai sensi- degli artt, 59 e 60 della
Legge 10 febbraio 1953 mumero 62 tale atto & divermto esecutivo a tutti gli effetti di Legge e a
seguito della dichizrazione della Societa * ||| G i essere ingrado di assumere tutti gli
impegni contenutinella proposta di Convenzione Edilizia

Successivamente sie’ stipulato i data 28.07.2011 Convenzione Edilizia a rogito Dottoressa Laura
Magaglio Motaio 11 Mowi Ligwre Rep n 10233 Raccolta n. 5540, registrata a Nowi Ligure il
09,08.2011 alnumerc 2008, trascritta a Movi Ligure i1 10.08.2011 Reg Part 2724 Reg Gen 3776 relativa
alla nuovawvariante P.EC,

Il Huowvo progetto di variante al P.E.C. insiste sui terreni censiti al N.C.T. del Comune di Capriata
D'Oiba al Foglio 20 sulle seguenti particelle

Foglio 20 particella 585 di superficie catastale pariamq2. 424
Foglio 20 particella 58F  disuperficie catastale pariamg 160
Foglio 20 patticella 5 di superficie catastale paria mq 1.090
Foglio 20 particella 58O disuperficie catastale pariamg 1.469
Foglio 20 particella 7 di superficie catastale pariamq 1,670
Foglio 20 particella 581 disuperficie catastale pariamg 1.038
Foglio 20 patticella 28 di superficie catastale pariamq 2450
Foglio 20 particella 583 disuperficie catastale pariamg 1,343
Foglio 20 patticella 538 di superficie catastale pariamqg 180

& cui corrisponde una superficie complessiva catastale pari a mg 11.835 con le seguenti
precisazion

. Aree asservite e di pertinenza agli edifici a destinazione residenziale = Mg 8.051
2. Aree per viabilith veicolare ad uso pubblico= Mg 1,563, dei quali mq 280 posti al di fuori del
comparto 1
3. Aree per viabilith pedonale ad uso pubblico= Mq 600, dei quali mq 15 posti al di fuori del
comparto 1
4, Aree per parcheggio pubblice = Mg 450,

TOTALE Mq 11.664 di cui 11.259 all'interno del Comparto 1 del PEC o mq 300 415  fueri dal
Comparto 1

La nuowva variante di P.E.C. prevede le seguenti destinazioni:

Aree per standard urbanistici da cedere gratutamente al Comune previsti dalle M.T. A per il
P.E.C. C6: Ig 3.000 che rapportati al Comparto 1 siriduconn amq 2.172;

Aresa standard previsti nella variante di PEC erelative al parcheggio pubblice; mq 450;
Eimanerti aree da monetizzare: 2.172-450=Mg 1.722;

Il comparto di variante PEC & suddiviso in 9 lotti dei quali due , e precisamente i Lotti 1 e 2
sono gis stati oggetto di edificazione, mentre nei restanti 7 Lott & prevista la realizzazione ex nove di
adifici residenziali bifamiliari /o a schiera a/o monofamiliari sempre nel rispetto del wolume massimo
conzentito d me @, 504,90,

[ nuovi edifici di cui al progetto di variante al PEC unitamente a quelli realizzati in precedsnza
assommano ad unvoluma complessivo di me 6 503,53 e sorio dettaglistamenta riportati di seguito;

PORZIONE DI COMPARTO GIA* ESEGUITA
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LOTTO 1 3UL ma 227,42 — Volume — me 682, 26;
LOTTO 2 SUL mqg 227,42 — Volume — mc 682,26,
Sommanome 1,364 52

PORZIONE DI COMPARTO DA REALIZZARE
LOTTO 3 SUL mq 243,00 - Volume — mc 728,00,
LOTTO 4 3UL ma 245,00 - Wolume — me 735,00;
LOTTO 5 SUL mq 245,00 - Volume — me 735,00,
LOTTO 6 5UL mq 245,00 - Volume — me 735,00,
LOTTO 7 SUL mq 245,00 - Wolume — mc 735,00,
LOTTO 8 3UL maq 245,00 - Volume — me 735,00;
LOTTO 9 5UL mq 245,00 - Volume — mc 725,00,
Sotrmano me 5, 139,00;

TOTALE mc 6.503,52

Previo aggiornamento degli elaborati di P.EC, da approvarsi da parte dell’organo comunale
competente, gli edifici di nuowva edificazione previsti per la porzione di comparto ancora da
realizzarsi, potranno essere modificati nelle superfici in sede di presentazione delle istanze di
permesso di costruire in relazione alle esigenze costruftive e tipologiche, sempre nel rispetto degli
indici e parametri previsti dalle N.T. & del PRG vigente,

Le superfici utili lorde ed 1 wolumi di clascun lotto sone indicativi e si intende che le 5.1LL, ed il
volume possano essere modificati all'interno di ogni singolo lotto ed essere trasferite da lotto a lotto
o a pilt lot fino al 50% di 3.U0.L. e volume di ciascun lotto, sempre nel rispetto della wvolumetria
massima consertita di me 6,504,90

Parimenti, la disposizione dei singoli fabbricati, la loro configurazione nonché la superficie coperta,
potrario essere modificate e variate sempre nel rispetto della massima volumetria realizzabile, [
progetti degli edifici portati al grade di swiluppo tecnico richiesto per il permesso di costruire
potranno essere ulteriormente precisati negli atti tecnici a corredo della domanda di permesso di
costrira,

La tipologia degli elementi architettonici delle singole costruzioni @ indicata nelle Tavole di variante
al LEC.

Lemaodalith diutilizzazione dell’srea sorio definite agli articoli della Convenzione Edilizia di variznte,

Il soggetto proponente sl impegna alla manutenzione delle aree di pertinenza degli edifici a
destinazione residenziale fincha tali aree siano effettivamente utilizzate per gli usi previsti

Al'art 4 della rmowva Convenzione Edilizia in varlante al PE.C. si precisa che le aree per
urbanizzazione primaria da cedere gratuitamente al Comune sorio quelle di seguito riportate;

Wiabilith Pubblica

Wiabilith veicolare ad uso pubblico mq 1,563 dei quali mq 380 posti al di fuori del comparto 1
Viabilita pedonale ad uso pubblico mq 600 dei quali mg 15 posti al di fuori del comparto 1;
standards wbanistici

Parcheggio ad use pubblico mq 450,
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Pertanto la rimanente dotazione di aree atte a soddisfare gli standards wbanistict richiesti dalle
MN.T.A ed inetenti il comparto | pari a g 2,172 -450 mq = 1722 mq sonwo stati monetizzati al prezzo di
euro 20/mg per tn totale di euro 34, 440,00,

Dz Tale somma e’ stato dedotto Uimporto gi versato g seguito della prima convenzione edilizia che
ammontava ad euro 2.865,80 con un importo residuo di monetizzazione pari a euro 20.574,80. [1
proponente st e’ obbligato al pagamento di tale importo all’atto della sottoscrizions dells
cotvenzione edilizia n variante,

Dia quanto sopraesposto appare evidente che mq 405 di viabilith veicolare e pedonale, causa le
problamatiche emerse sono da reperire al di fuori del perimetro di comparto ma comunque interreno
di proprietd del soggetto proponente,

La society proponente pur rimanendo irreariata la wolumetria massima realizzabile all’interno del
comparto 1 del P.E.C. C6 si ¢ obbligata a monetizzare le aree adibite a viabilita veicolare e pedonale
posta al di fueri del comparte per un importo pari a ; mg 4058 ® 20 ewro/mqg = euro 8 100,00 11
proponente si e’ obbligato al pagamento di tale importo all’atto della sottoscrizione della
cotvenzione edilizia in variante,

&ll'art. 5.1 della convenzione edilizia in wvariante, riguardanta le opere di urbanizzazione primaria, il
soggetto proponente in relazione al disposto dell'art 45 comma primo punto 2 della LE. 56/77 ed ai
sensi della Legge T65/87 si obbliga per se e per gli aventi diritte ad assumersi gli oneri di costruzione
per il completamento delle opere di wrbanizzazione primaria di cui all’art 51 comma primo punto | della
L.E. 56/77 e precisarments;

a) Opere di rissnamento e di sistemazione del suolo necessarie per rendere il tarreno idoneo
all'insediamento;

b} sistema wiario pedonale e veicolare, per il collegamento e per l'accesso agli edifici residenziali
spazi di sosta e di parcheggio sistemazioni delle intersezioni stradali pertinenti agli insediamenti,
attrezzature per il traffico,

) rete di distribuzione idrica,

o rete par lo smaltimento rifiuti liquidi;

g} sistema di distribuzione dell’energiaeletirica e canalizzaziont pe telefono e gas;
f) teti ed impianti di illuminazione pubblicaper gli spazi di cui alla lettera b).

Dette opere dovrannoe essere eseguite direttamente dal proponente a /o suoiaventi causa a sua cura
8 spese,

Il Comune non prowwvederd al rilascio dell’abitability e/o agibilith dei singoli edifici se non saranno
eseguite le opere di urbanizzazione primaria limitatamente alla porzione riguardante il fabbricato efo i
fabbricati per i guali viena richiesta 'abitabilita e/o 1'agibilita, Saranno considerate ultimate le opere
in questione guando sia assicurata la viabilith 'allacciamento alla rete idrica, alle fognature ed alla
rete elettrica, anche se non trasferite alla gestione comunale. [l trasferimento al Comune di capriata
d'Orba di tutte le opere dovrd essere eseguito previo collaude con esito favorevole, entro sel mesi
dall’ultimazione definitiva delle opere di urbanizzazione primaria, restando inteso che fino a detto
trasferitnento resta a carico dl proponente e dei suo aventi causa a qualsiasi titolo, ogni onete di
matnttenzionea delle opera ed impianti realizzati a noma della convenzione edilizia, Il collaudatore sard
rominato dalla Amministrazione comunale, mentre I'onere relative sard a carico del proponente e
siiol aventi casa a qualsiasititolo,

L'art 5.2 della convenzione edilizia di variante riguarda 1a verifica delle urbanizzazioni primarie La
Tariffa unitaria per gli oneri di urbanizzazione primaria per 'edilizia residenziale come da Tabella
comuniale prevedeva per le aree di espansione con indice territoriale | mefmq euro 8,24 /me . La
cubatura residenziale prevista * rimasta invariata e pari ame 6.504,90 L'onere totale diurbanizzazione
primaria me 8.504,90 % euro 8,24/me  risulta pari ad euro 40,590, 58, Pertanto, per quanto riportato al
purito 5.1 della convenzione edilizia in variante , tenendo conto dell'importo complessivo delle opere
di urbanizzazione primaria smmontante ad eure 131,861,867 dei quali euro 103.792,28 relativi alle
opere cost comme previste dal progetto eriginario di PEC di cui al relative computo metrico estimativo
allegato ed euro 28,069,329 relativi alle opere previste in variante di cui compito metrico estimativo
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integrativo allegato alla wariante di PEC, richiamato Uonere di whanizzazione primaria di euro
40,690,588 |, si vede cotne le spese da sostenere per la realizzazione delle opere di ubanizzazione
primaria siano maggiori e a copertura totale degli oneri da wersare al Comune come oneri di
wbanizzazione primaria. & tal fine I'Amministrazione si ¢ impegnata a far escludere di rottura del
suolo, di occupazione del suolo e di passe carraio per il soggetio attuatorell 10% dell’onere
tabellare dovrd cotungue essare pagato al rilascio dei singoli permessi di costruira,

L'art 5.3 della convenzione edilizia di variante fa riferimento a quanto riportato all’art. 5.3 nella
precedente convenzione edilizia originaria.

L'art 6.1 relativo alle opere di urbanizzazione secondaria e indotta, richiama quanto il proponente
sl era obbligato per se e per i suod aventi causa ad assumersi circa espletamento degli oneri di
costruzione delle opere di whbanizzazione secondaria da realizzarsi all'interno dell’area di PEC
comprensive di parcheggio ad uso pubblico ed area a verde attrezzato da assoggettare ad uso
pubblice.In seguito il proponente provvedeva in rapporto all'inizio dei lavoeri det lotti 1 e 2, ad
eseguire una porzione di parcheggio ad uso pubblice. Con la convenzione edilizia in variante il
proponente, inrelazione al disposto di cui al prime comma,punto 2 dell'art 45 LR 56/77 e del quirto
comtma dell'art 8 della Legge 6 agosto 1967 1 765, 5i & obbligato per se e per i suoi aventi diritto a
qualsiasititolo ad assumersi gli oneri di costruzione per il completamento del parcheggio pubblice da
realizzarsi all interno dell’area oggetto di variante di PEC.

L'importo complessivo delle opere relative al parcheggio ad uso pubblico ammonta ad euro
45,758,582 come da computo meirico estimativo allegato alla wariante di PEC. Il trasferimento al
Cotnune di Caprista d'Orba delle opere dovrd essere eseguito previo collaudo con esito favorevale,
entro sei mesi dall’ultimazione definitiva delle opers di urbanizzazione secondaria, restando inteso
che fino a detto trasferimertito testa a carico del proponente e dei suod aventi caisa a qualsiasititolo,
ogni onere di mandenzione delle opere ed impiarti realizzati a norma della conwvenizione, [l
collaudatore dovrd essere nominato dall’Amministrazione comunale mentre 1'onere relativo sard a
carico del proporiente e suoi aventi causa a qualsiasi titolo,

secondo quanto tipertato all’art. 8.2 della convenzione urbanistica in variante applicando la tariffa
unitaria per oneri di urbanizzazione secondaria per 1'edilizia residenziale in aree di espansione con
LT 1 mc/mq pari ad euro 3,54 euro/me alla cubaturaresidenziale prevista dal P.E.C. di me 6.504,90 ¢
stato determinato un onere complassivo pari ad euro 23.027,35 Pertanto, per quanto detto al punto
8.1 della convenzione edilizia di variantetenendo conto dell'importo delle opere di urbanizzazione
secondaria di cui al computo metrico estimativo allegato al progetto di variante di PEC per un
importo complesstvo di euro 45,759,852, ricimato U'onere totale di whanizzazione secondaria di euro
23.027,85, si vede come le spese da sostenersi per realizzare le opere di whbanizzazione secondaria
SONO maggiori, e a copertura totale, degli oneri da versare al Comune per gli oneri di Urbanizzazione
secondatia,

Ove il coslo delle opere di urbanizzseione secondaria eseguile direllamenle dui proponenli gocedy
I'onere forfettariamente determinato o walutate dagli uffici comunali, al proponente stesso o agli
aventi diritto, non & dovate aleun rimborso,compenso o scomputo da altri oneri a qualsiasi titolo
determinati. 51 precisa che il proponente in data 06,12 2005 ha ottemperato all'obbligo previsto nella
concessione originaria mediante il versamento di euro 10.329,14 per la realizzazicone di opera di
urbanizzazione secondaria di interesse generale,

All'art. 6.2 della convenzione edilizia in variante relativo alle caretteristiche tecniche delle opere di
urbanizzazione secondaria, la convenzione stabilisce che le opre di wbanizzazicne secondaria
dovranno essere conformi, per dimensioni e caratteristiche a quante previsto dal progetio di Piano
Esecutive e dagli specifici progetti esecutivi da sottoporre alla approvazione del Comutie di Capriata
D'orba redatti secondo i seguenti criteri tecnici:

-Parcheggi. Le aree destinate a parcheggio sono contrassegnate nella tavola allegata al PEC
originario , Essi saranno costituiti previa sistemazione dell'area secondo le livellette di progetto, con
sottoforide di ghiaia dello spessore di cm 30 e sovrastante pavimentaziotle in conglomerato
bitumitose, oltre un grigliate in ghisa cartabile per la raccolta delle acque meteoriche da metters in
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opera sulla cunetta stradale corrente infregio alla zona parcheggio, previa sistemazione della stessa,
saranno completati con segnaletica orizzontale per I'individuazione dei posti auto,

Le aree pubbliche, sui lati varse le proprieth private interne al PEC, saranno delimitate con
muratti in cls di cemento di altezza svarisbile con soptastants  recinzione in pali in farro o rete
metallicaplastificata di altezza cm 20 e siepe di bordura sul lato privato

Gl articoli nn, 7- 8 8-10-11-12° della corvenzione edilizia di varisnte fanno riferimento s quanto
tiportato agli omonimi articoli nella precedents convenzione edilizia originaria,

secondo quanto previsto dall’art 12 della convenzione edilizia di variante entro sei mesi dalla data di
ultimazione delle opere gli tmpianti e tuttl 1 servizi di cul agli articoli § e 6 della Convenzione Ediliziadi
variante , passeranno gratuitamente di proprietd al Comune; & facolty del Comune anticipare tale
lasso temporale qualora se ne ravvisasse 'opportunithy per lesistenza di necessity di mteresse
collettive anorma di Legge e quando sia stata accertata le loro esectuizione a ragola d’arte,

B inoltre, facolts del Comune stralciare eventuali parti degli articoli menzionati ritenute ad uso quasi
esclusivo della proprietd, mantenendone a sta discrezione I'assoggettamento ad uso pubblico, Con
il passaggio di proprieta verrd trasferito a carico del Comune anche l'onere di manutenzione ordinaria
e straordinaria . Sino a che cid non avverrd , sard obbligo del proponiente di curare la manutenzione
ordinaria e straordinaria, come conwvenuto nei precedenti articoli della Conwvenziona Edilizia di
variante.

GU articoli nn. 14-18-16-17-18-19 della convenzione edilizia di variante fanno riferimento a guanto
riportato agli omonimi articoli nella precedente convenzione edilizia originaria,

51 specifica ulteriormenta che

in data 01,08 2005 protocolle nALOL 24939 sono stat! frazfonat! ¢ variati, seguenti mappali nn 585
-5BT- 589 — 591 - 593 |

In data 0B.10.2012 con prot n ALO286253 [1 frazionamento ha originato efo wariato | seguetiti
i obili; particelle 5-7-28-539-685-587-589-591-593

Con lo stesso frazionamento sono state soppresse le seguenti particelle nn 5-7-28 539- 585 -
HBT- 58O — 581 - 593 tale soppressione deriva da tabella di variazione del 08.10.2012 prot n,
ALD286259

& seguito del sopracitato frazionamento sono state generate le seguenti particele nn. 690-691-692-
693-604-695-606-697 698 .

In data 02.01.2012 con Prot ALOZ67126 al Catasto Fabbriceti si sone costituite le seguerti particelle
i B93subl -693 sub 2 - 694 sub 1-694 sub 2 -

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso per costruire gratuito N 901, intestata - per lavori di Costruzione
opere di wbanizzazione relative al BE.C, C8, comparto 1, ad uso residenziale, [* lotto, presertata il
26/08/2008 contiln 3108 di protocollo, rilascista il 28/1 1/2006 coriln, 282006 di protocollo,

[titolo & riferito solamente a costruzione opere di urbarizzazione relative sl P.E.C. T8,

Progetto presentato con nots Prot. M. 85895 del 13-07-06 rubricato con P.E. 282006 approvata con
P.C. n 801 del 28/1 1/2008 per la costruzione di opere diurbanizzazione relative al PEC C& |, Comparto |
ad uso residenziale Primo Lotto con previsione di realizzare un patcheggio pubblico a taso in
frontistanza alla strada provinciale, per complessivi 14 posti auto disposti allineati con il sense di
marcia della strada, come tichiesto dalla Commissione Tecnica Prowiticiale,

Denucnia di inizio attivith in sanatoria N. 5148, intestata a _ per lavori di
sanatoria per lavori difformi al P.C n802 del 26, 112006 Lotto 1 e 2, presentata il 10/12/2011 con il n,
5148 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata,
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Il'titolo & riferito solamente a Sanatoria per lavori difformi al P.C n 602 del 28/11/2008 Lotto 1 e 2
ubicazione lavori in locality Bordrini Tecnico Asseverante Geom Cairello Piero.

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. n. 105-26914 del 23,02, 198%; prima
variante approvata con DGR, n. 118-37362 del 02,08, 1994;seconds variante approvata con D.G.E.
n4-24006 del 23.02. 1998 e terza variante strutturale approvata con DGR, n.20-10124 del 24.11.2008 e
sm.i, l'immobile ricade in zona Aree residenziali a paino convenzionato obbligatorio - C6. Norme
tacniche di attuazione ed indici: art. 23

PEC vigente, in forza di delibera rn: 28 del 22.08,2005 , l'immobile ricade in zona PEC C& Comparto 1
locality Bording , Morme tecniche di attuazione ed indici; Indice territoriale applicato 0,58 mo/mg
Indice massimo massimo lmeofmg, La societd _unitamente ad altri proponenti ha
presentato in data 20,08, 2005 un progetto-di Plano Esecutive Convenzionato per utilizzazione ad
uso residenziale del terreno, sito in tetritorio del Comune di Capriata D' Crba, localits Bording, censito
al Catasto di detto Comune al Foglio 20 mappali 585-587-5-589-7-581-28-503-535 della superficie
catastale di mq 11.835 dei quali mq 11.259 inclusi nel P.R.G.C. vigente, approvato con D.G R, n. 105-
26014 del 23.021989 ; Prima variante spprovata con D.G.E. n. 118-37362 del 02.08.1984 ; Seconda
Warfante approvata con DVGLR. n. 4-240068 del 23.02.1998 e Terza Wariarte strutturale approvata con
DGR n20-10124 del 24,11, 2008 tra le aree residenziali a piane esecutivo convenzionato obbligatorio
individuato in cartografia con il numero C8. 11 piano esecutive converzionato & stato approvato dal
Consiglio Comunale di Capriata D' Orba cot propria Deliberan 29 del 22,08, 2005 givsta cofvenzione
edilizia a Rogito MNotaio Lawra Magaglio in data 06.12,2005 n. 7470/3518 del registro notarile ,
registrato a Novi Ligure in data 18.12.2006 al numero. 1044, trascritto il 20.12.2005 Reg Gen 8976 Eag
Part n 4688 . [1 P.E.C. insisteva sui terreni censiti al N.C.T. del Comune di Capriata D' Crba al Foglio 20
sulle saguenti particelle Foglio 20 particella 585 di superficie catastale pari a mq 2.424 Foglio 20
particella 587 di superficie catastale pari a mq 160 Foglio 20 particella 5 di superficie catastale pari a
mq 1.040 Foglio 20 particella 589 di superficie catastale pari 2 mq 1.46% Foglio 20 particella 7 di
superficie catastale pari 4 mg 1670 Foglio 20 particells 581 di superficie catastale pari a mg 1.039
Foglio 20 particella 28 di superficie catastale pari a mq 2,480 Foglio 20 particella 893 di superficie
catastale pari a mq 1.342 Foglio 20 particella 838 di superficie catastale pari 2 mq 190 Della superficie
dimg 11.259, incluso tra le aree di espansione insediativa tramite un pisno esecutivo convenzionato
{ PEC) individuato con il numero C6 nel PRG wigente, spprovate con DLGR. n 105-28914 del
23.02,1989 come disposto dalla variante parziale n 3 approvata con DG ny 14 del 06,05.2002, cost
come suddiviso nei due comparti 1 e 2 con Deliberazione della G.C. n 21 del 14032005, 1P EC,
prevedewva le seguenti destinazioni: A) Aree di pertinenza di edifici a destinazione residenziale | mg
7.632; B) Aree Per Standards Urbanistici e cessione di aree : Parcheggio Marciapiedi ¢ Werde
Pubblico a Parco : mq 2,506; MNelle aree, di cul sopra era prevista la costruzione ex novo di otto edifici
avertti superficie utile lorda per complessivi mg 2. 168,30 comerisulta dal seguente prospetto: LOTTO
SUPERFICIE LOEDA UTILE Tipologia A 446,68 Tipologia B 406,80 Tipologia G 367,84 Tipologia D
246,54 TOTALE 2168,30 La Societs _si era obbligata per se e per i suoi aventi diritto a
qualsiasi titolo , a cedere al Comune di Capriasta D'Orba le aree necessarie per le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria (spazi pubblici, strada,parcheggil che sono state
dettaglistamente indicate nella Tavola n. 26 del progetto di P.E.C. come segue: Wiabilith pubblica:
Strada pubblica di confine al P.E.C, = mq 1228, 14; Marciapiedi efa delimitazione strada = mq 465,88 ;
Totale mg 1.694,02 Aree per standard Urbanistici da cedere sl Comune Aree a parcheggio = mg
466,87, Aree 3 verde pubblico = mq 1.511,84 Tetale = mg 1978,71 TOTALE OFPERE 1IN CESSIONE =
mq 3.672,73 Gl standard urbanistici risultavano soddisfatti dalle seguenti considerazioni: Volumetria
di progetto ; me 6,504,590 Valutazione abitanti: me 6 504,80/90mcfab = ab, 72 Standard richiesti ; mq
{ 72ab. X 25 mqgfsb) = mq 1.800: Poiché il PRG per la zona richiede una ulteriore quantithy di servizi
oltre a guella necessaria per il soddisfacimento dagli standard urbanistici la differenza e’ stata
monetizzata dalla Societd proponente secondo le seguenti modalitd: Superficie a servizi richiesti dal
PEG = mq 2.172,00 ; Superficie a servizi prevista nal P.E.C. = mq 1.978,71 ; Differenza a debito mq
163,29 Mg 193,28 x eurofmg 20 = euro 3.865,80 importo versato alla firma della convenzione, ONERI
DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA Dalla werifica riportata all’art 5.2 della convenzione per la
cubatira residenziale prevista del FEC di me 6.504,80 applicando ilwvalore unitario tariffario comunale
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per le aree di espansione residenziale con indice territoriale 1 moftng pari ad euro 624/me
cortispotidewa un onere di urbanizzazione primaria pari ad euro 40,590,58; Tenuto conto dell’importo
delle opere di wrbanizzazione primaria di cui al Computo Metrico Estimative allegato al progetio di
PE.C, per un imperto complessive di ero 102782,28 | richiamato U'nere totale di urbanizzazione
primaria tabellare calcolato in euro 40.600.58 si desume come il costo delle opere di urbanizzazione
primaria eseguite direttamente dal soggetto proponente eccedeva 'oners forfettariamente valutato
dagli Uffici Comunali , a tal fine ’Amministrazione st @ impegnata a far escludere gli onerd di rottura
suolo, di occupazione suolo e di passo cartaio al soggetto proponente. 11 10% dell’onere Tabellare
dovtd comunque essere pagato al rilascio del singoli permessi di costruire, Le suddette opere di
urbanizzazione primaria dovevano essere realizzate secondo le specifiche tecniche elencate all’art,
8.101 della convenzione attuativa. In relazione al disposto del primo comma, punto 2, dell’art. 45 della
L.E. n 58/77 e del quinto comma dell'art. 8 dalla Legge 6.8.1967 n 765, il proponente ha assunto per se
aper i suoi averti diritto a qualsiasi titolo, ad assumere gli Oneri di Costruzione di tutte le Opere di
Urbanizzazione Secondaria da realizzarsi all'interno dell’area oggetto di P.E.C. Oltre ai parcheggi che
dovraning essere ceduti | insieme alla viabilithy al Commune, nell'area dal propotienta si trovano altre
suparfici destinate a verde che sarantio attrezzate a vetrde e cedute al comune secondo guants
previstonelle Tavole di P.EC. [l proponente si impegna a realizzare tutto quanto sopradescritto come
da Computo Metrico allegato al progetto di F.E.C. per un importo complessivo delle opere stimato in
auro 48427,00 . Secondo quanto riportato all'art, 8.2 della convenzione urbanistica applicando la
tariffa unitaria per oneri di urbanizzazione secondaria per I'edilizia residenziale in aree di espansione
con LT, 1 me/mg pari ad euro 3,54 euro/me alla cubatura residenziale prevista dal F.E.C. di me 6.504,80
g stato determinato un onere complessivo pari ad euro 23.027,35 . Dal confronto tra i due caleoli
soprariportati sivede come le spese da sostenersiper realizzare le opere di wrbanizzazione secondatia
soro maggiord, e a copertura totale, degli oneri da versare al Comune per gli oneri di Urbanizzazione
secondaria, Tuttavia il soggetto proponente si 2 obbligato, secondo quanto riportato all’art, 6.2 della
Convenzione Urbanistica, al versamento al Comune di Capriata D'orba di euro 10032914 per la
realizzazione delle opere di urbanizzazione secondaria di interesse generale che saranno corrisposti al
Comune all'atto del rilascio del permesso di costruire relativo alla realizzazione del primoe fabbricato,
All'art. 6.3 relativo alle caretteristiche tecniche delle opere di urbanizzazione secondaria, la
convenzione stabioliva che le stesse dovevano essere conformi, per dimensioni e caratteristiche a
quanto previsto dal progetto di Piano Esecutivo approvato e dagli specifici progetti da sottoporre
alla approvazione del Corune di Captiata D'orba redatti secondo i seguenti critert tecnici: a) Opere di
sistemazione del suolo e seminazione , Saranno eseguiti movimenti di terra per lo spianamento e il
livellamento del terreno in modo da rendete il terreno idones con forme alle quote contente nelle
sezioni riportate nelle tavole grafiche. Saranno eseguite le-opere di preparazione,concimaziona e
seminazione a prato. b) Parcheggi Le aree destinate a parcheggio sono contrassegnate nella tavola
allegata, Essi saranno costruiti previa sistemazione secondo le livellatte di progetto, con sottofondo
di ghiaia dello spessore di cm 30 e sovrastante posa di masselli autobloccanti i cls. Saranno
completati con segnaletica orizzontale per l'individuazione dei posti auto. o) Plantumazione alberi e
cespugli. Le aree destinate a verde saranno coltivate a preto e si procederd alla piantumarzione di
alberi di alto fusto ( h= mt 4-5 ) di essenze quali carpini, betulle e acetd, e di cespugli di essenze locali
secondo le indicazioni da parte del comune Le aree a verde saranno dotate di arredo costituito dan.6
panchine con supporti in acciaio zincato e assi sedile e schienale in legno, N6 cestini per rifinti in
paletti di acciaio zincato; fortanelle in muratura ; Le aree pubbliche, sui lati verso le proprietd private
interrie al PEC, saranno delimitate con murettt di altezza cm 110, rifasciati in pletra, con siepe di
bordura sul lato privato e soprastante recinzione in pali in ferro e rete metallica plastificata di altezza
cm 90 al fine di raggiungere una altezza complessiva di ml 2. 11 Comunie all’art. 7 della Convenziona si
impegna a wvincolare i successivi utilizzatori delle opere di wbanizzaziona primaria realizzati
dall’attuale proponente a corrispondere ai proprietari del P..C. { comparto 1) 1a quota parte di spesa
proporzionalmente alle superfici lorde realizzabili. La quota di spesa, aggiornata nell' impotte dovrd
assere definita dal Comune ed il versamento dell'importo dovra essere effettuato al momento della
stipula della convenzione relativa al comparto 2. Secondo quanto previsto all’art 8 della Convenzione
Edilizia la costruzione delle opere di wrbanizzazione primaria poteva essere effettuata anche
gradualmente, in modo da assicurare sempre 1 servizi al fabbricati costruiti ed alle aree di uso
pubblico, La graduale esecuzione delle opere dovewva perd avvenire previa autorizzazione scritta del
sindaco su istanza del proponente che ne prevedeva il programma di attuazione [l Comune di
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Capriata D'Orba si arrogava la possibilith di iscrivere ipoteca a garanzia del pagamento integrale
dell’inters penale calcolata con un massimo di tre anni di ritardo, cos’ come potrd rivalersi
immediatamente sulla garanzia fidejussoria di o all'art 11 della Convenzione Edilizia, ferma ed
impregiudicata la sua facoltd di far eseguire le opere non costruite in danno del proponente ed 3 suo
carico, con azione diregrasso per le spese e fermo sempre il risarcimento del danno causato olire alla
periale convenzionale, oltre alla facoltds di risolvere la Conwvenzione Edilizia, All'art. 9 della
Convenzione Edilizia si prevedewva che il contributo relativo al costo di costruzione fosse dovuto in
spplicazione alla Legge .10 del 28.01.1977 e s, Per Pesecuzione delle opere di competenza del
soggetto proponente, Vart 10 della Convenzione Edilizia prevedeva che queste fossero realizzate
previa presentazione di appositi progetti esecistivi, a mente dell’art 48 della Legge Regionale n. 56/77
a firma di tecnicl specializzati da sottoporre all'esame ed all'approvazione da parte dei competenti
organi comunali, [l proponente, in relazione al disposto del primo comma, punto 2, dell’art. 45 della
Legge Regionalen. 56/77, ha costituito per se e per i suoi aventi diritto, 3 qualsiasi titole, la cauzione
costituita da Polizza Fidejussoria n 44190027270407458 in data 02122005 emessa da ©
ASSICURATRICE EDILE - Compagnia di Assicurazioni e Riassicurazioni 5PA”™ con sede in Milano
dell’importo di euro 150.318,28 . Per lipotesi di inadempimerto alle obbligazioni di cui alla
Convenzione Edilizia, il proponente ha autorizzato ai sensi dell’art. 11 della Converzione Edilizia , il
Comune di Caprigta d'Crba a disporre della cauzione stessa nel modo pill ampio, con rimmcia
aspressa ad ogni opposizione giudiziale e stragiudiziale a chiunque notificata e con l'esonero da
ogni responsability a qualungue titolo per i pagamenti o prelievi che il Comune dovrd fare | 11
Comune di Capriata D'Orba, ai sensi dell’art. 12 della Convenzione Edilizia si o' riservato la facolta di
provvedere direttamente alla esecuzione dei lavori di costruzione delle opere e dei servizi in
sostituzione del proponente ed a spese del medesimo, rivalendosi nei modi stabiliti dalla Legge e dai
Fegolamenti in vigore, quande essi non vi abbiano provveduto terpestivamente ed il comune 1i
abbia messi in mora con un preavviso non inferiore in ogni caso a tre mesi salve in ogni caso il
diritto al risarcimento del danno oltreche 1'incameramento della penale corvenzionale. Secondo
guanto previsto dall’art 13 della Convenzione Edilizia ,entro sei mesi dalla data di ultimazione delle
cpere gli impianti e tutti i servizi di cui agli articoli 5 e & della Convenzione Edilizia, passeranno
gratuitamente di proprieti al Comune; @ facoltd del Comune anticipare tale lasso temporale qualora se
ravvisasse lopportunity per esistenza di necessith di interesse collettivo a norma di Legge e
quando sia stata accertata le loro esecuzione aregola d'arte. E' inoltre, facoltd del Comune stralciare
parti degli articoli menzionati ritemite quasi esclusivo della propriets, mantenendone a sua
discrezione 'assoggettamento ad uso pubblico, L'area a verde pubblico della superficie di circa mq
1500 sard assoggettata ad uso pubblico mertre la proprieti rimarrd in capo al soggetto proponente
(e 0 ai ol aventi causa) , che ne curerd | cureranne) 1o mamttenzione ordinaria e straor dinaria, Conil
passaggio di proprietd verrd trasferito a carico del Comune anche 'onere di manutenzione ordinaria e
straordinaria . sino a che cid non avverrd , sard obbligo del proponente di curare la manutenzione
ordinaria e straordinaria, come convenuto nei precedenti articoli della Corrvenzione Edilizia. A1l art,
14 della Convenzione Edilizia si stabilisce che qualora il proponente proceda ad alienazione delle aree
lottizzate, questi dovrd trasmettere agli acquirenti dei singeli lotti gli obblighi ed coneri di cui alla
Convenzione Edilizia stipulata con il Comune. Egli dovra dare notizia al Comune di Capriata D'Orba
di ogni trasferimento effettuato entro 10 giorni dall'inizio del trasferimento. In caso di mancata
esecizione dell’obbligo il proponente sard tentto ad un pagamento pari ad /20 del walore
dell’[mmobile trasfarito, I1 Comune potrd iscrivere ipoteca a garanzia del pagamento predetto, In ogni
caso di trasferimento parziale degli oneri sopra riferiti, il proponente ed i suoi successori od aventi
causa restano solidamente responsabili verso il Comune di Capriata d'Orba di tutti gli obblighi nen
trasfariti agli acquirenti degli immobili. [ proprietari delle aree ed i loro successor od aventi causa,
rell’ssecuzione di dette opere ed impianti, dovranno osservare le norme dettate con il presente
disciplinare, Resta stabilito dall’art 15 della Convenzione Edilizia che Il Comune non tilascers alcuna
autorizzazions di abitability o usabilith dei locali a norma dall'art. 57 della Legge Regionale 56/77 se
non quando dal proponente o da chi per essi & sia adempiuto agli obblight inerenti alla realizzazione
delle opere relative all'urbanizzerione primaria relative sll'immobile per il guale si chieds
l'auterizzazione all'usability e/o abitabilith, La Convenzione Edilizia ai sensi dell’art 16 ha una durata
di anni 10 decorrenti dalla data della sottoscrizions, le parti in qualunque momento prima della
scadenza possono accordarsi per una proroga od un rinnovo, Alla scadenza della Convenzione, nel
caso in cul questa non fosse prorogata o rinnovata, per la parte del comprensorio sulla guals non
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fosse eventualmente completata 1'edificazione restano in vigore le prascrizioni del progetto allegato
alla Convenzione sino a quando I'Amministrazione Comunale non dovesse adottare per il
Comprensorio un altro Piano Esecutivo. All'articolo 17 della Convenzione Edilizia si stabilisce che
tutte le spese relative e conseguenti alla Convenzione Edilizia sono state poste a carico del soggetio
proponente All'art, 18 della Conwvenzione Edilizia [l soggetto proponente dichiars espressamente di
rinunciare ad ogni diritto- di iscrizione d'ipoteca legale, che potesse eventualmente competergli in
dipendenza della presente Convenzione Edilizia, nei registri immobiliari L'art 18 della Convenzione
Edilizia rinvia per quanto non contenuto nella Convenzione a quanto conterto nelle Leggi Statali e
Eegionali ed al Eegolamenti in vigore, edin particolare alla Legge Urbanistica 17.08.1942, n 1150
Legge 28.01.1577, 110 ed alla Leoge Regionale n 56/1977 e s.and. , ol D.P.E. 6 gingno 2001, 03800 Al
fini fiscali i e® dichiarato che il valore della Convvenzione Edilizia amtnonta ad euro 150,319,28.

Wariante PEC C6 wigente, in forza di delibers Consiglio Comunale di Capriata D'Orba n § del
1BA0272011 approvato con Determina i 30 del 11.07.2011 del responsabile del Servizio Tecnico Geom
Stefano Cairello ., limmobile ricade in zona Variante PEC C§ Comparto 1 locality Bordini, Norme
tecniche di attazione ed indici: Indice territoriale applicato 0,58 mefmq Indice massimo. massimo
Imefmg. , il soggetto proponente Societh © “ ha fatto predisporte dai progettisti
(Dott Ing Rubatto Giuseppe , Geom Plero Cairello e Gaotn Enrico Cairello) un progetto di variante al
Pilang Esecutivo redatto secondo 1 disposti dell’art 39 della LLE 5677 @ s.m.1 debitamente depositato
presso gli uffici Comunali . [1 suddetto progetto di variante al piano esecutivo convenzionato | art 44
LE 66/77 e s.mi) e stato esaminato con parere favorevole dalla Commissione Edilizia in data
06.12.2010 . Di seguito, espletato 'iter di cui agli artt. 42-44 della L.E. n 8/77 e s.m.i , il Consiglio
Comunale del Comune di Capriata D'Orba con deliberazione n. 5 del 18 febbraio 2011 ha approvate lo
schema di convenziona e gli elaborati tecnici facenti parta dells variante di PEC. auterizzando il
rasponsabile del Settore Urbanistico a stipulare idonea Convenzione Edilizia, La Variante al PEC C6
comparto 1 e stata approvata con Determina n, 30 del 11.07,2011 del responsabile del Servizio
Tecnico Geom stefano Cairello . Successivamente, a seguito della procedura di controllo effettuata ai
serisidegli artt. 88 e 60 della Legae 10 febbraio 1953 numero 62 tale atto 2 divenuto esecutivo a tutti
gli effetti di Legge e a seguito della dichisrazione della Societi _ di essere in grado
di assumare tutti gli impegni contenuti nella proposta di Convenzione Edilizia Successivamente si e’
stipulato in data 28.07.2011 Convenzione Fdilizia a rogito Dottoressa Laura Magaglio Notaio in Nowi
Ligure Eep n 10233 Raccolta n. 5540, registrata a Nowvi Ligure il 09.08.2011 al mimero 2006, trascritta a
MNowi Ligure i1 10.08.2011 Reg Part 2724 Reg Gen 3776 relativa alla nuova variante P.EC. 11 Muovo
progetto di variante al P.E.C, insiste sui tetrent censiti al N.G.T, del Comune di Capriata D' Orba al
Foglio 20 sulle seguenti particelle Foglio 20 particella 585 di superficie catastale pari a mg 2.424
Foglio 20 particella 587 di superficie catastale pari s mq 160 Foglio 20 particella & di superficie
catastale pari a mq 1,090 Foglio 20 particells 583 di superficie catastale pari a mq 1.48% Foglio 20
particella 7 di superficie catastale pari 2 mq 1.670 Foglio 20 particella 581 di superficiecatastale paria
mq 1.03% Foglio 20 particella 28 di superficie catastale pari a mq 2.450 Foglio 20 particella 583 di
siperficie catastale pari amg 1.343 Foglio 20-particella 539 di superficie catastale paria mq 190 A cui
corrisponde una superficie complessiva catastale pari a mg 11,825 con le seguenti precisazioni A,
Aree asservite e di pertinenza agli edifici a destinazione residenziale = Mq 9.051 B Aree per viabilith
veicolare ad uso pubblico= Mg 1,563, dei quali mq 390 posti al di fuori del comparto 1; ©. Aree per
viabilith pedonale ad uso pubblico= Mg 600, dei quali mq 15 posti al di fuord del comparto 1; I Aree
per parcheggio pubblica = Mq 450; TOTALE Mg 11664 dicui 11,258 all'nterno del Comparto 1 del
PEC. & mg 390 +15 fuori dal Comparto 1 La nuowva wvarlante di PEC. prevede le seguenti
destinazioni: Aree pet standard wrbanistici da cedere gratuitamente al Comne previsti dalle N.T A
per il P.EC, C8; Mq 3.000 che rapportati al Comparto 1 si riducono a mq 2.172; Aree 3 standard
previsti nella wariante di PEC e relative al parcheggio pubblice: mq 450; Rimanenti aree da
monetizzare: 2.172-450= Mg 1.722; 11 comparto di variante PEC & suddiviso in 9 lott dei quali due , e
precisamente i Lotti 1 e 2 sono gis stati oggetto di edificazione, mentre nef réstanti 7 Lotti & prevista
la realizzazions ex novo d edifici residenziall bifamiliari efo a schiera gfo monofamiliar sempre nel
rispetto del volume massimo consentito di me 6.504,90. 1 nuovi edifici di o al progetto di variante al
PEC unitamerte z quelli realizzati in precedenza assommano ad un volume complessivo di e
£.503,53 e sono dettaglistamente riportati di seguito: PORZIONE DI COMPARTO GIA® ESEGUITA
LOTTO 1 UL mg 22742 — Volume — mc 682,26, LOTTO 2 SUL mg 22742 — Volume — mc 682,26
sommane me 1.264,62; PORZIONE DI COMPARTO DA REALIZZARE LOTTO 2 SUL mq 243,00 -
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Volume — me 728,00; LOTTO 4 SUL mq 245,00 - YVolume — me 735,00; LOTTO & SUL mq 245,00 -
Wolume — me 735,00; LOTTO 6 5UL mq 245,00 - Yolume — me 735,00; LOTTO 7 S5UL mq 245,00 -
Volume — me 735,00; LOTTO 8 SUL mq 245,00 - YVolume — me 735,00; LOTTO 9 UL mq 245,00 -
Volume — me 735,00; Sommeno me 513800, TOTALE mc 650352 Previo aggilornamento degli
alsborati di P.E.C. da approvarsi da parte dell'organo comunale competente, gli edifici di nuova
edificazione previsti per la porzione di comparto ancera da realizzarsi, potranno essere modificati
nelle superfici in sede di presemtazione delle istanze di permesse di costruire in relazione alle
esigenze costruttive e tipologiche, sempre nel rispetto degli indici e parametsi previsti dalle T, A del
PRG wigente, Le superfici utili lorde ed 1 volumi di ciascun lotto sono indicativi e si infende che le
0L ed il volume possano essere modificati all'interno di ogni singolo lotto ed essere trasferite da
lotto a lotto o a piit lotti fine al 50% di 5.1U0.L. e volume di clascun lotto, sempre nel rispetto della
wolumetria massima consentita di me 6.504,90 . Parimenti, la disposizione dei singoli fabbricati, 1a loro
configurazione nonché 1a superficie coperta, potranno essere modificate e variate sempra nel rispetto
della tassima volumetria realizzabile. [ progetti degli edifici portati al grado di sviluppo tecnico
tichieste per il pertnesso di costruire polranno essere ulteriormente precisati negli atti tecnici a
corredo della domanda di permesso di costruire. La tipologia degli elementi architettonici delle
singole costrurioni & indicata nelle Tavole di variante al P.E.C. Le modality di utilizzazione dell’area
sono definite agli articoli della Convenzione Edilizia di variante. 11 soggetto proponente si impegna
alla manutenzione delle area di pertinenza degli edifici a destinazione residenziale finche tali aree
siano effettivamente utilizzate per gli usi previsti. All'art 4 della miova Convenzione Edilizia in
varignte al P.E.C. si precisa che le aree per wrbanizzazione primaria da ceders gratuitamente al
Cormune sono quelle di seguito riportate; Viabilita Pubblica Viabilith veicolare ad uso pubblico mg
1,662 dei quali mq 390 posti al di fucri del comparto 1, Viabilith pedonale ad uso pubblicomyg 600 dei
quali mq 15 posti al di fuori del comparto 1; Standards whanisticd Parcheggio ad use pubblico mq
450, Pertanto la rimanente dotazione di aree atte a soddisfare gli standards wbanistici richiesti dalle
HN.T.A ed inerenti il comparto | pariamg 2,172 450 mq = 1722 mq sonw stati monetizzati al prezzo di
euro 20/mg per un totale di ewro 34.440,00 . Da Tale somma e' stato dedetto "importo gia versato a
seguito della prima convenzione edilizia che ammontava ad euro 3.865,80 con un importo residuo di
monetizzazione pari a euro 30.574,80. I1 proponente si ' obbligato al pagamento di tale importo
all'atto della sottoscrizione della convenzione edilizia in variante. Da quanto sopraesposto appare
evidente che mq 408 di visbilitd veicolare e pedonale, causa le problematiche emerse sono dareperire
al di fuori del perimetro di compatto ma cotmungue in terteno di proprietd del soggetto proponente,
La societhy proporente pur rimanendo irmvariata la volumetria massima realizzabile all’interno del
comparto 1 del PEC. C6 si ¢ obbligata a monetizzare le ares adibite a wiabilith veicolare e pedonale
posta al di fueri del comparte per un importo pari a @ mg 4058 ® 20 ewro/mqg = euro 8,100,000 1
proporiente si e’ obbligato al pagamento di tale importo all’atto della sottescrizione della
cotvenzione edilizia in variante, All'art. 5.1 della convenzione edilizia it variants, riguardatite la
opera di urbanizzazions primaria, il soggetto proponente in relazione al disposto dell’art 45 comma
primo punto 2 della LE. 56/77 ed ai sensi della Legge 765/67 si obbliga per se e per gli aventi diritto
ad assumersi gli oneri di costruzione per il completamento delle opere di urbanizzaziene primaria di
cui all’art 51 comma primo punto 1 della L.E. 56/77 e precisamente: a) Cpere di risanamento e di
sistemazione del suolo necessarie per rendere il terreno idoneo all'insediamento; b) sistema wiario
pedonale e veicolare, per il collegamento e per "aceesso agli edifici residenziali spazi di sosta e di
parcheggio sistemazioni delle intersezioni stradali pertinenti agli insediamenti, sttrezzature per il
traffico; o rete di distribuzione idrica; d) rete per lo smaltimento rifiuti liquidi; e) sistema di
distribuzione dell'energia eleftrica e canalizzazioni pe telefono e gas; f) reti ed impianti di
illuminazione pubblica per gli spazi di cui alla letters b). Datte opere dovtanno essere eseguite
direttamente dal proponente e fo suoiaventi causa a sua cura e spese. Il Comune non provveders al
rilascio dell’abitabilith e/o agibilith dei singoli edifici se fon saranno  eseguite le opere di
urbanizzazione primaria limitatamerte alla porzione riguardanta il fabbricato'e/o1 fabbricati per 1 quali
viene richiesta I'abitabilita efo I'agibilits. Saranno considerate ultimate le opere in questione quando
sia assicurata la visbilita 'allacciamento alla rete idrica, alle fognature ed allarete eletirica, anche se
non trasferite alla gestione comunale. Il trasferimento al Comune di capriata d'Crba di tutte le opere
dovri essere eseguito previo collaudo con esite favarevole, entro sei mesi dall'ultimazione definitiva
delle cpere di ubanizzazions primaria, restando inteso che fine a detto trasferimento resta a carico dl
proponente e dei suo aventi causa a qualsiasi titolo, ogni onere di manutenzione delle opere ed
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impianti realizzati a noma della convenzione edilizia. [ collaudatore sard nominato dalla
Amministrazione comunale, mentre 'onere relativo sard a carico del proponente e suoi aventi causa a
gualsiasititolo, L'art 5.2 della convenzione edilizia di variante riguarda la verifica delle trbanizzazioni
primarie La Tariffa unitaria per gli cneri di wbanizzazions primaria per "edilizia residenziale come da
Tabella comunale prevedewva per le aree di espansione con indice territoriale | mefmq euro 8,24 fmc .
La cubatura residenziale prevista ° rimasta invarizta e pari a me 650490 L'onere totale di
wbanizzazione primaria me 6,504,590 x euro 6,24/me risulta pari ad euro 40,580, 58, Pertanto, per quanto
riportato al punto 5.1 della convenzione edilizia in variante , tenendo conto dell’importo complessivo
delle opere di wbanizzazione primaria smmontante ad euro 131.861,67 dei quali euro 10379228
relativi alle opere cosl come previste dal progetto originario di PEC di culd al relativo computo metrico
estimativo allegato ed euro 25.069,39 relativi alle opere previste in variante di cui computo metrico
estimativo integrativo allegato alla variante di PEC, richiamato I'onere di urbanizzazione primaria di
auro 40,.590,58 , si vede come le spese da sostenere per la realizzazione delle opere diurbanizzazione
primaria siano magoiori e a copertura totale degli oneri da wversare al Comune cotme oneri di
urbanizzazione primaria, & tal fine 1'Amministrazione si ' impegnata a far escludere di rottura del
suolo, di occupazione del suolo e di passo carraio per 1 soggetto attuatore, I1 109 dell’ onere tabellare
dovrd comungue essere pagato al rilascio dei singoli permessi di costruire. L'art 5.3 della
convenzione edilizia di wariante fa riferimento a guanto riportato all’art. 5.3 nella precedente
convenzione edilizia originaria. L'art 6.1 relativo alle opere di urbanizzazione secondaria e indotta ,
tichiama quanto il proponente si era obbligato per se e per 1 suol aventi causa ad assumersi circa
I'espletamento degli oneri di costruzione delle opere di urbanizzazione secondaria da realizzarsi
all'irterno dell’area di PEC comprensive di parcheggio ad use pubblico ed area a verde atirezzato da
assoggettare ad uso pubblico.In seguito il proponente provvedeva in rapporto all’inizio dei lavord
deilotti 1 e 2, ad eseguire una porzione di parcheggio ad uso pubblico, Con la convenzione edilizia
in variante il proponente, in relazione al disposto di cui al primo comma,punto 2 dell’art 45 LR 58/77 ¢
del quirto comma dell’art 8 della Legge 6 agosto 1867 11 765, =i & obbligato per se e per i suof aventi
diritto 3 qualsiasi titelo ad assumersi gli oneri di costruzione per il completamento del parcheggio
pubblico da realizzarsi all'interno dell’area oggetto di variante di PEC. L'importo complessivo delle
opere relative al parcheggio ad uso pubblico ammonta ad euro 45.759,52 come da computo metrico
astimativo allegato alla variante di PEC, 11 trasferimento al Comune di Caprista d'Orba delle opere
doved essere eseguito previo collaudo con esito favorevole, entro sel mesi dall'ultimazione definitiva
delle opere di wrbanizzaziotie secondaria, restando inteso che fino a detto trasferimentotesta a carico
del proponente e dei suol aventi causa a qualsiasititolo, ogni onere di manutenzione delle opere ed
impianti realizzati a norma della comvenzione. 11 collaudatore dowedh  essers nominato
dall’ Amministraziene comunale mentre I'onere relative sard g carico del proponente e suoi aventi
causa a qualsiasi titelo, Secondo quanto riportate all'art. 6.2 della convenzione urbanistica in
variante applicando la tariffa unitaria per oneri di urbanizzazione secondaria per 'edilizia residenziale
in ares di espansione con [T, 1 me/mq pari ad ewro 3,54 euro/me alla cubatura residenziale prevista
dal PEC. dime 8504,90 ¢’ stato determinato un onere complessivo pari ad euro 23.027,35.Pertanto,
per quante detto al punto 6.1 della convenzione edilizia di variente,tenendo conto dell’importo delle
opere di urbanizzazione secondaria di cui al computo metrico estimativeo allegato al progetto di
variante di PEC per un importo complessive di euro 45,798,527, ricimato l'onere totale di
urbanizzazione secondaria di etro 23,027,235, si vede come le spese da sostenersi per realizzare le
opere di wbanizzazione secondaria sono maggiorl, e a copertura totale, degli oneri da wersare al
Corune per gli oneri di Urbanizzazione Secondaria, Owe il costo delle opere di urbanizzazione
secondaria eseguite direttamente dai proponenti ecceda l'onere forfettariamente determinate o
valtttato dagli uffici cotminali, al proponente stesso o agli aventi diritte, non & dovito alcun
rimborso,compenso o scomputo da altri oneri a qualsiasi titelo determinati. 5i precisa che il
proponente in data 06 12,2005 ha ottemperato all’obbligo previsto nella coficessione originaria
mediante il versamento di euro 10,329, 14 per 1a realizzazione di opera di wrbanizzazions secondaria di
interesse generale, All'art. 6.3 della convenzione edilizia in wariante relativo alle caretteristiche
tecniche delle opere di wbanizzazione secondaria, la convenzione stabilisce che le opre di
ubanizzazione secondaria dovranno essers conformi, per dimensioni e caratteristiche a guanto
previsto dal progetto di Piano Esecutive e dagli specifici progetti esecutivi da sottoporre alla
approvazione del Comune di Capriata D' orba redatti secondo i seguenti criteri tecnici; -Parcheggi, Le
aree destinate a parcheggio sono contrassegnate nella tavola allegata al PEC originario . Hssi
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saranno costituiti previa sistemazione dell'area secondo le livellette di progetto, con sottofondo di
ghiaia dello spessore di cm 30 e sovrastante pavimentazione in conglomerato bituminoso, olire un
grigliato in ghisa carrabile per la raccolta delle acque metecriche da mettera in opera sulla cunetta
stradale corrente in fregio alla zona parcheggio, previa sistemazione della stessa. Saranno completati
con segnaletica orizzontale per 'individuazione dei posti auto, Le aree pubbliche, sui lati werso le
proprietd private interne al PEC, saranno delimitate con muretti in cls di cemento di altezza varigbile
con soprastante recinzione in pali in ferro e rete metallica plastificata di altezza cm 90 e siepe di
bordura sul lato private . Gli articoli nn, 7-8- 8-10-11-12 della convenzione edilizia di variante farmo
tiferimento a quanto riportato agli omenimi articoli nella precedente convenzione edilizia originaria,
secondo quanto previsto dall’art 13 della corvenzione edilizia di variante entro sei mesi dalla data di
ultimazione delle opere gli impianti e tutti i servizi di cui agli articoli 5 e 6 della Convenzione Edilizia di
variante , passeranno gratuitamente di proprietd al Comune; @ facolty del Comune anticipare tale
lasso temporale qualora se ne ravvisasse l'opportunithd per l'esistenza di necessity di interesse
collettive a norma di Legge e quando sia stata accertata le lore esecuzione aregola d'arte. E inoltre,
facolty del Comune stralciare eventuali parti degli articoli menzionati ritenute ad uso guasi esclusivo
della proprietd, mantenendone a sua discrezione l'assoggettamento ad uso pubblico. Con il
passaggio di propriets verrs trasferito a carico del Cormune anche U'onere di manutenzione ordinaria e
straordinaria . sino a che cid non avverrd , sard obbligo del proponente di curare la manutenzione
ordinaria e straordinaria, come conwvenuto nei precedenti articoli della Conwvenzione Edilizia di
variante, Gli articoli nn, 14-18-16-17-18-1% della convenzione edilizia di variante fanne riferimento a
quanto riportate agli omoenimi articeli nella precedente convenzione edilizia originaria,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

oo

sono state rilevate le seguenti difformita: [l progetto relativo alla realizzaziona del 1'opera pubblica a
Parcheggio in fregio alla Via san Cristoforo insistente attualmente sul mappale 692 di cui al P,C. n 801
del 291172006 , iniziato con comunicazione di inizio lavori presentato in data 07.05. 2007 attualments
risulta scaduto . [ lavorl risultano attualmente completati in modo parziale con necessity di
adeguamenti e manutenzioni ai grigliati ed alla illuminazione . (notmativa di riferimento: DUP.R.
R02000 e sm.d)

Le difformitad sono regolarizzebili mediante: Presentazione di progetto per il completamento delle
opere ancora da realizzare e regolarizare da redigersi in conformitd alla convenzione edilizia del
28/07/2011

L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile,

Cost di regol anzzazione,

s redazione nuovo progetto di completamento opere di wrbanizzazione: €2,500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 3 mesi
(Juesta situazione & riferita solamente arealizzazione di opera pubblica a parcheggio sul mappale 632
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8.2, CONFORMITA CATASTALE:

L'imtmobila tisulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

(normativa di riferimento: Variante al PEC C6& compatto 1 approvata con Determina n 30 del
11.07.2011 del respotisabile del Servizio Tecnico Geom Stefano Caitello )
L'immaobile risulta conforme,

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN CAPRI;
TER

DICUL AL PUNTO &

terreno residenziale a CAPRIATA D'ORBA, frazione Localits Bordind, della superficie commerciale
ci 8.793,00 mq per la quota di 1/1 di plena proprists
Gl immobili in perizia si trovano ubicati in localith Bordini nel Comune di Capriasta D'Orba Citta
Metropolitana di Alessandria

Il lotto interessa un'ares edificabile posta a circa un | km dal centro abitate di Capriata D'Orba
lungo 1a srada Provinciale SP 177 di San Cristoforo con rade abitazioni a villa sulla collina.

Dietti terreni costituiscono un unico compendio immobiliare di superficie complessiva catastale pard
amqg8.793 di cui mq 8,338 inseriti nell'aria a destinazione residenziale del Comparto | del FEC C6 e
mq 405 gl di fuori dell'ares del Comparto 1.

Identificaziotie catastala:

e foglio 20 particella 690 (catasto terreni), qualitafclasse SEMINATIVO, superficie 400, reddito
agrario 1,86 €, reddito dominicale 2,17 €, intestato a ||| KGKG_ dorivante da
FRAZIONAMENTO del 0BA0/2012 n. 286259.1/2012 in atti dal 0B/10/2012 ({protocollo .
AL 0286259 presentato 11 05/10/201 2;

Coerenze: & Nord con la particella 2, a Owvest con la strada Via 5. Cristoforo, a Est con la
particella 681 e a Sud con le particells 692,693,604 695 646,597 GIE,

e foglio 20 particella 881 [catasto terreni), qualita/classe SEMINATIVO, superficie 8343, reddito
agrario 4157 €, reddito dominicale 48,50 £ intestato a [ . corivante da
FRAZIONAMENTO del OBAO/2012 n. 286259172012 in atti dal 08/1072012 (protocollo n
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ALOZBE255) presentato il 05/10/2012
Coerenze: aMord con le particelle 692-684-646-657-2, a Owvest con le particelle 630-698-657-602
e strada Via 5.Cristoforo, a Est con le particells 584-586-582-590-582 e a 5ud con le particelle

32-535;
e foglio 20 particella 692 (catasto terrend), qualitafclasse SEMINATIVO, superficie 450, reddito
agtario 208,00 €, reddito dominicale 2,44 € intestato a derivarte da

FRAZIONAMENTO del 0BA0/2012 n. 286258172012 in atti dal 0B/10F2012 (protocollo
ALD2BG25S) presertato il 05/10/2012

Coerenze: 3 Mord con la particella 690, a Owvest con la strada Via 5. Cristoforo, a Est con le
particelle 693-881 e 3 Sud con la particella 63 1;

Presenta una forma regolare, un'orografia piatieggiante.

R

Vista pancramica def ferreni oggetts di perizia Vista des ferreni aggetts di perizia

DESCEIZIONE DELLA ZOMNA

[ beni sono ubicati in zona periferica in un'srea residenziale, le zone limitrofe si trovano in tn'area
agricola (i pitt importanti certri limitrofi sono &Alessandria - Movi Ligure), [1raffico nella zona & locale,
iparcheggi sono buond, sono noltre preserti 1 servizi di wrbanizzazione primaria e secondaria,

Wista pancramica Lothe cggette di penizia

SERVIZI

biblioteca - i W
campo da calcio ' e & B
scuola elementare 4 o W W
farmacie W W W
i cipio L B 8
tegozi al dettaglio Tk ww
piscing & &
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COLLEGAMEMTI
autobus distante circa 750 metri w W
autostrada distante circa 15 Km T 8 &

QUALITAE RATING INTEENO [MMOBILE

livello di plano; oW
asposizione; L B
lutnitiosits: W W
panoramicits; W
impianti tecnici; Wi W
stato di mamitenzione generale; W w
servizi: W

— T T
L

DESCRIZIOMNE DETTAGL
[ terreni edificabili rignardane gli immohili iscritti al Catasto terreni del Comune di Capriata
d'Orba , Foglio 20 particelle 690-691-692 e si configurano in un compendio di superficie

complessiva pari 2 mq 8,793 costituente in 7 lotii residui edificabili definiti nella Variante al PEC C6
dal numeo 2 al numero & del Comparto 1 inlocalith Bordini,

L'area si configura come spazio di interesse abitativo, coma del resto delineato dalle indicazioni del
vigente PR, in quanto marginale a episodi di recente edificazione: si tratta, pertanto, di una zona gis
potenzialmente dotata di whanizzazioni e servizi di tipo infrastrutturale, quindi aperta per un'ulteriore
espansione insediativa,

L'intervento di nuova edificazione in locality Bordini nasce dal parametri concessi ed inerenti al
PEC. C6 in osservanza del wolumi, delle superfici e dei dettami precostituiti in accordo con il
Corune di Capriata d'Orba, come PEC C6 approvato da Deliberazione della Giunta Communale n. 21
del 14 marzo 20058 | e successiva variante al PEC approvata con Determina n 30 del 11,07.2011 del
responsabile del Servizio Tecnico Georn Stefano Cairello,

Linterverto di edificazione abitativa, attualtmentse & stato limitato ai lotti 1 e 2, ed &’ stato affisncats
dalla realizzazione di una prima porzione di opere di wbanizzazione, seconds quanto previsto dalla
Convenzione,

Sono stati pertarto realizzati i saguenti interwenti:

1. tracciamento e realizzazione al grezzo di parte della nuowva strada a nord dell’insediamento, di
larghezza m, 200 pilt il marciapiede di m 1,20, con sbocco sulla strada provinciale,
comprensiva del, marciapiede, porzione di canalizzazione acque bianche, transito ed allaccio
uterize delle abitaziond lotti 1 e 2;

2. Prima metd del parcheogio pubblico sulla strada provinciale, dall’angolo nord del lotto di
intervento fino all'accesso all'area di werde pubblico prevista dal piano originario |
comprensive di griglia carrabile per laregimazione delle acque biatche, messa it opera della
pavimentazione it autobloccanti

Mella stessa zona e’ stato operato l'allaccio alle acque bianche, inserito nel terreno ad ideale
continuazione del canale di drenaggio a cielo libero, sotto alla pavimentazione dei posti auto
pubblici.
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[fabbricati deilotti | e 2 gibrealizzati sono stati allacciati all'acquedotto comunale

I marciapiedi realizzati sono stati rifiniti con cordoli in cls prefabbricate sagomati e pavimentati con
autobloceanti.

L'illuminazione pubblica non e’ stata ancora realizzata.

Enel fornisce 1'alimerntazione elettrica a partire da un quadro posto sull’angoelo nord dell’ares, lungo
la provinciale; dal guadre, si dipartiranne due linee indipendenti, una per l'alimertazione
dell’illuminazione pubblica ed un'altra per alimertare le abitazioni.

Gil edifici di nuova edificaziona previsti per la porzione di comparto ancora da realizzarsi nei lotti 3-4-
5-6-T-8-8 della wvariante al PEC C6,previo aggiornamento dagli elaborati di P.E.C da approvarsi da
parte dell'organo comunale competente,, potranno essere modificati nelle superfici in sede di
presentazione delle istanze di permesso di costruire in relazicne alle esigenze costruttive e
tipologiche, sempre nel rispetto degli indici e parametri previsti dalle M.T. A del FRG vigente,

Le superfici utili lorde ed 1 volumi di ciascun lotto sono indicativi e si intende che le 5.UL, ad il
volime possano essere modificati all interno di ogni singolo lotto ed essere trasferite da lotto a lotto
o a pilt lottl fino al 50% di 5.U.L. e volume di ciascun lotto, sempre nel rispetto della wolumetria
massima consertita di me B,6504,90,

Parimenti, la disposizione dei singoli fabbricati, la loro configurazione nonché la superficie coperta,
potranne essere modificate e wvariste sempre nel rispetto della massima volumettia realizzabile. I
progetti degli edifici portati al grado di sviluppo tecnico richiesto per il permesso di costruire
potranno essere ulteriorments precisati negli atti tecnici a corredo della domanda di permesso di
costruire,

La tipologia degli elementi architettonici delle singole costruzioni # indicata nelle Tavole di variante
al LEC

Lamodalita diutilizzaziona dall’area sonoe definite agli articoli della Convenzione Edilizia di variante,

Il soggetto proponente sl impegna alla manutenzione delle aree di pertinenza degli edifici a
destinazione residenziale finche tali aree siano effettivamente utilizzate per gli us previsti

INDICE DEGLT ALLEGATI ALL A FERIZIA

Formano parte integrante della presente relazione i seguenti &llegati:
Allegato 1 Cartografia-Ortofoto-Estratto Catatsale (vax);

Allegato 2 @ Estratto P.R.G.- Norme Tecniche di attuazione;

Allegato 2 Wisure Catastali;

&llegato 4 @ Planimetrie Catastali;

Allagato A @ Pianta Stato Attoale;

&llegato 8 Documentazione Fotografica,

Allegato 7 Atti vard;

Vista daf magpale 520
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Vista doj ferreny edificabili in perizia, e sulle sfndo gli edificr Vista terresm
gid edificali

CONEIETEN ZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commetciala: SLP R 22 marzo 1998 n 158

descrizione consistenza indice commerciale

Terrend edificabili b.7as .00 X 100 % = 5.783,00

Totale: 9.793,00 0.703,00
—/ Lottoroggetto di perizia

Lotti eselusi dalla perizia

Indiwiduaziose def foths di perizia sulla base catastafo

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT
Procedimento di stima: aftro (ved! paragrafo sviluppo valutazions),

SVILOFPOVALUTAZIONE:

Determinazione del prezzo dei terreni sié tenuto conto del PEC C6& approvato in variante dowve
rimangono da edificare n7 lott su nove totali per 1a realizzazione di una di Superficie utile lorda
tesidenziale pariamq1.713,00,

Walutazione sintetica dell'immobile [ OMI provincia di Alessandria Comune di Capriata d'Orba-
Apgenzie mmobiliar- Costruttord) |

La scelta finale sul valore unitario tiene conto delle indagini di mercato svolte; nell'ultima rilevazione
effettuata dall'OMI { 1 semaestre 2017 ), si attribuisce per la Zona sita in Comune di Capriata d'Orba
per immobili del tipo * Wille & Willini" in normale stato conservativo un prezzo wariabile tra
auro/mq 910 ed ewro/mg 1100,

Le ticerche effettuate presso agenzie immobiliari ed Imprese Edili presenti nel territorio per la zona in
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esame, suimmobili con similari caratteristiche tipelogiche, stato di manutenzione, rivelano walori di
mercato superiori e compresi tra euro/mq 495 ed etro/mg 1611,

Per il bene in esame , valitate le sue caratteristiche intrinsache ed estrinseche si propore un prezzo
medio di mercato pariad euro/mg 1.050,00,

Walore del lotto = Superficie edificabile paria 1.713,000gx Furo 1.050,00 = Euro 1.798 650,00

51 & anche tenuto conto che il valore complessive del terreno in euro sard un’aliquota del valore
totala del lotto .Questa percentuale & data da un coefficiente e pud variare dal 10% al 20%.

MNel casoinesame siutilizzaun coefficierteparial 13%

Il walore del lotto & metro quadrato sard ottenuto appricando il coefficiente al valore totale del lotto
e dividendo il risultato per  la superficie in mq del lotto ottenendo di conseguenza il valore unitario
amqdel terreno,

Walore lotto= (0,12 x 1.798.650,00 )/ 9.793 = Buro/Mg 23,88

Il walore totale del terrena si ottiene moltiplicando il walore unitario del terreno per la superficie
complessiva dello stesso,

Walore totale dei terreni = 23,88 euro x 9793 mg = euro 233.856,84

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO
Walote a corpo: 233.856,84
RIEFILOGO WVALCORI CORPC:

Valore di mercato {1000/1000 di piena proprietd) €.233.856,84
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti) €.233.806,84

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La base della valutazione & rappresentata dal walore di mercato del bene,

Per walote di metcato st intende l'ammontate stimato a cii una proprietd dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data di valutaziene, da un venditore e da un acquirerte entrambi interessati alla
transazione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti
abbiano agito ertrambe i modo nformato, cotl cautela e senza coercizion (RICS, W5 3.2),

Il procedimento di stima adottato 2 il procedimento comparativo, ovvero l'approccio del mercato
(Market Approach, [W5 220) fornisce una indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetio
con cespit! identicl o simill, laddove stano disponibili le informaziond sl prezzi,

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentato dalla misura di supetficie commerciale e delle caratteristiche tecnico -
aconatmiche,

Nell'ipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rispetto ai beni a cui le
foriti si tiferiscono & possibile ricorrere a coefficienti di ponderazione (o di differenziazione) che
consetitono di stabilive una cotretta comparazione tra i beni,

La stima ditali coefficienti & effettuata con riferimento alle indicazioni della lettaratura specializzata di
settore ed il loro valore pub essera

mitiore di 1 nel caso le carattaristiche dell’immobile oggetto di stita siano inferior a quelle del
bere di riferimento.;

superiore a 1 nel caso in cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche superiori a quelle
del bene di riferimento;

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effettusto con
riferimento al prezzi e stima fornite dalle forti indirette e quelle dirette. Le fonti indirette sono
rappresentate da soggetti che elaborane banche dati od osservatori e raccolgons sistematicamente
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dati economici puntuali per restituire valori minimi, massimi e medi articolati subase territoriale,

Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del settore immobiliare locale che forniscono
informazioti qualitative e quantitative sul metcato locale,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Alessandria, ufficio del registro di Mowi Ligure,
conservatoria del registti immobiliari di Nowi Ligure, ufficio tecnico di Caprista d'0rba, agenzie:
Alessandria-Mowi Ligure, osservatori del mercato immobiliare immobiliare dell'Agenzia delle Entrate —
Borsonoimmobilisre.it, ed inoltre: Imprese Edili Costruttrici - Figure Professionali Ingegnere
Architetto

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DIVALUTAZIONE
o laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione 2 corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e lo analisi & le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
evantualmente riportate in perizia,

e ilwalutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questions,
e il valutators ha agite in accordo con gli standard etici e professionali;

o il wvalutatore B in possesso dei requisiti formativi previgti per lo swolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove 2 ubicato o
collocato 1immobile e la categeria dell'immobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMY):
RIEFILOGO VALUTAZIONE DIMERCATO DEI COEFI

ID descrizione consistenza CONS. ACCess0TL valore inters valore diritto

terreno
Y 9.793.00 0,00 253.856,84 253.856,34
residerziale
233.856,84 £ 233.856.84 £

spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap. 8): €.2.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui st trova: £€.231.356,84

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 23.135,68
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anferiore alla vendita e per

limmediatezza della vendita gindiziaria;

Oneri notarili e provwvigiont mediatord carico dell'acquirente: €.0,00
opese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €, 221,16
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.208.000,00

di fatto e di diritto in cui sitrowa,

data 0G/07F2018
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Nuovo nto falhmeniare N. 98/2015

Il tecnico Incaricato
Architetto SAVERIO GJIARDINO

ecnico incarcato: Architetto SAVERIO GIARDINOG
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