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1 Premesse

1.1 Verifica della documentazione presente nel fascicolo

Nel fascicole é presente la documentazione per procedere con la perizia tra cul la certificazione notarile efo la

documentaziones ipo-catastale.

1.2 Accertamento tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pipnoramento

[ dati indicati nel pighoramente [indirizze, pilate, dati catastall & confini] individuane gli immekili in meoeds

corretto.

LOTTO UNICO

2 Descrizione sommaria della zona

2.1 Caratteristiche della zona

Gl immobili sono ubicati nel Comune di Cameri [NO] in Via Pletro Micca 4/6, nella zona semicentrale C1 a
carattere principalmente regidenziale. 1 zervizi offerti dalla zona zonoe molteplicd, tra i quall: azile nide, zcusla
materna, negozi al dettaglio, farmacis, banche ¢ uffici pubblici,

La zona & provvista dei opere di uwrbanizzazions primaria ¢ secondaria,

2.2 Collegamenti pubblici

Aeroporto Milano Malpensa 36 km
FPorto di Genova 147 kem
Tangenziale di Novara 2.9 km
Autostrada Ad 7,2 km
Staziones ferroviaria 2.9 ki
Autobus 110m
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3 Contesto urbanistico

3.1 Estratto del piano regolatore generale
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Figura 1 — Estrafto di Fiane Regolatore Cament —Tay. 1 — 2023

Area per 'Edll zia Econamica
Popoare

Figura 2 — Legenda del Piano Regolatore generale

Norme tecniche ed indici urbanistici relativi al lotto [PRG Comune di Cameri) :

Art. 12 - Area per 1'Edilizia economica popolare

A. Definizione
1 Il piano individua e localizza I'area per l'edilizia economica e popolare.

B. Obiettivi
1 big Consentire l'insediamento di edilizia sovvenzionata convenzionata, agsvolata

C. Modificazione degli edifici esistenti e dell’assetto urbano

2 L'indice di utilizzaziones territoriale massimo & pari a 0,5 mq/ mq. Altezza massima: m. 10, piani: n.3. Distanza da confini
privati m. 5. Distanza dalle strade: m. 5; rapporto di copertura 30% della 8.F. Standard: art. 21 della L.R. 56/77 e s.m.1.

3 Le recinzioni devono avers altezza massima totale pari a mt. 2,00,

4 E' consgentita la costruzione a confine di bagsi fabbricati.

D. Modalita attuative
5 Gli interventi ammessi dal piano g1 attuano attraverso concessions edilizia o altre procedure nel rispetto delle leggi di
settore vigenti,

E. Destinazione d'uso
6 La destinazione & rezidenziale. Sono ammesse le destinazioni d'ugo elencate all'art. 3 punto 1.

F. Clagsificazione

7 L'area per I'Edilizia economica popolare & considerata di categoria C secondo DM, 2/4/68 e di nuoveo impianto ai sensi
dell'art, 13 Il comma lettera g L.U.E.

Art.26 - Fasce di rispetto e vincoli

3 Bugli edifici compresi nelle fasce di rispetto sonc ammessi unicamente interventi di manutenzions ordinaria,
straordinaria, restauro e risanamento congervativo senza cambio di destinazione d'uso.

12 Le fasce dirigpstto dei pezzi dell'acquedotto comunale sono definite ai zensi dell'art.6 del DPRE n.236/88, ulteriormente
precizate con DGR n.37 /42887 del 6.2.95.
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4 Identificazione dei beni oggetto di vendita

Le unita immeobiliari oggetto della pregente trattaziones gono ubicate nel Comune di Cameri in Via Pietro Micca

4}6 nel compendio del fabbricate a regitne condominiale erette sull’area dizstinta al Catasto Terreni del dstto

Cotmune _ Le unitd sono identificate al NCEU nel Comune di Catneri al
+  foglio _ ,» Fendita: _ - Categoria Cf 2], Clazse 2, Congistenza 93

m2 guperficie catastale 101 mq posta al planc 2

*  foglio _ , Fendita: _ - Categoria Cf 2], Classe 2, Congistenza 96

m? gsuperficie catastale 102 mq posta al plano 2

CORPO 1 — SUBALTERNQ 8
Locale sottotetto postoe al terzo piane fuoeriterra del condorninio in Via Pietro Micca — Carneri [NO] con ingresso

al civico 4, composto da un unico locale con una guperficie lorda commerciale dimg 102,45, Coerenze:
- anord altra proprista [gubalterno 9|, vano agcensore condominiale e vano scala ; a est cortile condominale
v asud altra proprietd [gubalterno 7], ad ovest cortile condominale .

Laccesso avviene dalla scala ¢ dalllascenzore condominiale .

CORPO 2 - SUBALTERNO 7

Locale gottotetto posto al terzo piane fueriterra del condominio in Via Pietro Micca — Cameri [NO] con ingresso

al civice ©, composte da un unice locale con una gupearficie lorda commerciale ditmg 105,06, Coarenze:

- anord altra proprista [subalterno &|; a ezt cortile condominale ; a sud alira proprieta [subalterno 6] , vano

agscensore condominiale e vano gcala ; ad ovest cortile condominale,

L'accesso du questa uniti avviene dalla sola scala condominiale,

5 Stato di possesso

Le unita imunobiliari risultanc ezzere di proprietd, per la quota di 1000/ 1000mi, della :

*

Alla data del sopralluogoe, 13 marzoe 2023 le unitd immobiliari oggetto della pregente relazione rizultavano non

occupate .
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6 Vincoli ed oneri giuridici

6.1

6.2

[u]

o

[a]

[u]

o

o

o
i
[

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
Domande giudiziali ¢ altre tragorizioni pregiudizievoli: Negzuna

Convenzioni matrimoniali e provweditnenti d'assegnazione caza coniugale: Nessuna
Atti di azgervimente urbanistice & ceggioni di cubatura: Neszuno

Altri pezi o limitazioni d'uzo: Nezzuno

Difformita urbanistice - edilizia: Negszuna

Difformit 4 catastale: Nessuna

Vincoli ed omneri giuridici che saranno cancellati o repolarizzati al momento della

vendita a cura e spese della procedura

Iscrizioni ipotecarie

6.2.2

Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiundizievoli

7 Gindizio di conformita

7.1

Giudizio di conformiti wbanistico-edilizia: GIUDIZIO POSITIVO

A geguite del sopralluogo effettuate in data 13 marzoe 2023 le unita immeobiliari rizultavano
corrigpondenti con la decumentazione presgente presszo 'ufficio tecnico cormunale . Le wvariazioni
rientrano tra le tolleranze costruttive previste dall’art. 34 bis del D.P.R. n* 380}2001 e s.m.i.
introdotte dal decreto legge 76)2020 come convertito dalla legge n” 120} 2020
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7.2 Giudizio di conformita catastale: GIUDIZIO POSITIVO

A geguito del zopralluoge effettuato in data 13 marze 2023 le unita immobiliar risultaranc

corrigpondenti con le planimetrie catastali .

£ Pratiche edilizie

In zeguite allindagine effettuata pressgo 'ufficio tecnice del Comune di Cameri in data 24/04/2023,

relativamente allintero immeobile, gono state accertate le gepuenti pratiche adilizie

D ‘ ‘

Non risultano presenti pratiche relative alle unité immobiliari di cui ai subalterni 7 ¢ 8

9. Cronistoria del ventennio dei titoli di provenienza

Lattuale particella 1751, al catasto terreni, ove & stato realizzate l'immobile, deriva dalle particelle 1617, 1620,
1626 e 1623, Siricostruizce quindi la cronistoria per ognuna di ezze,

*  per laparticella 1623 ex 410

Proprietario atioua e {dal 0B/10/2003)

[u]
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Proprietari precedenti:

[ precedenti propristari erano i geguenti

Relativamente a gquesti pltimi si precisa :

¥ per laparticella 1617 ¢

Proprietario attueale {dal 08/10/2003)

[a]
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Proprietario precedente:
Il precedente proprietario era:

u}

¥  per laparticella 1620

Proprietario attueal e {dal 08/10/2003)

o

Proprietario precedente:

Il precedente proprietario era:

*  per laparticella 16265 ¢

Proprietario attual e {dal 08/10/2003)

o

Proprietario precedente:

Il precedente proprietario era:

|
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9 Altre informazioni per l'acquirente

- Spese condominialii importo medio annuo 1.000,00 Euro

- Spese condominiali stracrdinarie non ancora scadute 60,00 Euro

- Spese gid deliberate e gid scadute: 2.521,68 Euro

TOTALE SOMME SCADUTE NON SALDATE 2.021,68 Eure
10 Descrizione dei beni immobili oggetto di vendita

Gl immobili oggetto della presente trattazione sono ubicati nel Comune di Cameri (NO] in Piatro Micca 4/6.
CORPO 1 — SUBALTERNO 8§
Locale gottotetto postoe al terzo piane fuoeriterra del condorninio in Via Pistro Micca — Carneri [NO] con ingresso

al civico 4, cotnposte daun unico locale con una guperficie lorda commimerciale dimg 102,45, Coerenze:

- anord altra propristd [gubalterno 9|, vano agcensore condorminiale e vano scala ; a est cortile condominale

v asud altra proprieta [gubalterno 7], ad ovest cortile condominals .

L'unita & identificata al cataste NCEU nel comune di Carmneri Via Pietro Micca al foglio _

_ - Categoria C/ 2], Classe 2, Congistensa 93 m? superficie catastale 101 mg

posta al plane 3 .

CORPO 2 — SUBALTERNO 7
Locale gottotetto posto al terzo piane fueriterra del condominio in Via Pietro Micca — Cameri [NO] con ingresso

al civico 6, composto da un unico locale con una superficie lorda commerciale dimg 105,06, Coerenze:
- anord altra proprista [subalterno &|; a est cortile condominale ; a sud altra proprieta [subalterno 6] , vano

agscensore condominiale e vano gcala ) ad owvest cortile condominale.

L'unita & identificata al catasto NCEU nel comune di Cameri Via Pietro Micca al foglio _

_ - Categoria C/f2], Clagze 2, Consistenza 96 m2 superficie catastale 104 mq

posta al plane 3.

CARATTERISTICHE DELLE UNITA IMMOBILIARI

- Alterza media interna dei sottotetti: 2,28 m,

lCaratteristiche descrittive

lCaratteristiche strutturali:

ofruifure verticail materiale: c.a. e muratura in laterizio, condizioni: buone

Strutiure orzzoniall materiale : solette in laterocemento , condizioni : busne

IeYale iz Scala condominiale ! gtruttura in c.a. ; pedata in marme chiaro , alzata in
marmiglia, condizioni : buone

Falcont : NON PRESENTI

Com ponenti edilizie € costruttive:

i fissi esterni: NON PEESENTI
nflssi infamni: NON PEESENTI
Pavimentazione inferna: materiale: battuto di cermnento
Pavimentazione esiona: NON PEEZENTE
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Filvestimento paret] Intonace al civile, condizioni : buone

St NON FRESENTI

Portone o ingresso: tipologia: anta gingola a battente, materiale: legno, acceszori: negzune |, condizioni:
buone

Impianti:

Fleftrico: NON PERESENTE

Citoforica: NON PEESENTE

st NON PEESENTE

Termico NON PEESENTE

11 Stima del valore di mercato degli immobili

11.1 Criterio di stima utilizzato

Stima sintetica comparativa parametrica, considerando inoltre:

- Le quotazioni OMI per la zona regidenziale di Novara in cui € ubicato 'immeobile [zona C3];

- Llubicazione dellimumobile nel contesto urbano territoriale [vicinanza al centro, efficienza dei gerviz
presgenti nella zonal,

- Caratteristiche economiche relative alle condizioni d™azo (libero, occupate, servitQ, affittato ecc|;

- Caratteristiche posizionali relative alla collocazione dellitmmobile nel contesto edilizio [esposzizione,
livelle, piane, indizgponikilita agcenszore eccl;

- Caratteristiche relative alle “caratteristiche” edilizie delllimumobile [rifiniture, impianti, state di
conservazione & manutensione, officienza dei servizi interni, distribusione interna, dimensiones dei locali
eccl;

Tenuto conto della zona, delle stato attuale dell'mmobile pignoratoe & del walori riportati nel bollettine OMI per la
zonia in questione il gottogcritto ha adottate comme pid probabile valore di mercato per unita di superficie ¥50,00
€/myq per la valutazione di unita reszidenziali, Trattandesi di locali sottotetti il pid probabile valore & determinato
meoltiplicandole per il coefficiente d'uso relative alle cantine-locali di sgombero.

Poiché il sub, 7 éraggiungibile con azcensore a differenza del gub, & il valere unitaric & determinato in .

¥ Sub. 7=2250€lmq,

¥ Sub.&=2220€lmq,

Il zottozcritto fa presente di aver tenute in consziderazione che la compravendita dellimmobile non avviene
attraverso 1 normall canali di mercato ma trattazsi di imnobile oggetto di procedura esecutiva immoebiliare con
vendita attraverso esperitmento di aste giudiziarie pertanto i applicherd al valore dellirmmobile una decurtazione

del 20 % quale incidenza negativa della modalita di vendita coattiva,

11.2 Font di informazione

Catagto di NOVARA, Consgervatoria del FEegistri Immobiliari di NOVARA, ufficio tecnice di CAMERIL, Registro delle

fmpresge telematico, Agenzie immobiliari ed ozzervatori delmercato di NOVARA,

11.3 Valutazione corpi

Stima gintetica comparativa parametrica [semplificata]: il calcole del valore & effettuato in base alle superfici

lor de equivalenti,
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CORPO 1 — SUBALTERNO 8
Locale sottotetto posto al terzo piano fuori terra del condominio in Via Pietro Micca — Cameri (NO) con

ingresso al civico 4, composto da un unico locale con una superficie lorda commerciale di mq 102,45 .
Il valore di mercato é determinato in Euro 104,45 x 220 = 22.979,00
CORPO 2 - SUBALTERNO 7

Locale sottotetto posto al terzo piano fuori terra del condominio in Via Pietro Micca — Cameri (O] con
ingresso al civico 6, composto da un unico locale con una superficie lorda commerciale di mq 103,06 .
Il valore di mercato é determinato in Euro 103,06 x 250 = 26.263,00

VALORE DIMERCATODEGLIIMMORBILT . . . . . .. . i it ittt e as s annnnennas Euro 49.244,00

11.4 Adeguamenti e correzioni alla stima

Riduzione del valore del 20% Euro 9.848,80

Spese tecniche per la regolarizzazione catastale o urbanistica -

Spese condominiali insolute Euro 2.521,68

12 Prezzo base d’asta del lotto

Valutazione dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui s1
trova € 36.873,52

Novara, 22 aprile 2023
Il tecnico incaricato

Dejana Ing. Mauro
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