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QUADRO RIASSUNTIVO DELLA RELAZIONE PERITALE IN ACCORDO QUESITO CONSEGNATO IN
CANCELLERIA DEL TRIBUNALE DI IVREA IN DATA 02 LUGLIO 2015

Trascrizione atto pignoramento

Verbale di Pignoramento immobiliare Tribunale
di Ivrea Nr repertorio 6367 in data 06 ottobre
2025 trascritto Servizio di Pubblicita Immobhiliare
di TORINO 2 in data 21 ottobre 2025 reg.
gen./part. 45821/ 33845

QUOTA COLPITA - UBICAZIONE - DESTINAZIONE — DATI CATASTALI

Dati catastali

In comune di Leini (To}, Via E. Mattei 75
Catasto Fabbricati

fg 10 part 254 sub 4 (A/7} Consistenza 6 vani
fg 10 part 254 sub 5 (C/6} Consistenza 42 mq
fg 10 part 254 sub 2 (C/3} Consistenza 211 mq
fg 10 part 254 sub 3 (C/2} Consistenza 22 mgq

Catasto Fabbricati
fg 10 part 254 Ente urbano

Destinazione catastale (cfr. Relazione)

(A/7} abitazione in villini
(GC/6) autorimessa

(GC/3) laboratori

(C/2) magazzini

fg 10 part 254 Ente urbano

Quota colpita

Per l'intero

VALORE DI MERCATO

BASE D’ASTA

Valutazione a corpo dell'intero lotto a €
263.000,00 (diconsi Euro
duecentosessantatremila/00)

SINTESI ACCERTAMENTI

Corrispondenza quota colpita e quota posseduta

Corrisponde

Comproprietari non esecutati

non sussistono comproprietari non esecutati

Documentazione ex art. 567 cpc

Difformita tra planimetria catasto ed esistente +
lavori non autorizzati

Continuita delle trascrizioni exart. 2650 ¢pc

sussistono

Sussistenza di diritti reali, vincoli ed oneri

Come da atto di provenienza

Sussistenza iscrizioni e trascrizioni

Sussistenza di trascrizioni che non possono
essere cancellate (paragrafo Trascrizioni)

Stato di occupazione

Occupato, da persona estranea alla procedura,
senza contratto registrato
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espressamente incaricato (incaricato dalla fase di rilievo preliminare, all’analisi documentale,
confronto Ufficio tecnico ed alla relativa istruttoria completa), e che le opere, che non posso essere
autorizzate al mantenimento, dovranno essere oggetto di demolizione autorizzata e del ripristino dello
stato di fatto, a cura e responsabilita del titolare del bene.

Eventuali opere edilizi e sanzioni potranno essere conteggiate e computate solo in corso di incarico
preliminare e progettazione esecutiva.

Alla pratica edilizia completa deve essere associato il corretto aggiornamento catastale.

Si pud attualmente immaginare un costo ipotetico di istruttoria della pratica iniziale da presentare
UT comunale e/o SUAP come spese techiche a cura di professionista espressamente incaricato, che
potra essere definito solo in fase operativa, ipotizzando un valore ipotetica di massima pari a €
15.000/17.500, oltre Iva ed Inarcassa (senza considerare eventualmente pratiche strutturali o
specialistiche), anche se la stessa pratica potrebbe definire un ripristino dello stato autorizzato -
gquindi con un ulteriore pratica ad oggi non quantificabile.

Alla pratica edilizia completa deve essere associato il corretto aggiornamento catastale, come gia

definito nel paragrafo dedicato

La normativa di riferimento attualmente ¢ identificata in
TESTO UNICO EDILIZIA D.P.R. 380/2001
Testo coordinato con le modifiche della Legge 105/2024 di conversione del D.L. 69/2024 (salva

casa) - versione dicembre 2025

Rieptendo che le opere, che non posso essere autorizzate al mantenimento dopo la presentazione
della pratica, dovranno essere oggetto di demolizione autorizzata e del ripristino dello stato di fatto, a
cura e responsabilita del titolare del bene.

Eventuali opere edilizi e sanzioni potranno essere conteggiane € computate solo in corso di incarico
preliminare e progettazione esecutiva.

Per le unita si pud solo considerare lo stato d'uso autorizzato, per la precisione ad esempio, sub 2

ad uso laboratorio artigianale

Art 36 (L} Accertamento di conformita nelle ipotesi di assenza di titolo o totale difformita {legge 28
febbraio 1985, n. 47, art. 13}

1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire o in totale difformita ipotesi di
cui all’articolo 31, ovvero in assenza di seghalazione certificata di inizio attivitd nelle ipotesi di cui
all’articolo 23, comma 01, o in totale difformiti da essa fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli
31, comma 3, 33, comma 170, e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative, il

responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietario dell'immobile, possono ottenere il permesso in
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verbale di pignoramento, alle condizione di manutenzione e di finitura, alle condizioni attuali
dell'intorno e, all’'andamento del mercato immobiliare e alla richiesta di beni della medesima fattura,
adottando come sistema di valutazione la stima comparativa del valore medio unitario d'immobili in
compravendita della zona, aventi le medesime caratteristiche ed analoghe condizioni d'uso, e
consultando anche la Banca dati delle quotazioni immobiliari, si ipotizzano i seguenti valori di stima
inziale, per una valutazione a corpo in riferimento ad un valore di mercato €/mq commerciale pari a
€ 1250 €/ mgq soggetto alle successive ponderazioni riduttive per la residenza, e € 750 per il
laboratori ad uso artigianale (definizione data rispetto a quanto agli atti, che non corrisponde quando

riscontrato e descritto, tenendo conto anche del grado di finitura}

Esame consistenza dell’intera proprieta in esecuzione, da valutare a corpo:

Superficie | Superficie Supericle
Destinazione P P Coefficiente | Convenzionale Piano
netta m2 | lorda m2 >
Abitazione piano 5
PR 72,0 84,5 1 84,5 1°pft
Balcone Abitazione 31 31 0,25 7.75 104 2° p £t
sub 4
Abitazione - locali cemtnbemat &
di servizio e 108 128 0,5 64 901 ft
sottotetto sub 4 pAL
Totale superficie convenzionale sub-4 156,25
Autorimessasub 5 40 47 1 47 seminterrato
1°pfte
piano terra sub 2 90,5 101 1 101 seminterrato
liv.l
Balcone sub 2 8 8 0,25 2 1° pft
locale sotto cucina 44 50 0,5 25 semlrllterrato
liv.2
sottotetto sub 2 88 101 0,5 50,5 Seminterrato e
2°pft
Totale superficie convenzionale sub 2 178,5
Deposito sub 3 275 32 1 32 1°pft.

Per una valutazione a corpo dell’intero lotto pari a:

Lotto unico in Via E. Mattei 75 a Leini (Rif. Catasto Ente urbano fg 10 part 254 su culi insistono gli
immobili}
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(residenza} fg 10 part 254 sub 4 pari m? commerciali 156,25
Ipotesi di Costo di vendita di mercato a m2 commerciale €1 250,00
Stima provvisoria [residenzal)fg 10 part 254 sub4| €1953125
Risultato del Fattore di riduzione imposto dalla Procedura per abbattimento
forfetario del 10% in ragione della differenza tra oneri tributari calcolati sul
prezzo pieno anziché sui valori catastali, dell’assenza di garanzia per vizi occulti,
della natura esecutiva e non contrattuale della vendita + ulteriore 20% lavori in £€58593,8
corso senza autorizzazione, ponderazione stato dell'immobile riscontrato come
cantiere in corso senza sottofondi, rivestimenti ed impianti e con la necessita di
presentazione di pratiche edilizie
Valutazione ponderata finale a corpo dell'unita negoziale fg 10 part 254 sub 4| £ 136 718,75
(autorimessa} fg 10 part 254 sub 5 pari m2 commerciali 47
Ipotesi di Costo di vendita di mercato a m2 commerciale £€ 500,00
Stima provvisoria (autorimessa) fg 10 part 254 sub 5 € 23500,0
Risultato del Fattore di riduzione imposto dalla Procedura per abbattimento
forfetario del 10% in ragione della differenza tra oneri tributari calcolati sul €73500
prezzo pieno anziché sui valori catastali, dell’assenza di garanzia per vizi occulti, ’
della natura esecutiva e non contrattuale della vendita
Valutazione ponderata finale a corpo dell'unita negoziale fg 10 part 254 sub 5 €21 150,00
(laboratorio} fg 10 part 254 sub 2 pari m2 commerciali 178,5
Ipotesi di Costo di vendita di mercato a m2 commerciale € 850,00
Stima provvisoria (laboratorio) fg 10 part 254 sub 2 €151725,0
Risultato del Fattore di riduzione imposto dalla Procedura per abbattimento
forfetario del 10% in ragione della differenza tra oneri tributari calcolati sul
prezzo pieno anziché suivalori catastali, dell'assenza di garanzia per vizi occulti, €60 690.0
della natura esecutiva e non contrattuale della vendita + ulteriore 30% per ’
lavori non autorizzati, difformita edilizie e catastali, necessarie pratiche catastali
e autorizzativi di cui non si pud avere la certezza dell’esito positivo
Valutazione ponderata finale a corpo dell'unita negoziale fg 10 part 254 sub 2 €91 035,00
(deposito} fg 10 part 254 sub 3 pari m2 commerciali 32
Ipotesi di Costo di vendita di mercato a m2 commerciale € 750,00
Stima provvisoria (deposito]) fg 10 part 254 sub 3 €24 000,0
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