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Esecuzione Immobiliare n. 90/2024

Bene in Cerano (NO), via Novara n. 26

Lotto unico
APPARTAMENTO IN EDIFICIO CONDOMINIALE con cantina e autorimessa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Foglio 3 mappale 431 sub. 2
Appartamento in edificio condominiale
piano rialzato

Vista fronte principale lungo la via Novara

e [I Box singolo al piano $1

m] Foglio 3 mappale 431 sub. 15
N I

Vista frontale dall’area di manovra comune

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di appartamento con autorimessa in edificio a
regime condominiale, sito in Cerano (No), via Novara n. 26. L’immobile & compreso in una
palazzina multipiano, libera su quattro lati di n. 3 piani fuori terra oltre a piano seminterrato,
servitida scala comune senza ascensore. L’accesso al bene avviene dalla via Novara tramite
cancello pedonale, mentre I'accesso alle autorimesse e all’area cortilizia comune avviene
sempre dalla via Ticino con apposito cancello carraio.

L’'unita immobiliare, ubicata al piano rialzato (1° f.t.), con accesso da scala comune, € cosi
articolata: ingresso, locale soggiorno-pranzo, cucina, disimpegno, camera doppia, servizio
igienico, camera singola e n. 2 balconi scoperti con affaccio sulle aree comuni. Fanno inoltre
parte della proprieta, un locale cantina e un’autorimessa, entrambi ubicati al piano seminterrato,
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Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

del fabbricato residenziale. Le superfici lorde e nette del bene sono distinte nel seguente modao:
Abitazione (piano rialzato) con perinenti autorimessa & cantina { piano seminterrato ) per Una
superficie lorda commerciale complessiva di mg. 125,00 ¢ calpestabile di mg. 107,00 circa
{abitazione, mg 74,00 + balconl, mg 7,00 + cantina, mq 8,00 + autormessa, mg 15,00 ).

foentificato af catasio fagbricall come sague;

n cepo 2
I - (- oroprieta di 101

Foglio 3 mappale 431 sub 2, categoria A3, classe 2, composto da & vani — Yia Movara n.28
Rendita euro 296 96,

Foglio 3 mappale 431 sub 15, categona C/6, classe 4, consistenza mg 16 — Via Novara n 28
piano 51 Rendita euro 61,97,

Ed identificato al catasio ferrenl come sgque.

Foglio 3 mappale 431 Ente urbano, sup Ha 00.09 65,

Gl attuali identificativi derivano dalla soppressione della particella 283 nel medesimo foglio di
mappa secondo @ VARIAZONE MODIFICA IDENTIFICATIVG del 27/10/2004 Pratica n
MODTE9E99 in at dal 271002004 VARIAZIOME PER  ALLINEAMENTO MAFFE [n
35244 2/2004).

Cogrenze delfappattamento sub 2

a hord vano scala comune & altra unita immobiliare, a est affaccio su area comune ;. a sud
prospetto sU area comune , a ovest altra unita immobiliare e affaccio sU area comune |

Cogrenze dellocals canfing sub. 2

a nord affaccio su area comune ;. a est altra unita immobiliare; a sud corfidolo comune; a8 ovest
altra unita immobiliare
Cogrenze aufonmessa mapoale sub. 15

a nord affaccio verso area comune |, a est altra Unita immoklliare; a sud corridoio comune | a
ovest atra unita immobiliare.

All'immobile sopra descritto competono tutti | relativi diritti | azioni e ragioni, accessori e
pertinenze, servitl attive & passive legalmente costitute e precisate dagli atti di provenienza ed

in particolare dall'atto notaio
B -c-cc - B - t=ccritto all Agenzia del Territorio Servizio pubblicits
immobiliare Ufficio Provinciale del Territorio di Novara || G

Verifica documentazione presente nel fascicolo
1.1 S werffica con esito positive |a completezza della documentazione presentata daj
crediton procedent e costituita da;
-Certificazione notarile sostitutiva ai sensi art. n. 567 ¢.p.c.
A guesta si allegano inoltre gli ultimi aggiornamenti catastali | scheda catastale, estratto di
mappa catastale e wisure storiche — aprile 2025 ).
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Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

Riguardo alle notifiche ai creditori iscrith & ai compropristari | a sensi exart. n. 498 cpc. ), &
stata verificata attraverso gli opportuni accetamenti, 'assenza di trascrizioni ipotecarie in capo
ad altri soggetti non intervenuti nel processo esecutivo,

Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento
1.2  3i accerta la sostanziale conformita tra la descrizione attuale delle unita immokilian &

guella contenuta nel pignoramento { dati catastali, consistenza e categoria) con |a sola

eccezione della toponomastica.  Sulle schede catastali e sulle visure aggiomate, wiens

riportato il civico 28 anziché il 26 di wia MNovara, rilevato in sito. Mentre |' accesso

allautorimessa avviene dalla via Ticing anziché dalla via Novara.

Sono inoltre dasegnalare alcune  difformita accertate in sede di sopralluogo tra |8

situazione esistente e gli elaborati depositati agli atti.  Si veda in proposito la descrizione

delle stesse al successivo punto .3,

Pignoramento per intero o pro-quota
1.3 Considerata le caratteristiche  fipologiche del beni oggetto di stima e la relativa
consistenza, guesti vengono pignorati per intero;  pertanto si procedera alla stima del walore
complessivo delle unita immobilian, tralasciando la divisibilita della proprieta |, in quanto rtenuta
nan utile alla procedura.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche Cerano & un centro abitatodi medie dimensioni (circa 7000 abitanti),

dellazona posto lungo il confine tra la provincia di Movara, la valle del Ticino e la
regione Lomellina.
La localita & mediamente urbanizzata e consta di un tessuto
economico basato su imprese artigiane e piccole & medie industris
L'immaobile si trova in posizione semicentrale, nell'immediata periferia
del tessuto urbano di antica formazione. In zona s rileva una
sostanziale prevalenza di edifici residenziall indipendenti & a regime
condominiale, con svaratl esercizi commerciall al dettaglio, attvita’
artigianal e terziarie.
Buona la dsponbilita di parcheggr nelle immediate vicinanze, &
adeguatamente distribuiti lungo le principali vie della periferia urbana.
Sono infinge presentt ottimi collegamentt stradall con MNovara e le
provincie di Milano e Favia, grazie alla prossimita con importanti vie
di comunicazione statali & provinciali. La linea ferroviaria pid vicina &

a3 km, presso il Comune di Trecate
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Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

3. STATO DI POSSESSO
L'accesso alimmobile & avvenuto regolarmente in data 22/05/2025,

Le operazioni ¢i rilievo si sono svolte in presenza della ||| TN  ttoze de
bene esecutato ), del sig. [ G . coc: oudziane [
I - iz sigra [ - - - ocataria

dell'alloggio pignarato

La suddetta sighora | dichizrava  d occupare il bene esecutato a seguito d|
subentro nel contratto di locazione dopo il decesso del coniuge |GGG
e di essere pertanto residente presso il medesimo alloggio insieme a propri familiari |, in forza
di contratto di locazione regolarments registrato.  Gli estremi della locazione { cfr allegato A )

sono i sequenti

Contratto di locazione tra | . |
stipulato in data | EGzG> o2 durata di anni 4+4 per limporto di | [1TTTTTTEEEEGEGEGEGEEE

di spese ordinarie, con scadenza al | N Utima Registrazione di subentro prodotta: a

Novara in data ||| —_.

Al sensidell'at. 2923 comma 1 c.c il contratto non viene giudicato opponibile . Si segnala in

tal senso il werbale depositato dal Custode giudiziano da cul s evince l'intento di procedere alla
scadenza del confratto, con 'ordine di liberazione dei locali, salvo diverso provwedimento del
GE

4. VINCOL| ED ONERI GIURIDICI
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
4.1.1 Domande giudiziaii od aitre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provvedimeanto d’assegnazione casa conjugale:Nessuha

4.1.3 Atli di asservimento urbanistico Nessuno
4.1.4 Altre limitazioni d'uso; Nessuno

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

Ipoteca volontaria per £ 160.000,00 iscrita [N
_ a garanzia di mutuo di €. 80.000,00 { durata 15 anni )
stipulato con atto ricevuto in data || GTcNEEEEEEEEEEEEEEEE : ct-ic
I - o
- oo cocned 04,

|mporto ipoteca; € 160.000,00
I'mporto capitale: € 60.000,00
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Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

4.2.2 Pignoramenti

Pignoramento immobiliare eseguito in data || GTcEGEGEEEEEEEEEEEEEEE
I - c--crito
I - o
B - - oo I i coione di 171 sul diritto di proprieta | per

€ 5553406,

4.2.3 Altre trascrizioni

MNessuna

Da Ulteriori accertamenti effettuati presso 'Agenzia del Territono, Servizio di pubblicita
immokiliare di Mowvara, 0 odata 29/07/2025, successivamente alla trascrizione dell'ultimo
pignoramento, non figurano altre trascnzioni sul bene oggetto d'esecuzione ( cfr, dlegato E
agoiomato alla data del 29/07/2025 )

4.2.4 Ajtre limitazioni d’uso
nessuna

4.3 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1 Accertamento di conformité Urbanistica-Edilizia
i accertamenti svolti presso 'Ufficio Tecnico comunale di Cerano, hanno permesso dj
verficare, relativamente all'unita in questione, |l rilascio del titolo autorizzativo relatvo alla
costruzione del fabbricato condominiale  Rispetto a quest'ultimoe  [meglio specificato al
sUCCcessivo punto 7) sono state nscontrate le seguent difformita:
-Diversa distribuzione spazi interni { posizionamento tramezzature poste g delimitazione di
spazi disimpegno, soggiorno e cucina )

Le difformita individuate sono tutte regolarizzabili attraverso idonea pratica edilizia in_sanatorig

(g _sensi del DPE _380/01 & smil  Sara inoltre necessario provyedere al ripristing del

serramento nel disimpegno, come da autorizzazione originale, al fine di ottenere la separazions
tra il servizioigienico e il locale cucina.

Spese tecniche previste per la pratica comunale in sanatoria con opere pari a crca £ 2 000 00

{ oblazione-diritti + competenze ) .

4.3.2 Accertfamento di conformitd Catastale
A fronte di quanto specificato al precedente punto, dopo la regolarizzazione edilizia, andra
presentata denuncia di variazione catastale, con |'aggiomamento dn. 2 schede planimetriche.
Costo previsto per variazioni €. 800,00 { ottocento ) oltre a € 140,00 di diritti catastali
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Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

5.1 Spese fisse annue di gestione dellimmeobile o di manutenzione
{preventivo gestione 2025/26); euro 463,00
5.2 Spese condominiali straordinarie di gestione dell immobile gia

deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: guro 0,00

5.3 Spese condominiall scadute ed insoiute alla data deila perizia: euro 547 33
5.4 Quote millesimali di competenza:
proprielad 178 40 su 1000 00

5.4 Altre spese: s 0.00

£.5 Cause in corso; euro 0,00

Ulteriori avvertenze | non vi sono particolan vincoli se non guelli imposti dal plano regolatore
vigente in merito alla tipologia edilizia ed alle prescrzionl dettate dalla destinazione d'uso
assegnata

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
6.1 Attuali proprietari dal 26 giugno 1998

proprieta per 111, in forza di atto di compravendita notaio

I oistrato o [ o trascrito I

in data
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6.2 Precedenti proprietari
dal 28 ottobre 1993 al 25 giugno 1998

B ooictario per 164 )
L \VlLs- ________________________/\JIL}
B oo ctenoper 12

B oprictaria per 114 ),

in forza di acguisto atto di compravendita notaio

Antecedenti al ventennio

B o oiccper e quotaintera, in forza di relativo titolo di provenienza
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Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

7. PRATICHE EDILIZIE

La costruzione del fabbricato entro cui & compresa 'unitd stimata é stata effettuata in data
antecedente a 1 settembre 1967, a seguito del rilascio del seguente titolo autorizzativo,
rilasciat dal Comune di Cerano;

-Mulla osta del 26/06/12964,

-Autonzzazione o abitabilita n. 182 del 2911 21965

In seguito, & stata presentata la seguents pratica edilizia;

-Denuncia IniZio attivita prot. no 12145 del 22/08/2006 { opere di manutenzione per installazione
caldaia autonoma ).

Mon risultano depositati agli atti titoli autorizzativi successivi a tali date.

Descrizione particolareggiata dei beni di cui al punto A.
Foglio 3 mappale 431 subalterni 2 215

Trattasi di appartamento in edificio a regime condominiale, sito in Cerano, wia Novarg n. 26
L'immobile & posto ad angolo tra la via Ticino e |la stessa via MNovara, una delle principall wie
d'attraversamento del paese, nell'immediata periferia a nord del centro storico. || fabbricato
consta din. 2 plani fucr terra, oltre a seminterrato, servitl da scala comune senza ascensore
Le unita residenziali sono nove in tutto & distribuite inn 3 per piano,

Al piano seminterrato sono infine presenti le autorimesse, cantine & wani tecnici. |1 compendio
dispone infine d| area pertinenziale comune, con - spazldi manovra per le autovetture & per la
sosta breve.

L'accesso pedonale al bene avviene dalla via Movara | tramite portone e atio condominiale,
L'ingresso carraio & invece posto sul'adiacente via Ticing con rampa di collegamento in
superficie

L'unitd abitativa, ubicata al plano rialzato {1° fit) & cosi aicolata ingresso, locale soggiomo-
pranzo, cucina, disimpegno, camera singola, camera doppia, bagno e n. 2 balconi con-affaccio
sulle aree comuni. |l bene dispone di cantina & autorimessa singola, entrambe al piano
seminterrato.

|| fabbricato dispone di strutturain calcestruzzo armato & solette in laterocemento. La copertura
& g falde inclinate con struttura in legno & coperfura n lastre di fibrocemento.

Esternamente | tamponamenti sono caratterizzatl da rivestimento in mattonelle di klinker, &
campiture in intonaco finteggiato, davanzali & spallette finestrature in lastre lapides. Le
balconate sono protette da balaustre in profilatl metallic) verniciati, | serrament) estern) delle

abitazioni , in legno verniciato, sono fomniti di vetri semplici e di avvolgibili in pvc. | serramenti al
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Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

piana riglzato e seminterrato | portoncing condominiale, & porte autorimesse ) sono in metallo
verniciato,

All'interno dell'abitazione  si segnalanc le seguenti finiture: pavimenti in marmette di pietra
ricomposta | sogoiomo — camere —cucina Je  ceramicacm 10 x 20 bagno )

Faretl e soffitt sono intonacatl, lisciatl a gesso e tinteggiatl. || bagno presenta un rivestimenta
con piastrelle ceramiche formato cm 8 % 15 Le porte sono in legno naturale | con anta a
battente a specchiatura vetrata

La dotazione sanitaria del servizio igienico & costituita da tazza, bidet, mobile con lavabo
sovrapiano, vasca adincasso, corredati di miscelaton monocomando in offone cromato.

Il riscaldamento & fornito da caldaia autonoma a metano | posta all’esterno, entro il balcone
ovest, collegata a rete di distribuzione a pavimento con radiatori @ parete in ghisa smaltata
L'alloggio & inoltre fornito dimplanto elettrico con linge sottotraccia e interruttore di protezione e
climatizzazione a split { Unita singola n soggiomo )

Gl ambientl, presentano uno stato conservativo generale discreto ma non ottimale.
Autorimessa e cantina presentano finiture & impiantl adeguati alla destinazione d'uso. Lo stato

manutentivo viene giudicato appena sufficients

Destinazione urbanistica

Mel Piano Regolatore Generale Comunale wigente di Cerano l'immobile & identificato come
AREE DEL TESSUTO INSEDIATIVD RESIDENZIALE " (R 06 ) ed & normato dall’ articolo 19
delle Morme Tecniche di Attuazione cul sifimanda in allegato per ogni magagior dettaglio |

Destinazione Parametro IR Coefficiente Viatnt:

reale/potenziale equivalente

Fiano primofabitazione Sup. reale lorda a7 .50 1,00 87 .50
Fiano primoftbalconi Sup reale lorda 8,10 0,30 243
Fiano seminterrato/canting Sup. reale lorda £,90 025 >0
Piano seminterrato/autorimessa Sup. realzalorda 20,00 0,50 10,00
Sup. reale lorda 124,50 102,15
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Caratteristiche descrittive

Esecuzione lmmobiliare n. 90,2024

Caratteristiche strutturali fabbricato

Strutture verlicall
Solal
Copeartura:

Scala comung

materiale : calcestruzzo armato; condizionl: discrete

tipologia solal in laterocemento, condizioni: buone.

tipologia a falde inclinate; mateniale orditura © legno - manto
lastre in finrocemento | condizioni: non rilevabili

tipologia rampe parallele in c.a ;| materiali. pavimento n lastre

lapidee rivestimento in pannelli lignei ; condizioni = discrete.

Componenti edilizie e costruttive

Infissi esterns

fnfissi inferni

Fareti gsferns.

Favimentaziong infema:

Plafoniinaret)

Rivesfimenfo

| mipianti:
a5
Eleftric

Termicodsanitano

fdrico

finestre  materiale prevalente in legno werniciato con wetro
semplice, avwolgibili in pyvc | condizioni serramenti sufficient,
condizionl avvalgibili discrete.

tipolodia © a battente | materiale © legno naturale con specchiature
invetro di sicurezza ; condizion): buone.

materiale - muratura in laterizio forato, rivestimento - mattonelle
di klinker e intonaco tinteggiato © condizion carentl

materiale . mattonelle di pietra ricomposta | ceramica; condizion
discrete.

materiale intonacofgesso tinteggiato; condizioni discrete.
Ubicazione bagno. materialel piastrelle in ceramica cm 8x15,
altezza da pavimento ml. 1,50, condizion| discrete

la certificazione di conformitd non é stata rilasciata.
allmentazione © gas-metano,

tensione © 2200 | sottotraccia con salvavita,
Caldaia autonoma a metano, radiatori a parete in ghisa;

dervazione da rete comunale

Le certificazioni relative alla conformita impiantistica ai sensi della normativa vigente [ DM n.

A72008) in materia d slcurezza non nsultano depositate ne nsultano jn possesso dell’

esecutato.

L'immobile non dispone attualments  di attestato di prestazione energetica al sensi della
normativa vigente { Dk 26/06/2015 ). || precedente attestato ( classe G indice IPE kwhimg
320 8955 ) non risulta in corso di validita,
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1 Criterio di stima
Fer il bene oggetto d stima, s/ & tenuto In considerazions il valore unitano a mg., considerando,
comparativamente, | prezzi med rilevati sul mercato locale ed il relativo ambito di zona = Si &
tenuto conto dellubicazione, della comodita d'accesso, dello stato manutentivo dellimmobile,
della qualita impiantistica, della vetusta & del grado di finitura.
La stima viene incltre effettuata tenendo a riferimento | valor indicatl nella Banca dati delle
quotazioni immaobilian del'Agenzia del Territorio { 2% sem. 2024 ) relativi al Comune di Cerano,
codice di zona C1, microzona catastale 1, fascia semicentrale, tipologia abitazioni civili di tipo
normale da €/mg 840004 1 25000
B stato infine considerato ogni pid opporuno parametro { natura |, gualita | stato di
conservazione | spese future manutentve ecc) o specfica fduzione/coefficiente ntenuta
necessaria ed opportuna in relazione allo stato difatto in cul versa l'immobile
Alla luce di guanto sopra, per il cespite esaminato, s & ritenuto opportunc applicars un
coefficiente correttivo pari a 0,80 % rispetto al valore in €/mg commerciale corrente di €/ma
100000 | ottenenda nel caso specfico un valore pan a €meg 800,00 0 linea con le guotazion
del mercato immaobiliare di zona per immaokili usati

8.2 Fonti di informazione
Agenzia del Territorio Catasto e Conservatoria del Registri Immobiliari di Mowara, LUfficio
Tecnico del Comune di Cerano, Agenzie Immaobilian ed osservator] del mercato

8.3 Valutazione corpo
A, Immobile ad uso abitativo con autorimessa

Slima sinfefica comparativa parametrica sempliificata
Il calcolo delvalore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti

Superficie o Valore
Valore unitario
Destinazione equivalente Equivalente
euro

my. euro
Abitazione F1 87,50 800,00 000000
Balconi F1 243 800,00 1'944,00
Cantina F51 222 300,00 177600
Autorimessa PS1 10,00 800,00 8'000,00
102,15 800,00 §1'720,00

Giudice

Perito: architetto Massimo Franzoso
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Walore corpo elra 8172000
Yalare accessori elro 0,00
Valore complessivo intero: elro 81'720,00
Valore complessivo dirtto e guota elUra 81 720 00

Riepilogo stima Lotto unico

Superf-icie L. Valore
Valore unitario
1D Destinazione equivalente Equivalente
euro

m. euro
A Abitazione 92,15 800,00 73'720,00
Altorimessa 10,00 200,00 8000,00
TOTALE LOTTO 81'720,00

8.4 Adeguamenti e correttivi della stima del Lotto

Riduzione del yalore del 20% per le peculiarita
legate alla vendita in sede esecutiva e per la
mancanza delle cedificazion impiantistiche & del

. o euro 16344 .00
CONsUmi energetici.
Spese condominiali insolute elro G447 .33
Spese diregolarizzazione Urbanistica e catastale elro 2940, 00
8.5 Prezzo base d’asta del Lotto
Valore dell'immabile al netto delle decurtazioni di
cui sopra, nello stato di fatto in cui sitrova, con le
spese a carico della procedura; euro 65.376,00
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni di
cui sopra, nello stato d fatto in cui s trova, con |e
spese a carico dell'acquirente: euro 61.888 67

Totale arrotondato per difetto euro 62.000,00

Valore complessivo di 1000/1000 di piena proprieta del beni pignorati € 62.000,00
[sessantaduemila/00]

Giudice
Perito: architetto Massimo Franzoso
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Riserve, osservazioni e precisazioni finali

L a presenie perizia g redatta con neerva.

-Su eventual vizi e difetti occulll non tievabili con semalicl sogralivaghi

-Sulla confarmifa alle norme vigentl di fultl gl impianll se non In possesso delle relatve
certificazion! sventuaiments allegaie alla presents relazions;

-Sulta interpretazione di tutte g normaltive urbanistiche ed edifizie Comunalll Reglonal, n
ageenza di progefto verficato dall Enfe preposto,

-Mwalore finale indicato In penzia sideve Infendere sempre & corpo & per qii immaobili cosi come

vigionali durants If sopraiiuogo.

Movara 30 |uglio 2025

Si allega

Verbale di sopralluogo e altri document
Documentazione catastale
Documentazione urbanistica
Documentazione autorizzativa
[spezioni ipotecarie, atti
Documentazione fotografica

@ T Mmoo

Spese

L'esperto
architetto Massimo Franzoso

Giudice
Perito: architetto Massimo Franzoso
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