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TRIBUNALE ORDINARIO - NOVARA -
ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 206/2021

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ﬂFahbricatu indipendente a San MNazzaro Sesia via Vittorio Emanuele I n. 3-5, della superficie commerciale

di 327,00 mq per la quota di;
e 1/2 di proprieta
e 1/2 di proprieta
In regime di comunione legale del bent

Ingresso principale da wia Vittorio Emanuele T n. 3, con ingresso, cucina, soggiorno, bagno, scala di distribuzione, con
cassero situato nel cortile esclusiveo al prano terra, quattro camere da letto bagno al prano pnmo, sottotetio con ingresso da
scalaretrattile al pranc secondo.

L'unitad immobiliare oggette di valutazione & posta al pianc terra, primo e sottotetto, ha un'altezza interna di 3.00 cm.

Identificarione catastale:
o foglio 4 particella 137 sub. 4 (catasto fabbricati),, categoria Af4 classe 2, consistenza

9 vani, rendita 334 65 Eure, indinzzo catastale: wia Vittorio Emanuele Il n. 5. plan o
L I
_ Coerenze; a nord Via Vittonno Emanuele, a est in aderenza con altra

proprieta, a sud corte esclusiva, a ovest in aderenza con altra proprieta-

L'intere edificio swiluppa 3 prani fuen terra, 0 plano interrato. Immobile costruito ante 1967
box singolo, composte da box singolo, swiluppa una supetficie commerciale di 28 mq, ingresso da wa Vittonio

Emanuele Illn. 5
Identificazione catastale:

* foglio 4 particella 137 sub. 3 {catasto fabbnicat), categona Cf6, classe 1,
consistenza 27 maq, rendita 3977 Euro indinzzo catastale: wia Vittonio Emanuele

105 piano o, intestaro 2 [ - H
*. Coerenze: nord Yia Vittorio Emanuele IT |, asuded ovest mun

in comunione con la stessa proprietd a evest muro in aderenza con altra proprieta,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali:

327.00 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson:
28,00 m?
Valore di vendita giudiziaria dell imm obile nello stato di fatto e di diritto in cud &i trova:
€. 110.000,00
Data della valutazione:
15/12/2022
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluoge l'immobile risulta occupate da sin _ e _
I

, proprietan,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

I Nessuna.

qle. Nessuna.
1l asservimento wrbanisfico. Nessuho.
4. 1.4 Alfre imifazionl d'uso. Nessuho.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

ipoteca volontaria attiva, stipulata 1l 09/11/2006 a firma di Notaio Munzia Giacalone a nn. 25366735560 di repertorio
registrata il 10/11/2006 ai nn 25358/5278, a favere di
contro _ & , derivante da concessione a garanzia di mutuo.

Importo ipoteca: 138.000,00
Importo capitale: 92 000,00

Bhi e senenze gl aimentg

Trascrizione i pignoramento notificate in data 16/11/2021 ufficiale giudiziario tnbunale di Novara, trascritto a1 n.

20035/14931.
fre frascrizioni: Nessuna.

fre mitazioni d'uso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinane annue di gestione dell'immobile:

€0.00

Spese stracordinarie di gestione g1 deliberate ma non ancora scadute:
€.0,00
Spese condomimali scadute ed insolute alla data della perizia €.0.00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

A seguito di atte di compravendita a firma notaie Nunzia Giacalone stipulate in Mewara il 09/11/2006 repertorio
23366/3555% trascritte a Movarail 10/11/2066 ai n. 25356/15351.
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6.2. PRECEDENTI PROFPRIETARI:

nata a | i <iomo . codice fiscale

proprieta intera.

nato » || I -ocice fiscalc
.proprieta per 4.

proprieta per ‘z.

nato a |

proprieta %4, a seguito di successione della sig.ra

codice fiscale [

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Mon sono state rilevate pratiche edilizie negli archivi comunali.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - prano regolatore generale vigente, l'imm obile ricade tra gli immobili del centro storico art. 11

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Mon state rnilevate difformita edilizie nlevabil.

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA'
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN CALTIGNAGA VIA ASILO N.2
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

Fahhricato indipendente a San Marzaro Sesia via Vittorio Emanuele 0T n.3-5, della superficie commerciale di 327 mq
perla quota di-

e 1/2 di proprieta
e 1/2 di proprieta

In regime di comunione legale det beni

Ingresso principale da wia Vittorio Emanuele I n. 3, con ingresso, cucina, soggiorno, bagno, scala di distribuzione, con
cassero situato nel cortile esclusive al plane terra, quattro camere daletto bagnoe al plane pnme, sottotetto con ingresso da

scala retratile al piano secondo.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, primo e sottotetto, ha un'altezza interna ¢t 3.00 cm,
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catastale:

o foglio 4 particella 137 sub. 4 {catasto fabbricat), categona AM classe 2,
consistenza 9 vani, rendita 334 65 Euro, indinizzo catastal e: wia Vittonio Emanuele

I n 5. plano: primo, terra e secondo, intestato a_l
Coerenze: anord Via Vittorio Emanuele, aest in

aderenza con altre proprieta, a sud corte esclusiva, a ovest in aderenza con altre
proprieta.

I beni sone ubicat 1n zona centrale 1in un'area residenziale, le zone limitrofe s1 trovano in un'area residenziale. Il fraffice
nella zona & locale, 1 parcheggi sono buoni, Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondana

aeroporto distante 34 Em
autobus linea privato distante 10 m

autostrada distante 4.5 Em
ferrovia distante 15 Em

Immobile costruito ante 1967 composto da 3 piant fuori terra. Struthura in muratura portante, facciate integgiate e rivestite

in prastrelle di klinker, facciata principale. Scala di distribuzione piant rivestitain marmo.

L'appartamento & sito al piano terra, primo e secondo, ed & composto da ampio ingresso da via comunale, soggiorno, cucina,

bagno e vano scala, quattro camere daletto, bagnoe al plano primoe, ampio sottotetto al prano secondo a cui s1 accede con scala

retrattile.
Casseri al piano terra con ingresso da corte esclusiva,
Autorimessa al plano terra con ingresso via comunale e soggiormo,

I serramenti esterni sonoin legno, anta doppia a battente con vetri singoli e persiane in legno, serramenti interni anta singola
a battente, pavimentazioni patte in manmette i graniglia, parte in piastrelle di ceramica e parte in laminate, rivestimenti in

cucina in piastrelle ceramica Pareti intonacate e tinteggi ate,
Riscaldamento con caldaia a gas e termosifoni al piano terra, assente al piano primo dove sono presenti delle stufe a gas.
Al momento "immobile si presenta con caratteristiche e finiture ormai datate, gli impianti sono carenti & non certificabili.

In generale I'immobile necessiterebbe di una consistente ristrutturazione interna ed esterna.

E presente un impianto fotovoltaico ubicate sulla copertura dell 'imm obile di cut 51 tratta, I'entrata in funzione

dell impianto risale come da sopralluege di verifica del 26-05-2010 ed & identificato tramite in codice 106550,
Esisteva trail sig. _ edil una Convenzione per il

Eiconoscimento delle Tariffe Incentivanti all’Energia Elettrica ai sensi del Decreto Ministeriale del 19/02/2007 e della
Delibera della Autonitd per I'Energia Elettrica e 1 Gas N 188/05:40/06; 20/07, potenza kwh 5075 non fornito di batterie
di accumulo.

La durata del periodo di incentivazione st concludera tra breve, a seguito di decisioni del -nel rispetto delle norme
intervenute, al raggiungimente dei quindici anni dalla convenzione originaria

In sostituzione per chi ritenesse di continuare 51 athverd, per gli impiant 4 produzione oggetto della medesima
convenzione, una nuova convenzione i ritiro dedicato, con tanffe sicuramente meno convenienti rspetio alla
convenzione precedente, prezzo minim o garantito 46 4 €M0wh, c.cad centesimi al kwh immesso in rete,

Al momento non nisulta sia stipulata la nuova convezione tra l’esecutato e 1l -
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Data lanatura del bene e la particolarith del mercato a cul & rivolge, occorre innanzitutte definire la tipologia di vendita

pit convemente. Un’installazione fotowoltaica di dimension simili pud essere valutata:

a. come apparecchiature dariutlizzarst con altra destinazione;

b. come eventuale investimento i terzi perla produzione e la vendita di energia al Gestore det servizi elettric.

c. come valore aggiunte dell’immobile su cui & posizionata e cablata;

L' ipotest a. & quella economicamente meno convenients, gli impiant fotovoltaict hanno una wita media di 20-25 anni e

quelle oggetto di questa relarione ha raggiunte 2/3 ca della vita utile stimata, lo smontaggio e rimontaggio in altro

luogo, considerata la vetusta dell impianto sarebbe un intervento antieconomice, in tale ipotest il valore economico

dell impianto & pari a zero

L’ipotest b non realizzabile in quanto conclusa la convenzione incentivata.

Pertanto, |'impianto in questione data la sua natura e posizioni, pud essere valutato solo come walore aggiunto

dell’'immobile su cui & posizionato, in termint 4 vantaggio economico prodotte nel periodo di vita residuoe.

Pertanto, st valuta come segue:;

Mon avendo a disposizione alcun rifernimento progettuale, & stata effettuata dapprima un’ analisi della capacita produttiva
dell’impianto tramite "utlizzo del software PVGIS (Photoveltaic Geographical information Sysiem), questi & un
simulatore realizzato in collaborazi one tra; Joint Research Centre, Institute for Energy and Transport, Commissions
Europea, in particolare dall'BESTT (Buropean Salar Test), dotato di mappe interattive & database storici di radiazione

solare, fornisce un resoconto della risorsa energetica solare e la sua valutazione geografica, nportando la produzione

annuain K'Wh, per un impianto con potenza part 5,075 KWh
Per 1 calcoli &1 sono assunti 1 seguentt dati di riferimento:
Inclinazione det pannelli: 30°

Onentamento (azimuth): Sudfovest {-13%

Tipologia det pannelli: silicio cristalline

Database di radiazione solare: PV GIS-SARAH
Produzione annuale FV: 6.414,14 k'Wh

Irraggiamento annuale: 1715,31 KWhim?

WVariazione interannuale: 307 30 IWh

Variazione di produzione a causa di: Angolo d'incidenza; -2.75 %
Effetti spettrali: 1.04 %

Temperatura e irradianza bassa: -12.22 %

Perdite totali: -25.81 %0 .

In considerazione del fatto che 'impianto non & fornito di batterie di accumule ne consegue una non ottimale
distribuzione dei consumi, tale che la percentuale di autoconsum o sfruttata & walutabile intorno al 30% della produzione
annua, il resto verrd immesso in rete al momento senzanessuna contropartita, con un impianto di accumulo la percentuale

di autoconsumo potrebbe tranquillam ente raddoppiare.

Energia autoconsum ata pari al 20% dell’intera produzione annua & pari a Kwh 1.924 24
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Che non vengono acquistati dai titelani dai wvari forniton sul mercato libero, al momento il costo al kwh compresi futti
costt di gestione & part a 0.30 € al kwh.

Ne consegue un nsparmio annue di 0.30€x 1,924 24 =€ 57727

Nell’ipotest pii othmistica considerando la vita mediadi 25 anni la wita residuapari a 10 anni 1l risparmio e pan a

5.772,72€
4.3 COSTIDI MANUTENZIONE E DI GESTIONE
Le spese di manutenzione per salvaguardare | operativits ed il rendimento dell impianto fotoveltaico sone:

« oneri per la manutenzione ordinaria (pulizia det moduli e componentistica, piccolt apristini) quantificat: in 19,00 €K wp

annu

+ oneri per la manutenzione stracrdinaria (sostituzione di componentt di impianto per rotture o a fine vita) quantificatt in

10,00 £Kwp annui
= oneri per assicurazione base: quantificat: in 15,00 € Ewp annui
Costi di manutenzione e assicurazione€ 223000

VALORE ATTUALE IMPIANTO € 3.542,73

Cnterio di misurazione consistenza reale Superficie Bsierna Lorda (SEL) - Codice delle Vabutaziani Inmobiliar

Cnterio di calcolo consistenza commerciale: DLFR 23 marze 1008 138

descrizione consistenza indice commerciale

appartam ento 278,00 x 100 %a = 278.00

balcom &.00 x 30% = 1.20

sottotetto 140,00 x 25 % = 35,00

cassen 40,00 x 23% 10.00

Totale 466,00 - 327.00
ACCESSORI:

hox singolo, s1 sviluppa su una supetficie commerciale di 28,00 g, con ingresse da wia Vittorio Emanuele Il n. 5
Identificazione catastale:;

o foglio 4 particella 137 sub. 3 {catasto fabbrnicah), categona Cf6, classe 1,
consistenza 27 maq, rendita 3977 Euro indinzzo catastale: wia Vittorio Emanuele

Il s oo oo, inestaio o - [ - I
*. Coerenze: nord Via Vittorio Emanuele I, asud ed ovest murn

in comunione con la stessa proprieta a ovest muro in aderenza con altre proprieta,

VALUTAZIONE:
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L

51 ¢ determinato 1] valore di mercato, ciof il pi probabile prezzo che s presumne possa essere realizzato qualorai deth beni
siano post in un mercato libero di compraven dita. MNella scelta del procedimento estimativo 51 & adottato il metodo sintetico
m ono-parametrice per confronto, ciod per comparazione del bene oggetto della valutazione con altri beni della stessa zona
di analoghe caratteristiche tecniche di prezzo noto, assumendo come termine 4 confronto per l'immobile il parametro
superficie lorda commerciale, questultima calcolata seconds IL DFE 138/98 allegate C, tenuto conto della tipologia La
superficie commerciale lorda vendibile in proprieta esclusiva & stata calcolata al lordo dei mun interni e perimetrali e sino
alla mezzeria di quelli confinanti con altre unitd immobiliari. Inoltre, =1 tiene presente delle Quotazioni Imm obilian
dell’A genzia del Territono relativi al comune di San Nazzaro Sesiain zonaresidenziale codice zona D 1 microz ona catastale

1 tipologia prevalente abitazioni civili.

51 & tenuto conto, owviamente, del grade di wetusta dell’imm obile, delle carattenistiche specifiche delle finiture, rilevate in

sede di sopralluogo.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto & Movara, Borsine Immobiliare Novarese, Omi, Agenzie imm obilian

operanti in zona,

Esposte le precedenti considerasi oni ritengoe di valutare gli imm obili come segue:

CALCOLO DEL WALORE DI MERCATO:

Valore superficie pnncipale: mq 327,00 x 400,00 € fmq £ 130.800,00
Valore superficie accessori: g 28 x 250 €fmy £€ 7.000,00
Totale €137 800,00

DECURTAZION| ED ADEGUAMENTI DEL WALORE DI %ENDITA GIUDIZIARIA.

descrizione importo

agsenza di garanzie per vizi e difetti ece, 20% € -27 560,00

m

Valore di mercato (1000/1000 & piena proprieta):;
€.110.240,00

Valore di mercato (calcolate in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Esposte le precedenti considerazi oni ritenge i valutare gli immobili come segue:

RIEFILOGO WALUTAZIOME DI MERCATOQ DEl CORM:
I descrizione consistenza COHS. ACCESS0TL valore intero valore dirifto
A Fabbricato indipendente 112,26 28.00 110.240,00 110.240

110240€ 110240€
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Valore di Mercato dell immobile nello stato di fatto e di dintto 1n cw st trova;
€. 110.240,00

Valore impianto fotovoltaico su cui sono gia state effettuate in sede di valutazione le riduzion:. € 354273

Walore di vendita giudiziaria della quota intera dellimmobile, al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di dinfto
in cui s trova

€.113.780,73 ----= € 114.000,00

data 2670272026
il tecnico incaricato
Leo. Cartent
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