
REGIONE AUTONOMA VALLED’AOSTA

         COMUNE DI SAINT DENIS-GRESSAN 

Committente: Avv. Manuela Massai

          Perito:           Geom. Jonathan Nicotera

**  **  **

OGGETTO: PERIZIA DI STIMA PER LA VALUTAZIONE DELLA MASSA DELLE

PROPRIETA’ OGGETTO DELLA PROCEDURA DI SOVRAINDEBITAMENTO

CCII 2/2023 NR AVENTE OGGETTO BENI IN COMUNE DI SAINT DENIS E

GRESSAN.

  **  **  **
Lo scrivente geom. Jonathan Nicotera, con studio in Aosta, via Gramsci n.7, codice fiscale 
NCTJTH73M10A326A, iscritto all’Albo dei Geometri della Regione Autonoma della Valle 
d’Aosta al n° 990, ha ricevuto incarico, dall’Avv. Manuela Massai inerente la stima dei 
beni ricadenti nella procedura di Sovraindebitamento CCII 2/2023 Nr. avente oggetto 
beni in Comune di Saint Denis e Gressan.

1) Dati Catastali

Per la quota di 1/1

N. FGL NUM SUB UBICAZIONE CAT CL CONS RENDITA DIRITTO QUOTA Piano

1 10 669 1

FRAZIONE GRAND 

BRUSON N. 44 PIANO 

S1-T

2 10 669
2 FRAZIONE GRAND 

BRUSON N. 44 PIANO S

C/3 U 22 m² 40,90 1 1/1 S1

3 10 669 3
FRAZIONE GRAND 

BRUSON N. 44 PIANO T

A/3 U 5 vani 413,17 1 1/1
T

COMUNE DI SAINT-DENIS (CATASTO FABBRICATI)

Bene Comune non censibile



Per la sola quota di 1/2

2) Inquadramento territoriale e descrizione

Comune di Saint Denis



 

Comune di Gressan 

 

 

 

Si tratta di due compendi immobiliari collocati in due Comuni valdostani Saint-Denis 
e Gressan. 

Comune di Saint-Denis 

Il compendio è costituito da un fabbricato da terra a tetto ubicato nell’abitato di Gran 
Bruson, oggetto di recente restauro, classificato ante intervento E2b dal P.R.G.C. 
vigente. 

Il fabbricato di forma irregolare confina partendo da Nord con altre corti dei fabbricati 
207, 1037, 609, 179, 180, strada comunale, fabbricato in adiacenza e corte del mappale 
177. 

L’immobile è quindi libero su tre lati e parzialmente adiacente ad un fabbricato sul lato 
ovest. 

Composto da due corpi di fabbrica uniti fra loro, consta di 4 piani e diversi livelli. 

L’immobile è suddiviso in due unità immobiliari distinte: 

Sub.2  

Destinato a laboratorio per prodotti agricoli, oggi utilizzato come deposito e occupa 
l’intero piano seminterrato, raggiungibile per mezzo di scala in pietra sul lato est. 

Presenta pavimentazione e rivestimento in ceramica, la restante parte intonacata e 
tinteggiata.  



Sub.3 

Destinato ad abitazione, presenta una disposizione interna interessante, disimpegnata 
da diverse scale interne e si compone di fatto: 

-Piano Terra, accessibile anche da ingresso esterno lato est, che si compone di 
camera, bagno e disimpegno; 

-Piano Primo suddiviso in due livelli dotati di accessi indipendenti dove trovano 
collocazione il locale cucina e il locale soggiorno con tetto a vista ad eccezione di un 
piccolo soppalco in corrispondenza dell’angolo sud-est, inoltre lungo gran parte del 
lato est e il lato sud si sviluppa un ampio balcone che costituisce di fatto il punto di 
forza dell’immobile, dal quale si gode un’ottima vista sulla valle; 

-Piano secondo trova collocazione una camera di forma trapezoidale irregolare con 
tetto a vista; 

L’unità è stata abilmente restaurata, presenta pavimentazione interne prevalente in 
legno ad eccezione del locale cucina e dei servizi che possiedono pavimentazioni e 
rivestimenti in ceramica, il resto delle pareti sono intonacate e tinteggiate. 

L’immobile è stato oggetto di un restauro complessivo che ha riguardato di fatto 
l’intero involucro, copertura, solai, strutture, balconi e impianti. 

L’immobile è dotato di impianto di riscaldamento autonomo a pellet e dotato di 
pannelli solari e fotovoltaici. 

Nel complesso il fabbricato è in buono stato conservativo, va segnalato che alcune 
lavorazioni di finitura risultano oggi mancanti, che ne deprezzano il valore, oltre alla 
mancanza di alcune porte interne e il danneggiamento di alcune vetrate, che andranno 
sostituite. 

 

Titoli edilizi 

L’immobile è stato oggetto di completo restauro in seguito ai seguenti titoli edilizi: 

-C.E. n.9/2009 del 27/07/2009 per lavori di restauro conservativo di fabbricato ad 
uso civile abitazione; 

-C.E. n.2/2012 del 11/06/2012 variante con ampliamento ai sensi della L.R.24/2009; 

-C.E. n.5/2015 del 07/04/2015 per ultimazione lavori; 

S.C.I.A. di agibilità consegnata in data 05.09.2015 agibilità dichiarata 
dall’Amministrazione Comunale in data 07.10.2015; 

 

 



Vizi e difformità: 

Il tecnico ha eseguito delle misure a campione rispetto agli elaborati autorizzati e 
allegati alla presente, dal quale non sono emerse difformità edilizie; 

 

Conformità Catastale 

Per quanto concerne le planimetrie catastali si segnala la mancanza del piccolo 
soppalco aperto sul soggiorno in piano secondo, presente nelle tavole grafiche 
comunali. 

Occorre specificare che la porzione sopra il soppalco che oggi possiede altezza utile 
superiore a ml.1.50 è davvero iniqua; pertanto, non sarà computata ai fini commerciali.  

 

Intestazione  

 

 

 

Comune di Gressan 

Si tratta di piccolo appezzamento di terreno di forma trapezoidale in media pendenza. 

l’appezzamento ricade in zona Eg63 quindi appezzamento agricolo non edificabile, 
inoltre come già descritto nei dati catastali, ricadente nella procedura esclusiva per la 
solo quota di ½. 

 

Intestazione  



Stima

Comune di Saint Denis

Il tecnico ha eseguito sulla base delle planimetrie catastali un calcolo della superficie 
lorda di ciascuna unità.

Il sottoscritto, sulla base delle proprie esperienze professionali, considerando i valori 
O.M.I e i prezzi medi di vendita suddivisi per comuni redatto dalle Agenzie immobiliari 
valdostane che sono ricompresi fra € 1.100,00 e € 1.450,00 sulla scorta delle finiture 
e dotazioni, considerando la posizione e la propria esperienza professionale, assume
in stima prudenziale i seguenti valori:

Pertanto il tecnico assume come valore complessivo degli immobili in Saint 
Denis, beni in piena proprietà per la quota di 1/1 in 

€ 174.000,00 (centosettantaquattromila/00)

Comune di Gressan per la quota di 1/2

Si tratta di un piccolo appezzamento di terreno di forma irregolare in comproprietà 
con altri ricadente in zona Eg63 quindi avente destinazione agricola non edificabile.
il tecnico stima il seguente appezzamento nel seguente modo:

Pertanto il tecnico assume come valore complessivo dell’immobile in 

Comune di Gressan per la sola quota di ½ in piena proprietà 

€ 400,00 (quatrocento/00)

N. FGL NUM SUB UBICAZIONE CAT CL CONS RENDITA DIRITTO QUOTA Piano Destinazione

1 10 669 1

FRAZIONE GRAND 

BRUSON N. 44 PIANO 

S1-T

2 10 669
2 FRAZIONE GRAND 

BRUSON N. 44 PIANO S

C/3 U 22 m² 40,90 1 1/1 S1 laboratorio/cantina

3 10 669 3
FRAZIONE GRAND 

BRUSON N. 44 PIANO T

A/3 U 5 vani 413,17 1 1/1
T

C.T.

COMUNE DI SAINT-DENIS (CATASTO FABBRICATI)

Bene Comune non censibile



Prevenienze-trascrizioni-Iscrizioni

Comune di Saint Denis per la quota di 1/1 intestata ai sig.ri 

Provenienza: 
-Con Rogito Marco Princivalle del 22/11/2007 rep.34480 registrato a Chatillon il 
26/11/2007 al n.3004 S 1T trascritto alla conservatoria di Aosta ai nn.14397/10217 in 
data 27/11/2007 i sig.ri  acquistavano l’intero 
immobile oggi identificato con il Fg.10 mappale 669 sub.1 (B.C.N.C.) 2-3 dai sig.ri 

 ciascuno 
per i propri diritti e tutti proprietari nel ventennio. 
 

-I sig.ri  sono gli attuali proprietari dell’intero immobile 
da terra a tetto. 
 

Iscrizioni-Trascrizioni 
 

L’immobile risulta colpito dalle seguenti formalità: 
-Ipoteca volontaria Iscritta il 27/11/2007 ai nn. 14400/2453 derivante da concessione 
a garanzia di mutuo a favore BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. contro i sig.ri 

 per la quota di 1/1; 
 

-Ipoteca volontaria Iscritta il 29/11/2011 ai nn. 11955/1949 derivante da concessione a 
garanzia di mutuo a favore FINANZIARIA REGIONALE VALLE D'AOSTA SOCIETA' PER 

AZIONI. contro i sig.ri  per la quota di 1/1; 
 

-Gli immobili della presente perizia sono poi soggetti alla seguente trascrizione del 
15/03/2024 ai nn. 2719/2214 in seguito a atto giudiziario-SENTENZA DI APERTURA 
DELLA PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA. 
 

 

Comune di Gressan per la quota complessiva di ½ intestata al sig. 
 

Provenienza: 
 

-pervenuta al  la quota di 1/6 per denuncia di successione del sig. 
in data 04/08/2000 al n.47 vol.913 trascritta ad Aosta  ai 

nn.6115/4729 

 

-pervenuta al sig.  la quota di 4/12 per denuncia di successione  della 
sig.ra in data 08/04/2015 registrata ad Aosta  al n.942 vol.9990/16 
trascritta ai nn.4396/3317 ;  
 

Iscrizioni e trascrizioni 
-Gli immobili della presente perizia sono poi soggetti alla seguente trascrizione del 
15/03/2024 ai nn. 2719/2214 in seguito a atto giudiziario-SENTENZA DI APERTURA 
DELLA PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA. 
 

Riepilogo: 
Allego alla presente: 
-Allegati progettuali; 
-Titoli edilizi; 
-Planimetrie estratte dagli elaborati progettuali; 
-Visure catastali; 



-Visure ipotecarie; 
 

Aosta, 15/05/2024  

       in fede 

      Geom. Jonathan Nicotera 



Ultima planimetria in atti

Data: 10/05/2024 - n. T244382 - Richiedente: Telematico

Data: 10/05/2024 - n. T244382 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Data: 10/05/2024
Ora: 15:34:48
Numero Pratica: T244795
Pag: 1 - 

Direzione Regionale della Valle d'Aosta 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

SAINT-DENIS

Sezione

   

Foglio

10

Particella

178

Tipo mappale

42567

del:

15/05/2015

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

2 SOPPRESSO

Comune

SAINT-DENIS

Sezione

   

Foglio

10

Particella

608

Tipo mappale

42567

del:

15/05/2015

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

2 SOPPRESSO

Comune

SAINT-DENIS

Sezione

   

Foglio

10

Particella

669

Tipo mappale

42567

del:

15/05/2015

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

SOPPRESSO

1 frazione grand bruson 44 S1-T
BENE COMUNE NON CENSIBILE

(SCALA DI ACCESSO E CENTRALE
TERMICA)

2 frazione grand bruson 44 S1 LABORATORIO PRODOTTI AGRICOLI

3 frazione grand bruson 44 T-1 - 2 ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO

Visura telematica

Fine



1
0
 m

etri

Ultima planimetria in atti

Data: 26/02/2024 - n. T209794 - Richiedente: NCTJTH73M10A326A

Data: 26/02/2024 - n. T209794 - Richiedente: NCTJTH73M10A326A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 26/02/2024 - n. T209796 - Richiedente: NCTJTH73M10A326A

Data: 26/02/2024 - n. T209796 - Richiedente: NCTJTH73M10A326A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 27/02/2024

Ora: 08:32:53
Numero Pratica: T25387/2024

Pag: 1 - 

Direzione Regionale della Valle d'Aosta 

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 27/02/2024

Dati della richiesta

Terreni e Fabbricati siti in tutta la provincia di AOSTA

Soggetto richiesto:

Totali immobili: di catasto fabbricati 2,  di catasto terreni 1

Immobile di catasto fabbricati -
n.1

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di SAINT-DENIS (H670) (AO)

• Foglio 10 Particella 669 Subalterno 2

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di SAINT-DENIS (H670) (AO)

Foglio 10 Particella 669

VARIAZIONE del 05/06/2015 Pratica n. AO0049897  in
atti dal 05/06/2015 AMP,DEP,VSI,RST,FRF,VMI (n.
28455.1/2015)

Indirizzo

FRAZIONE GRAND BRUSON n. 44 Piano S1 VARIAZIONE del 05/06/2015 Pratica n. AO0049897  in
atti dal 05/06/2015 AMP,DEP,VSI,RST,FRF,VMI (n.
28455.1/2015)

Dati di classamento

Rendita: Euro 40,90

Categoria C/3a), Classe U, Consistenza 22  m2

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 26/05/2016
Pratica n. AO0024982  in atti dal 26/05/2016
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 7652.1/2016)

Annotazioni: classamento e rendita validati  - ruralita'
accertata

Segue



Data: 27/02/2024

Ora: 08:32:53
Numero Pratica: T25387/2024
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Direzione Regionale della Valle d'Aosta 

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di superficie

Totale: 44 m2 Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
05/06/2015, prot. n. AO0049897

Immobile di catasto fabbricati -
n.2

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di SAINT-DENIS (H670) (AO)

• Foglio 10 Particella 669 Subalterno 3

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di SAINT-DENIS (H670) (AO)

Foglio 10 Particella 669

VARIAZIONE del 05/06/2015 Pratica n. AO0049897  in
atti dal 05/06/2015 AMP,DEP,VSI,RST,FRF,VMI (n.
28455.1/2015)

Indirizzo

FRAZIONE GRAND BRUSON n. 44 Piano T-1 - 2 VARIAZIONE del 05/06/2015 Pratica n. AO0049897  in
atti dal 05/06/2015 AMP,DEP,VSI,RST,FRF,VMI (n.
28455.1/2015)

Dati di classamento

Rendita: Euro 413,17

Categoria A/3b), Classe U, Consistenza 5,0 vani 

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 26/05/2016
Pratica n. AO0024982  in atti dal 26/05/2016
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 7652.1/2016)

Annotazioni: classamento e rendita validati - richiesta
di ruralita' respinta

Dati di superficie

Totale: 123 m2

Totale escluse aree scoperte c): 118 m2

Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
05/06/2015, prot. n. AO0049897

Intestazione attuale degli immobili dal n. 1 al n. 2 - totale righe intestati: 2

1. 1. Atto  del 22/11/2007 Pubblico ufficiale PRINCIVALLE
MARCO Sede VERRES (AO) Repertorio n. 34480 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n. 10219.1/2007 Reparto PI di AOSTA in atti dal
28/11/2007

Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell’immobile originario dell’attuale

Segue
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Direzione Regionale della Valle d'Aosta 

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

SAINT DENIS (H670) (AO)
Foglio 10 Particella 669

2
Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell’immobile originario dell’attuale

SAINT DENIS (H670) (AO)
Foglio 10 Particella 669

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di SAINT DENIS (H670)

Numero immobili:  2 Rendita: euro 454,07 Vani: 5,0 Superficie: 22 m2

Immobile di catasto terreni - n.3 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di GRESSAN (E165) (AO)

• Foglio 20 Particella 259

Partita: 2322

Impianto meccanografico del 30/12/1975

Dati di classamento

Redditi: dominicale Euro 0,35 Lire 683

              agrario Euro 0,93 Lire 1.809

Particella con qualità: PRATO IRRIG  di classe 4

Superficie: 402 m2

Impianto meccanografico del 30/12/1975

Intestazione attuale dell'immobile n. 3 - totale righe intestati: 2

1.

)

1. DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI
MORTE) del 08/04/2015 Pubblico ufficiale SANDON
Sede CASTELNUOVO DI PORTO (RM) - UU Sede
ROMA (RM) Registrazione  Volume 9990 n. 942
registrato in data 05/04/2016 - SUCCESSIONE DI
RUFFINI MARIA Voltura n. 9071.1/2016 - Pratica n.
AO0048782 in atti dal 08/11/2016

2. 

Segue
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Diritto di: Proprieta'  per 1/2   (deriva dall'atto 1)

Totale Parziale

Catasto Terreni

Immobili siti nel comune di GRESSAN (E165)

Numero immobili:  1 Reddito dominicale: euro 0,35 Reddito agrario: euro 0,93 Superficie: 402 m2

Totale generale

Catasto Fabbricati

Totale immobili: 2 Rendita:  euro 454,07 Vani: 5,0 Superficie: 22 m2

Catasto Terreni

Totale immobili:  1 Reddito dominicale: euro 0,35 Reddito agrario: euro 0,93 Superficie: 402 m2

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

c) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

b) A/3: Abitazioni di tipo economico
a) C/3: Laboratori per arti e mestieri

Legenda

Fine



Ispezione Ipotecaria

Ispezione telematica

Dati della richiesta

Situazione aggiornamento

Elenco omonimi

Volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

Sezione 1

Pag. 1 - Segue



Ispezione Ipotecaria

Ispezione telematica

Pag. 2 - Segue



Ispezione Ipotecaria

Ispezione telematica

Sezione 2

Nessuna formalita presente.

Pag. 3 - Fine



Ispezione ipotecaria

Ispezione telematica
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Ispezione ipotecaria

Ispezione telematica
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Ispezione telematica
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Ispezione telematica
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Ispezione telematica
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Ispezione telematica
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Ispezione ipotecaria

Ispezione telematica
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