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Procedura Fallimentare n.140/14 R.F.

Giudice Delegato: Dott, Giovanni Panzeri

Curatore: Dott.ssa Piercarls Scamozzi
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Premesse
Trattasi della stima di un immobile ubicato in Comune di Mirabello
Monferrato (provincia di Alessandria) Via Vincenzo Rogna, il utto secondo
I"incarico del Curatore Fallimentare nella nomina del 21-04-2015.

L'immobile intestato alla ditta —é costituito da un

fabbricato anticamente destinato ad istituto educativo e scolastico (un tempo
di proprieta della —c da una porzione di
terreno circostante di pertinenza esclusiva, il tutto attualmente in disuso ed in
stato di abbandono.
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Individuazione catastale ed intestazione degli immobili

L’immobile {e terreno pertinenziale) rientranti nell’attive della presente
Procedura Fallimentare sono identificati calastalmente come di seguito:

foglio 7 del Censuario di Mirabello Monferrato F232 (catasto fabbricati)




~  mappale 305sub. I cat. B/i -cl. U- mg 9894 - Rend. € 4.190,01

—  mappale 1393 sub 2 area urbana di mq 470

~  mappale 1394 area urbana di mq 420
~  mappale 1395 area urbana di mq 480
-~ mappale 1396 area urbana di mq 440

alla presente relazione, si allegano:
* solto il 1. 1 il modulo di visura catastale del fabbricato:
* sotto il n.2 lacorrispondente planimetria catastale;
» sotto il .3 il modulo di visura catastale del terreno;
* sotto il m. 4 it corrispondente estratto di mappa.
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Come si pud notare dai citati moduli di visura catastale, il mappale 305/ &

cotrettamente intestato alla Societd — con sede in
Y < o “vorbalc”

redatto in data 08-03-2010 n. 129342 di rep. del Notaio Vacirca, mentre i
terreni di cui ai mappali 1393/2, 1394, 1395 e 1396 sono iniegla;i alla dila
T
con sede i+{f IR = vente lo stesso cod. ﬁsc._
in quanto le suddette aree urbane (mappali 1393/2 , 1394, 1395 ¢ 1396) non sono
citate nel sopra richiamato Verbale autenticato dal Notaio Vacirca.
Provenienza

I beni immobili rientranti nella presente Procedura Fallimentare e come piis
sopra  menzionati, pervennero all’originaria  Societz [ N NRENG_NGNG
Y ... s i

in forza dell’atto di compravendita stipulato in data 27 Aprile 1984 repertorio



n. 63660 Dott. Armando Aceto, trascritto presso il Servizio di ~

Y - 12 28/04/1984 ai n.ri 1974/1626.
— acquistava  dalla  Societz P
Y  -c:i immobi cos

descritti in atlo: “...omissis.... fabbricato elevantesi a quattro piani fuori
terra late cortile con annesso quale pertinenza, terreno ad uso cortile il tutto
Jormante un sol corpo....omissis.... detto Immobile ¢ censito nel vigente
catasto edilizio urbano del Comune di Mirabello Monferrato come parte del
mappale 282 unito al n. 305 del foglio 7/A Via Vincenzo Rogna piano T -
categoria B/l- classe unica- metri cubi 15933 rendita catastale lire 12746 ¢
risulta meglio individuato nella denuncia di variazione presentata all’ UTE di
Alessandria  in data 18 gennaio 1980 registrata al n. 9 di
protocollo...omissis,., per quanto riguarda il terreno ad uso cortile annesso,
individuato in catasto al foglio 7/A mappali 1396 ex 305/d di are 4,40, 1395
ex 305/c di are 4,80, 1394 ex 305/b di are 4,20, 1393 ex 305/a di are 4,70 in
catasto classificati come fabbricati da accertare all‘urbano.”

Per completezza d'informazione si precisa che dalla visura ipotecaria svolia,

s:nlcvanolmsculll E;i.(.t.l;ll.li“ a(u,che Gi seguito verranﬁo segnalati, riguardanti
alcune trasformazioni della Societd qui trattata, nonché trasferimenti della
sede sociale (rimanendo immutato il Codice Fiscale).
* Atto dell’l] Maggio 1995 rep. n. 81704 Dott. Piero Bagnasco, trascritto
presso il Servizio —n data
19/07/1995 ai wri 3188/2454 con il quale la Socictz NN
Y oo s i Y SR
A



Sempre con il medesimo atto (11.05.1995 rep. n. 81704), trascritto in pari

data ai nri 3189/2455, viene trasferita la sede sociale ”

* Atto del 04/02/2005 rep. n. 130420 Dott. Piero Bagnasco, trascritto presso
Y - - 10/03/2005

ai n.ri 1310/850, con il quale la Societ (NG
DY oo

Non risulta trascritto, ma solo registrato in data 11/03/2010 al n.ro 3467/11, il

“Verbale"” redatto dal Notaio Giovanni Vacirca in data 08/03/2010 repertorio

n. 129342/46721, riguardante il trasferimento della sede sociale della Societd

O :iversonale dal Comune [ ENNEGG
! comere ¢ QY

.

Nell'atto di compravendita stipulato in data 27.04.1984 rep. n. 65660 a firma
del Notaio Armando Aceto e come indicato nel punto che precede, viene

menzionata una servitl a favore ed a carico dei beni immobili qui trattati.

Si riporta quanto letteralmente indicato in atto: “Gli immobili sopra descritti
sono fondi dominanti per serviti di passaggio sul mappale foglio 7/A n. 1400
individuato con tinteggiatura gialla nella planimetria allegato E sopra
richiomato, per Uaccesso e il recesso alla strada via Rogna, mentre la
porzione individuata con tinteggiatura rossa nella stessa planimetria (parte
del mappale 1396) é fondo servente per serviti di passaggio pedonale e
carreggiabile a favore del fondo distinto con la parlicevila 1397 ¢ fabbricato

attiguo di proprietd dei fratelli er accesso e il recesso alla strada
Prof



viat Lanza”.

Formalith pregiudizievoli

Alla data di aggiornamento del 26 Giugno 2015 risultano trascritte le

seguenti formalitd pregiudizievoli:
+ Ipoteca giudiziale in forza di Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Bergamo in data 27/01/2011 rep. n. 249/201 1, trascritto presso i} Servizio di

AR - i 0032012 i ni

1443/151, a favore della Unicredit Spa con sede in Roma, Cod. Fisc.

00348170101, ed 4 carico et (GG

Quota capitale € 198.223,63 ~ importo iscritto € 216.000,00.

Grava sui beni immobili posti in Comune di Mirabello Monferrato ed
individuati dai mappali: 305 subalterno 1 — 1393 di mq. 470 - 1394 di mgq.
420 - 1395 di mq. 480 ~ 1396 di mq. 440 (si precisa che nel quadro D si.
legge “in estensione a quella depositata presso 'Agenzia del Territorio di
Bergamo il 07.03.2012 ai NN. 10854/1632").

* Ipoteca giudiziale in forza di Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Asti in data 30/03/2012 rep. n. 2250 trascritto presso (| REGG_—_—_—
O > i« ca 18/04/2012 ai i 1713/179,

favore della Cassa di Risparmio di Asti Spa con sede in Asti, Cod. Fisc.
00060550050 ed a carico della Societd con sede in
Quota capitale € 94.041,67 — timporto iscritto € 137.000,00.

Grava sui beni immobili posti in Comune di Mirabello Monferrato ed

individuati dai mappali: 305 subalterno 1 ~ 1393 di mg. 470 - 1394 di mq.



420 - 1395 di mq. 480 ~ 1396 di mq. 440.
* Ipoteca giudiziale in forza di Sentenza Esecutiva emessa dal Tribunale di

Busto Arsizio Sezione di Saronno in data 26/02/2013 rep. n. 153/13, trascritta

preso A i -

08/07/2013 ai n.ri 3263/324, a favore de! (GG

S Coc. s S - : :ico
delia Socictd (GG scic QP Cod Fisc.

Grava sui beni immobili posti in Comune di Mirabello Monferrato ed
individuati dai mappali: 305 subalterno 1 - 1393 di arec 04.70 - 1394 di are
04.20 — 1395 di are 04.80 ~ 1396 di are 04.40.

¢ Sentenza dichiarativa di Fallimento emessa dal Tribunale di Bergamo in

data 18/04/2014 rep. n. 161, trascritta presso il Servizio —
Y i cata 10/06/2014 ai nri 2572/2021, a

favore della Massa dei Creditori ed a carico delfa Societa -

La Sentenza colpisce i beni immobili posti in Comune di Mirabello
Monferrato individuati dai mappali 1394 di 420 mg. - 1395 di 480 mq. -
1396 di 440 mq. - 1393 subalterno 2 di 470 mq. — 305 subalterno 1.

Breve descrizione dell’immobile oggetto di stima

L'immobile rientrante nella presente procedura fallimentare & costituito da un
fabbricato disposto su 4 piani, coerenziato su due lali (Ovest ¢ Sud) dalla
pubblica Via, su un lato (Nord) da un fabbricato in aderenza (ex cinema-
teatro) e da un terreno di cui al mapp. 1393 ¢ sull’ultimo lato (Est) da un

fabbricato in aderenza e da terreno di cui al mappale 1396.
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Il fabbricato di cui wattasi, nel suo lato Est, dispone di un terreno di
pertinenza esclusiva della superficie di circa mq 1.810,00 (consultare estratto di
mappa allegato 4 alla presente relazione).

Tutto il complesso immobiliare & ubicato nel centro storico del paese di
Mirabello Moaferrato.

Come gid detto, il fabbricato di cui trattasi - visibile esternamente
sull’allegate fotografie n. 1, 2, 3, 4 ¢ 5 - riveste un'importanza storica in
quanto, gid di proprietd della t—e stato
realizzato nei primi anni del 1900 (con le caratteristiche costruttive tipiche di
quegli anni per le quali si rimanda all’allegata serie fotografica) ed & stato un
impoﬂantc—hc, all’attualitd, si trova in stato di abbandono
e di avanzato degrado (allegate fotografic n. 6, 7, 8 ¢ 9) con alcune porzioni di tetto
gid semi-crollate (allegate fotografie n 10, 11 ¢ 12).

Pili precisamente, al piano seminterrato era ubicata la cucina ed alcuni locali

di servizio (allegate fotografie dalla a. 13 alla n. 18) olire ai servizi igienici, al
piano_terra era ubicata la portineria (allegata forografia n. 19), alcune aule

scolastiche (allegate fotografic dalla n. 20 alla 0. 23), un porticato (allegate fotografic

n. 24 ¢ 25) e 1 servizi (alegate fotografie n. 26 ¢ 27), al primo piano erano ubicate
diverse camerette (allegate fotografic n. 28, 29, 30 ¢ 31) disimpegnate da un
corridoio  (allegata fotogratia n. 32), un ampio locale (aliegate fotografie n. 33 e 34),

oltre ai servizi (allegate fotografic n. 35 ¢ 36) ¢ al secondo e ultimo piano era

ubicato un ampio salone (allegate fotografie n. 37 ¢ 38) e dei servizi {allegate
fotografic n. 39 ¢ 40); | quattro piani sono collegati internamente da un'unica ed
ampia scala (allegate fotografie n. 41, 42 ¢ 43): come si pud notare dall’allegata e

richiamata serie fotografica, all'attualitd, lo stabile & in completo disuso e le



condizioni di manutenzione ¢ conservazione dello stesso sono assolutamente
scadenti, tanto che le parti impiantistiche ed i serramenti sono gravemente
ammalorati ed alcune parti strutturali sono addirittura pericolanti (teuto,
barriera delle scale, porzioni di intonaco ecc.).

Alla presente relazione - sotto i nn. 5, 6, 7 e 8 - si allegato le planimetrie
detlo stato di fatto dei quattro piani di cui si compone il fabbricato che,
rispetto alle planimetrie catastali, fanno rilevare alcune difformita interne.

H terreno di pertinenza esclusiva, come gid detto, & ubicato sul lato Est del
fabbricato e si presenta in completb stato di abbandono, invaso da sterpaglic
(atlcgate fotografic n. 44, 44 ¢ 46),

Informazioni edilizio-urbanistiche relative agli immaobili

Il fabbricato, come gia detto, & stato realizzato prima del 1967 (inizio degli
anni 1900) ¢ Fispezione dell’immobile non ha fato rilevare opere da far
risalire a epoca successiva al 1967,

Risulta invece (secondo una dichiarazione 09-10-2014 resa dal responsabile del Servizio
Tecnico del Comune di Mirabello Monferrato alfa Curatrice del Fallimento allegata in copia

alla presente sotto il n. 9) che il 12/12/1990 - prot. n. 3751 - & stata presentata

dalla societd immobiliare ‘—(al tempo con ([ RN
—ma richiesta di Piano di Recupero di Iniziativa Privata per il

riuso residenziale, produttivo, commerciale e ricettivo del fabbricato di cui
trattasi, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 64 del 10/11/1992
a cui, evidentemente, non ¢ mai stato dato seguito.

In data 04/07/2008 inoltre & stata presentata - sempre a nome dalla societd

immobiliare “_ - una richiesta di Parere Tecnico Preventivo

per {a realizzazione di una R.S.A. (presumibilmente Recupera Socio-Assistenziale)



sulla quale L’ Amministrazione Comunale non si & mai espressa.

A seguito dell’accesso all'Ufficio Tecnico del Comune di Mirabello
Monferrato, dal punto di vista urbanistico & stato accertato che il fabbricato di
cui trattasi & individuato come tipologia Al per la quale “gli interventi
devono tendere alla conservazione ¢ alla salvaguardia integrale dei
complessi e al loro adeguamento ad usi strettamente coerenti con 'impianto
storico originario, con opere di manutenzione ordinaria, straordinaria e di
restauro conservativo che ne rispeltino rigidamente i caratteri tipologici,
Sformali e strutturali ..." si consulli lo stralcio dell’art. 9 delle norme di
attuazione del PRGI vigente, allegato in copia alla presente sotto il n. 10 (in
sostanza, per l'edificio oggetto della presente perizia, non & possibile un
intervento di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, ma sono

ammessi solamente interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di

restauro conservativo che rispettino rigidamente i caratieri tipologici, formali

e strutturali).

Per il terreno di cui ai mappali n. 1393, 1394, 1395 ¢ 1396, alla presente si
allega il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di
Mirabello Monferrato.
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Valutazione

La valutazione dell’immobile rientrante nella presente procedura
fallimentare, non & di facile determinazione posta la sua particolarity ¢ la sua
non comune tipologia.

Ha contribuito positivamente all’attribuzione del valore I'ottima zona di

ubicazione, mentre ha influito negativamente le pessime condizioni di
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manutenzione ¢ i vincoli di caratiere urbanistico di cui si & riferito pit sopra
nella presente relazione.

Sulla base delle considerazioni sopra riportate, il sottoscritto di seguito
riporta la sua personale valutazione del piti probabile valore di mercato

dell’ immobile rientrante nell’attivo della presente procedura fallimentare:

Piano seminterrato 388,00 250,00 147.000,00
Piano terra 660,00 300,00 198.000,00
Primo piano 660,00 300,00 198.000,00
Secondo piano 660,00 280,00 184.800,00

Atrea scoperta libera 1810,00 30,00 54.300,00
Valore totale: 782.100,00
EEES e ok vk o*k sk
In fede.

Bergamo, 15 Luglio 2015.
iLC.T.U.

(Geom. Fulvio Lotto)

Allegati

1. Modulo di visura catastale del fabbricato;
planimetrie catastali del fabbricato ¢mapp. 305/1);
modulo di visura catastale del terreno (mapp.li 1394, 1395, 1396 1393/2);

estratto di mappa;

e o

planimetria stato di fatto del seminterrato;



6. planimetria stato di fatto del piano terra;

7. planimetria stato di fatto del t° piano;

8. planimetria stato di fatto del 2° piano;

Y. dichiarazione 09-10-2014 del responsabile del servizio tecnico del
Comune di Mirabetlo Monferrato;

10. stralcio art. 9 delle Norme di attuazione del PRGI;

L1. illustrazione fotografica;

12. Certificato di Destinazione Urbanistica del terreno.
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