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Procedimento Esecutivo Immaobiliare 163/2023

1. VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL'ART. 687, COMMA 2

C.PC.

Verificata la documentazione allegata al fascicolo di cui all’art. 567, comma 2 c.p.c., ne viene attestata
la completerza.

2. VERIFICA DEGLI AWISI NOTIFICATI DAL CREDITCORE — EX ART. 498,

COMMA 2, E 600 C PC.

Risultano notificati gli avwisi agli eventuali creditori iscrith

. ELENCO DELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCRIZIOMI PREGIUDIZIEVOLI,

VINGOL ED ONERI GURIDICI
Yincoli ed oneri giundici che saranno cancellati a cura e spese della procedura.
feoriziany

Iscrizione di ppoteca volantaria

Frgnaorament:

Pignaramento immakiliare

Afire frasorizioni: Nessuna
Affre fimitazioni duso: Nessuna

. ACQUSIZIONE DELLE MAPPE CENSUARIE INDISPENSABILI PER LACORRETTA
IDENTIFICAZIONE DEI BENI E | GERTIFICATI DI DESTINAZIONE URBANISTICA
DEI TERRENI BI CUI ALL'ART. 30 DEL D.PR. 6 GIUGNO 2001 N. 380.

3i alega estratto di mappa NCT.

. VERIFICA DELL'ESISTEMZA DI EVENTUALI QUGCTE INDIVISE DEl BENI
PIGMORATI.

Gli immabsili oggetto dells presente relaziche sone pignorati per inters.
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Procedimento Esecutivo Immaobiliare 163/2023

6. DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DELLE PROCEDURE,

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA
Proprieta di un‘unita immobiliere residenziale con annessa piccola area esterna imarciapiede) ubicat nel Comune
di Agrate Conturbia in wia Camerano 3f4.

DESCRIZICNE DEI BENI IMMOBIL

Lirmmokile oggetto della presents perizia & ubicato al piano terra di un edificio di due piani fuori terra non costituito
in condominio ed ha a corredo una area urbana esterna ubicata nal cotile comune. Tale immobie & disposto su
un livello ed & suddiviso in tre locali pill senvizi, nel particolare da un soggiomo con angolo cottura, un disimpegno,
una camera da letto, uno studio, un servizio igienico & una area urbana esterna presente nel cortile comune.
L'edficio di cui & parte I'mmobile oggetto della procedura raggiungibile dalla via Cameriano e dal cortile comune
siaccede allingresso del’edificio dove & possibile accedere al'unita immobiliare oggetto della presente perizia.

Il sottoscritto, vista la conformeazione dei beni riiene che possanc essere venduti in un unico
lotto.

Limmobile & un appartamento sito al piano terra di un edificio di due piani fuor terra, lo stesso & corredato da
una area urbana nel cottile intermno comune, L'accesso allimmobile avwiene attraverso lingresso posto nel cortile
comune ed accessibile dalla via Cameriano al civico 3a, l'ingresso al‘unita immobiliare oggetto della presente
perizia & ubicato allintemo del vano scala dell’edificio.

L'adfificio di non recents realizzarione, siprasenta in Wi stafo df consenazions non suificiente.

Caratteristiche strutturali e componenti edilizie e costruttive generali dell'edificio.
Fonagaziani tradizionali per I'epoca di costruzione.

Stutlure vadical reticolo di travi e pilastn e muratura di tamponamento.
Coperfiira. manto di copertura in tegole di laterizio.

Findiisa esferna intonaco e integgiatura.

L'edficio, allacciato alla rete idrica e fognaria comunale, & dotato dei seguenti impianti: iscaldamento autonome,
idrico-sanitario, elettrico, televisivo e citofonico.

Lunith immobiliare oggetto della procedura =i sviluppa su una supedicie commerciale di mg. 54,00
cormspondente all'appartamento ed all'area urbana di mg.17 e possiede una superdicie calpestabile di mg. 42,00
{appartamentc), di mg. 17,00 (area urbana esterna), i tutto come meglio risulta evidenziato nei conteggi sotto
espost.

Lunita immokiliare & suddivisa in 3 vani pill servizi. L'unita immobiliare possiede un soggiomo con angolo cottura,
un disimpegno, una camera da letto, uno studio, un servEio igienico e una area urbana esterna nel cortile intermao
comune.

L'alterza interna & dim. 2,70,

La pavimentazionsa risulta essere: ceramica om. 30 % om. 30 di colore chiaro per tuth i locali interni; ceramica cm.
10 xcm. 10 sulla tonalita del giallo con alternanza di piastrelle grigie per il marciapiede esterno.

Eivestimenti: piastrelle in ceramica di colore bianco sulla parste attrezzata della cucina e sulle pareti del servizio
igienico. Le murature non rivestite sono rifinite con intonaco rustico e tinteggiate.

Giudice Drssa VERONICA ZAN N
Perito; Arch. Matteo Pippi

Pubblicazione ufficiale ad usorestlisivo personale - & vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 i)
AN

Firmato Da: PIPPI MATTED Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: T859bef05216261d9c0a ebd4606S 10a07



Procedimento Esecutivo Immaobiliare 163/2023

Serramenti-le finestre e le portefinestre sono dotati di infissi in alluminio di colore bianco con doppio vetro.
La porta dingresso & una classica porta in legno.
Le porte inteme sonoin legno.

Mel senEio igienico sono presenti tazza, bidet, lavabo e doccia, corredati di rubinetteria tradizionale per la gestione
dell’'acoua calda/fredda.

imoianio idico-saniaria non & stato possibile veriticarne il funzionameanto e non sono disponibili dichiarazioni di
conformita. La fornitura idrica & garantita dalla rete comunale.

impianto elefivon: & funzionante ma non sono disponibili dichiarazioni di conformita.

imoianio of riscaldamento & autonomo e non sono disponibili dichiarazioni di conformita.

imoianio gas matana & utilizzato per la cucina e non sono disponibili dichiarazioni di conformita.

DATI CATASTAL

L'appartamento & identificato al N.C E.U. del Comune di Agrate CGonturbia, come segue;
h categoria A/3, classe 2, consistenza 4 vani, rendita € 227,24, Agrate Conturbia, via
Cameriano n. 3fA, Pianao T

Intestaziona:

Coerenze in contorno con riferimento al K.C.T del Comune di Agrate Conturbia:
- Anord via Camerianc; a sud cortile comune, est altra proprieth mappale 84, ovest altra proprieta stessomappale.

Gliimmobill sono censiti per duplicaziones al W .C T, del Comune di Agrate Conturbia, come segue:

L'area urbana esterna & identificata al N.C.E U del Comune di Agrate Conturbia, come segue:
categoria Ff1, classe --, consistenza 17 mao, rendita € ----, Agrate Conturbia, via

Camerignon. 3fA, Piano T
Intestazione:

Coerenze in contorno con riferimento al K.C.T del Comune di Agrate Conturbia:
- A nord, sud ed ovest cortile comune, est altra proprieta mappale 84,

Gli immokil sono censiti per duplicazione al N .C T del Comune di Agrate Conturbia, come segue:
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Procedimento Esecutivo Immaobiliare 163/2023

RESCRIZIONE DELLA ZONA

Caratteristiche zona: L'unitd immokiliare & stuata nel Comune di Agrate Conturbia, in una zona a carattere
residenziale. La via Camerano & una strada interna con viabilita normale. La dispeonibilita di parcheggi & scarsa.
Disponibilits serizi dela zona: negozio al dettaglio (buona), asilo (sufficients), farmacia fuono), scucla
secondaria (non presents), spazi verdi e parco giochi (sufficients), supermercato (sufficients).

Lazona & provista dei servizi di urbanizzazions primaria e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe; citth pil vicine: Movara (a 30 km), Milano (a 70 km), Torina (& 116 km);

Collegamenti pubblici (distanze in Km): aeropoto Malpensa (22), autostrada AZ6 (9.

Si precisa che la determinazione dela consistenza dellimmohbile, & stata desunta da misurazioni e rilievi effettu ati
sul posto (guando possibile). Per giungere alla guantificazione delle supedici commerciali si & utilizzato, come
riferimento, gli "Usi tecnici nella compravendita delle unita immobiliar”, indicati nella raccolta provinciale degli usi
e consustudini edito dalla Camera di Commercio, Industria, Atigianato ed Agricoltura della provincia di Nowvara
(art. 8). Da questi, in paricolar modo, si evince che;

*  perla coretta valutazione degl immobili, nella superficie delle unita immeohilian, cccorre considerare anche
la supericie delle murature effettuata seguendo il perimetro esterno dei mur stessi e non la supedicie
calpestabile di pavimento; allunith immobiliare, se confinante con un‘altra unita immekiliare o con pardi
comuni nello stesso immabile, & attribuito i| 50% della supericie occupata dai muri divisor;

* laguota di comproprieta ditutti i locali e parti comuni, siintende comprasa nel prezzo dellunitaimmobiliars,

. VERIFICA DELLA CONFORMITA" TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEl BENI E
QUELLA CONTENUTA NELL'ATTO DI PIGNORAMENTQ,

Esiste cormispondenza tra la descrzione del bene e quanto riportato nel verbale di pignoramento. | dati catastali
consentono lidentificazione univoca degl immokili.

. VERIFICA DELLA CONFORMITA' TRA LO STATC DI'FATTO IN CUI ST TROVAM! |
BENI E QUELLA CONTENUTA NELLE PLANIMETRIE CATASTALI.

Alla data del sopralucgo {16/10/2024), esisteva corrispondenza parziale tra lo stato dei luoghi e le planimetrie
reperte presso Mgenzia delle Entrate - Uificio Provinciale di Movara - Territorio - Senvizi Catastali. Le difformita
riguardanc la rappresentazione di una portafinestra che nella realté risulta tamponate intermamente ed &
presente una nicchia per il posizionamenta della caldaia werso 'esterno; la finestra della camera da letto, come
rappresentata nella scheda catastale, in realth risulta essere una portatinestra, nela parete confinante, sempra
nella camera da letto & presente una nicchia interna alla muratura che non & rappresentata. Tali difformita
comungue non incidono sulla rendita catastale. Le difformita sopra descritto potranno essere regolarizzate
attraverso la presentazione di idones pratica catastale, il cui costo comprensivo di onorari del tecnico & di circa
Eure 1.000,00, tale costo verrh decurtato dal valore di stimea. | dati catastali comungue consentono
lidentificazione univoca degli immolili
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Procedimento Esecutivo Immaobiliare 163/2023

9. DESTINAZIONE URBANISTICA.

Mel piano regolatore vigente del Comune di Agrate Conturbia, I'immokile & indicato come facente parte dei
WUGLE O ANTICA FORMAZIONE (W A.F ), di cui all'art. 28 delle Normme Tecniche di Attuazione.

10.CONFORMITA" DELLG 8TATO'BI FATTO IN CUI 8| TROVANO | BENI'E QUELLO
CONTENUTO NELLE AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI AMMINISTRATIVE,

Presso gl archivi comunali del Comune di Agrate Conturbia sono emearse le seguenti pratiche edilizie relative
all'immobile oggetto della procedura:
o [lA 5504,
Dla 22/07
Dla 46/07,
Pratica 8971 — AUT 120
Pratica 15/83 art. 26-47/35;
Pratica 15/87:
Pratica 35/89:
Aut. Tagli piante 19.08 95;
s Concessione 1307,
8i svidenzia che 'unica pratiea edilizia fomita dell'ufficis teshico, in daba 21.01.2026, & stata la DIA 46/07.

Alla deta del sopmallusge (16/10/2024), o stato di fatto differiva rispetto alla DIA 46/07. Le difformita riguardano la
rappresentazione di una porafinestra che nella realtd risulta tarmponata internamente ed & presente una nicchia
per il posizionamento della caldaia verso I'esterno; |a finestra della camera da letto, come rappresentata nella
scheda catastale, in realth risulta essere una portafinestra, nella parete confinante, sermpre nella carmera da letto &
presente una nicchia intema alla muratura che non & rappresentata. Tal difformita potrebbero rientrare nelle
tolleranze esecutive e le stesse pofranno essere regolarizzate attraverso la presentazione di una specifica pratica
ediizia in sanatoria il cui costo comprensive di onoran del tecnico & di circa Eure 2.000,00, tale costo wverd
decurtato dal valore di stima.

11.VERIFICA DELLA CONFORMITA® DEGLI IMPIANTI ALLA MNORMATNA IN
MATERIA.

[l sottoscritto conferma guanto gia descritto negli appositi capitoli, non essendoci dichiarazioni di conformité non
& possibile stabilire la rispondenza alla Normativa vigente.

12.VERIFICA DEI PROPRIETARI ED EVENTUALI OCCUPANTI DEGL IMMCRBIL
OGGETTC DELLE PROCEDURE.

STATO i POSBESSO
&lla data di trascrizione del pignoramenteo, gli immobili oggetto della procedura esecutiva risultavanc di proprieta

dei sii.:

Alla data del sopralluogo, effettuato il 18 ottebre 2024, limmobile risultava disabitato.
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13.VERIFICA EVENTUALE OCCUPAZIOME DEGLI IMMOBILI DA PARTE DI UN
CONIUGE SEPARATC O DALL EX COMIUGE DELLA PARTE ESECUTATA.

Alla deta del sopralluogo, effettuato il 16 ottobre 2024, limmobile risultava disabitato

14.ELENCO DI EVENTUALI VINCOLI SUI BENI OGGETTO DELLE PROCEDURE.

VINCOLl SUL BENE PIGNORATO

Vincoll atistic-siorci-albergiien: MNessuna
Vincal of inalicnabiita; Messunag
incall af indivisthiita: Messuna
Vincall &f nafura condorminials, Messung
Onean of nafiia condoaminigls Messna

15.ELENCO DI EVENTUALI VINGOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI
OGGETTG DELLE PROCEDURE.

VINGOL CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

Paomande giidizial Megsiing
Canvenzioni matimaniall e grovy. & asscgnazione casa coniigars; Messuna
Al gf assendmenta ubanistica. Messuna
A vincal Messung

VINGOL ED ONERI GURIDIC| CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL MOMENTO DELLA VENDITA
A CURA E SPESE DELLA PROCEDLURA

fecrzinl ipalecans Vedere punfa 5
Fignaramendl ed aifre fra scrzioni greqgiudzieyal Vedere punio 5
Diformita wibanisfico-edilzie: Vedere pinio 70
Difornita calasiali Vedere punfc 8

ALTRE INFORMAZION| PER L'ACCHIRENTE

Spese condaminial ardinars, Messiuna
Spese condoninial sfraoraingrie deliberale - Megsung
Spese condaninial scadufe ed insolufe gl wifiny die anni Megsing
Lause i1 COED. Frocedura £E5_n 1835025

Trascrzioninel ventennio precedente;
Atts natarle pubblce di Compravendita

Atto notarile pubbico di Compravendita

Atto notarle pubblico di Comprevendita
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16. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO,

VALUTAZONE COMPLESSNA DEL LOTTO 1

Determinazions supetficie commetciale .

Appartamento:;

supericie reale lorda: mg. 54,00;

supedicie commerciale: mg. 54,00 7,00 = mig. 54,00

Area urbana estema:

supericie reale lorda: mig. 17 ,00;

supedicie commerciale: mao. 17, 00x 1,00 = mag. 17,00
ma. 71.00
meg. 71.00

o Yisto lo stato attuale del bene pignorato, in séafo of cansenazions non suificients,

®  vista la zona in cui ricade, Centrale®ecchio Nucleo Centrale;

Mel bollettine "Agenzia del Territorio - OMI*, semestre 1°- 2024, per il comune di Agrate Conturbia, risulta che:

- alie abiazioni &f oo econamiica viene assegnato un valore compreso tra Euro 580,00/mq e Euro 87 0,00/mq e

definito in Eure 681,60/mg, calcolato secondo disposizioni OMI come segue:
Val OMI min 4+ Mal OMI e - Val QML mind xk;

k=K1 +3<K2)/4; K=(0.8+30.2//4; K=1.4/4, k=035
dove

K1=0.8 [supeticie oftrei 45 mg fino a 70 ma);
kK2=0.2 [pianc terra);

per cui: 5804 [(870-580)x0,35 = 580+290x0,35 = 580+101,50 = Eure 681,60/my

Yista l'attuale situszione del mercato immokiliare e considerando 'incidenza negativa della medalita di vendita
coattiva, || softoscritto ritiene congrua una decutazione del 20%, oftenendo una valutazione par ad Eurg

667, 82/my.

Valutarione immobile.

Il caleclo del valore & effettuato in base alle supericie commerciale pocanzi determinata;

Supetficie totale commeraiale: mg. 771,00 Euro 587 82/mog=

Adeguamenti e correzioni della stima

Euro 40.322,32

s Speseperla presentazione della pratica catastale per regolarizzare la difformita Euro 1.000,00

s Speseperlapresentazions della pratica Edilizia per regolarezare |a difformita

Valore dellimmohbile al netto delle decurtazioni, nello stato di fatto
incui si trova:

Eure  2.000.00

Eure 37 322,32

Yalore totale a corpo;
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Yalore complessivo intero (omnicomprensivo del valore del sedime occupato dal compendio immobiliare,
nonché degli enti e spazi comuni): Euro 37.322,32
Arctondete a Eura 37.800,00

Criterio di Stima.,
Sono state prese in esame le seguenti caratteristiche:

o caratteristiche locazionall in seno al segmento di mercato: ubicazione dellimmobile nel contesto urbano-
tenitoriale (ukicezione e collegamento al centro; efficienza di servizi collettivi quali luce, gas, salubrith o
meno; ipo di ceto di popolazions che abita la zong; vicinanza a negozi, mercat ed uffici);

o carafteristiche posEionali relative alla collocazione dellimmobile nel contesto edilizio: livello, piano,
BSpOsZIoN e,

s carafteristiche tipologiche relative alle "proprietd’ edilizie dellimmobile: estetica, rfiniture, impianti, stato di
manutenzione e consernvazione, efficienza dei senvizi interni, distribuzione interna e dimensione dei locali;

» caratteristiche economiche relative alle condizioni duso: libera, affittato, servitl;
caratteristiche istiturionall relative al guadro normativo . sistema impositivo - agevolazion, ecc..,

Inolre, & stata considerato l'andamento della domanda e dell'offerta per beni consimili ubicati nella zona od in
prossimith di questa, la loro disponibiltéa e tuth | parameti cormparativi.

Fonti di informazione.

Catasto di Novara, Conservatoria del Begistri Immobilian di Novara, Ufficio Tecnico del Comune di Agrate
Conturbia,

Agenzie immobilian ed osservatorl del mercato: Valutazione Agenzia del Temtono "OMI" semestre 17 - anno 2024
e Baorsino Immobiliare Movarese edizione 2024
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17.EVENTUALE VALUTAZIONE DELLA SOLA QUOTA RIFERITA AGLI ESECUTATI.

Il compendio immobiliare & pignorato per intero e pertanto di seguito sono riportati | valon calcolati &l capitolo
precedente.

Yalore complessivo intere (omnicomprensive del valore del sedime cccupato dal compendic immokiliare,
nonché degli enti e spazi comuni): Eura 37.320,32
Arrctondeto a Eure 37.000,00

Cluanto sopra esposto il sottoscritto rferisce in evasione allincanco affidatogli.

Movara, 21 gennaio 2025

Arch. Matteo Pippi

Allegati:

&) Documentazione catastale - n. 15 pagine

B} Estratto delle Morme Tecniche di Attuazione del P.R.G.C. del Comune diAgrate Corturbsia - n. 5 pagine
G} Verbale d'accesso - n. 4 pagine

D} Pratica edilzia— n. 3 pagine

E) Documentazione fotografica - n. 12 foto
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