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Esecuzione Immobiliare n. 78/2018

Beni in Comune di Varallo Pombia — Via Ticino n. 38
Villetta a schiera su due piani. catastalmente composta da cucina/soggiorno, due camere, bagno, portico ed

autorimessa singola al piano terra (primo fuori terra) e sottotetto al piano primo (secondo fuori terra), con
pertinente area cortilizia,

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Vista Prospetto Ovest Vista Prospetto Nord

Villetta a schiera su due piani, catastalmente composta da cucina/soggiomo, due camere, bagno, portico ed autorimessa
singola al piano terra (primo fuori terra) e sottotetto al piano primo (secondo fuori terra), con pertinente area cortilizia.

Identificato nel Catasto Fabbricati del Comune di VARALLO POMBIA come segue:

Foglio 9, mappale 1142, sub. 1: Bene comune non censibile ai sub. 2 e 3 del mappale 1142 — corte;
Foglio 9, mappale 1142, sub. 2: via Ticino, piano T-1, categoria A/7, classe 1, di 5,5 vani, R.C. € 497 09;

Foglio 9, mappale 1142, sub. 3: via Ticino, piano T, categoria C/6, classe 3. di mq. 14, R.C. €61 .46,

[1 tutto censito al Catasto Terreni al Foglio 9, mappale 1142 (gia mappale 1129, a sua volta gia mappale 336), quale
ente urbano di 3 are e 57 ca.

Coerenze in contorno con riferimento alle risultanze di mappa terreni: mappali 1124, 1143, 1128, 1127, 1133 e 1125,

Si segnala che ([ N (iUl Lano altresi proprietari, per la quota di 1/10 (un decimo)
indiviso di piena proprieta ciascuno, della strada di accesso alle villette distinta al Foglio 9, mappale 1128 non oggetto
di pignoramento.

(documentazione catastale allegaio “A7)

[ntestazione delle unita immobiliari:

- G cognome) (R o). G| <o QN csidente : G
O i codice fiscale (N ' @ quota di 1/2 di piena proprieta in regime

di comunione de1 beni.

- G coznome G (nome). (R oioro (R csidentc - QRN in via
codice fiscale (S NEGNGENEEEE cr 1@ quota di 1/2 di piena proprietd in regime di comunione dei

erll.
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

DESCRIZIONE BENNI

Willetta a schiera catastalmente composta da cucihafzeggiorno, due camere, bagno & portice al prano terra (primo fuor
terra), sottotetto al prane primo (secondo fuon terra), 1l tutko per una superficie lorda complessiva di circamea. 133,00
Al prano terra & presente autoritmessa per una supetficie lorda complessiva di circame 16,00

L'immobale a1 presentain buone condizion.

La wendita finale st consigliain un UNICO LOTTO

Verifica documentazione presente nel fascicolo
1.1. 51 venficala completezza della documentazione 1o atti, ovvero:;

- Istanza di vendita promessa dai A . ata 5 dicembre 2017,

- atto di pignoramento immobiliare & relativa nota i trascrizione.

Conformita trala descrizione attuale del hene e quella contenuta nel pignoramento

1.2, 5i accerta la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoraments immobiliare
trascritto presso "Agenzia delle Entrate, Ufficio Prowinciale di Mowara — Terntorie, Servizio di Pubblicita

Immobiliare in data 13/04/2018 a1 numen 5446/3%29 a favore & (N - =d: D -odic:
Fiscal o QU co-to N .- co:: |

procedimento promosso dal Trbunale di Wovara in data 8 marze 2018, Eep. n. 856,

Pignoramento per intero o pro-gquota

1.3, Le unitaimmobilian oggetto della presente stima sono pignorate per intero.

DESCRIZIONE SOMMARTA:

Liimmobkile oggetto della presente stima & sito nel Comune di Varallo Potnbia citta di circa 5,004 abitanti, in
provincia di Mowvara, collocats a 200 m.elm. di altitudine,

Carattenistiche zona - semicentrale, residensiale

-la zona & provwista det serviz di urbanizzazione primaria g secondaria
Caratteristiche zone -residenziale
limitrofe:
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

STATO DI POSSESSO:

L'accesse all'immebile & avvenuto in data 26 Ottobre 2015 alla presenza dell esecutate (NN
E’ stato rilevato quanto segue:
=nof sono stat reperiti contrath & locazione;

= lunith immobiliare risulta essere occupata dagli esecutati (RGN -

interam ente ammaokaliata
VINCOLIED ONERI GIURIDICT:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
411 Damande giudiziall o alire trascrizion pregindiziavalis Nessuna
4.1.2, Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'gssegnasions casa comingale Nessunda

4.1.3, A8 di assermimento urbanistico
Aita unilaterale d'abblige ediliie per la cessione di aree da adibire «
parcheggio sotioscritto dalle socier: (NG o tc cowesa dei signori
O - i Comune di Varallo Pombhia con atto
cuentcate del noido D i N ;i 19 febbraio
2004, Rep. n. 54, mascritio a Novara in date 16 mearzo 2004 oi numeri
54063182

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni:

= ipoteca volontaria iscritta presso I Agenzia del Entrate, Utficio Prowinciale di
Novara — Temitorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare 1n data 31 maggio 20035 a1
numert 11643/2560 per Eure 375.092,00

a favore di:

o - fisc ol -

acarico di:
- - -G oo SR odicc fiscale
S
- S -t (N | cio: o
codice fisc o
a garanzia del mutie & Euro (NG 322 durata di ano R concesse

con atte a rogito notal o D N . otz 2© maggio
2005, Rep. n. 175402/21520.
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

4.2.2.

4.2.5

4.2.4.

Fignoramenti

= pignoramento immobhiliare trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, THficio
Prowvinciale di Mowvara — Temtorio, Serwizio & Pubblicitd Immeobiliare 1n data 13
aprile 2018 al numer 5446/3929

a favore di:
- - - G o fiscolo: QR

a catico di;
- - R o - cicc fiscale
S
- O - G | oo
codice fiscal (G
in dipendenza del procediments promoszso dal Tribunale di MNovara in data 8
marzo 2018, Rep. n 856,

Alfre irascrizioni: Nessuna

Alfre lipgtazion d'usor Nessuna

Da ulteriont accertamentt  effettuati presse "Agenzia del Entrate, Tfficio
Provinciale &t Mowara — Territorio, Serwizieo i Pubblicith Tmmobiliare,
successivamente alla trascrizione del pignoramento, non rsultane trascritte altre

formalitd sine al glemo 07 11/2018

{documentazione ipotecaria allegain “B7)
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

4.3, Giudizio di conformita urhanistico-edilizia e catastale
431 Conformitd urbanistico edilizia;

Le unita immobilian seno individuate nel PEGC del Comune & Varalle Pombia in
“Aree residenziali esistentt di tipo B” ol cw all’ art, 25T A

Dial confronto det rilievi effettuati con gl elaborati grafict reperiti in comune, s1 rilevano
delle difformita che dovranno essere oggetto di sanatoria

Mel dettaglio le differenze consistone nella suddivisione con tramezzatura in mattom del
sottotetto, con ricave di due camere da letto e bagno. A1 piano terra & stata ricavata una
cucina abitabile al posto della camera da letto matrimoniale, con chivsura della potta
verso 1l disimpegno & apertura i un arco verso 1l soggiomo.

Secondo quanto emerso da collogquie werbale con 'TTficie Techice del Comune di
Waralle Pombda, in riferimento al capo I art. 33 delle N T A alla voce “Sottotett™, la
saniatoria potra essere realizzata in due differentt modalita

- con tegelarizzazione della tramezzatura eststente, chiudendo le aperture dei lecalt
adibiti a camera e creando due grosst ripostigli al plano sottotetto;

- demelendo le tramezzature delle presunte camere, creando un unico locale.

Entrambe le soluzion prevederebbero di portare 1"altezza minima interna aml 2,00 e che
la supetficie complessiva dei nuovi locali pertinenziali, sia pati o inferiore al 50% della
superficie esistente dell’alloggic.

In entrambi i cast vi sarebbe 1l recupero del bagno nel sottotetto.

Mel caso non st ripristini la camera matrimoniale al piano terra, rimartd un’ unica camera
da letto singola abitabile.

- Cneryindicatin stimat per sanatoria, Art. 36 PR, 380001, € 1.000,00

- Cnert, OO contributt comunali dirtth di segretenia, bolli ete. stimati € 250,00

- Spese tecniche per la regelanzzazione amministrativa delle difformitd edilizie
nlevate £ 2.000.00

-Lavorn da eseguire per sanare stimati in € 2.000,00

Totale onen stiman€ 5 250,00

T cidosi & tenuto conto nella valutazione finale.

4.3.2. Conforsiis catastals:
La planimetna catastali al sub 2 non rappresenta lo stato dei luoghi, secondo
quanto rilevato, MNel concreto le differenze incidono sulla consistenza dell’unita e
le wariaziont dovranne essere aggiornate dopo la sanatoria sopra descritta,

- Onoran & spese per varazionl catastali urbano stimati € 700,00
- Dttt catastali per presentazi one planimetrie shmati € 50,00

Totale oneri stimati € 750,00
In 16 s1 & tenuto conto nella valutazione finale.

ALTRE INFORMAZIONI PER. L'ACQUIRENTE:
Non risulta costituito alcun condominio

3.1 Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile o di

manutenzione: € 0,00
5.2 Spese straordinarie i gestione unmokile, gia deliberate
ma non ancora scadute al momento della penza €0,00
5.3 Spese condominali scadute ed insolute negli ultimt due
anti dalla data della perizia circa €0,00
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

5.4 Altre spese € 0,00

5.5 Cause in corso; nessuna conosciita

Ttenon avvertenze: ff

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari:

) N ' | oo S codicc fiscol:
S - /C <l pienaproprietd in regime di comunione del beni;

2) R o 2 o G o - fscol- S
per V2 di plena proprietdin regime 4 comunione dei bend,

in forza di atto di acquisto, fattene dalla ditt- G - =4 S -

fiscale (S - rooito notal D O . o= 1° aprile 2005, Rep. n

178626021304, trascritto presso U bAgenzia del Entrate, Ufficie Prowvinciale di MNovara — Territorio,

Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 22 aprile 2005 & numeri 8623/4670,

Al momento dell’acquisto i signor GG <22
e

6.2 Precedenti proprietari:

Alla ditta (NN - =< i R - f:cale N -
edificazione diretta su area acouistata dal signori:

- - - S S
- - - B - o ouota di 12 indiviso clascuno,
con atte a rogite notao i in data 2% gennaio 2004, Eep. n. 43/31,
trascritte a Mewara in data & febbraio 2004 a numen 2316/1297

7. PRATICHE EDILIZIE:

Presso 'Ufficio Tecnico Comunale sono state ninvenute le seguentt pratiche edilizie;

- Permesso I Costruare n. 2004 - 025 del 09/03/2004
- Permesso I Costruare n. 2004 - 097 del 22/11/2004
- Agihalith o 2005 - 07 del 12/04/2005

Caratteristiche descrittive

Fondazioni Tipologia: Fondaziont in C 4.

Strutture verticali Tipologia Pilastn portanti e tamponature in matton
Condizioni: Buone

Solal Tipologia Laterocemento
Condizioni: Buone

Scala e ballatoio Tipologia Strutturain CA nvestiments in marmo

Condizioni: Buone
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

Copertura
Pavimentazione interna
Eivestimenti interni bagni
Infizsi esterm

Infizsi interm

Cantina

TImpianto

Idnico

Elettrice

Termico

Fognario

Telefonico

Antenna

Certificazione energetica

Tipologia Legno a vista con petlinatura

Condiziont: Buene

Tipologia gres porcellanato

Condiziont: Buone

Tipologia Prastrelle in ceramica

Condizioni: Buone

Tipologia: Legno, vetro doppio con persiane in legno
Condiziont: Buone

Tipologia legno tamburato

Condizioni: Buone

Paviment:: Mon preszente
Murature: --------—----—-
Porta: —-——mmmmee e
Condiziont) ——-—-----mm-

Tipologia Sottotraccia

Condizione: Buone

Dichiarazione di conformita: non nlevata
Tipologia Sottotraccia

Condizioni: Buone

IDnchiarazione di conformita: non nlevata
Tipologia Caldaia autonoma a metano
Condiziont: Buone

Dichiarazione di conformitd: non nlevate
Tipologia fossa biologica

Tipologia Mon rilevato

Dichiarazione di conformita: non rlevata
Tipologia Presente sulla copertura
Dichiarazione di conformiti: non nlevata
Non nlevata

{documentazions fotagrafica allegato “C7)

3.1

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

Criterio di Stima

Sono statt presi come riferimento destinazione d'uso, ubicazione, accessibilitd,
ESpPOSIZiONe, Conststenza, manutenzione e state di conservazione degli immobili.

E’ stata effettuata inoltre un’indagine conoscitiva presso 1 principall operatori
imtohbilian della zona per acquisire 1 prezzi medi di mercate di immobili similari che
sono stati oggetto di recenti tratfative di compravendita. Sono state considerate le
quotaziont immobilian della banca dati pubblicate dall’ Agenzia del territorio relative
al comune di Varalle Pombia, ultima rlevazione disponibile alla data odierna, prim o
semestre 2018
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

3.2

3.3,

Fonti di informazione

Catasto di Movara, Conservatoria det Eegistt Immobilian & Movara, Tificio Tecnico

di Movara, Agenzie immobiliar,

Valutazione immaohili

Walutarione con stima sintetica comparativa paramettica semplificata

Walore di mercato ville e willini in zona semicentral efperiferica

Considerato 1o state di conservazione, st ntiene congruo attribuire all’ abitazione 1l

valore dt €imeg 1.100,00
e all” autoritme ssa un valore di g 500,00

ABITAZIONE
. Parametro male-“;a:nt::ﬁm Coefficiente Valbre equivalente
Fiano Terra Cup, lordal mg. 62,00 1,00 mag. 62,00
Portice Sup. lordal mg 200 0,20 mg. 270
Bottotetto Cup. lordal mo 62,00 0,30 mr 18,60
fl_I'otale supetficie equivalente ey 23,30
AUTORIMESSA
. Parametr mﬂa“;ajngﬁm Coefficiente Valbre equivalenie
A utorimessa Cup, lordal mg. 16,00 1,00 me. 16,00
Totale superficie equivalente me 16,00
Immobile
g e:r.ﬁcw Lokl Valore unitario Valore complessivo
equivalente
Abitazione mg. 83,30 €/mq 1100,00 € 91.630,00
Autorimessa mg. 16,00 €'mg 500,00 € 8.000.00
€ 99.630,00

34.

8.5.

Valore stimato totale € 99.630,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Spese tecniche di regolarizzarione urbanistica efo catastale:
Crert notanli e provvigion mediator: a carico dell'acquirente
Spese di cancellazione delle traseriziom ed 1senziont acarico
dell'acquirente:

Prezzo hase d'asta del lotto
Eiduzione del walore del  20% quale incidenza
negativa della modalith & vendita coattiva

€ 6.000,00
Nessunoe

Nessuna

€ 74.904,00
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Eszecuzione Immokiliare n. 782018

Riserve, osservazioni e precisazion finali

Lapresente perizia & redatta con nserva

- su eventuali wizi efo difeth occultt, non rilevakili con semplict sopralluoghi;

- sulla conformita alle norme vigenti di tuthi gli impianti, se non presenti 1 certificati allegati alla presente relazione,
- sulla interpretazione di tutte le normative urbanistiche edilizie comunali in assenza i progetto verificato,

-1 walori finali indicat in perizia 51 devono intendere sempre a corpo e per gli tmmokali cosi come wisionaty,

G i 2/ 11/2018

1l perito

Allegati:
A} documeniazione catastale
B)  documeniazions ipotscaria
O} documeniaziones joiografica
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