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3,0

COERENZE UNITA' 

IMMOBILIARE

Nord canale del molino e mappale n°40; Est mappale n°803 e mappale n°38; Sud mappale n°35; 

Ovest mappale n°24.

DATI CATASTALI - CEU Foglio 24 particella 799 subalterno - CONSISTENZA VANI

DATI CATASTALI IMMOBILE 
A/4 Abitazione di tipo popolare ZONA CENSUARIA U CLASSE 2

DATI CATASTALI - CT Foglio 24 particella 34 subalterno - RENDITA € 86,76

CATEGORIA CATASTALE

quesito n°1

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti,..... 

1) identifichi i beni pignorati indicandone ubicazione, tipologia, consistenza, dati catastali e confini e provvedendo altresì 

a presentare le denunce catastali eventualmente mancanti;

risposta al quesito n°1

UBICAZIONE DELL'IMMOBILE Regione Piemonte Provincia di Torino

TIPOLOGIA DELL'IMMOBILE A/4 Abitazione di tipo popolare

Borgata Fornelli n°10 COMUNE DI BUSSOLENO

CONSISTENZA DELL'IMMOBILE 

Fabbricato di civile abitazione a 2 piani fuori terra collegato da scala esterna, oltre a 

piano interrato così composto :

- al piano terreno (1°fuori terra) cucina, disimpegno e bagno;

- al piano primo (2°fuori terra) una camera

- al piano interrato (1°entro terra) una cantina

CONFINI FABBRICATO
Nord canale del molino e mappale n°40; Est fabbricato in aderenza mappale n°803 e corte mappale 

n°38; Sud cortile mappale n°35; Ovest cortile mappale n°24.

Geom. Antonello Cutugno - C.so Sebastopoli n°241 - 10137 Torino Geom. Antonello Cutugno - C.so Sebastopoli n°241 - 10137 Torino Geom. Antonello Cutugno - C.so Sebastopoli n°241 - 10137 Torino Geom. Antonello Cutugno - C.so Sebastopoli n°241 - 10137 Torino 
Mob.32 99 66 33 20 Mail : antonello.cutugno@libero.it Pec : antonello.cutugno@geopec.itMob.32 99 66 33 20 Mail : antonello.cutugno@libero.it Pec : antonello.cutugno@geopec.itMob.32 99 66 33 20 Mail : antonello.cutugno@libero.it Pec : antonello.cutugno@geopec.itMob.32 99 66 33 20 Mail : antonello.cutugno@libero.it Pec : antonello.cutugno@geopec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



6/15

quesito n°3

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti,.....

3) descriva i beni pignorati anche mediante planimetrie e fotografie, queste ultime da depositare in formato .jpeg;

risposta al quesito 

CONTESTO NEL QUALE SI COLLOCA L'IMMOBILE

Il fabbricato è ubicato nel comune di Bussoleno (TO) in Borgata Fornelli n°10. Situato in val di Susa, Bussoleno è un comune 

italiano di 5 770 abitanti della città metropolitana di Torino, in Piemonte. Il suo centro abitato dispone della Stazione di 

Bussoleno che è il punto di diramazione della ferrovia Bussoleno-Susa dalla Ferrovia Torino-Modane, che è anche un 

deposito ferroviario per la linea.  La frazione o località di Fornelli è sprovvista di servizi quali banche, farmacie,poste,ecc... e 

dista 1,73 chilometri dal medesimo comune di Bussoleno di cui essa fa parte e dove si possono trovare tali servizi.

IL FABBRICATO  

Il fabbricato ubicato al civico n°10 della Borgata Fornelli a Bussoleno è distribuito su 2 piani fuori terra collegato da scala 

esterna, oltre a piano interrato ed è così composto :

- al piano terreno (1°fuori terra) cucina, disimpegno e bagno;

- al piano primo (2°fuori terra) una camera

- al piano interrato (1°entro terra) una cantina. Lo stesso è in pessimo stato di manutenzione  di Via Carisio ove si erge il 

maggior corpo del fabbricato.

Costruzione edificata intorno agli anni '50 è in stato di abbandono e si trova in pessimo stato di manutenzione. 

Nell'immobile sono presenti vari materiali di recupero accantonati nelle varie stanze (forte,finestre,ecc..).

ACCESSI AL FABBRICATO 

Il fabbricato è recintato in parte in muratira e in parte con rete metallica; l'ingresso pedonale è provvisto di un cancelletto 

con serratura a chiave. 

ZONA 

Il fabbricato è ubicato Borgata Fornelli una frazione antica di Bussoleno e dista circa un paio di chilometri da Bussoleno.

 UNITA' IMMOBILIARE  - BUSSOLENO (TO) Borgata Fornelli n°10 

L’unità immobiliare è così composta :  al piano terreno (1°fuori terra) cucina, disimpegno e bagno; al piano primo (2°fuori 

terra) una camera; al piano interrato (1°entro terra) una cantina. Le finiture dell'unità immobiliare sono in pessime 

condizioni; la pavimentazione è unica per tutti gli ambienti in piastrelle di colore chiaro puntinato eccetto il bagno che è 

pavimentato e rivestito in piastrelle di ceramica colore beige. Il bagno è fornito di lavabo,wc, bidet, doccia e boiler 

elettrico per acqua calda. 

Gli infissi sono in legno e vetro semplice e sono dotate di persiane ad ante in legno. L'unità immobiliare non è servita dal 

metano e l'impianto di riscaldamento é costituito da stufetta a legna. 

L'impianto elettrico è da adeguare come così pure l'impianto idraulico che presenta ancora tracce di lavori sui muri non 
Osservazioni sulle dotazioni impiantistiche delle unità immobiliari

In relazione alle dotazioni impiantistiche delle unità immobiliari lo scrivente CTU non garantisce, poiché non accertabili nell’ambito dell’incarico peritale 

affidato, l’effettivo ed il corretto funzionamento di tutte le dotazioni impiantistiche serventi le unità immobiliari. Al sopralluogo non sono stati riferiti difetti e/o 

disfunzionalità che possano pregiudicare l’utilizzo del bene in questione. 
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SISMICA - area potenzialmente sogetta a fenomeni di amplificazione sismica - Art.91bis . Gli elementi di pericolosità 

indicati dalla “Carta della suscettibilità all’amplificazione sismica” rappresentano fattori di vulnerabilità del territorio e 

come tali andranno opportunamente considerati nell’ambito di eventuali progetti, a prescindere dalla classe di 

pericolosità all’idoneità urbanistica (classi 7/LAP) in cui ricadono. 

Le spese di cancellazione delle formalità pregiudizievoli che sono a carico dell'aggiudicatario sono :

Imposta ipotecaria 0,50% (Calcolato sul minor valore tra l’ammontare del credito garantito e il prezzo di aggiudicazione 

degli immobili trasferiti) ai sensi della tariffa allegata al dpr 31.10.1990, n. 347;

Tassa ipotecaria €. 35,00 ai sensi della tabella allegata al dpr 31.10.1990, n. 347;

Bollo €. 59,00.

La cancellazione delle ipoteche volontarie è esente dall'imposta ipotecaria e dall'imposta di bollo, ai sensi dell'art. 15 

D.P.R. n°29.9.1973, n.601, se l'ipoteca è stata iscritta a garanzia di un finanziamento a medio e lungo termine erogato da un 

istituto di credito, (per cui sconta solo la tassa ipotecaria di €. 35,00); per le altre ipoteche, la cancellazione è soggetta, 

oltre alla tassa ipotecaria (€. 35,00) ed all’imposta di bollo (€. 59,00), all’imposta ipotecaria nella misura dello 0,50% (ai sensi 

degli artt.12, 13 della tariffa del d.lgs 31.10.1990, n. 347), con un minimo di €. 200,00 (art. 18 d.lgs 31.10.1990, n. 347).

I costi di cancellazione del pignoramento sono:

€.200,00 per l’imposta ipotecaria (art. 14 della tariffa allegata al d.lgs. 31.10.1990, n. 347);

€. 59,00 per l’imposta di bollo (art. 3, punto 2 bis della tariffa allegata la d.P.R. 642/1972);

€. 35,00 per la tassa ipotecaria (ai sensi della tabella allegata al d.lgs 31.10.1990, n. 347).

I costi indicati si pagano per ogni singola ipoteca.

PERICOLOSITA' GEOMORFOLOGICA E IDONEITA' ALLA UTILIZZAZIONE URBANISTICA

La zona rientra nelle classi di tipo IIIb.4 in assenza di interventi di riassetto saranno consentiti solo gli interventi di 

manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria e di demolizione. Caratterizzata da aree edificate poste in 

corrispondenza dei settori prossimi al canale attivo; sono consentiti:  le azioni volte a mitigare la vulnerabilità degli edifici e 

degli impianti esistenti e a migliorare la tutela della pubblica incolumità con riferimento alle caratteristiche del fenomeno 

atteso. Le sole opere consentite sono quelle rivolte al consolidamento statico dell’edificio o alla protezione dello stesso;  gli 

interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria relativi alle reti infrastrutturali; gli interventi volti alla tutela e alla 

salvaguardia degli edifici e dei manufatti vincolati ai sensi del D.Lgs. 42/04; integrazioni, nonché di quelli di valore storico-

culturale così classificati in strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale vigenti.

PERICOLOSITA' SISMICA

CANCELLAZIONI A CURA DELLA PROCEDURA MA CON ONERI A CARICO DELL'AGGIUDICATARIO
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quesito n°6

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti,.....

6) verifichi le spese e i procedimenti giudiziari di cui al n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c.;

SPESE E PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Dalle visure effettuate presso l'Ufficio provinciale di Torino Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare di Torino I e da quanto 

desunto dai documenti allegati al fascicolo di causa non sono emerse notizie riguardanti eventuali procedimenti giudiziari 

relativi ai beni pignorati. 
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“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti,.....

7) indichi le pratiche edilizie relative all’immobile e quale sia la situazione urbanistica dello stesso;

risposta al quesito 

LE RICHIESTE MUNICIPALI SULL'IMMOBILE 

Trattasi di fabbricato di costruzione antecedente il 1967. Nell'anno 1974 è stata fatta richiesta per la costruzione di servizio 

igienico a piano terra. Non sono state rinvenute altre pratiche edilizie e pertanto da una verifica fatta sul posto si sono 

opere in assenza di autorizzazione che devono essere sanate e precisamente a piano terra è stata costruita una scala in 

muratura per accedere dall'interno al piano primo e al piano primo è stato costruito un locale ricavato nella camera da 

letto che ospita un wc + lavabo. 

quesito n°7
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L

LA DOPPIA CONFORMITA' URBANISTICA

Indipendentemente dal tipo di irregolarità urbanistica, la prima cosa da verificare al fine di concludere positivamente una 

regolarizzazione è la doppia conformità, (vedi art. 36 D.P.R. 380/2001) per la quale quanto realizzato in parte o 

completamente in maniera abusiva o difforme, per essere regolarizzato deve rispettare e risultare conforme alla disciplina 

urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della sua costruzione e sia al momento della richiesta di regolarizzazione. 

Verificata la doppia conformità, si deve procedere all'inoltro di una pratica edilizia per regolarizzare gli interventi non 

fedeli a ciò che esiste sul posto, completa di tutti gli allegati e dichiarazioni necessari, all’amministrazione comunale 

competente per territorio. Serve evidenziare che la Sanatoria o altro titolo sono sempre rilasciati salvo “diritti di terzi” per 

cui se anche l’immobile è stato regolarizzato da un punto di vista urbanistico ed edilizio ciò non garantisce che sullo stesso 

non gravino cause civili per il mancato rispetto proprio di diritti di terzi.

Le irregolarità e le opere di adeguamento e/o ripristino dovranno esser denunciate mediante apposita pratica da 

presentare ai sensi dell’art. 46 D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i. entro 120 giorni dalla notifica del Decreto di Trasferimento. 

SPESE PER ATTIVITA' DI SANATORIA EDILIZIA

La spesa per le attività di regolarizzazione edilizia  può stimarsi in un importo complessivo da intendersi puramente 

indicativo pari a circa € 1.500,00-2.000,00.

Gli importi sopra riportati debbono intendersi in via puramente indicativa, non vincolanti per la scrivente e con tutte le 

riserve del caso, fermo restando che, in caso di diniego o provvedimento amministrativo contrario, l’aggiudicatario dovrà 

provvedere al ripristino dei luoghi in conformità alle disposizioni che il Comune vorrà impartire. 

Resta inteso che sarà a totale ed esclusiva cura e spese dell’aggiudicatario, adempiere a qualsiasi onere che verrà 

eventualmente posto a carico degli immobili pignorati da parte dei competenti Uffici Pubblici.

quesito n°8

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo scrivente iscritto all'albo dei certificatori energetici della Regione Piemonte con il n°XXX, dichiara di aver controllato sul 

sito del Sistema Informativo Prestazione Energetica Edifici (SIPEE) e che sull'immobile oggetto di perizia non esiste 

depositata la certificazione energetica  sull'unità immobiliare Fg.24n°799.

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti,.....

8)verifichi la regolarità edilizia e urbanistica dei beni nonché l’esistenza della dichiarazione di agibilità degli stessi ai sensi 

del n. 6 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c., fornendo, in caso di opere abusive, le informazioni di cui al n. 7; dica se gli immobili 

pignorati siano dotati dell’Attestato di Prestazione Energetica;

risposta al quesito 

LE REGOLARITA' EDILIZIA e URBANISTICA DELL'UNITA' IMMOBILIARE

Dai rilievi eseguiti sul posto si è rilevata differenza, non nelle fattezze e consistenza, ma nella rappresentazione grafica non 

fedele a quanto è stato rilevato. Inoltre sono state realizzate opere interne di collegamento tra i piani e la realizzazione a 

piano 1° di un locale dedicato a wc+lavabo. Pertanto di concerto con l'Ufficio Tecnico del Comune di Torino bisognerà 

sanare le opere  in parziale difformità. Il costo di tutte le opere di sanatoria relative ad oneri municipali, oneri professionali 

e le spese concernenti la regolarizzazione dell'intero compendio edificato, saranno a cura e debito dell'aggiudicatario. 

(vedi all.03)

LA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA'

A seguito di accertamenti presso lo sportello dedicato di consultazione delle pratiche edilizie, non risulta agli atti la 

dichiarazione di agibilità del fabbricato.
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VALORE DI MERCATO ATTUALE DELL'IMMOBILE =  €                      14.540,00 -  €          2.000,00 =  €                      12.540,00 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA DELL'IMMOBILE AL NETTO DELLE DECURTAZIONI NELLO STATO DI 

FATTO E DI DIRITTO IN CUI SI TROVA 
 €            12.540,00 

 arrotondato a   €                      14.540,00 

All'importo vanno detratti  i seguenti importi per le seguenti operazioni :
 -   onere relativo alle opere edili, opere intellettuali per sanatoria edilizia opere interne  eseguite 

in assenza di autorizzazione
 €                        2.000,00 

 totale a detrarre  €                        2.000,00 

totale =  €                      14.541,18 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO ATTUALE DELL'IMMOBILE

Il valore di mercato dell'immobile è il più probabile valore di mercato riferito all'attualità

PREZZO DELL'IMMOBILE €/mq 190,00 x mq 76,53 SUPERFICIE COMMERCIALE =  €                      14.541,18 

TOTALE MQ 102,88 MQ 76,53

Relativamente alla unità in oggetto: la superficie è da ritenersi comunque approssimativa, dedotta unicamente per

quantificarne le consistenze superficiaria, e pertanto il valore finale viene quantificato a corpo e non a misura.

CRITERIO E METODO DI STIMA 
Non sono stati riscontrati valori dichiarati in compravendite nel raggio di 1000 metri intorno alla zona interessata 

(B.ta Fornelli n°10 Bussoleno). Inoltre non è stato possibile fare una comparazione per mancanza di dati indispensabili ad 

un confronto economico e la stima è basata su un valore assunto sulla base delle proprie esperienze sul settore. Quindi 

considerato che la vendita forzata implica un prezzo derivante da una vendita avvenuta in circostanze straordinarie che 

generalmente riflette un periodo di commercializzazione inadeguato, durante in quale il bene non è stato esposto nel 

mercato a sufficienza e valutato anche che l'unità immobiliare in oggetto è in stato di abbandono ed in pessimo stato di 

manutenzione; lo scrivente giustifica un prezzo attuale in  €/mq 190,00 .

2 MQ 11,47 0,25 MQ 2,87

TOTALE PARZIALE MQ 76,53

ACCESSORI DIRETTI (corridoi,ripostigli,disimpegni,ecc..) 1 MQ 23,66 1,00 MQ 23,66

ACCESSORI INDIRETTI (cantine,sgomberi,ecc..) 1 MQ 23,66 0,25 MQ 5,92

VANI PRINCIPALI (camere,cucina,soggiorno,ecc..) 2 MQ 36,61 1,00 MQ 36,61

ACCESSORI DIRETTI (bagni,wc,ecc..) 1 MQ 7,48 1,00 MQ 7,48

 UNITA' IMMOBILIARE  - BUSSOLENO (TO) Abitazione - Borgata Fornelli n°10 -  Fg.24 n°799

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE  

DESCRIZIONE COLORE N SUPERFICIE MISURATA INDICE SUPERFICIE COMMERCIALE

quesito n°9

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti,.....

9) determini il valore di mercato dei beni, specificando le voci di cui all’art. 568, comma 2, c.p.c.;

risposta al quesito 

CRITERIO DI MISURA 
Il calcolo della superficie commerciale è stato redatto secondo il codice delle Valutazioni Immobiliari (Edito da 

TecnoBorsa e Agenzia delle Entrate). Con riferimento alla realtà immobiliare italiana e ai criteri adottati a livello europeo, i 

criteri di misurazione delle superfici degli immobili  sono individuati e proposti nel seguente tipo di misura : 

SUPERFICIE ESTERNA LORDA (SEL).

Per superficie esterna lorda si intende l'area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata 

esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

- Superfici principali  esterna lorda 100%

- Muri Perimetrali 100% fino spessore massimo 50 cm

- Muri perimetrali in comunione 50% fino spessore massimo 25 cm

- Muri Interni 100% 

- Balconi 25% fino a 25 mq ed eccedenza 10%

- Cortili e aree verdi scoperte 10% fino a 25 mq ed eccedenza 2%

PERTINENZE ESCLUSIVE (balconi,terrazzi,ecc..)
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quesito n°10

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti,.....

10) dica, infine, se sussistano i presupposti di applicabilità dell’art. 1 commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di 

bilancio); in tal caso specifichi i vincoli, i limiti e gli oneri operanti nella fattispecie di edilizia convenzionata o agevolata 

nel caso concreto (a titolo esemplificativo, ma non esaustivo, eventuali limitazioni alle successive alienazioni, al prezzo di 

vendita o al canone di locazione ecc.).

risposta al quesito 

Non sussistono i presupposti di applicabilità dell’art. 1, commi 376, 377 e 378 legge 178/2020 in quanto il complesso non

risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata; l'intervento non è stato finanziato

con risorse pubbliche.
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Allegato n° 5 Provenienza dell'immobile

1 Documentazione catastale  (visura storica CT, estratto mappa, visura storica CEU, planimetria catastale, ecc..)

Allegato n° 2 Documentazione ipotecaria  (elenco sintetico formalità, trascrizioni, iscrizioni, ecc..)

Allegato n° 3 Planimetria difformità

Allegato n° 4 Certificato residenza (Esecutato)

GLI ALLEGAT1

Allegato n°
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