TRIBUNALE DI VERCELLI
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Nella procedura esecutiva immobiliare di cui al pocedimento n.67/2016
lll.mo Sig. Giudice Dott.ssa Maria Elena Ballarini

Atto di pignoramento immobili del 30/3/2016, trascitto in data 6/5/2016
ai nn. 3352/2658 — XXX CONtro XxXxx, XXxXX, XXXX
C.T.U. Geom. Sergio Parini.
In data 1/9/2016 la S.V.l. nominava me sottoscribergio Parini iscritto
all'albo dei Geometri di Vercelli al n. 1437, cotente tecnico d’ufficio,
invitandomi a comparire in udienza del 20/9/2016 |de conferimento
dell'incarico e il giuramento di rito assegnandadigieguente quesito
L’esperto, letti gli atti e compiuti gli opportuaiccertamenti:

1) Verifichi prima di ogni altra attivita, la completea della
documentazione di cui all'art.567, co 2 c.p.c. (@b del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relatevall'immobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascrin@ del pignoramento ,
oppure certificato notarile attestante le risultendelle visure catastali
e dei registri immobiliari) segnalando immediatartesal giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;galisponga sulla base
dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiomande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento); acquisiscae aon depositate, le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili par corretta
identificazione del bene ed in ogni caso, i cexdfi di destinazione

urbanistica dei terreni di cui all'art.30 del D.P.R giugno 2001, n.



380 dando prova in caso di mancato rilascio di detbcumentazione
da parte del’Amministrazione competente, dellatigh richiesta;
L’esame della documentazione prodotta mi ha permndssccertarne la
parziale completezza ex art. 567 co Il c.p.c.. M@vo I'assenza del
certificato di destinazione urbanistica per i @eirin San Germano
Vercellese che provvedevo ad ottenere autonomameitambito delle
operazioni peritali.
1A-B) Indichi i proprietari degli immobili alla datdella trascrizione del
pignoramento, nonché tutti i proprietari nel venhio anteriore a tale
data e il primo atto di acquisto per atto tra vivanteriore al suddetto
ventennio, specificando se i dati risultanti dalacumentazione di cui
all'art.567, comma 2 c.p.c. corrispondano a quedlifettivi ; indichi
I'esistenza di formalita (iscrizioni e trascrizignidiritti reali a favore di
terzi, vincoli e oneri, anche di natura condomieialgravanti sugli
immobili  (ivi compresi i vincoli derivanti da comtiti incidenti
sull’attitudine edificatoria dei beni e quelli coessi con il loro carattere
storico-artistico), specificando quali resteranna@arico dell’acquirente e
quali saranno cancellati 0 comunque risulteranno nn@pponibili
all'acquirente;
a seguito dell'esame della relazione notarile ddi. davide Le Voci allegata
agli atti, e all’esame tipologico dei beni oggetigpignoramento si conviene
di suddividere I'intera massa pignorata in lotthZionali che permetteranno
una illustrazione piu ordinata di tutti gli elemienecessari e soprattutto una

vendita separata individuabili come segue:



Lotto 1 terreni in San Germano: si tratta di terreni @tigli in San Germano
vercellese

Lotto 2 fabbricato artigianale in San Germano: si trattafabbricato
artigianale (capannone) in San germano Vercellese

Lotto 3 abitazione xxx in Vercelli via Birago si tratteltiattuale abitazione
di xxx (non esecutato) e dell'abitazione sfittaigstante

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Birago si teadi abitazione in
Vercelli locata a xxx

Lotto 5 abitazione xxx in Vercelli via Birago si tratt@lbabitazione di xxx
(esecutato) in Vercelli

Lotto 6 deposito in Vercelli via Birago si tratta di uné&golo locale di
deposito discosto dalle precedenti proprieta

PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

lotto 1 terreni in San Germanoi beni indicati al foglio 18 particelle 177 —

178 — 179 oggetto di pignoramento erano alla dat&6/5/2016 di proprieta
per l'intero della Societa “xxx” , ottenuti mediantogito not. Ferrara di
Vercelli del 23/2/2005 rep. 43186/8878 trascratdercelli il 3/3/2005 ai nn.
2045/1368 a favore dell’attuale ditta esecutatarooxxx e xxx; il certificato
non indica come questi ultimi avessero ottenufoiéma proprieta attraverso la
citazione del primo atto tra vivi ante ventenrpestanto ho provveduto alla
sua ricerca individuando che era pervenuto ai vwernidiramite denuncia di
successione, di cui non si é rilevata accettazesmicita in morte di xxx
avvenuta il 9/4/90 registrata 18/10/90 al n. 23&45trascritta il 23/11/2001 ai
nn.8989/6637



i beni indicati al foglio 18 particelle 180 — 548ygetto di pignoramento erano
alla data del 6/5/2016 di proprieta per l'interdl@éocieta “xxx” , ottenuti
mediante rogito not. Ferrara di Vercelli del 1386 rep. 45276/9567
trascritto a Vercelli il 22/3/2006 ai nn. 3044/818 favore dell’attuale ditta
esecutata contro xxx; il certificato non indica @muesti ultimi avessero
ottenuto la piena proprieta attraverso la citazidakprimo atto tra vivi ante
ventennio, pertanto ho provveduto alla sua ricerudividuando che |l
venditore acquisto il mappale 180 mediante rogit Minieri del 21/2/95
trascritto il 6/3/95 ai nn.1685/1318 contro xxx;seena provenienza si e
riscontrata per il mappale 549.

lotto 2 fabbricato artigianale in San Germano

Lotto 3 abitazione xxx in Vercelli via Birago

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Birago

Lotto 5 abitazione xxx in Vercelli via Biragoi :beni indicati al foglio 18

particelle 604/2 di San Germano vercellese oltiee @bita immobiliari censite
ai nn. 53/4 — 53/3 — 662/3 — 662/4 — 662/5 — 662/& la particella 218 tultti
del foglio 87 di Vercelli, oggetto di pignoramenterano alla data del
6/5/2016 di proprieta per la quota di 1/6 ciascumaapo a xxx, ottenuti
mediante denuncia di successione in morte di xxweawta il [N

trascritta il 1'8/10/2010 ai nn.7941/5576 per laatp non risulta trascritta
accettazione di eredita. La de cuius, aveva aajaiftbene in comunione con
il di lei marito xxx, con rogito not. Ferrara il 81980 rep.43699/5783
trascritto il 12/5/1980 ai nn.3008/2491; dal cestifo non si evince chi fosse

la parte “contro”.



Lotto 6 deposito in Vercelli via Biragail:bene indicato al foglio 87 particelle

131/6 di Vercelli, oggetto di pignoramento, ereesgtato alla data del 6/5/2016
a Xxx e xxxx per la quota dil/2 ciascuno, ottemeidiante rogito not. Boggia
di Vercelli il 27/1/2005 rep. 105300/12753 tradoritil 10/2/2005 ai
nn.1362/935 contro xxx; questi ultimi avevano otienla proprieta attraverso
una donazione con riserva di usufrutto rogito natidti di Vercelli del
29/5/1987 rep.4462/1377 trascritto il 17/6/1987ai4418/3383 e successiva
estinzione dell’'usufrutto dei donanti xxx.

Quindi l'attuale intestazione, alla luce dei presgiepassaggi di proprieta
risulta corretta.

ISCRIZIONI IPOTECARIE : sui beni oggetto di esecuzione

IPOTECA GIUDIZIALE iscritta il 15/5/2013 ai nn. 3785/291 a favore d
Unicredit SpA per €. 290.000.000 (capitale 257.8Z%; interessi 19.333,00 —
spese 12.895,48) derivante da decreto ingiuntivesem dal Tribunale di
Torino del 3/5/2013 nn. 12468/2013

IPOTECA GIUDIZIALE iscritta il 27/12/2013 ai nn. 9164/804 a favdrédanco
Popolare Soc.Coop. per €. 232.000.000 (capitale.788635 — interessi
14.759,13 — spese 20.452,52) derivante da decngfiontivo emesso dal
Tribunale di Vercelli del 6/12/2013 nn. 966/2013

IPOTECA GIUDIZIALE  iscritta il 12/12/2014 ai nn. 8042/729 a favalie
Yanmar Construction Equipment Europe Sas per €694724 (capitale
87.694,24 ) derivante da decreto ingiuntivo emeatdolribunale di Vercelli
del 9/1/2014 nn. 774/2013

TRASCRIZIONE PIGNORAMENTI



ATTO GIUDIZIARIO | beni pignorati sono indicati nel verbale di pigamento
immobili del 30/3/2016 rep. 1093/201&, nella relativa nota di trascrizioire
data 6/5/2016 ai nn. 3352/2658 a favore di Uni¢r&gia contro gli esecutati
come segue:
per la quota di 1/1 al N.C.T di San Germano Veesgllal
foglio 18 particella 177
foglio 18 particella 178
foglio 18 particella 179
foglio 18 particella 180
foglio 18 particella 549
per la quota di 1/3 al N.C.E.U. di San Germano ¥kzse al
foglio 18 particella 604 sub.2 cat. D/7 via Torino
per la quota di 1/3 al N.C.E.U. di Vercelli al
foglio 87 particella 53 sub.4 cat. C/7 via DalmaBicago 12
foglio 87 particella 53 sub.3 cat. A/3 via DalmaBimago 12
foglio 87 particella 662 sub.3 cat. A/3 via Daln@aBirago 12
foglio 87 particella 662 sub.4 cat. A/3 via Daln@aBirago 12
foglio 87 particella 662 sub.5 cat. A/3 via Daln@aBirago 12
foglio 87 particella 662 sub.7 cat. A/3 via Daln@aBirago 12
e al N.C.T.
foglio 87 particella 218
per la quota di 1/2 al N.C.E.U. di Vercelli al
foglio 87 particella 131 sub.6 cat. C/2 via DalneaBirago 18
2) Descriva, previo necessario accesso, 'immobilenpigto, indicando

dettagliatamente: comune, localita, via, humeroicty scala, piano,



interno, caratteristiche interne ed esterne, supgrfcalpestabile in
mq., confini e dati catastali attuali, eventualirfpieenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comutocali di sgombero,
portineria, riscaldamento, ecc); descriva le caeaistiche strutturali
del bene (strutture verticali, solai, infissi ester ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti terfmpianti elettrici)
descriva le caratteristiche della zona, con rifeembo alla
urbanizzazione primaria e secondaria, ai serviziedi dalla zona
(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negak dettaglio) alla
distanza dal centro della citta e dalle principa&iie di comunicazione
verso I'esterno ( strade, autostrade, ferrovie,tp@eroporti) nonché ai
principali collegamenti verso il centro della cittaverifichi se
'immobile sia dotato di attestato di prestazionaemgetica ed in
mancanza provveda alla redazione dello stessoopaisiente ovvero
avvalendosi di un ausiliario;
L’esame dell’'estesa proprieta e stato piuttosto plesso e articolato,
avvenuto attraverso tre sopralluoghi con la costgmesenza di xxx che ha
dimostrato in ogni momento un atteggiamento débtebllaborativo.
Nel territorio di San Germano Vercellese, ad ovdst centro abitato,
all'interno del bivio formato dalla S.P 11 e la S1B3 si trovano i due lotti che
nella presente perizia ho indicato con i nn. 1 @lanimetricamente formano
un unico corpo tuttavia sono stati trattati searante in quanto per
destinazione, natura e stato di fatto saranno tesdparatamente.

lotto 1 terreni in San Germano




Si tratta di un terreno a forma trapezoidale, c@tityra pianeggiante con
accesso diretto dalla strada provinciale n.11, alttante non coltivato,
inserito per il mappale 144 nelle zone agricolese lp rimanente parte nelle
aree di nuovo impianto di tipo D con un ottima aagaedificatoria; purtroppo
il contesto edilizio/economico non appare sviluppat’'assenza di servizi (ad
esclusione dell'urbanizzazione costituita dallad#) deprimeranno la relativa
valutazione estimativa

CoNFINI — Cosi come indicata, la proprieta dell’esecutatan& un unico
corpo con i seguenti confini riferiti sulla mapjgareni: a nord mappale 554,
ad est mappale 604 (in esecuzione corrispondentettal 2), a sud strada
provinciale 11 e mappale 550, a ovest mappale 176

RIFERIMENTI CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI SAN GERMANO VERCELLESE

| terreni costituenti il lotto 1 intestati per la@ta di 1/1 di piena proprieta alla
ditta xxx con sede in San Germano Vercellese sensiit come segue:

Foglio 18 particella 177 sem.irr. cl.2 sup. 28.6@r51,42 ra.26,59

Foglio 18 particella 178 sem.irr. cl.2 sup. 18.5@r13,85 ra.17,20

Foglio 18 particella 179 sem.irr. cl.2 sup. 32.4@r24,26 ra.30,12

Foglio 18 particella 180 sem.irr. cl.2 sup. 24.7@r18,50 ra.22,96

Foglio 18 particella 549 sem.irr. cl.2 sup. 43.3@r32,43 ra.40,25

Tutti gli identificativi catastali attualmente inigore non differiscono da
qguanto indicato nell’atto di pignoramento.

lotto 2 fabbricato artigianale in San Germarfi tratta di un ampio lotto

costituito da un fabbricato a destinazione artigien attualmente ospitante
I'attivita di una ditta per la riparazione e mam#®ne di macchine agricole é

costruito mediante struttura portante in cementmaiw vibro compresso



prefabbricato, con tamponamenti perimetrali eseguibpera mediante posa
di blocchi in cemento parzialmente intonacati; aewenti in ferro ampiamente
vetrati con chiusure sottogronda in u-glass tipai edifici produttivi; al piano
terra si individua un ampio salone per officina deezzi agricoli con
pavimento in cemento lisciato, area ricambi e leahilesposizione , servizi e
spogliatoio; al piano primo piccolo deposito e amnpificio. La dotazione
impiantistica e limitata dall’'assenza di urbanizaag, limitate alla fornitura di
energia elettrica mentre I'acqua € fornita tranpitzzo; pressoché assente |l
riscaldamento, che viene sporadicamente introdottdiante stufa a pellet.
Ampio il terreno pertinenziale, di forma triangaar con un accesso dalla
Strada provinciale 11 decisamente comodo e cormpiaazona pavimentata
in cemento tutt’attorno al fabbricato produttivoltre a recinzione leggera
perimetrale.

CoNFINI — Cosi come indicata la proprieta esecutata prasenseguenti
confini riferiti basati sulla mappa terreni: a nomppale 554, ad est mappale
606 e strada provinciale 11, a sud mappale 605vestamappale 549 (in
esecuzione corrispondente al lotto 1)

RIFERIMENTI CATASTO URBANO DEL COMUNE DI SAN GERMANO VERCELLESE

Il fabbricato artigianale intestato per la quota@i a xxx (non esecutato) nato

a I . pcr la quota di 1/6 exx nato

per la quota di 1/6 a xxx

nato JEEE: ccnsita come segue:

Foglio 18 particella 604/2 cat. D/7 rendita €. 1.8674 VIA Torino piano T-
10



Preciso che la categoria D/7 individu&abbricati costruiti o adattati per le
speciali esigenze di un’attivita industriale e nsuascettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni”

Tutti gli identificativi catastali attualmente inigore non differiscono da
quanto indicato nell’atto di pignoramento.

Seguono nella descrizione una serie di lotti posWercelli via Birago, zona
posta nella parte nord della citta, non particokmta pregiata ma piuttosto
tranquilla e comoda; non distanti da essa sonmelpuesenze legate a scuole
elementari e medie, uffici enel, farmacia, supeoaigr ferramenta ed esercizi
commerciali in genere; piu difficoltoso I'accessgliauffici pubblici e alle
banche.

Lotto 3 abitazione xxx in Vercelli via Birago 14

Si tratta di un’abitazione al piano primo di un Halbato di vecchia
costruzione ristrutturato nei primi anni 70 attuahte utilizzato da xxx,
comproprietario non esecutato , come propria abm&z Innestati all'interno
di un perimetro rettangolare tipico dei fabbriaaistruiti nel sec. XIX° si sono
creati una cucina, due camere e soggiorno oltbagno, il tutto disimpegnato
da un corridoio; la dotazione di finiture che kesagli anni 70 vede l'utilizzo
di marmi per i pavimenti, la ceramica e carta daap per i rivestimenti;
serramenti in legno con vetro semplice, riscaldamenn combustibile a gas
metano e con elementi radianti in alluminio. Impiaelettrico e idrico
funzionanti. Il tutto in discreto grado di manutemme. Tale abitazione censita
alla particella 662 sub. 5 del foglio 87 di Vercek da ritenersi abitazione
coniugale ai sensi dell’art.540 del C.C. pertanmdvgta da diritto di abitazione

a favore di xxx, diritto che il medesimo sta esarailo.
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Sottostante alla precedente, e presente un’altit@zaime, attualmente in
disuso, con un impianto planimetrico molto similéa gorecedente ma con
caratteristiche risalenti alla prima meta del 99@senza di notevole umidita
da risalita sia nelle murature che nei pavimehtytto pertanto in condizioni
di manutenzione insufficienti, tanto che un evelguadilizzo dovrebbe essere
preceduto da opere di risanamento. La copertula deke abitazioni appare
come piuttosto compromessa non tanto per vetw$ta ¢omunque rivela
almeno mezzo secolo) quanto per le condizioniodservazione del manto di
copertura in cemento amianto (eternit). Entrasitafacciano su una piccola
corte comune con altra abitazione (lotto 4) acbdssimediante portone
carraio metallico e caratterizzata con una paviamohe prevalente in pietra
con posa ad opus incertum.

CoNFINI — Cosi come indicata la proprieta degli esecutasgnta i seguenti
confini riferiti basati sulla mappa terreni e cendrecisazione che il presente
lotto mantiene in comunione con il lotto 4 la cocentrale; si precisa inoltre
che il lato sud del mappale in questione € destipatmanentemente alla sede
di via Birago e quindi da ritenersi esterno all@gpreta esecutata: a nord
mappale 53; ad est mappale 134, a sud via Biragmnyeat porzione dello
stesso mappale 662 (in esecuzione corrispondelutcad)

RIFERIMENTI CATASTO URBANO DEL COMUNE DI VERCELLI

Le abitazioni intestate per la per la quota di 4/&xx (non

esecutato) nato I < 'laquota di 1/6 a xxx nato a
I pc' la quota di 1/6 a xxxx natci sono

censita come segue
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Foglio 87 particella 662/4 cat. A/3 cl.1 vani 4,0endita €. 299,55 via D.

Birago n. 14 p.t.

Foglio 87 particella 662/5 cat. A/3 cl.1 vani 5,0endita €. 374,43 via D.

Birago n. 14 p.1°.

Dove la seconda € da ritenersi abitazione coniudialexx ai sensi e per gli
effetti dell'art.540 C.C.

Tutti gli identificativi catastali attualmente inigore non differiscono da
quanto indicato nell’atto di pignoramento.

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Biragd 1

Si tratta di una piacevole abitazione distribuita due piani fuori terra
ristrutturata in tempi diversi, ma con finiture alisnti ai primi anni 2000 e
costituita al piano terra da un ampio locale diicaipranzo oltre a soggiorno e
bagno; mediante scala interna si accede al prigopilove si individuano tre
camere un bagno oltre a terrazzo piuttosto ampipigdenente coperto da un
porticato; al di sotto di questo e presente lI'autessa con all'interno un
piccolo vano per la caldaia. La dotazione impiditds € completa per
I'elettrico, idrico e riscaldamento: in particolarger l'ultimo di questi, la
caldaia a metano distribuisce acqua calda a tefombsn alluminio presenti in
tutti i locali; i serramenti sono in legno con \etsemplice, porte interne
tamburate; pavimenti in ceramica nei vari localiestimenti in marmo per la
scala interna e in ceramica per i locali di cu@rzagno.

Copertura recente con orditura in legno quattrefgovrastante manto di
tegole curve in cemento, decisamente recenti e tiim@ stato di

manutenzione, livello peraltro raggiunto anche ’ddificio nel suo
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complesso. Attualmente locata 'abitazione contbamessa si affaccia sul
cortile comune con il lotto 3 e usufruisce perdiasso del medesimo accesso.
CoNFINI — Cosi come indicata la proprieta degli esecutasgnta i seguenti
confini riferiti basati sulla mappa terreni e cendrecisazione che il presente
lotto mantiene in comunione con il lotto 3 la cocentrale; si precisa inoltre
che il lato sud del mappale in questione € destipatmanentemente alla sede
di via Birago e quindi da ritenersi esterno all@preta esecutata: a nord
mappale 53; ad est mappale porzione dello stesppatea662 (in esecuzione
corrispondente al lotto 3), a sud via Birago, asbveappale 218

RIFERIMENTI CATASTO URBANO DEL COMUNE DI VERCELLI

Le abitazioni intestate per la per la quota di 46xx (non esecutato) nato a
I < la quota di 1/6 a xxnato S
per la quota di 1/6 a xxx natdii I sono censita come segue
Foglio 87 particella 662/7 cat. A/3 cl.2 vani 8,5endita €. 746,28 via D.
Biragon. 14 p.t-1

Foglio 87 patrticella 662/3 cat. C/6 cl.4 mq.31 neita €. 299,55 via D.
Birago n. 14 p.t.

Tutti gli identificativi catastali attualmente inigore non differiscono da
quanto indicato nell’atto di pignoramento.

Lotto 5 abitazione xxx in Vercelli via Birago 12

Posto a nord dei lotti 3 e 4 é l'abitazione deleutato xxx

alla quali si accede percorrendo il mappale 20h&iacolo tratto del mappale
295 (di proprieta di terzi) un cortiletto autonordove e presente anche una
bassa tettoia per il ricovero dell'auto; super&aeeh scoperta e un porticato si

accede all'abitazione che si snoda su tre pianii figora collegati da scala
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interna in pietra di Luserna. Al piano terra e préae la zona giorno con ampio
locale di cucina soggiorno con caratteristiche eva@t in laterizio a vista e
numerosi innesti di mattoni a vista anche alle fpagealle spallette delle
finestre tanto da creare un notevole impatto ragfnizione delle finiture dei
locali; nei pressi della scala si riscontra un piodagno. Al piano primo sono
presenti due camere da letto e un ampio bagno @ltne loggiato posto al di
sopra del porticato di ingresso. Impianti idriceteico e riscaldamento
completi con presenza di termosifoni in ghisa;a®enti esterni in legno con
vetro camera, porte interne il legno massello anah di fattura scadente;
davanzali in pietra di Luserna e pavimenti previlém cotto. Al piano
secondo € infine una mansarda variamente dest{jcataera, ripostiglio,
bagno) con tetto mansardato a vista, pavimentoegmd e prevalenza di
finestre a tetto;. Tale zona, recuperata da ufitapnon detiene altezze
sufficienti sufficienti per una regolarizzazionel@ra pertanto essere riportata
alle condizioni di destinazione originarie elimidan definitivamente
I'impianto di riscaldamento e i sanitari tuttonaegenti.

CoNFINI — Cosi come indicata la proprieta dell’esecutatsg@nta i seguenti
confini riferiti basati sulla mappa terreni: a ndtfl6 e ad est mappale 59, a
sud mappale 662 (in esecuzione corrispondentetdd B e 4) , a ovest
mappale 295. Si specifica che per raggiungere dpake 53 occorre transitare
per un picoolo tratto anche sul mappale 295 di metp di terzi e quali
paraltro hanno gia provveduto ad escludere tale daiia loro recinzione.

RIFERIMENTI CATASTO URBANO DEL COMUNE DI VERCELLI

14



Le abitazioni intestate per la per la quota di 46&xx (non esecutato) nato a
I ' la quota di 1/6 a xxnato S
per la quota di 1/6 a xxx e natj I sono censita come segue
Foglio 87 particella 53/3 cat. A/3 cl.2 vani 5,5rendita €. 482,89 via D.
Biragon. 12 p.t-1

Foglio 87 particella 53/4 cat. C/7 cl.3 mg.18 refita €. 11,16 via D. Birago
n.12 p.t.

RIFERIMENTI CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI VERCELLI

La particella intestate per la per la quota di &46xx (non esecutato) nato a
I o< la quota di 1/6 a xxnato S .
per la quota di 1/6 a xxxx natdii I < ccnsita come segue
Foglio 87 particella 218 sem.irr. cl.2 sup. 00.5@r0,58 ra.0,31

Tutti gli identificativi catastali attualmente inigore non differiscono da
quanto indicato nell’atto di pignoramento. Nellesibico trattasi di particella
del tutto urbanizzata mediante asfaltatura conimBE@bne a passaggio a
favore dell’abitazione esecutata

Lotto 6 deposito in Vercelli via Birago18

Si tratta di deposito inserito in una fabbricatovecchia costruzione con
accesso carraio attraverso portone metallico nellesuccessivamente con
porta basculante nel locale vero e proprio. Pavimencemento e tetto in
legno ad unica falda con manto in tegole marsiglies

CoNFINI — Cosi come indicata la proprieta dell’esecutatsg@nta i seguenti
confini riferiti basati sulla mappa terreni: a noréhppale 59, ad est mappale
138, a sud altra porzione del mappale 131, a owappale 59

RIFERIMENTI CATASTO EDILIZIO URBANO DEL COMUNE DI VERCELLI
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Il deposito intestato per la per la quota di 1/2xa& (non esecutata) nata in

B < la quota di 1/2 a xxxxato a2 . <

censita come segue

Foglio 87 particella 131/6 cat. C/2 cl.4 mq.19 nelita €. 42,19 via D.

Birago n. 18 p.t

La ricerca dell'esistenza dei certificati energetalativi alle unita pignorate

condotta presso il sistema Sipee ha fornito estgativo tranne che per l'unita

censita al mappale 662/7 del foglio 87 di Vercefln esecuzione

corrispondente al lotto 4) per la quale é statlividuato il certificato n. 2015

102381 0019 che stabilisce un indice di prestazienergetica globale di

268,217 kwh/mq e una conseguente classe energetica

3) Accerti la conformita tra la descrizione attualel deene (indirizzo,

numero civico,piano, interno, dati catastali e dai)f e quella
contenuta nel pignoramento evidenziando, in casdeliata difformita
: a) se | dati indicati in pignoramento non hannaimdentificato
'immobile e non consentono la sua univoca idea#ione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consenttmalividuazione
del bene; c) se i dati indicati nel pignoramentour pnon
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenindividuato
'immobile rappresentando, in questo caso, la staatastale del
compendio pignorato;

La descrizione inserita nell'atto di pignoramengo in linea con gli elementi

attualmente rilevabili nei registri catastali, petio non sono da prevedersi

fraintendimenti nell'individuazione degli immobili.
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4) Proceda ove necessario, ad eseguire le necessai@zioni per
'aggiornamento del catasto provvedendo, in casoddformita o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla swarezione o
redazione ed all’accatastamento delle unita immahil non
regolarmente accatastate;

Le indicazioni catastali e le conseguenti rappresgoni grafiche sono

corrette ad esclusione dell’'u.i.u. individuata cbn662/7 (in esecuzione

corrispondente al lotto 4) in quanto mancante dellgpresentazione di un
porticato sul terrazzo al primo piano; potra essseguito con una spesa
preventivabile in €.1.000.

5) Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumentolbanistico comunale

lotto 1 terreni in San Germanib mappale 144 e inserito nelle aree agricole,

quindi con capacita edificatorie ridotte e desgnatla attivita agricola; i
rimanenti mappali sono inseriti nelle aree di nuawpianto di tipo D per
I'insediamento di impianti produttivi di tipo agianale, piccolo industriale e
commerciale; indice di utilizzo fondiario 0,50 ma{mdi tal proprieta ho
richiesto e ottenuto certificato di destinazionkeamistica

lotto 2 fabbricato artigianale in San Germanoserito negli impianti

produttivi esistenti che si confermano nella lordoicazione mantengono i
medesimi indici di utilizzo fondiario delle aree D.

Lotto 3 abitazione xxx in Vercelli via Birago 14

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Biragd 1

Lotto 5 abitazione xxxx in Vercelli via Birago 12

Lotto 6 deposito in Vercelli via Birago18
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Tutti i lotti qui indicati sono stati inseriti elcase del tessuto edilizio minore
dove € ammessa sia la conservazione che la maidieadel tessuto edilizio
e dove il parametro principale & Uf= 0,7 mg/mq &=R5% della sf oltre ad
altri di impatto minore; ad un esame del tuttoestipiale appare comunque
che le aree oggetto di accertamento abbiano unacitapinsediativa
sostanzialmente esaurita, limitando eventuali veti futuri a modifiche
piuttosto che ad incrementi edilizi.

6) Indichi la conformita o meno della costruzione adlatorizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza o mendalidniarazioni di
agibilita. In caso di costruzione realizzata o nfadita in violazione
della normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dav descrivere
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscortir&e dire se sia
possibile la sanatoria ex art. 36 DPR 380/01, imdido la relativa
spesa, altrimenti I'esperto dovra verificare I'eveale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istanta @ormativa in e
forza della quale sia stata presentata, lo statbptecedimento, i costi
per il conseguimento del titolo in sanatoria e leertuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro cadovra verificare, ai
fini dell’eventuale istanza di condono che l'aggaatario possa
presentare, se gli immobili si trovino nelle conaii previste dall’art.
40 comma 6 L. 47/1985 o dallart. 46 comma 5 DPRO/GS,
specificando il costo per il conseguimento deldito sanatoria;

lotto 1 terreni in San Germanoomposto esclusivamente da terreni non si

riscontra alcun tipo di costruzione, pertanto éitgnersi regolare
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lotto 2 fabbricato artigianale in San Germagdificato con la concessione

edilizia n.1/1989 del 24/3/1989 presenta difforms@stanziali quantomeno
nellaumento di superficie utile derivante dallastazione del piano primo
(allinterno della volumetria assentita) e in aleudifferenze planimetriche
interne al piano terra; dovra essere regolarizzidtyaggiudicatario con
pratica di sanatoria e con una spesa complessiiecdi 10.000 €.

Lotto 3 abitazione xxx in Vercelli via Birago 14ti vecchia edificazione

(ante 1942 anno di promulgazione della prima laganistica) si sono
riscontrati lavori interni risalenti agli anni @0 cui non si e trovato
provvedimento autorizzativo e pertanto anche irstjueaso una sanatoria
potra essere eseguita con una spesa preventiviakilé.000

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Biragd 1 anche in questo caso

all'interno di un fabbricato di vecchia costruziorfante 1942 anno di
promulgazione della prima legge urbanistica) sios@seguite opere di
ristrutturazione autorizzate con concessione ediliz5914/A del 13/10/1975
e variante del 6/3/78 eseguite sostanzialmente adontorretto per quanto
attiene alle opere interne. La concessione pregig@ltre che la richiesta di
una tettoia attigua non poteva essere assentigt@npo i progetti erano stati
modificati in tal senso (cosa che ho potuto vesifec personalmente).
Cionondimeno in loco di tale tettoia e stata cattrun’autorimessa di cui non
Si @ scorta autorizzazione; considerato che sutkenza di costruzione si
negava espressamente la possibilita di edificare cette a seguito
dell'apposizione di vincolo non aedificandi con itognhot. Rolini del 16/9/75
rep. 2862/219, ritengo che allo stato, la porzidindabbricato individuato

come autorimessa non possa essere sanato e dotaatpessere demolito
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dall'aggiudicatario con una spesa preventivabile €di 30.000. E’ vero
comunque che successivamente il proprietario renattb in data 19/5/2003
autorizzazione per il prolungamento del tetto, &pertura della scala, la
demolizione della copertura dellautorimessa con d¢arrispondente
costruzione del lastrico solare. A questo punto demolizione della
autorimessa comprometterebbe opere assentite anfmersi aprirebbe la
possibilita di mantenere anche il locale sottogtanta con sanzioni molto
elevate tanto da rinominare la spesa di demolizignecedentemente
individuata in €. 30.000 in oblazione e spese tatee

Lotto 5 abitazione xxx in Vercelli via Birago 1fabbricato di antica

costruzione (ante 1942 anno di promulgazione dwllaa legge urbanistica)
ristrutturato con la concessione edilizia n. 3724@5b 28/7/1997 e successive
varianti del 21/12/2000 e del 10/1/2002. | lavotteri del piano terra e primo
sono conformi; al piano secondo si e riscontratatrésformazione del
sottotetto in mansarda abitabile; si tratta di otervento non assentibile,
quantomeno per la limitata altezza dei locali etgo il cambio di
destinazione d'uso dovra essere reso inefficacevattso I'eliminazione
definitiva dell’impianto di riscaldamento e idricatre all’eliminazione dei
sanitari presenti : costo preventivabile in € B5.0Nel cortile e stata
riscontrata la presenza di una tettoia apertailpresenza non era indicata nei
progetti del 1997 e che il titolare afferma presed& sempre. E’ da rilevarsi
che il materiale con cui é stata costruita e simerste molto vecchio, ma che
la lavorazione sembra essere recente, tanto daefeare ad un rifacimento

“in stile”. Peraltro neppure sulle mappe dimpiantatastali si ritrova la

presenza di tale struttura, che a giudicare dalenad&, nel momento di
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formazione del catasto doveva gia essere pres@uesiderato inoltre la
ridotta superficie della corte e le relative nordieattuazione urbanistiche,
ritengo debba essere rimossa/demolita con una sip€s 10.000.

Lotto 6 deposito in Vercelli via Biragolfbbricato di vecchia edificazione

(ante 1942 anno di promulgazione della prima leggeanistica) dove
'inserimento della porta basculante in tempi réceron ha modificato
elementi sostanziali
7) Dica se € possibile vendere i beni pignorati in uaopiu lotti,
provvedendo in quest’'ultimo caso, alla loro fornuensa
Il compendio dei beni é stato suddiviso in lotti iall’inizio della perizia in
quanto per loro natura i beni dovranno essere posgndita come segue:

Lotto 1 terreni in San Germanai tratta di terreni artigianali in San Germano

vercellese

Lotto 2 fabbricato artigianale in San Germarsy tratta di fabbricato

artigianale (capannone) in San germano Vercellese

Lotto 3 abitazione xxx in Vercelli via Birago tratta dell’attuale abitazione di

I B (non esecutato) e dell’abitazsfitta sottostante

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Biragai tratta di abitazione in

Vercelli locata a Napoletano/Sorrentino

Lotto 5 abitazione xxx in Vercelli via Biragg tratta dell’abitazione di xxxx

(esecutato) in Vercelli

Lotto 6 deposito in Vercelli via Biragsi tratta di una piccolo locale di

deposito discosto dalle precedenti proprieta
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Una vendita che tendesse ad unificare i lotti gopdicati costringerebbe gli
eventuali aggiudicatari a forzare eccessivamentero orientamenti con
evidenti ripercussioni negative sul prezzo findlaghiudicazione .

8) Dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato sghoo quota, se esso
sia divisibile in natura, procedendo, in questoca#la formazione dei
singoli lotti (ed ove necessario, all'identificam® dei nuovi confini,
nonché alla redazione del frazionamento alleganda aelazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’'UfficiTecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendoto delle quote dei
singoli comproprietari, prevedendo anche la deteramione degli
eventuali conguagli in denaro; I'esperto dovra pedere, in caso
contrario, alla stima dell'intero esprimendo comgmente il giudizio
di indivisibilita eventualmente anche alla luce duanto disposto
dall'art. 577 c.p.c. dall'art.846 c.c. e dalla L@ugno 1940 n.1078, in
ogni caso l'esperto indichi la sussistenza di isicmi pregiudizievoli
anche a carico dei comproprietari non esecutati;

Ad eccezione dei beni del lotto 1 che sono pigmgeat I'intero, tutti gli altri
lotti sono pignorati pro quota; e in particolare

Lotto 2 fabbricato artigianale in San Germanon divisibile pro quota

Lotto 3 abitazione xxx in Vercelli via Birago tratta dell’attuale abitazione di

xxxx (non esecutato) e dell’abitazione sfitta ssttdote : divisibile pro quota
nei modi individuati in fase di stima

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Biragai tratta di abitazione in

Vercelli locata a xxxx: non divisibile
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Lotto 5 abitazione xxx in Vercelli via Birags tratta dell’abitazione di xxx

(esecutato) in Vercelli: non divisibile

Lotto 6 deposito in Vercelli via Biragmon divisibile

9) Accerti se I'immobile e libero oppure occupato; amisca il titolo
legittimamente il possesso o la detenzione del lesmgenziando se
esso ha data certa anteriore alla trascrizione dgBgnoramento;
verifichi se risultano registrati presso l'ufficidel registro degli atti
privati contratti di locazione; qualora risultinoontratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva I'esperto dovralicare la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se ar&ora pendente |l
giudizio per la liberazione del bene;

Lotto 1 terreni in San Germand terreni non sono coltivati, al loro interno

sono depositati alcuni macchinari in modo non attire organico all’attivita
di officina; 'esame del contratto di comodato ¢hterviene sul lotto 2 non
riscontra la presenza dei terreni del lotto 1

Lotto 2 fabbricato artigianale in San Germarlofabbricato e I'area di

pertinenza sono soggetti a contratto di comodatdavere della ditta
individuale “xxxxx” per attivita di riparazione e anutenzione macchine
agricole registrato il 2/4/2014 al n. 1222 con dardlimitata a partire dal
15/3/2014

Lotto 3 abitazione xxxx in Vercelli via Birags tratta dell’attuale abitazione

di xxxxx in quanto comproprietario non esecutataledl'abitazione sfitta

sottostante per i quali non esistono contrattodiss
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Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Biragai tratta di abitazione in

Vercelli locata a xxxxx mediante contratto di loicae il 30/7/2015 al n. 3030
scadente il 31/7/2019 salvo tacito rinnovo di udterquattro anni.

Lotto 5 abitazione xxxx in Vercelli via Biragsi tratta dell’abitazione di

XXXXX in quanto comproprietario esecutato in Vdiceer la quale non
esistono contratti di sorta.

Lotto 6 deposito in Vercelli via Biragoutilizzato da xxxxx in quanto

comproprietario esecutato per il quale non esistmmtratti di sorta
10)Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separatiaty’ex coniuge del
debitore esecutato, acquisisca il provvedimentasdiegnazione
Tale caso non € pertinente alla situazione in gurest
11)Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventualincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivibilita; rilevi I'esistenza
di vincoli demaniali (di superficie o servitu puldble) e accerti se i
beni pignorati siano gravati da censo livello o asiici e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi oppure evidenziandoayéentuali oneri di
affrancazione o riscatto
Dall’esame della documentazione disponibile e deghi, oltre che delle
mappe del Piano Regolatore non si individua lagea dei vincoli anzi
enunciati.
11 bis) indichi 'importo annuo delle spese fissgektione o di
manutenzione, eventuali spese straordinarie gitbdedte anche se |l
relativo debito non sia ancora scaduto, eventupkse condominiali

non pagate negli ultimi due anni anteriori alla datlella perizia, la
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pendenza di eventuali procedimenti giudiziari refatal bene
pignorato;
Dallesame della documentazione in atti non siamgano procedimenti
giudiziari gravanti sul bene. Un calcolo approssintadelle spese di gestione
dei beni riconducibili alla manutenzione ordinapalizia, manutenzione area
a verde individua in €. 5.000 quanto occorrenteriranno solare.
12)Determini il valore di mercato dellimmobile procamdo al calcolo
della superficie dellimmobile, specificando queltkammerciale, del
valore per metro quadro e del valore complessivepoaendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni lalestima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticper 'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, e preuisatali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzam® urbanistica, lo
stato d’'uso e di manutenzione, lo stato di poss@ssusiderando come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contiatti locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventa da&frta anteriore
alla data di trascrizione di pignoramento, in questltimo caso
'immobile verra valutato come se fosse nuda prega)i i vincoli e gli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del prodenento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insolute

Lotto 1 terreni in San Germanai tratta di terreni artigianali in San Germano

vercellese
Sup. mappali 178 — 179 — 180 — 549 = mqg. 11.89@n8eriti in zona

artigianale
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Sup. mappali 177 are 28 centiare 60 inseritioinezagricola corrispondente a
0,75 giornate piemontesi
VALUTAZIONE con metodo sintetico-comparativo
Indagini e ricerche di mercato — Fonte Listino intifiare camera commercio
di Vercelli, molto attendibile per apprezzamento centinuita delle
informazioni, indica varie categorie di beni immiobon relativo intervallo di
valore di mercato rilevato. Il nostro caso speoifie da ricondursi alla
categoria “terreni edificabili” con un corrispondervalore tra €. 20 al mq. e
25 €. Al mg. Ovviamente 'estimatore puo e devecaffemente giungere ad
una definizione maggiore, in relazione alle caretiehe peculiari del bene. A
giudicare da queste e dal momento che la diziomentieedificabili si adatti
piu specificatamente ai terreni residenziali, cHetdrreno oggetto di
valutazione detiene urbanizzazioni pubbliche adisaitate, ritengo che |l
valore piu corretto da applicare alla superficimoterciale sia di €. 15 al rhq
Il terreno agricolo invece ha un prezzo di meradie mediamente si aggira
intorno ai 12.000 €. per giornata piemontese paraiimma totale come segue:
mq. 11.890 x 15,00 €. =

€. 178.350,00
g.te 0,75 x 12.000,00 €.=

€. 9.000,00

Totale

€. 187.350,00

! Lo stesso listino ammette variazioni fino al 1586 gpecifici casi in relazione a stato di
diritto, conservazione, qualita e ubicazione.
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Sullintera somma infine applicherdo un ribasso &b per I'assenza di
garanzia per vizi, quindi 187350,00 - 9.367,50 £%7.982,50 da arrotondarsi
a178.000,00 €. (quota pro procedura 178.000,00 €.)

Lotto 2 fabbricato artigianale in San Germarsd tratta di fabbricato

artigianale (capannone)
Superficie del fabbricato e pari a 526 mq.
Superficie del terreno eccedente la funzionaletajdopertinenza 1100
VALUTAZIONE con metodo sintetico-comparativo
Indagini e ricerche di mercato — Fonte Listino intifiare camera commercio
di Vercelli, molto attendibile per apprezzamento centinuita delle
informazioni, indica varie categorie di beni immiobon relativo intervallo di
valore di mercato rilevato. Il nostro caso speoifie da ricondursi alla
categoria “Capannoni nuovi 0 ristrutturati non coencmli” con un
corrispondente valore tra €. 180 al mqg. e 400 €. n. Ovviamente
I'estimatore puo e deve efficacemente giungereraddefinizione maggiore,
in relazione alle caratteristiche peculiari del ée giudicare da queste
ritengo che il valore piu corretta da applicara alliperficie commerciale sia di
€. 250 al mg . Sullintera somma infine applichem ribasso del 5% per
I'assenza di garanzia per vizi, quindi
capannone: mg. 526 x €/mg. 300,00 =
€. 157.800,00

terreno eccedente la pertinenzialita mq.1100 x €/Bq

€. 16.500,00
detrazione per assenza di garanzia vizi 5% circa

€. - 8.715,00
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detrazione per sanatoria
€. - 10.000,00
totale valore di vendita
€. 155.585,00
da arrotondarsi ad €. 156.000,00 (quota pro proceda 2/6 pari a
52.000,00 £.)

Lotto 3 abitazione xxxx in Vercelli via Birags tratta dell’attuale abitazione

di xxxx (non esecutato) e dell’abitazione sfittét@stante

Abitazione al piano primo

SUPERFICIE COMMERCIALE criterio D.P.R. 23 MARZO 199 8

N. 138
COEFFICIENTE SUPERFICIE
DI COMMERCIALE
TIPOLOGIA MQ OMOGENEIZZ. | OMOGENEIZZATA
Vani  Principali €
Accessori Diretti 110 1 110
giardino 10%
Balconi, terrazzi ¢
porticati
Terrazzi,balconi 2]
porticati per PRIMI 2%
mq 30%
terrazzi e balconi
eccedenti i 25 mq 10%
Pertinenze di servizio
Cantine , depositi |,
autorimesse 25%
SUPERFICIE
COMMERCIALE TOTALE MQ 110,00

Abitazione al piano terra sfitta

28



SUPERFICIE COMMERCIALE criterio D.P.R. 23 MARZO 199 8

N. 138
COEFFICIENTE SUPERFICIE
DI COMMERCIALE
TIPOLOGIA MQ OMOGENEIZZ. | OMOGENEIZZATA
Vani  Principali €
Accessori Diretti 110 1 110
giardino 10%
Balconi, terrazzi ¢
porticati
Terrazzi,balconi 2]
porticati per PRIMI 2%
mq 30%
terrazzi e balconi
eccedenti i 25 mq 10%
Pertinenze di servizio
Cantine , depositi |,
autorimesse 25%
SUPERFICIE
COMMERCIALE TOTALE MQ 110,00

VALUTAZIONE con metodo sintetico-comparativo

Indagini e ricerche di mercato — Fonte Listino intifiare camera commercio
di Vercelli, molto attendibile per apprezzamento centinuita delle
informazioni, indica varie categorie di beni immiobon relativo intervallo di
valore di mercato rilevato. Il nostro caso speoifie da ricondursi alla
categoria “Appartamenti vecchi oltre trent’anni’ncon corrispondente valore
tra € 450 al mg. e 700 €. Al mg. Ovviamente lmstiore pud e deve
efficacemente giungere ad una definizione maggione,relazione alle
caratteristiche peculiari del bene. A giudicareqdaste ritengo che il valore
piu corretta da applicare alla superficie comméecgga di €. 700 al mq per

I'appartamento abitato su cui peraltro occorre aale il diritto di abitazione
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del xxx ed € 380 al mq. per I'appartamento sfitt&ull'intera somma infine
applichero un ribasso del 5% per 'assenza di gaagver vizi, quindi
Appartamento soggetto a diritto di abitazione doxxli anni 78 per cui il la

nuda proprieta e pari al 70% del valore: mq. 18dmq. 490,00 =

€. 53.900,00
detrazione per assenza di garanzia vizi 5% circa
€. - 2.695,00
detrazione per sanatoria
€. - 5.000,00

Totale

€. 46.205,00
da arrotondarsi ad €. 46.000,00 (quota pro procedar 2/6 pari a 15.333,33
€.)

Appartamento sfitto mg.110 x 380 €/mq.
€. 41.800,00
detrazione per assenza di garanzia vizi 5% circa
€. - 2.090,00
totale valore di vendita
€. 39.710,00
da arrotondarsi ad €. 40.000,00 (quota pro procedar 2/6 pari a 13.333,33
€.)

Lotto 4 abitazione locata in Vercelli via Biragai tratta di abitazione in

Vercelli locata a xxxx
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Abitazione locata e relativa autorimessa

SUPERFICIE COMMERCIALE criterio D.P.R. 23 MARZO 199 8

N. 138
COEFFICIENTE SUPERFICIE
DI COMMERCIALE
TIPOLOGIA MQ OMOGENEIZZ. | OMOGENEIZZATA
Vani  Principali €
Accessori Diretti 123 1 123
giardino 10%
Balconi, terrazzi ¢
porticati
Terrazzi,balconi 2]
porticati per PRIMI 2%
mq 25 30% 7,5
terrazzi e balconi
eccedenti i 25 mq 17 10% 1,7
Pertinenze di servizio
Cantine , depositi |,
autorimesse 32 25% 8,0
SUPERFICIE
COMMERCIALE TOTALE MQ 140,20 arr. A 140

VALUTAZIONE con metodo sintetico-comparativo

Indagini e ricerche di mercato — Fonte Listino intifiare camera commercio
di Vercelli, molto attendibile per apprezzamento centinuita delle

informazioni, indica varie categorie di beni immiobon relativo intervallo di

valore di mercato rilevato. Il nostro caso speoifie da ricondursi alla
categoria “Appartamenti recenti 10-30 anni” concamnrispondente valore tra
€. 700 al mg. e 1050 €. Al mg. Ovviamente l'estionat pud e deve
efficacemente giungere ad una definizione maggione,relazione alle

caratteristiche peculiari del bene. A giudicareqdaste ritengo che il valore

piu corretta da applicare alla superficie comméecga di €. 1000 al mq .
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Sullintera somma infine applicherdo un ribasso &b per I'assenza di
garanzia per vizi, e detrarro la sanzione per teatgaia dell’autorimessa o in
alternativa per la sua demolizione; vista la scadegrossima del contratto di
locazione non applichero alcuna detrazione pendapsesenza, quindi

Appartamento locato: mg. 140 x €/mq. 1.000,00 =

€. 140.000,00
detrazione per assenza di garanzia vizi 5% circa
€. - 7.000,00
detrazione per sanatoria
€. - 30.000,00

Totale

€. 103.000,00
da mantenersi a €. 103.000,00 (quota pro procedui6 pari a 34.333,33
€.)

Lotto 5 abitazione xxxx in Vercelli via Biragsi tratta dell’abitazione di

XXXXX (esecutato) in Vercelli

Abitazione EEEEG_G N
1) SUPERFICIE COMMERCIALE criterio D.P.R. 23 MARZO 199 8

N. 138
COEFFICIENTE SUPERFICIE
DI COMMERCIALE

TIPOLOGIA MQ OMOGENEIZZ. | OMOGENEIZZATA
Vani  Principali €
Accessori Diretti 141 1 141
giardino 10%
Balconi, terrazzi ¢
porticati
Terrazzi,balconi 2 25 30% 7,5
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porticati per PRIMI 2%

mq
terrazzi e balconi
eccedenti i 25 mq 5 10% 0,5

Pertinenze di servizio

Cantine , depositi

autorimesse 60 25% 15
SUPERFICIE
COMMERCIALE TOTALE MQ 164

VALUTAZIONE con metodo sintetico-comparativo

Indagini e ricerche di mercato — Fonte Listino inifiare camera commercio
di Vercelli, molto attendibile per apprezzamento ocentinuitd delle

informazioni, indica varie categorie di beni immlobon relativo intervallo di

valore di mercato rilevato. Il nostro caso speoifie da ricondursi alla
categoria “Appartamenti recenti 10-30 anni” conaanrispondente valore tra
€. 700 al mg. e 1050 €. Al mg. Ovviamente l'estionat pudo e deve
efficacemente giungere ad una definizione maggione,relazione alle

caratteristiche peculiari del bene. A giudicareqdaste ritengo che il valore
piu corretta da applicare alla superficie comméecsga di €. 1050 al mq .
Sullintera somma infine applicherdo un ribasso &b per l'assenza di
garanzia per vizi, e detrarro la spesa per la demok dell’autorimessa,
quindi

Appartamento: mg. 164 x €/mq. 1.050,00 =

€. 172.200,00
detrazione per assenza di garanzia vizi 5% circa
€. - 8.610,00
detrazione per demolizione
€. - 15.000,00
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Totale

€. 148.590,00
da arrotondarsi a €. 149.000,00 (quota pro procedar2/6 pari a 49.666,66
€.)

Lotto 6 deposito in Vercelli via Biragsi tratta di una piccolo locale di

deposito discosto dalle precedenti proprieta drlfgerficie di mq. 24
VALUTAZIONE con metodo sintetico-comparativo

Indagini e ricerche di mercato — Fonte Listino intifiare camera commercio
di Vercelli, molto attendibile per apprezzamento centinuita delle
informazioni, indica varie categorie di beni immiobon relativo intervallo di
valore di mercato rilevato. Il nostro caso speoifie da ricondursi alla
categoria “Capannoni depositi, magazzini vecchih asn corrispondente
valore tra €. 150 al mg. e 300 €. Al mqg. Ovviamdrgstimatore puo e deve
efficacemente giungere ad una definizione maggione,relazione alle
caratteristiche peculiari del bene. A giudicareqdaste ritengo che il valore
piu corretta da applicare alla superficie comméecga di €. 300 al mq .
Sullintera somma infine applicherdo un ribasso &b per I'assenza di
garanzia per vizi; quindi

Deposito: mqg. 24 x €/mqg. 300,00 =

€. 7.200,00
detrazione per assenza di garanzia vizi 5% circa
€. - 360,00
Totale
€. 6.840,00

da arrotondarsi a €. 7.000,00 (quota pro procedurad/2 pari a 3.500,00 €.)
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CONCLUSIONI Sulla base dei conteggi eseguiti, delleonsiderazioni
sopra esposte e degli arrotondamenti, si esprimeeganto il parere che il
piu probabile valore di mercato da attribuire agli immobili pignorati sia
di €. 679.000,00, dei quali destinati alla procedat in funzione della quota
in capo alle persone esecutate €.346.166,65.
Appare evidente che gran parte dei beni pigno@ibsn comproprieta con
persone non esecutate; tale situazione determaralgrincertezza per il buon
esito delle aste in quanto verrebbero vendute quoligise. Sarebbe quindi
possibile, se non auspicabile, procedere ad udizitudi divisione dove si
potrebbe giungere ad un’intestazione dei beni fumale quantomeno alla
vendita, mantenendo la comunione tra i soli esécuta
In un ottica del genere e con i valori anzi intisapotrebbe sostenere che il
compendio oggetto di divisione di cui ai lotti Z— 4 — 5 ha un valore di €.
€.494.000,00 e che alla procedura in quanto teothr 2/6 il valore e pari ad
€. 164.666,67 molto vicino al valore a pieno détd® (156.000,00). In tal
modo si procederebbe alla vendita del solo lotadt@buendo al xxxi beni dei
lotti 3 — 4 — 5 tra i quali vi € anche l'abitazioseggetta a diritto di abitazione
del medesimo.
Rassegno pertanto la presente relazione, allegmlaaiassuntiva, fotografie e
planimetrie; ringrazio la S.V.l. per la fiducia acdatami e resto a
disposizione per qualsiasi chiarimento.
Vercelli, i 02/01/2017

Firmato digitalmente da

Geometra Sergio Parini
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Allego: Verbale— Fotografie - planimetrie — proiaze —visure —contratti di

locazione
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