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INCARICO

In data 31/10/2023, il sottoscritto Geom. Ajmine France, con studio in Via Chid, 15 - 13044 - Crescentino [VC),
email fajmino@libero.it, PEC franco.ajmino@geopec.it, Tel. 0161 54 327, veniva nominato Esperto ex art. 568
c.p.c. ein data 08/11 /2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1 - Appartamento ubicate a Quarona (VC) - corse Pietro Rolandi 57, scala unica, interno 0,
pianc 4

s Bene N°2 - Garage ubicato a Quarona [VC) - corso Pietro Rolandi 57, scala unica, piano seminterrato
* BeneN°3 - Terrenoc ubicate a Varallo [VC) - Crevola

* Bene N°4 - Rudere ubicate a Varalle (V) - Crevola

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - COR50 PIETRO ROLANDI 57,
SCALA UNICA, INTERNO 0O, PIANO 4

In Comune di Quarona, Comune di circa 4000 abitanti posto a circa 5/6 Km dai Comuni maggiori di Borgosesia
e Varallo, dotato dei servizi commerciali e non e delle infrastrutture scolastiche di base [dall'infanzia alla
secondaria), mentre le superiori sono ubicate nella vicina Borgosesia,

nella fascia edificata di prima espansione contigua al centro storico, posta in prossimitd degli esercizi
commerciali presenti nel Comune e dei servizi comunali, con agevole viabilitd dotata di parchegei pubblici
noncheé di aree verdi,

nell'edificio in tipologia condominiale elevate quattro piani ft e seminterrato denominato "Condominio
GARDEN", adibite a residenza e posto lunge la viabilita pubblica di corse Pietro Rolandi tramediante area
verde privata,

¢ allocato il bene pignorato costituito da
- unita residenziale posta al piano 3° (4° ft), accessibile dal vano scale al civ. 57 e dall'impianto ascensore
all'interne di quests, individuato con la lettera O nella planimetria generale dello stabile, cosi rome rieilt dal
rogito notalo Battaggia delli 09/05/1974 trascritto il 5/6/1974 rg 4063, rp 328 - in cui la Soc.’ )C.
' ha trasferite e assegnate in proprietd esclusiva ai Soci le unitd immebiliari costituenti
l'attuale "Condominio GARDEN" e conseguente costituzione del condominio, [ nota trascrizione di quest'ultimo
oid allegata all'lstanza dell' Esperto in data 08/02/2024, mentre la planimetria predetta trovasi allegata
all'Istanza dell’ Esperto in data 19/03/2024)-,

composta da: ingresso e disimpegno, cucina con affaccio su balconcine verso area condominiale, bagno, camera
da letto, soggiornoe con affaccio su ampio balcone verso 'area predetta.
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La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietaric debitore.

In ordine alla disciplina IVA applicabile alle cessioni di fabbricati abitativi - quali definibili dalla descrizione che
precede -, l'art. 10 ¢.1 n® 8-his DPR 633/1972 prevede come "regime naturale” per le cessioni di tali beni
'esenzione da IVA, con le seguenti eccezioni: - cessioni effettuate da imprese di costruzioni entro 5 anni
dall'ultimazione lavori - cessioni poste in essere anche successivamente dalle imprese di costruzioni, a
condizione che il cedente abbia optato per l'imponibilitd IVA nell'apposito atto, entrambi casi che non
emergone dalla documentazione in atti e/o reperita dallo serivente.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC} - CORS0 PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, PIANO SEMINTERRATO

In Comune di Quarona, Comune di circa 4000 abitanti posto a circa 5/6 Km dai Comuni mageiori di Borgosesia
e Varallo, dotato dei servizi commerciali e non e delle infrastrutture scolastiche di base [dall'infanzia alla
secondaria), mentre le superiori sono ubicate nella vicina Borgosesia,

nella fascia edificata di prima espansione contigua al centro storico, posta in prossimitd degli esercizi
commerciali presenti nel Comune e dei servizi comunali, con agevole viabilitd dotata di parchegei pubblici
nonche di aree verdi,

nell'edificio in tipologia condominiale elevato quattre piani ft e seminterrato denominate "Condominio
GARDEN", adibite a residenza e posto lunge la viabilita pubblica di corse Pietro Rolandi tramediante area
verde privata,

¢ allocato il bene pignorato costituito da

-autorimessa posta al piano seminterrato, accessibile per autovetture dall'area di corte scoperta tramediante
l'area di manovra posta all'interno dello stabile, derivante dall'accorpamento di due autorimesse e una cantina
individuati nella planimetria generale dello stabile citata al bene sub. 1 che precede, rispettivamente
-coninn.5e6 le autorimesse

-coniln. 16 la cantina,

composta da: ampio locale aerato e illuminate da due finestrelle, con doppio ingresso dall'area di manovra
coperta; ripostiglio annesso in separato locale accessibile dall'interne dell'autorimessa.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
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finanziata in tutte o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietarie debitore.

In ordine alla disciplina IVA applicabile alle cessioni di fabbricati abitativi - quali definibili dalla descrizione che
precede -, l'art. 10 ¢.1 n® 8-his DPR 633/1972 prevede come "regime naturale” per le cessioni di tali beni
'esenzione da IVA, con le seguenti eccezioni: - cessioni effettuate da imprese di costruzioni entro 5 anni
dall'ultimazione lavori - cessioni poste in essere anche successivamente dalle imprese di costruzioni, a
condizione che il cedente abbia optate per l'imponibilitd IVA nell'apposito atto, entrambi casi che non
emergono dalla documentazione in atti e/o reperita dallo serivente.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Sedime di terreno agricolo costituite da un bosce cedue posto in zona cd Piaccio di Crevola,
ovvero situato sulla cresta montuosa posta a Ovest della frazione di Crevols, in zona priva di valore ambientale
e paesaggistico di PRG (come peraltro emerge dal CDU allegato) e soggetta a vincolo di natura idrogeologica.

Il Comune di Varallo, nella cui frazione di Crevola & ubicate il sedime di terrenc agricolo boscato, costituisce
une dei due mageiori centri della Valsesia (con Borgosesia), con servizi adeguati e ben collegato alla viabilitd
cenerale e al sistema ferroviario; viceversa, 1a zona in cui & allocato il sedime @& difficilmente rageiungibile [cfr.
Allegato grafico esplicativo, Estratto Geoportale Cartografico Catastale Crevola e Mappa Catasto su ortofoto).

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accessoe forzoso.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC} - CREVOLA

Fabbricato ex rurale ora dirute posto in zona cd Fiaccie di Crevola,
ovvero situato sulla cresta montuosa posta a Ovest della frazione di Crevolg, in zona priva di valore ambientale
e paesaggistico di PRG (come peraltro emerge dal CDU allegato) e soggetta a vineolo di natura idrogeologica.

Il Comune di Varallg, nella cui frazione di Crevola & ubicate il sedime di terreno agricole boscate, costituisce
une dei due mageiori centri della Valsesia (con Borgosesia), con servizi adeguati e ben collegato alla viabilita
gerterale e al sisterma ferroviario; viceversa, la zona in cul & allocato il sedime & difficilmente rageiungibile [cfr.
Allegato grafico esplicativo, Estratto Geoportale Cartografico Catastale Crevola e Mappa Catasto su ortefoto).

La vendita del bene non & soggetta IVA.
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Per il bene in questione non @ stato effettuato un accessoe forzoso.

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicate a Quarona (VC) - corse Pietro Rolandi 57, scala unica, interne 0,
piano 4

s Bene N° 2 - Garage ubicato a Quarona (VC) - corso Pietro Rolandi 57, scala unica, piano seminterrato

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANO 4

Siattesta che la documentazione dicui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c, comma 2, resa a fascicolo in forma di certificazione notarile
sostitutiva a firma Notaio Giulia MESSINA VITRANO in Palermo resa in data 19/09/2023 e successiva integrata
i1127/10/2023, risulta completa; in particolare,

- la detta certificazione risale sino ad un atto di acquiste originario trascritto (1988) in data antecedente di oltre
venti anni la trascrizione del pignoramento

- i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sone indicati nella detta certificazione.

Conformemente ai punti 1 e 7) del mandato, lo scrivente ha acquisito dal GeoPortale Catastale Agenzia Entrate
la porzione di mappa in cui l'immobile staggito & allocato e la scheda planimetrica catastale; inoltre, per agevole
lettura, la visura contenente i dati catastali storici degli immobili pignorati.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORS0O PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

e

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 e.p.c, comma 2 risulta completa.

La documentazione prevista dall'art. 567 cp.c, comma 2, resa a fascicolo in forma di certificazione notarile
sostitutiva a firma Notaio Giulia MESSINA VITRANO in Palermo resa in data 19/09/2023 e successiva integrata
i127/10/2023, risulta completa; in particolare,

- la detta certificazione risale sino ad un atto di acquisto originarie trascritto [1988) in data antecedente di oltre
venti anni la traserizione del pignoramento

- i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sonoe indicati nella detta certificazione.

Conformemente ai punti 1 e 7] del mandato, lo scrivente ha acquisito dal GeoPortale Catastale Agenzia Entrate
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la porzione di mappa in cui l'immobile stageito & allocato e la scheda planimetrica catastale [peraltre non
conforme alle stato dei luoghi); inoltre, per agevoele lettura, la visura contenente i dati catastali storici degli
immobhili pignorati.

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNOG O, PIANO 4

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s FFEE Omigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s % Omigsis **** (Proprietd 1/1)

Atteso come non risulta il deposite agli atti del certificate di state civile dell'esecutato a cura del creditore
procedente, si & proceduto all’ acquisizione del predetto documento - allegato alla presente - da cui emerge che
il debitore esecutate **** Omissis **** & in Stato Libero.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

i

L'immobile ogegetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s R Omigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o ¥ 0Omigsis #** (Proprieta 1/1)

Atteso come non risulta il deposito agli atti del certificato di stato civile dell'esecutate a cura del creditore
procedente, si & procedute all’ acquisizione del predetto documento - allegato alla presente - da cui emerge che
il debitore esecutate **** Orissis **** & in Stato Libero.

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNOG O, PIANDO 4
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L'unitd pignorata - distinta nell'elencazione condominiale con 1a lettera O - confina a Est con salto su area
condominiale, a Sud con unitd P, a Ovest con vano scale/ascensore condominiale, a Nord con unita R.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

L'unita pignorata - derivante dall'accorpamento di due autorimesse e una cantina individuati nella planimetria
cenerale dello stabile citata al bene sub. 1 che precede, rispettivamente

-coninn. 5 e6 le autorimesse

-coniln. 16 la cantina,

confina a due lati con terrapieno su area condominiale, con area di manovra condominiale coperta, corridoio
cantine e cantina 15.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNG O, PIANO 4

[Destinazione Superficie Superticie Ceefficients Superficie Alterza Piaoo
Netta Lorda Coovenzional
g
Abitazione 0,00 mg 44,04 mg 1 &4,04 mg 279m | 4
Ealconi scoperti 11,30 mmg 11,30 tmg 0,25 2,83 mg 000m | 4
Totale superficie convenzicnale: 66,87 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 %o
Superficie convenzicoal e complessiva: b6, 87 myg

L'immobile oggetto della presente - 1a cul consistenza & stata rilevata in loco, anche in funziene delle verifiche
di regolaritd edilizia - stato pignorato per l'intere e cosi posto in vendita; ne consegue che non si é proceduto
alla verifica di comoda - o0 mene - divisibilitd

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

i

Destinazione Superficie Superficie Coetficiente Superficie Altezza Fiano
Netta Lorda Convenzional
E
Autoritmessa 0,00 mg 44,00 mg 1 44,00 mg 2358 m | seminterrato
Totale superficie convenzivoal e: 44,00 mg
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[oridenza condominiale: 0,00 %

Superficie coovenzicoale complessiva: 44,00 mg

L'immobile oggetto della presente - 1a cui consistenza é stata rilevata in loco, anche in funziene delle verifiche
di regolarita edilizia - stato pignorato per l'intere e cosi posto in vendita; ne consegue che non si é proceduto
alla verifica di comoda - o0 meno - divisibilitd

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANC 4

Periodo Proprieta Diati catastali

Dal10/11/1988 al 15/09/1999 ¥ hmissis W Catasto Fabbricati

Fp. 507, Part. 69, Sub. 13
Cateporia A2

(1.2, Cons. 4,5

Fiano 3751

Dal15,/09/1999 3l 29/02/2008 3% Opissis Catasto Fabbricati

Fp. 507, Part. 69, Sub. 25
Cateporia A2

.2, Cons. 5

Rendita € 503 55

Piano 3

Dal 29/02/2008 al 10/10/2008 =% Ornissis W4 Catasto Fabbricati

Fp 507, Part. 69, Sub. 26
Cateporia A2

(.2, Cons. &

Rendita € 503 55

Piano 3

Dal10/10/2008 al 25 /0672012 ¥ (pissis *H* Catasto Fabbricati

Fg. 507, Part. 505, Sub. 26
Cateporia A2

(.2, Cons.5

Rendita € 503 55

Piano 3

Dal 25/06,/2012al 09 /1172015 ¥ (ypissis Catasto Fabbricati

Fg. 507, Part. 505, Sub. 26
Categoria AZ

(.2, Cons. &

Rendita € 503 55

Fiano 3

Dal D911 /2015 al 150972023 =¥ (hmissis T Catasto Fabbricati

Fe. 507, Fart. 505, Sub. 26
Categoria.AZ

.2,Cons. 5

Superficie catastale 65 mg
Rendita € 503 55

Piano 3
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[titelari catastali corrispendono a quelli reali.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA [VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO

SEMINTERRATO

Beriodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 10;711/1988 al 15,09/1999

¥ ynissis ¥

Catasto Fabbricati

Feg. 507, Fart. 69, Sub. 16
Cateporia A2

(2, Cons. &

Piano 3/51

Dal 10/11/1988 al 10/10/2008

FHEE (hpissis

Catasto Fabbricati

Fe. 507, Fart. 69, Sub. 21
Cateporia Ca

a4, Cons. 17 tng

Piano 51

Dal 10,11,/1988 al 101072008

#HHE (nisgis W

Catasto Fabbricati

Fp. 507, Part. 69, Sub. 22
Cateporia Ca

(4, Cons. 17 mg

Piano 51

Dal 15,/09/1999 al 29/02/2008

FHHE (hpissis

Catasto Fabbricati

Fg. 507, Part. 69, Sub. 29
Cateporia C2
a.2,Cons.5 mg
Rendita € 8,01

Piano 51

Dal 29/02/2008 al 10710/ 2008

#FHHE (hpissis

Catasto Fabbricati

Fg. 507, Part. 69, Sub. 29
Categoria C2
a.2,Cons.5 mg
Rendita € 8,01

Fiano &1

Dal 10/10/2008 al 26,01/2011

=+ Dinissis T

Catasto Fabbricati

Fp. 507, Part. 505, Sub. 22
Categoria Ca

4, Cons. 17 mg

Rendita € 50,92

Fiano 51

Dal 10/10/2008 al 26,01/ 2011

4+ ypiggis HH*

Catasto Fabbricati

Fp. 507, Part. 505, Sub. 29
Cateporia C2
.2,Cons.5mg

Rendita € 8,01

Piano 51

Dal 101072008 al 26,01/ 2011

=+ pisgis W+

Catasto Fabbricati

Fe. 507, Fart. 505, Sub. 21
Cateporia Ca

a4, Cons. 17 tmg

Rendita € 50,92

Piano 51

Dal 26/01 /2011 al 25,/06/2012

FHEE (hpissis

Catasto Fabbricati

Fe. 507, Part. 505, Sub. 39
Cateporia Ca

a4, Cons. 41 tng

Rendita € 122,81

Piano &1
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Dal 25/06/2012 al 09/11/2015

=+ Dinissis T

Catasto Fabbricati

Fp. 507, Part. 505, Sub. 39
Cateporia Ca, Cons 41 mg
Supetficie catastale 43 mg
Rendita € 122 81

Piano 51

Dal 0971172015 al 15,09/2023

#HHE nisgis ¥

Catasto Fabbricati

Fp. 507, Part. 505, Suh. 39
Cateporia Ca, Cons 41 mg
Supetficie catastale 43 mg
Rendita € 122 81

Piano 51

Siprecisa che
- per quanto attiene i subb. 21 e 22, per brevitd si sone omessi | passaggl intermedi di proprietd sine al
26/01/2011 [data di fusione dei subb. 21,22 e 29, limitandosi alle sole variazioni catastali di rilieve
- 'ultima variazione catastale deve considerarsi la RETTIFICA del DOCFA prot. VC0012342/2011 con altro
DOCFA redatta dallo scrivente e registrate al prot. VC0037075/2024 del 16/07 /2024 [ovvero successive alla
trascrizione del pignoramento avvenuta in data 15/09/2023).

[ titolari catastali corrispondonoe a quelli reali.

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA [VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANO 4

Catasto fabbricati (CF)

[tati ideotificativi

Dati di classamento

Seziome Foglioc Part. Sub. Zooa Categori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiaoo Gratfato
Cens. a nza ie
catastal
B
507 505 26 A2 2 5 56 ng E03,55 £ 3
Cataste terreni (CT]
[rati identificativi Dati di dassamento
Foglic Part. Sub. Porz. Zooa Qualita Classe Supertfici Reddito Reddite Gratfato
Cemns. E dominica aprario
bhaareca le
la 505 etite
urbano
Corrisporndenzo catastole
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Non sussiste corrispondenza catastale.

ESISTE corrispondenza con i dati identificativi presenti nell'atto di pignoramento mentre NON ESISTE
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria in essere presso il database dell'Agenzia Entrate
Territorio - redatta in data 01/07 /1999 ed allegata alla presente -, ovvero:

- la porta di passata alla cucina non @ allineata alla porta d'ingresso ma spostata verso Est (efr. doc. fotografica).
Anche se trattasi di minime variazioni, in conformitd al Decreto-legee del 31 maggio 2010 n. 78-Art. 19
(Aggiornamento del catasto), & necessaria depositare la procedura di aggiornamento DOCFEA, 1 cui i costi sono
stimahili ex art. 1 comma 336 Legge 311/2004 e DL 262/2006 in € 734,00 oltre IVA e CI € 206,24 e diritt
DOCFA € 50,00,per complessivi € 990,24, Trattandosi - appunte - di minime variazioni che non incidono
sull'identificazione catastale dell'unitd pignorats, si ritiene interesse della Procedura - analogamente alla
sanatoria edilizia - porre a carico dell'aggiudicatario tali incombenze deducendone i costi dal valore stimato
nelle presente.

BENE N° 2 - CGARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORS0 PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

sy

Catasto fabbricati (CF)

[tati identificativi tati di classamento
Seziome Foglio Part. Sub. fooa Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Gratfate
Cens, a nza ie
catastal
E
507 505 24 ca 3 4T 44 mg 93,63€ &1
Cataste terreni (CT)
[Drati ideotificativi Dati di cdlassamenoto
Foplic Part. Sub. Porz. Zooa Qualita Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens, E dominica agrario
bhaareca 1e
18 505 etite
urbano

Corrispondenza catastole

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nornché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

ESISTE corrispondenza con i dat identificativi presenti nell'atte di pignoramento mentre NON ESISTEVA
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria in essere presso il database dell'Agenzia Entrate
Territorio - redatta in data 26/01/2011 ed allegata alla presente -, ovvero:

- errata rappresentazione del sub 39 indicata nel DOCFA prot. VC0012342 /2011, in quanto e' stato conglobato
una porzione di corridoio condominiale comune di accesso alle cantine (come da schede storiche dei sub 21 -
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22 -24).

Si & rese quindi necessario provvedere alla RETTIFICA del DOCFA prot. VC0012342 /2011 con altro DOCFA
redatta dallo scrivente e registrato al prot. VC0037075/2024 (allegati DOCFA in rettifica e ricevuta di avwenuta
variazione).

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANC 4

-

Dai certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni e trascrizioni depositata a fascicolo, si evince come
VI SIA CONGRUITA' tra tra il soggetto esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di pignoramento;
dalla "cronistoria dati catastali” della presente, si evince come i dati catastali indicati in pignoramento
CORRISPONDONO a quelli attuali, come pit diffusamente rappresentato al punto stesso.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA [VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

sy

Dai certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni e traserizioni depositata a fascicolo, si evince come
VI SIA CONGRUITA' tra tra il soggetto esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di pignoramento;
dalla "cronistoria dati catastali” della presente, si evince come i dati catastali indicati in pignoeramento
CORRISPONDONO a quelli attuali, come pin diffusamente rappresentate al punto stesso.

PATTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANDO 4

-

Dalla documentazione inserita a fascicolo non emergono patt a favore o gravame sull'immobile pignorato, fatto
salve quanto indicato ai punti "parti comuni” e "servitt, etc.” della presente.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA [VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

Dalla documentazione inserita a fascicolo non emergono patt a favore o gravame sull'immobile pignorato, fatto
salvo quanto indicato ai punti "parti comuni” e "servitl, etc.” della presente.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNG O, PIANOC 4

sy
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Il fabbricato condominiale di cui l'unitd pignorata & minor consistenza appare in buonc stato d'use; 'unitd
pignorata @ locata e appare anch'essa in buonoe stato d'use per quanto attiene a paviment, serramenti nonché
agli impianti elettrico ed idrico.

BENE N° 2 - CGARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

oy

Il fabbricato condominiale di cui l'unitd pignorata & minor consistenza appare in buone state d'use; 'unita
pignorata élocata e appare anch'essa in buono stato d'use per quanteo atbene a pavimenti e serramenti.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANO 4

Nella nota di trascrizione del rogite notaio Battaggia delli 09/05/1974 traseritto il 5/6/1974 rg 4063, rp 328 -
in cui la Sec.’ ha trasferito e assegnate in proprieta esclusiva ai Soci le unita
immobiliari costituenti l'attuale "Condominic GARDEN" - & stata attribuita alle unitd pignorate la quota di
comproprietd condominiale pari, rispettivamente

- alloggio O con cantina mm 40,95

- autorimessa 6 mm 7,80

- autorimessa 5 mm 8,80

senza altra indicazione sulle quote riscaldamento, ascensore, etc..

Nella pratica, tali quote sone evidenziate nel "Consuntive ripartizioni per unitd /anagrafica” per il periodoe:
01/07/2022 - 30/06/2023 nonché "Preventivo ripartizioni per unitd / anagrafica” per il Periodo: 01/07/2023
-30/06/2024 che trovasi allegato alla presente a miglior descrizione del punto " Vincoli e oneri condominiali”
della presente.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORS0 PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

Nella nota di trascrizione del rogito notaio Battaggia delli 09/05/1974 trascritto il 5/6/1974 rg 4063, rp 328 -
in cui la Soc. . ha trasferito e assegnato in proprietd esclusiva ai Soci le unita
immobiliari costituenti l'attuale "Condominic GARDEN" - & stata attribuita alle unitd pignorate la guota di
comproprietd condominiale pari, rispettivamente

- alloggio O con cantina mm 40,95

- autorimessa 6 mm 7,80

- autorimessa 5 mm 8,80

senza altra indicazione sulle quote riscaldamento, ascensore, ete..

Nella pratica, tali quote sono evidenziate nel "Consuntive ripartizioni per unitd /anagrafica” per il periodoe:
01/07/2022 - 30/06/2023 nonché "Preventivo ripartizioni per unita / anagrafica” per il Periodo: 01/07/2023
-30/06/2024 che trovasi allegato alla presente a miglior descrizione del punto " Vincoli e oneri condominiali”
della presente.

18 di 46

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: &JMING FRANCO Emesso Da: INFOCAMERE GUALIFIED ELECTRONIC SIGMNATURE C A& Seral#: 370269



SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC] - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANO 4

Dalla documentazione inserita a fascicolo e/o consultata dallo scrivente, ovvero

- nella nota di traserizione del rogito notaio Battaggia delli 09/05/1974 trascritte il 5/6 /1974 re 4063, rp 328 -
in cui la Soc. . y ha trasferito e assegmato in proprietd esclusiva ai Soci le unita
immobiliari costituenti l'attuale "Condominio GARDEN"

-nella nota di trascrizione del rogito notaio Perna in data 10/11/1988 trascritte il 29/11/1988 rg 8642, rp
6401 in cul ¥** Omissis **** e **** Omissis *** hanno trasferito a **** Omissis **** [dante causa della debitrice
esecutata) le unitd (o parte di esse)] pignorate

NON EMERGONO a favore o a gravame sulle unitd pignorate vincoli di censo, livello o usi civic; quante alle
servitl, l'unico riferimento si esprime con la frase generica "... gli immobili in oggetto sone compravenduti nello
stato di fatto e di diritte in cui sitrovano,..”

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

e

Dalla documentazione inserita a fascicole e/o consultata dallo scrivente, ovvero

- nella nota di traserizione del roeite notaio Battaggia delli 09/05/1974 trascritte il 5/6 /1974 rg 4063, rp 328 -
in cui la Soc. " ha trasferito e assegmato in proprietd esclusiva ai Soei le unita
immobiliari costituenti l'attuale "Condominio GARDEN"

-nella nota di trascrizione del rogito notaio Perna in data 10/11/1988 trascritte il 29/11/1988 rg 8642, rp
6401 in cul ¥** Omissis **** e **** Omissis **** hanno trasferito a **** Omissis **** [dante causa della debitrice
esecutata) le unitd (o parte di esse) pignorate

NON EMERGONO a favore o a gravame sulle unitd pignorate vincoli di censo, livello o usi civici; quantoe alle

servitl, 'unico riferimento si esprime con la frase generica "... gli immobili in oggetto sone compravenduti nello
stato di fatto e di diritte in cui si trovano,...”

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA [VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANO 4

-

Il fabbricato condominiale di cui ['unitd pignorata & minor consistenza possiede caratteristiche costruttive
tipiche degli anni '70 del secolo scorse, con struttura verticale in muratura di laterizio su intelaiatura in cea,
solai in cea, finitura in intonace e pietra a spacco, rampe scale rivestite in marmo, dotate di impiante ascensore
e con impianto di riscaldamento centralizzato dotate di contabilizzatori.

Nell'unitd pignorata son presenti finiture di tipo commerciale risalenti all'epoca della costruzione [primi anni
"70) quali pavimenti e rivestimenti bagno in ceramica di qualitd (anche se ormai datati), porte di passata con
inserto in vetro a specchio; serramenti esterni in legno e vetro semplice con avvolgibili in legno. Non & stato
possibile verificare la rispondenza degli impianti alla Norma in quante al sopralluogo non sonoe stati reperiti i
relativi certificati di conformita.
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BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO FIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

"oy

Il fabbricato condeominiale di cui l'unitd pignorata & minor consistenza possiede caratteristiche costruttive
tipiche degli anni '70 del secolo scorso, con struttura verticale in muratura di laterizio su intelaiatura in cca,
solal in cea, finitura in intonacoe e pietra a spacco, rampe scale rivestite in marmo, dotate di impianto ascensore
e con impianto di riscaldamento centralizzato dotato di contabilizzatori.

Nell'unitd pignorata son presenti finiture di tipo commerciale risalenti all'epoca della costruzione (primi anni
"70) quali

pavimenti in klinker e porte basculanti in lamiera; pareti intonacate.

Non é stato possibile verificare la rispondenza degli impianti alla Norma in quanto al sepralluogo non sono stati
reperiti i relativi certificati di conformita.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANO 4

L'immobile risulta occupato da terzi con contratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 05/07 /2017
» Scadenza contratto: 06/06/2025

* Scadenzadisdetta: 06/12 /2024

Stoto deffo causo in corso per i rifascio

Sull'opponibilitd del contratto alla Procedura, vedasi relazione del Custode in data 07/12 /2023

Canorni di focazione

Canone mensile: € 225,00

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

=
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L'immohile risulta occupate da terzi con contratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportanoc le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 05/07 /2017

* Scadenza contratte: 06/06/2025

s Scadenza disdetta: 06/12 /2024

Stato deffa cousa in corso per if rifascio

Sull'epponibilitd del contratte alla Procedura, vedasi relazione del Custode in data 07/12 /2023

Canomi di focazione

Canone mensile: € 225,00

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNG O, PIANO 4

Periodo Proprieta AtH
DalD9/05/1974al *#* Oinissis ¥ rogite notarile di acquiste
101171988
Rogante [Crata Repertoric N* Raccolta N?
Renzo BATTAGGIA 00/05/1974 24874
Trascrizivoe
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part.
Vercelli 05/06/1974 4063 32a0
Registrazione
Fresso Crata Rep. N° Vel N°
Dal10/11/1988 al *#* Oinissis ¥ togite notarile d'acguoisto
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29,/02,/2008 Rogante Ctata Repertoric N* Raccolta N*
Filippo FERMA 10/11/1933 56593
Trasorizione
Presso Crata Reg. gen. Reg. part.
Vercelll 20/11/1938 ga42 5401
Repistrazione
Fresso [Crata Reg. N® Yol N°
Dal29/02/2008 al *##3 Mrpissis ¥ Dichiarazione di successione
25/06/2012
Ropgante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
29/02/2008
Trascorizione
Presso [rata Reg. gen. Rep. part.
Vercelll 22/05/2009 4031 2909
Registrazione
Presso [rata Rep. N° Vol N*
Dal 25/06,/2012al *33=* (rnissis ¥ togite di divisione
15/09/2023
Regante [rata Repertoric N? Raccelta N*
Gahriele SALERM O 25/08,/2012 La2ak
Trastrizione
Fresso [rata Reg. gen. Rep. part.
Vercelli 11/07/2012 4992 3%9s2
Registrazione
Presse Crata Reg. N* Vel N°

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s  Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramente;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

» Lasituazione della proprietd risulta variata.
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L'aceettazione dell'eredi? morendo dismessa da ¥** Omissis *** a favore di ¥*** Omissis ¥** e *** Omissis
*E come sopra identificate risulta trascritta in data 18/10/203 rg 8466, rp 6775 (integrazione).

BENE N° 2 - CGARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO

SEMINTERERATO
Feriodo Froprieta Attt
DalD9/05/1974al *#1%* Oinissis ¥ togite notarile di acquiste
10/1171988
Ropante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
Renzo BATTAGGIA 09/05/1974 24879
Trascrizivne
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part
Vercelll 05/06/1974 4083 3280
Repistrazione
Presso [Crata Reg. N® Vel N°
Dal10/11/1988 al *43 Minissis ¥ togito notarile d'acgoisto
29,/02;2008
Rogante [Crata Repertoric N? Raccolta N*
Filippo FERMA 10/11/1938 tebog
Trascrizione
Presso [tata Reg. gen. Reg. part.
Vercelli 29/11/1938 ga4a 401
Registrazione
Presso [rata Reg. N° Vol N?
Dald9/02/2008 al *#3% Orpissis ¥ Dichiaraziooe di successione
25/06/2012
Ropants [Crata Repertoric N? Raccolta M*
29/02/2008
Trascrizione
Fresso [rata Reg. gen. Rep. part.
Vercelli 22/05/2009 4031 2909
Repgistraziome
Fresso [rata Rep. N7 Vel N?
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Dal 25,/06,2012 al
15/00/2023

*%¥ (hnissis ¥

topite di divisione
Repante [rata Repertoric N° Raccelta N°
Gahbriele SALERN O 25/06/2012 S6245
Trasoriziome
Presso [rata Reg. gen. Reg. part.
Vercelli 11/07/2012 4992 309a2
Repistrazione
Presso [Ctata Reg. N” Vel N°

Per quantoe riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramente risulta

variata;

o Lasituazione della proprieta risulta variata.

L'aceettazione dell'eredid morendo dismessa da #** Omissis **** a favore di ¥** Omissis ¥*** e *** Omissis

*¥*** come sopra identificate risulta trascritta in data 18/10/203 rg 8466, rp 6775 (integrazione).

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA [VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA

UNICA, INTERNO O, PIANO 4

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Vercelli aggiornate al 23/07/2024, sono

risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

» ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
Iscritto a Verceliil 27/01/2016

Reg. gen. 621 - Reg. part. 57
Quota: 1/1

Importo: € 234.497,11
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A favore di *** Omissig ***
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 250.000,00

Rogante: Tribunale di Vercelli
Data: 08/10/2015

N® repertorio: 826

Troscrizioni

verbale di pignoramento immaobiliare
Trascritto a Vercelli il 15/09/2023

Reg. gen. 7464 - Reg part. 6044

Quota: 1/1

A favore di *** Omissis ***

Contro *** Omissig **+*

Formalitd a carico della procedura

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

'

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Vercelli aggiornate al 23/07/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntive

Iscritto a Verceliil 27/01/2016
Reg. gen. 621 - Reg. part. 57
Quota: 1/1

Importo: € 234.497,11

A favore di ¥** Omissis ****
Contro *** Omisgsig ¥*+*
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 250.000,00
Rogante: Tribunale di Vercelli
Data: 08/10/2015

N® repertorio: B26

Trascrizioni

verbale di pignoramento immebiliare
Trascritto a Vercelli il 15/09/2023

Reg. gen. 7464 - Reg. part. 6044

Quota: 1/1

A favore di *** Omissis ***

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura
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NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA [VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIAND 4

Il fabbricato di cui I'unitd pignorata & minor consistenza risulta allocato in area residenziale AER del PRG
vigente (allegato Estratto cartografia PRG), ovvero Aree Edificate Prevalentemente Residenziali, normato
dall'art. 30 delle NTA [allegato estratto). Quantoe agli aspetti idrogeologici ex Circ. P.G.R. Fiemonte 7Lap, risulta
inserito in classe I del PAI (area dibassa pericolositd).

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

Ty

Il fabbricate di cui 'unitd pignorata é minor consistenza risulta allocate in area residenziale AER del PRG
vigente [allegato Estratto cartografia PRG) , ovvero Aree Edificate Prevalentemente Residenziali, normato
dall'art. 30 delle NTA (allegato estratto). Quantoe agli aspetti idrogeologici ex Circ. P.G.R. Fiemonte 7Lap, risulta
inserito in classe I del PAI (area di bassa pericolositd).

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNG O, PIANO 4

¥

L'immobile non risulta regolare per la legege n°® 47 /1985, La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sone present vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

Dall'archivio edilizio del Comune di Quarona emerge come il fabbricato di cui 'unitd pignorata é minor
consistenza risulti edificato giusto

- Nulla Osta opere edilizie rilasciato in data 21/12/1971, prat. ed. n® 3635

- Nulla Osta opere edilizie rilasciato in data 09/10/1972, prat. ed. n® 58

- Abitabilitd rilasciata in data 17 /04 /1974 al certificato n® 352/1974

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformitd

# Non esiste il certificato energetice dell'immobile / APE.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrice.
* Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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NON esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi dell'unitd residenziale pignorata e 1'assentito nei titeli edilizi
di cui sopra, ovvero:

"'unitd non corrisponde alla superficie originaria {oltre a minori piccole difformitd], come peraltro evidenziato
nel corso del proc. edilizio SCIA in sanatoria in data 20/03/2024 prot. 2515 aperto dal Condominio GARDEN e
come emerge dalla comunicazione pec inviata dal Comune allo scrivente e depositata a PCT in data
07/05/2024.

E' possibile sanare 1'abuso suddetto con procedura C.LLA. (in sanatoria) e con sanzione di Legge pari a €
1.000,00, quindi con costi complessivi stimati in € 1.720,00 - comprensivi di sanzione, spese professionali, IVA
e e dirith comunali - da porsi a carico dell'aggiudicatario, deducendoli dal valore stimato nelle presente.

In ogni caso,

si sottolinea che, pur in vigenza del DL 69/2024 cd Salva Casa le cui norme modificano e integrano i disposti
del DPR 380/2001 [TUE Edilizia), non se ne & prevista I'applicabilitd alle violazioni come sopra, cid in quanto i
termini della conversione in Legee del Decreto scadranno il 28 luglio pv con l'approvazione -0 meno - al Senato;
non é certa quindi la conversione in toto o con modifiche - allo stato non prevedibili-; quindi, prudentemente, la
sanatoria delle violazioni predette & stata valutata sulla scorta della norme previgenti. A conversione avvenuta,
potra esserne valutata una eventuale pili favorevole trattazione degli abusi predetti.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

L'immobile non risulta regolare per la legee n® 47 /1985, La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono present vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

Dall'archivio edilizioc del Comune di Quarona emerge come il fabbricate di cui 'unitd pignorata & minor
consistenza risulti edificato giusto

- Nulla Osta opere edilizie rilasciato in data 21/12/1971, prat.ed. n®3635

- Nulla Osta opere edilizie rilasciato in data 09/10/1972, prat.ed. n° 58

- Abitabilitd rilasciata in data 17 /04 /1974 al certificate n® 352 /1974

merntre
- 'unitd pignorata in oggetto & stata costituita accorpando due autorimesse e canting, giusto SCIA prot. 9802 del

10/12/2010 prat. ed. 154 /2010, intervento di cui NON risulta ['agibilita.

(cfr. allegati estratti dai titoli suddetti)

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

Non esiste il certificato energetico dell'immoebile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impiante termico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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NON esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi dell'unita accessoria [due autorimesse e cantina accorpate)
pignorata e l'assentito nel titolo edilizio di cui sopra, ovvero:

- & stata dichiarata una consistenza errats, inglobandoe una porzione del corridoio condominiale.

A parere, tuttavia, tale difformitd non richiede alcuna sanatoria, limitandoesi alla semplice comunicazione
dell'errore e allegande la scheda planimetrica DOCFA redatta dallo scrivente in evasione al punto "dati
catastali" della presente.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA
UNICA, INTERNO O, PIANO 4

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condomin ol

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 600,00

Totale spese per 'anno in corso e precedente: € 2.923,12

[mporto spese straordinarie gia deliberate: € 0,00

Dall'allegate "Prospetto rate rageruppato per anagrafica” e "Consuntivo ripartizioni per unitd / anagrafica”
fornito dall'Amministratore del condominio GARDEN, appare come

- la quota dovuta per |1a gestione a consuntive 2022 /2023 sia tutt'ora INSOLUTA e pari a € 2.458,21 [di cui €
1.826,51 peri/il periode/i precedente)

- le rate in acconto sul preventive 2023 /2024 siano tutt'ora INSOLUTE e paria € 464,91

e cos' per complessivi € 2.923,12.

Si precisa che la quota di spese condominiali in capo al conduttore **** Omissis **** non & stato conteggiato
nelle somme predette.

BENE N° 2 - CGARAGE UBICATO A QUARONA (VC) - CORSO PIETRO ROLANDI 57, SCALA UNICA, PIANO
SEMINTERRATO

o

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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Spese condominioli

[mporto medio annue delle spese condominiali: € 600,00

Totale spese per 'anno in corso e precedente: € 2.923,12

Importo spese straordinarie gia deliberate: € 0,00

Dall'allegate "Prospetto rate rageruppato per anagrafica” e "Consuntive ripartizioni per unitd / anagrafica”
fornito dall'Amministratore del condominio GARDEN, appare come

- la quota dovuta per la gestione a consuntive 2022 /2023 sia tutt'ora INSOLUTA e pari a € 2.458,21 [di cui €
1.826,51 perifil periodo/i precedente)

- le rate in acconto sul preventivo 2023 /2024 siano tutt'ora INSOLUTE e paria € 464,91

e cos' per complessivi € 2.923,12.

Si precisa che la quota di spese condominiali in capo al conduttore **** Omissis **** non & stato conteggiato
nelle somme predette.

LOTTO 2

Il lotto é formatoe dai seguenti beni:

* Bene N°3 - Terreno ubicato a Varallo [VC) - Crevola

* Bene N°4 - Rudere ubicate a Varallo (VC) - Crevola

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c., comma 2, resa a fascicolo in forma di certificazione notarile
sostitutiva a firma Notaio Giulia MESSINA VITRANO in Palermo resa in data 19/09/2023 e successiva integrata
i127/10/2023, risulta completa; in particolare,

- la detta certificazione risale sino ad un atto di acquisto originario trascritto (1980) in data antecedente di oltre
venti anni la trascrizione del pignoramento

- i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati nella detta certificazione.

Conformemente ai punti 1 e 7] del mandato, lo scrivente ha acquisito dal GeoPortale Catastale Agenzia Entrate
la porzione di mappa in cui l'immobile staggito é allocato ; inoltre, per agevole lettura, la visura contenente i
dati catastali storici degli immobili pignorati.
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BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLOD (VC) - CREVOLA

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c., comma 2, resa a fascicolo in forma di certificazione notarile
sostitutiva a firma Notaio Giulia MESSINA VITRANO in Palermo resa in data 19/09/2023 e successiva integrata
i127/10/2023, risulta completa; in particolare,

- la detta certificazione risale sino ad un atto di acquiste originario trascritto (1980) in data antecedente di oltre
venti anni la trascrizione del pignoramento

- i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati nella detta certificazione.

Conformemente ai punti 1 e 7) del mandato, lo scrivente ha acquisito dal GeoPortale Catastale Agenzia Entrate

la porzione di mappa in cui l'immobile staggito é allocato ; inoltre, per agevole lettura, la visura contenente i
dati catastali storici degli immobili pignorati.

TITOLARITA

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s R Omigsis **** (Proprietd 1/2)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o ¥ 0Omigsis ¥** (Proprietd 1/2)

Atteso come non risulta il deposito agli atti del certificato di stato civile dell'esecutato a cura del creditore
procedente, si & procedute all’ acquisizione del predetto documento - allegato alla presente - da cui emerge che
il debitore esecutato **** Omissis **** & in Stato Libero.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s FFEE Omigsis *** (Proprieta 1/2)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o ¥ 0Omigsis #** (Proprieta 1/2)
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Atteso come non risulta il deposite agli atti del certificate di state civile dell'esecutato a cura del creditore
procedente, si & proceduto all’ acquisizione del predetto documento - allegato alla presente - da cui emerge che
il debitore esecutate **** Omissis **** & in Stato Libero.

CONFINI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

-

Il terrene pignorato confina - in riferimento al Fg 120 Catasto terreni Comune di Varallo e in corpo unico con la
particella 168 - a Est con particelle 182, 183 e 419; a Sud con particelle 171 e 170; a Ovest con particelle 120 e
160; a Nord con particelle 166,167 e 411.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLOD (VC) - CREVDLA

Il fabbricato diruto pignorato confina - in riferimento al Fg 120 Catasto terreni Comune di Varallo -con la
particella 418 a quattro lati.

CONSISTENZA

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Fiano
Netta Lorda Coovenziomal
g
Terrenoagricolo 5341,00 mg 5341,00 g 1 5341,00 rmg 0,00 m
Trotale superficie convenzienale: 5341,00 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie coovenzicoal e complessiva: 5341,00 mg

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

Il contorto sviluppo perimetrale e lo scarse valore economico, rendono difficilmente realizzabile - a parere - la
comoda divisibilitd in proporzione alla quota di diritto spettante al debitore esecutato.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

[Destinazivoe Superficie Superticie Crefficients Superficie Alterza Piaoo
Netta Lorda Convenziooal
|
rudere di fabbricato rurale 24,00 mg 24,00 mg 1 24,00 mg 0,00 m
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Totale superficie convenzivnale: 24,00 myg

[ocidenza condominial e: 0, 0 %o

Superficie ceovenzicnale complessiva: 24,00 mg

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 03703 /1980 al 14,06/ 2002

=+ Opisgis ¥+

Catasto Terremi

Fp. 120, Part. 169

(jualita Bosco cedun

a3

Supetficie (ha are ca) 6450

Dal 14/06/2002 al 29,02/2008

¥ nisgis W

Catasto Terreoi

Fp. 120, Part. 418

(jualita Bosco cedun

asz

Superficie (ha are ca) 5341
Reddito dominicale € 1,38
Reddito agraric € 1,10

Dal 29/02/2008 al 15,09/2023

¥ (nissis T

Catasto Terreoi

Fp. 120, FPart. 418

(Jualita Bosco cedun

as

Supetficie (ha are ca) 5341
Reddito dotminicale € 1,38
Reddito agrario € 1,10

[titolari catastali corrispondonoe a quelli reali.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Periodo

Froprieta

Dati catastali

Dal D3/03 /1980 al 29/01/2008

FE Dnissis T

Catasto Terreoi

Fp. 120, FPart. 168

(jualita fabhricato narale
Superficie (ha are ca) 24
Reddito dominicale € 0,00
Reddito agraric € 0,00

Dal 29/02 /2008 al 22/10/2012

X (pissis

Catasto Terreoi

Fp. 120, Part. 168

(Jualita fabbricato rurale
Superficie (ha are ca) 24
Reddito dominicale € 0,00
Reddito agraric € 0,00

Dal 22/10/2012 al 15,09/2023

¥ pissis

Catasto Terreoi
Fp. 120, Part. 168
(Jualita fabbricato rurale dirato
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Supetficie (ha are ca) 24

Reddito agraric £ 0,00

Reddito dominicale € 0,00

[titolari catastali corrispondonoe a quelli reali.

DATI CATASTALI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Cataste terreni (CT)

[rati identificativi Dati di cdlassamento

Foplioc Part. Sub. Porz. Zooma Qualita Classe Supertici Reddito Reddito Gratfato
Cens. E dominica aprario
bhaareca 1=
120 418 Bosco 3 5341 mg 1,38 € 114
ceduo

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell'atto di pignoramento.

ESISTE corrispondenza tra la qualitd di coltura indicata in catasto (bosco ceduo] e quella esistente; ESISTE

corrispondenza con i dati identificativi catastali presenti nell'atto di pignoramento

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Cataste terreni [CT)

[rati identificativi Dati di cdlassamento

Foplioc Part. Sub. Porz. Zonma Qualita Classe Supertici Reddito Reddito Gratfato
Cems. E dominica agrario
haarsca 1=
120 418 fabhbricato 24 g 0€ 0€
diruto

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell'atto di pignoramento.
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ESISTE corrispondenza tra la qualitd indicata in catasto (fabbricato diruto) e quella esistente; ESISTE
corrispondenza con 1 dati identificativi catastali presenti nell'atto di pigneramento

PRECISAZIONI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

sy

Dai certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni e trascrizioni depositata a fascicolo, si evince come
VI SIA CONGRUITA' tra tra il soggetto esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di pignoramento;
dalla "cronistoria dati catastali" della presente, si evince come i dati catastali indicati in pignoramento
CORRISPONDONO a quelli attuali, come pin diffusamente rappresentate al punto stesso.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Dai certificati della Conservatoria dei RRIL sulle iscrizioni e trascrizioni depositata a fascicolo, si evince come
VI SIA CONGRUITA' tra tra il soggetto esecutato e il soggetto titolare dei diritti reali oggetto di pignoramento;
dalla "crenistoria dati catastali” della presente, si evince come i dati eatastali indicati in pignoramento
CORRISPONDONO a quelli attuali, come piu diffusamente rappresentato al punto stesso.

PATTI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Dalla documentazione inserita a fascicolo non emergono patti a favore o gravame sull'immobile pignorato.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Dalla documentazione inserita a fascicole non emergonoe patti a favore o gravame sull'immobile pignorato.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

i

Il sedime pignorato si presenta a bosco prive di manutenzione, con essenze eresciute naturalmente e prive -a
vista - di valore economico.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA
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[l bene pignorate si presenta quale gid fabbricato rurale [probabilmente una stalla d'alpeggio) prive di mante di
copertura e con struttura fatiscente.

PARTI COMUNI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Dalla documentazione in atti visionata, non emergono parti comuni tra il sedime pignorato e altri di terzi.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Dalla documentazione in atti visionata, non emergono parti comuni tra il bene pignorato e altri di terzi.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

e

Dalla documentazione inserita a fascicolo non emergono serviti e/o usi civic a favore o a gravame sul sedime
pigriorato

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLOD (VC) - CREVOLA

o

Dalla documentazione inserita a fascicolo non emergono servitlt e/o usi civicl a favore o a gravame sul bene
pignorato

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Il sedime agricole risulta ubicato su una pendice montuosa e boscate con essenze di cul non e stato possibile
determinare con esattezza etd e impianto; per le caratteristiche fisiche e morfologiche del contesto rurale, il
PRG vigente [allegato CDU] colloca il terreno in ambito prive di valore ambientale e paesaggistico, con vincolo
di natura idrogeologica in classe III e 3A.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLOD (VC) - CREVOLA

sy

[l bene pignorato si presenta quale giad fabbricate rurale [probabilmente una stalla d'alpeggio) prive di manto di
copertura e con struttura fatiscente; per le caratteristiche fisiche e morfologiche del contesto rurale, il PRG
vigente [allegato CDU) lo colloca in ambite prive di valore ambientale e paesaggistico, con vincolo di natura
idrogeologica in classe I1I e 3A.

STATO DI OCCUPAZIONE
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BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

L'irnmobile risulta libero

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Periodo Proprieta At
DalD3/03/1980a *#* Ornissis ¥4 rogite notarile d'acguisto
29,/02;2008
Rogante [Crata Repertoric N* Raccolta N*
Giulio CORTESE 03/03,/1980 95706
Trascriziooe
Presso rata Reg. gen. Rep. part.
Vercelli 23/07/1980 1887 1644
Registrazione
Fresso [Crata Reg. N® Yel. N°
Dal29/02/2008 al *# Oinissis ¥ Dichiaraziene di successione
15/09/2023
Ropgante [rata Repertorio N7 Raccolta N*
29/02/2008
Trasorizione
Presso [tata Rep. pgen. Rep. part.
Vercelli 22/05/2009 4031 2909
Repistrazione
Presso Crata Reg. N° Yol N°
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Per quantoe riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramento risulta

variata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

L'aceettazione dell'eredi morendo dismessa da #** Omissis *** a favore di ** Omissis ¥** e *¥* Omissis
¥ come sopra identificate risulta trascritta in data 18/10/203 rg 8466, rp 6775 (integrazione).

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Feriodo Froprieta Ath
Dal 03,/03/1980al *33=* (hnissis ¥ rogito notarile d'acquoisto
290272008
Ropgante [rata Repertoric N* Raccolta N*
Giulio CORTESE 03/03/1980 957068
Trasorizione
Fresso [rata Reg. gen. Rep. part.
Vercelli 23/07,/1980 1487 1649
Repistraziome
Presso [rata Reg. N* Vel N°
Dal29/02/2008 al *##3%¥ ipissis ¥ Dchiarazione di successione
15/09/2023
Rogante [Crata Repertoric N* Raccolta N*
29/02/2008
Trasorizione
FPresso [Crata Reg. gen. Rep. part
Vercelli 22/05,/2009 4031 2909
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vel N°
a7 dide
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Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del
pignoramente;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennic della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

L'aceettazione dell'eredif morendo dismessa da #** Omissis *** a favore di *** Omissis ¥** e *¥* Omissis
*** come sopra identificate risulta trascritta in data 18/10/203 re 8466, rp 6775 (integrazione).

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

i

Dalle visure ipotecarie effettuate presse 'Agenzia delle entrate di Vercelli ageiornate al 23/07/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

s ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
Iscritto a Verceliil 27/01/2016
Reg. gen. 621 - Reg. part. 57
Quota: 1/2
Importo: € 234.497,11
A favore di *** Omissis *+*
Contro *** Omissig ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 250.000,00
Rogante: Tribunale di Vercelli
Data: 08/10/2015
N® repertorio: B26

Trascrizioni

» verbale di pignoramento immobiliare
Trascritto a Vercelli il 15/09/2023
Reg. gen. 7464 - Reg part. 6044
Quota: 1/2
A favore di ¥** Omissis ****
Contro ** Omigsis ****
Formalitd a carico della procedura
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BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

-

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Vercelli aggiornate al 23/07 /2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziomi

s ipoteca gindiziale derivante da decreto ingiuntivo
Iscritto a Verceliil 27/01/2016
Reg. gen. 621 - Reg. part. 57
Quota: 1/2
Importo: € 234.497,11
A favore di ¥¥** Omissig ¥*+*
Contro ** Omigsis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 250.000,00
Rogante: Tribunale di Vercelli
Data: 08/10/2015
N® repertorio: B26

Trascrizioni

s verbale di pignoramento immobiliare
Trascritto a Vercelli il 15/09/2023
Reg. gen. 7464 - Reg part. 6044
Quota: 1/2
Afavore di **** Omissis ****
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Il PRG vigente [allegato CDU] colloca il terrenoe in Aree agricole, normato dall'art. 37 delle NTA. Quanto agli
aspetti idrogeologici ex Circ. P.G.R. Piemonte 7Lap, risulta inserito parte in classe III Indifferenziata e parte in
classe 3A.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

'y

Il PRG vigente [allegate CDU) colloca il rudere in Aree agricole, normate dall'art. 37 delle NTA. Quanto agli
aspetti idrogeologici ex Cire. P.G.R. Piemonte 7Lap, risulta inserite in classe Il Indifferenziata .

REGOLARITA EDILIZIA
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BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATO A VARALLOD (VC) - CREVOLA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985. Non sono presenti dirith demaniali o usi eivici.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A VARALLO (VC) - CREVOLA

Non sonoe presenti vincoli od oneri condeminiali.

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

BENE N° 4 - RUDERE UBICATD A VARALLOD (VC) - CREVOLA

Non sone presenti vincoli od oneri condominiali.

Non si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Trattandosi di beni di natura diversa staggiti per quote diverse, si e resa necessaria la formazione di due lotti
con caratteristiche omogeee.
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In ordine alla disciplina IVA applicabile alle cessioni di ogni singolo lotto, si rimanda al punte "dati generali e
ubicazione” di ogni singolo bene costituente i lotti predetti.

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Quarona [VC) - corse Pietro Rolandi 57, scala unica, interno 0,
piano 4
In Comune di Quarona, Comune di circa 4000 abitanti posto a circa 5/6 Km dai Comuni maggiori di
Borgosesia e Varallo, dotato dei servizi commerciali e non e delle infrastrutture scolastiche di base
(dall'infanzia alla secondaria), mentre le superiori sono ubicate nella vicina Borgosesia, nella fascia
edificata di prima espansione contigua al centro storico, posta in prossimitd degli esercizi commerciali
presenti nel Comurne e dei servizi comunali, con agevole viabilitd dotata di parcheggi pubblici noncheé di
aree verdi, nell'edificio in tipologia condominiale elevato quattro piani ft e seminterrato denominato
"Condominio GARDEN", adibito a residenza e posto lungo la viabilitd pubblica di corso Pietro Rolandi
tramediante area verde privata, éallocato il bene pignorate costituito da - unitd residenziale posta al
piano 3° [4° ft], accessibile dal vano scale al civ. 57 e dall'impianto ascensore all'internc di quests,
individuato con la lettera O nella planimetria generale dello stabile, cosi come risulta dal rogito notaio
Battaggia delli 09/05/1974 trascritto il 5/6/1974 rg 4063, rp 328 - in cui la Soc.

ha trasferito e assegnato in proprieta esclusiva al Soci le unita immoebiliari costituenti
'attuale "Condominioc GARDEN" e conseguente costituzione del condominio, [ notm trascrizione di
quest'ultimo gid allegata all'lstanza dell’ Esperto in data 08/02/2024, mentre la planimetria predetta
trovasi allegata all'Istanza dell’ Esperte in data 19/03/2024])-, composta da: ingresso e disimpegno,
cucina con affaccio su balconcino verse area condominiale, bagno, camera da letto, soggiorne con
affaccio su ampio balcone verso 'area predetta.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 16, Part. 505, Qualitd ente urbano al catasto Fabbricati - Fg. 507,
Part. 505, Sub. 26, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)
Valore di stima del bene: € 48.815,10
Il valore di mercato all'attualitd del presente bene immohbile & stato valutato applicandoe alla consistenza
comrmerciale suindicata i valori desunti dall'analisi delle fonti e del mercato, ovvero
- quanto alla metodologia - anche con riferimento alle linee guida per la valutazione immobiliare
espressa dall'ABI in tal senso -, nell'analisi delle fonti si & optate per l'individuazione di cd asking price
(ovvero prezzi offerti sul mercato e oggetto di trattativa ma non di effettiva cessione) per beni similari
posti nella zona o in quelle limitrofe, , ovvero
- in Cso Relandi 62, appartamente piane 2 con ascensore, 2 vani, cucina, bagno, balconi, cantina e
autorimessa; riscaldamento contabilizzato; mg 72 rageuagliati buono stato, € 67.000,00
- in Cso Rolandi 18, appartamento piano 2 con ascensore, 2 vani, cucing, bagno, balconi, cantina e
autorimessa; riscaldamento contabilizzate; mq 77 ragguagliat, buono stato, € 65.000,00.

Tali asking price sonoe stati ogeetto di valutazione in ordine alla trattabilitd del prezzo, alla data in cui si
sono formati (quella di pubblicazione sui siti consultati], alle stato manutentivo (sostanzialmente
analogo ).

Inoltre, nel 2023 "aumento dell'inflazione e del costo del denaroe hanne prodotto una diminuzione della
richiesta di mutui pari al 24% rispetto al 2022, richieste che pertanto rendone (anche) necessario un
reddito medio/alto che finisce per escludere dal novero dei possibili acquirenti i soggetti tra i 25 e 44
anni [ovverc i 2/3 dei richiedenti); a conferma di cit, nello stesso periodo - in campe nazionale -
l'andamento dei prezzi & stato sostanzialmente stabile ma con una diminuzione nei volumi di vendita
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(fonte Osservatorio Immohiliare NOMISMA).

A parere, tali aspetti - unitamente alle condizieni di vendita nell'ambito di procedura esecutiva - sono
tali da contribuire ad un cale del potenziale valore di cessione dei beni stimati, valutabile intorno al 15
% rispetto agli asking price considerati.

Viceversa, la buona tipologia distributiva e 'affaccio di tutti vani verso 'area verde contribuiscono ad
aumentarne 'appetibilitd commerciale - se non il valore - rispetto ad altri beni analoghi posti sul
mercato.

Si & conseguentemente pervenute al valore unitario di € 730,00/mq , in ogni caso prudentemente entro
i limiti di raffronto con il prezzo tabellare riscontrato per "Unitd residenziali abitabili in buono
stato”(fonte Listino Immobiliare C.C.LAA. di Vercelli min 900, max 1500]).

In ultimo, si precisa che

- nella stima che precede nen si & tenute conto che l'immobile & cccupate giusto contratto di locazione
opponibile, cid in quanto tale contratto andrad in scadenza al 06/06/2025, in tempi relativamente
brevi.

Bene N° 2 - Garage ubicato a Quarona (VC] - corso Pietro Rolandi 57, scala unica, piano seminterrato

In Comune di Quarona, Comune di circa 4000 abitanti posto a cirea 5/6 Km dai Comuni maggiori di
Borgosesia e Varallo, dotato dei servizi commerciali e non e delle infrastrutture scolastiche di base
(dall'infanzia alla secondaria), mentre le superiori sono ubicate nella vicina Borgosesia, nella fascia
edificata di prima espansione contigua al centro storico, posta in prossimitd degli esercizi commerciali
presenti nel Comune e dei servizi comunali, con agevole viabilitd dotata di parcheggi pubblici nonche di
aree verdi, nell'edificio in tipologia condominiale elevato quattro piani ft e seminterrato denominato
"Condominioc GARDEN", adibito a residenza e posto lungo la viabilitd pubblica di corso Pietro Rolandi
tramediante area verde privata, e allocato il bene pignorato costituito da -autorimessa posta al piano
seminterrato, accessibile per autovetture dall'area di corte scoperta tramediante l'area di manovra
posta all'interno dello stabile, derivante dall'accorpamente di due autorimesse e una cantina individuati
nella planimetria generale dello stabile citata al bene sub. 1 che precede, rispettivamente -coninn 5e
6 le autorimesse - con il n. 16 la canting, composta da: ampio locale aerato e illuminate da due
finestrelle, con doppie ingresso dall'area di manovra coperta; ripostiglio annesse in separate locale
accessibile dall'interno dell'autorimessa.

Identificato al catasto Terreni - Fg. 16, Part. 505, Qualitd ente urbano al catasto Fabbricati - Fg. 507,
Part. 505, Suh. 39, Categoria C6

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 16.060,00

Il valore di mercato all'attualitd del presente bene immohile é stato valutato applicando alla consistenza
comrmerciale suindicata i valori desunti dall'analisi delle fonti e del mercato, ovvero

- gquanto alla metodologia - anche con riferimento alle linee guida per la valutazione immobiliare
espressa dall'ABI in tal senso -, nell'analisi delle fonti si é optato per 'individuazione di ed asking price
(ovvero prezzi offerti sul mercato e oggetto di trattativa ma non di effettiva cessione) per beni similari
posti nella zona o in quelle limitrofe,, ovvero

- in Cso Rolandi 62, appartamento piano 2 con ascensore, 2 vani, cucing, bagno, balconi, cantina e
autorimessa; riscaldamento contabilizzato; mg 72 ragguagliat buono stato, € 67.000,00

- in Cso Relandi 18, appartamente piane 2 con ascensore, 2 vani, cucina, bagno, balconi, cantina e
autorimessa; riscaldamento contabilizzate; mg 77 ragguagliat, buono stato, € 65.000,00.

Tali asking price sone stati ogeetto di valutazione in ordine alla trattabilitd del prezzo, alla data in cui si
sono formati (quella di pubblicazione sui siti consultati], allo stato manutentivo (sostanzialmente
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analogo ).

Inoltre, nel 2023 'aumento dell'inflazione e del costo del denare hanno prodotto una diminuzione della
richiesta di mutui pari al 24% rispette al 2022, richieste che pertanto rendonoe (anche) necessario un
reddito medio/alto che finisce per escludere dal novero dei possibili acquirenti i soggetti tra i 25 e 44
anni [ovverco 1 2/3 dei richiedenti); a conferma di cit, nello stesso periodo - in campo nazionale -
l'andamento dei prezzi & stato sostanzialmente stabile ma con una diminuzione nei volumi di vendita
(fonte Osservatorio Immohiliare NOMISMA).

A parere, tali aspetti - unitamente alle condizioni di vendita nell'ambite di procedura esecutiva - sono
tali da contribuire ad un cale del potenziale valore di cessione dei beni stimati, valutabile intorno al 15
% rispetto agli asking price considerati.

Viceversa, la buona tipologia distributiva e 'affaccio di tutti vani versoe l'area verde contribuiscono ad
aumentarne l'appetibilitd commerciale - se non il valore - rispetto ad altri beni analoghi posti sul
mercato.

Si e conseguentemente pervenuto al valore unitario di € 730,00/mq , in ogni caso prudentemente entro
i limiti di raffronte con il prezzo tabellare riscontrato per "Unitd residenziali abitabili in buono
stato”(fonte Listino Immobiliare C.C.LAA. di Vercelli min 900, max 1500).

Trattandosi quindi - per ['autorimessa - di unitd che - pur autonomamente utilizzabile - segue l'interesse
commerciale dell'unitd principale di cui di fatto & pertinenza, si & optato per dedurre dal valore
suddetto il 50%, pervenendoe cosi al valore unitarie di € 365,00/mug.

In ultimo, si precisa che

- nella stima che precede non si & tenute conto che l'immobile & occupate giusto contratto di locazione
opponibile, cid in quanto tale contratto andrd in scadenza al 06/06/2025, in tempi relativamente
hrevi.

[dentificative corpo

Superficie
coovenziooals

Valore unitario

Valore
complessivo

QJuota io
vendita

Totale

Beoe N° 1 -
Appartamento
(harona (VC] - corso
Fletro Rolandi 57,
scala unica, internao O,
plano 4

66,87 mg

7A0,00 £/mg

£48.815,10

100,005

£€48815,10

Beoe N° 2 - Garape
(harona (VC] - corso
Fietro Rolandi 57,
scalaunica, piano
serninterrato

44,00 mg

365,00 £/mg

£ 16.060,00

100,005

£€1a.060,00

Valore di stirma:

€64875,10

Valore di stima: € 64.875,10

Deprezzamenti
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Tipelogia deprezzamento Valore | Tipoe

sanatoria edilizia 1720,00 £

sanatoria catastale 990,00 £

Valore finafe di stima: € 62.165,10

LOTTO 2

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Varalle (VC) - Crevola

Sedime di terreno agricolo costituite da un bosco cedue posto in zona cd Piaccio di Crevola, ovvero
situato sulla cresta montuosa posta a Ovest della frazione di Crevels, in zona priva di valore ambientale
e paesaggistico di PRG [come peraltro emerge dal CDU allegato] e soggetta a vincolo di natura
idrogeologica. Il Comune di Varallo, nella cui frazione di Crevola & ubicato il sedime di terreno agricolo
boscato, costituisce une dei due maggiori centri della Valsesia (con Borgosesia), con servizi adeguati e
ben collegato alla viahilitd generale e al sistema ferroviario; viceversa, la zona in cui & allocate il sedime
& difficilmente raggiungibile [cfr. Allegato grafico esplicativo, Estratto Geoportale Cartografico Catastale
Crevola e Mappa Catasto su ortofoto).

Identificato al catasto Terreni - Fe. 120, Part. 418, Qualitd Bosco ceduo

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/2)

Valore di stima del bene: € 1.201,72

Il valore di mercato all'attualita del presente bene immohbile & stato valutato applicandoe alla consistenza
commerciale suindicata i valori desunti dall'analisi delle fonti e del mercate, ovvere a. criteri di stima e
fonti utilizzate: stima comparativa, raffronto sulla scorta dei valori espressi per sedimi analoghi offerti
e/o cedut sul mercato nel corso dell’'anno ovvero oggetto di trasferimenti anche in Procedure
Giudiziarie; in dettaglio si rileva come i territorio montuose che caratterizza i Comuni limitrofi di
Borgosesia, Quareona e Varallo sconta un mercato immobiliare con scarse trattative di sedimi con
analoghe caratteristiche negli ultimi anni, cosi come pure per le operazioni di vendita nell'ambito di
Procedure di Esecuzione Immobiliare ove, in diversi casi, i creditori rinunciane a proseguire (es. Proc.
198/2017, dichiarata estinta nel 2022 per il lotto corrispondente a tali sedimi);

per tale ragione si & necessariamente optato per 'acquisizione dei valori tabellari VAM espressi per la
Reg. Agr. 2 (Montagna media Valsesia) per la coltura effettiva (bosco ceduo), al valore di € 4373,00/Ha
(ultime dato disponibile 2018), parametrandelo altresi con i valori 2023 della Reg. Agr. 2 (Verbano
Superiore) della Provincia di Novara per la coltura disponibile (bosco), al valore di € 4900,00/Ha.

Bene N°4 - Rudere ubicato a Varallo [VC) - Crevola

Fabbricato ex rurale ora dirute posteo in zona cd Piaccio di Crevels, ovvero situatoe sulla eresta montuosa
posta a Ovest della frazione di Crevoels, in zona priva di valore ambientale e paesaggistico di PRG [come
peraltro emerge dal CDU allegato] e sogeetta a vincelo di natura idrogeologica. 1l Comune di Varalle,
nella cui frazione di Crevola é ubicato il sedime di terrene agricolo boscato, costituisce uno dei due
mageiori centri della Valsesia (con Borgosesia), con servizi adeguati e ben collegato alla viabilitd
generale e al sistema ferroviario; viceversa, la zona in cui @ allocato il sedime & difficilmente
rageiungibile (cfr. Allegato grafico esplicativo, Estratto Geoportale Cartografico Catastale Crevola e
Mappa Catasto su ortofoto).

Identificato al catasto Terreni - Fg. 120, Part. 418, Qualitd fabbricato diruto

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/2)

Valore di stima del bene: £ 5,40

Il valore di mercato all'attualitd del presente bene immohile é stato valutate applicando alla consistenza
commerciale suindicata i valori desunti dall'analisi delle fonti e del mercate, ovvere a. criteri di stima e
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fonti utilizzate: stima comparativa, raffronto sulla scorta dei valeri espressi per sedimi analoghi offerti
e/o ceduti sul mercato nel corse dell'anno ovvero oggetto di trasferimenti anche in Procedure
Giudiziarie; in dettaglio si rileva come i territoric montuose che caratterizza i Comuni limitrofi di
Borgosesia, Quarona e Varallo sconta un mercato immobiliare negli ultimi anni con scarse trattative di
sedimi con analoghe caratteristiche a quello in cui & ubicato il rudere, cosi come pure per le operazioni
nell'ambito di Procedure di Esecuzione Immobiliare ove, in diversi casi, i creditori
rinunciane a proseguire (es. Proc. 198/2017, dichiarata estinta nel 2022 per il lotto corrispondente a
tali sedimi);

per tale ragione e considerato che - di fatto - & corpo unico alla particella di sedime in eui & allocato
(mapp. 418) si & necessariamente optato per 'acquisizione dei valori tabellari VAM espressi per la Reg.
Agr. 2 (Montagna media Valsesia) per la coltura effettiva (bosco ceduo), al valore di € 4373,00/Ha
(ultimo dato disponibile 2018), parametrandelo altresi con i valori 2023 della Reg. Agr. 2 [Verbano

di vendita

Superiore) della Provincia di Novara per la coltura disponibile (bosco), al valore di € 4900,00/Ha.

[dentificative corpo Superficie Valore unitario Valore (Juota in Trotale
coovenziooale complessive veodita
Bene N® 3 - Terreno £341,00 tmg 045 £€/mg £2403 45 50,00% £€1.20172
Varallo (VO - Crevola
Bene N* 4 - Rudere 24,00 mg 045 £/ mg £10,80 50,00% £5,40
Varalla (VC) - Crevola
Valore di stitma: £€1.20712

Purin vigenza del DL 69/2024 cd Salva Casa le cui norme modificano e integrano i disposti del DPR 380/2001
(TUE Edilizia), non se ne & prevista 'applicabilitd alle violazioni descritte nella presente, cid in quante i termini
della conversione in Legge del Decreto scadranno il 28 luglio pv con l'approvazione -o meno - al Senato; non é
certa quindi la conversione in toto o con modifiche - allo state non prevedibili-; quindi, prudentemente, la
sanatoria delle violazioni predette & stata valutata sulla scorta della norme vigenti. A conversione avvenuta,

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

potra esserne valutata una eventuale pin favorevole trattazione degli abusi predetti.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per

eventuali chiariment.

Crescentino, li 24 /07 /2024
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L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Ajmino Franco

ELENCO ALLEGATI:

N N T N N N N S R N O N N N

N® 1 Altri allegati - perizia redatta in versione privacy conformo alla direttiva 07 /02 /2008
N® 1 Altri allegati - foglio riassuntive identificativi lotto in formato rtf

N® 1 Altri allegati - allegato grafico esplicative

N® 1 Altri allegati - CDU Varallo

N® 1 Altri allegati - certificato stato libero ##PAGLIARINI Laura##

N® 1 Altri allegati - Condominie -consuntive ripartizioni per unitd _anagrafica

N° 1 Altri allegati - Condominio -prospetto rate raggruppate per anagrafica

N® 1 Altri allegati - Condominio -riscontro amministrazione per spese condominiali
N® 1 Altri allegati - DOCFA in rettifica

N® 1 Altri allegati - Documentazione fotografica

N® 1 Altri allegati - estratto titoli edilizi

N® 1 Altri allegati - Planimetria catastale mapp. 505 sub. 39 ante DOCFA in rettifica
N® 1 Altri allegati - Planimetria catastale in atti mapp. 505 sub. 26

N® 1 Altri allegati - ricevuta di avvenuta variazione DOCFA - in rettifica

N® 1 Altri allegati - visura ipotecaria aggiornata

N® 1 Altri allegati - visura storica Varallo Fg 120 mappale 418

N® 1 Altri allegati - Visura storica Quarona mapp. 505 sub. 26

N® 1 Altri allegati - visura storica Quarona mapp. 505 sub. 39

N® 1 Altri allegati - visura storica Varallo Fg 120 mappale 168
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