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Esecuzione forzata n° 212/2021 

FINO 1 SECURITISATION S.R.L. contro EDILIZIA LAGHI DI CARCANA SOCIETÀ COOPERATIVA 
 

Giudice Dott.sa Veronica Zanin 

Perito: Ing. Dejana Mauro 

 

1 Premesse 

1.1 Verifica della documentazione presente nel fascicolo 

Nel fascicolo è presente la documentazione per procedere con la perizia tra cui la certificazione notarile e/o la 

documentazione ipo-catastale. 

 

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

I dati indicati nel pignoramento (indirizzo, piano, dati catastali e confini) individuano gli immobili in modo 

corretto.  

 

 

 

 

2 Descrizione sommaria della zona 

2.1 Caratteristiche della zona 

Gli immobili sono ubicati nel Comune di Cameri (NO) in Via Pietro Micca 4/6,  nella zona semicentrale C1 a 

carattere principalmente residenziale. I servizi offerti dalla zona sono molteplici, tra i quali: asilo nido, scuola 

materna, negozi al dettaglio, farmacie, banche e uffici pubblici.  

La zona è provvista dei opere di urbanizzazione primaria e secondaria. 

 

2.2 Collegamenti pubblici 

Aeroporto Milano Malpensa 36 km 

Porto di Genova 147 km 

Tangenziale di Novara 2,9 km 

Autostrada A4 7,2 km 

Stazione ferroviaria 2,9 km 

Autobus 110 m 

 

 

 

 

 

LOTTO UNICO 
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Esecuzione forzata n° 212/2021 

FINO 1 SECURITISATION S.R.L. contro EDILIZIA LAGHI DI CARCANA SOCIETÀ COOPERATIVA 
 

Giudice Dott.sa Veronica Zanin 

Perito: Ing. Dejana Mauro 

 

3 Contesto urbanistico 

3.1 Estratto del piano regolatore generale  

 

Figura 1 – Estratto di Piano Regolatore Cameri  – Tav. 1  – 2023 

 

 

Figura 2 – Legenda del Piano Regolatore generale 

 

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

Art. 12 - Area per l'Edilizia economica popolare 

 
A. Definizione 

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

B. Obiettivi 
1 bis Consentire l’insediamento di edilizia sovvenzionata convenzionata, agevolata 

 
C. Modificazione degli edifici esistenti e dell’assetto urbano 

2 L'indice di utilizzazione territoriale massimo è 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 S.F. Standard: art. 21 della L.R. 56/77 e s.m.i. 

3 Le recinzioni devono avere altezza massima totale pari a mt. 2,00. 
4 E' consentita la costruzione a confine di bassi fabbricati. 

 
D. Modalità attuative 

5 Gli interventi ammessi dal piano si attuano attraverso concessione edilizia o altre procedure nel rispetto delle leggi di 
settore vigenti. 

 
E. Destinazione d’uso 

6 La destinazione è residenziale. Sono ammesse le destinazioni d'uso elencate all'art. 3 punto 1. 
 

F. Classificazione 
7 L'area per l'Edilizia economica popolare è considerata di categoria C secondo D.M. 2/4/68 e di nuovo impianto ai sensi 

dell'art. 13 III comma lettera g) L.U.R. 
 

 
 

Art.26 - Fasce di rispetto e vincoli 
 

3 Sugli edifici compresi nelle fasce di rispetto sono ammessi unicamente interventi di manutenzione ordinaria, 
straordinaria, restauro e risanamento conservativo senza cambio di destinazione d'uso. 

 

12 Le fasce di rispetto dei pozzi dell'acquedotto comunale sono definite ai sensi dell'art.6 del DPR n.236/88, ulteriormente 
precisate con DGR n.37/42887 del 6.2.95. 
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Perito: Ing. Dejana Mauro 

 

4 Identificazione dei beni oggetto di vendita 

Le unità immobiliari oggetto della presente trattazione sono ubicate nel Comune di Cameri in Via Pietro Micca 

4/6  nel compendio del fabbricato a regime condominiale eretto sull’area distinta al Catasto Terreni del detto 

Comune al foglio 40 particella 1751. Le unità sono identificate al NCEU nel Comune di Cameri al : 

 foglio 40 mappale 1751 subalterno 8 , Rendita: Euro 264,17 -  Categoria C/2), Classe 2, Consistenza 93 

m2 superficie catastale 101 mq posta al piano 3 

 foglio 40 mappale 1751 subalterno 7 , Rendita: Euro 272,69 -  Categoria C/2), Classe 2, Consistenza 96 

m2 superficie catastale 102 mq posta al piano 3 

 

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. Coerenze:  

- a nord altra proprietà (subalterno 9) , vano ascensore condominiale e vano scala ; a est cortile condominale 

; a sud altra proprietà (subalterno 7) ; ad ovest cortile condominale . 

L’accesso avviene dalla scala e dall’ascensore condominiale . 

CORPO 2 – SUBALTERNO 7 

Locale sottotetto posto al terzo piano fuori terra del condominio in Via Pietro Micca – Cameri (NO) con ingresso 

al civico 6, composto da un unico locale con una superficie lorda commerciale di mq  105,06. Coerenze:  

- a nord altra proprietà (subalterno 8); a est cortile condominale ; a sud altra proprietà (subalterno 6) , vano 

ascensore condominiale e vano scala ; ad ovest cortile condominale. 

L’accesso du questa unità avviene dalla sola scala condominiale. 

 

5 Stato di possesso 

Le unità immobiliari risultano essere di proprietà, per la quota di 1000/1000mi, della :  

 SOCIETÀ COOPERATIVA EDILIZIA LAGHI DI CARCANA A.R.L. - n° REA MI 1377456 - CF E P.IVA 

10399620151 con sede legale in CORBETTA (MI) – Via Roma, 40 – Presidente del Consiglio di 

amministrazione Sig. PELLEGRINO GIUSEPPE nato a Villa di Briano (CE) il 23/10/1963 CF 

PLLGPP63L23D801V in carica da 05/04/2017. 

 

Alla data del sopralluogo, 13 marzo 2023 le unità immobiliari oggetto della presente relazione risultavano non 

occupate . 
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6 Vincoli ed oneri giuridici 

6.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente 

o Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna 

o Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d’assegnazione casa coniugale: Nessuna 

o Atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura: Nessuno 

o Altri pesi o limitazioni d’uso: Nessuno 

o Difformità urbanistico - edilizia: Nessuna 

o Difformità catastale: Nessuna 

 

 

6.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della 

vendita a cura e spese della procedura   

6.2.1 Iscrizioni ipotecarie 

 ISCRIZIONE ai nn. 24144/6681 del 16/11/2004 IPOTECA VOLONTARIA nascente da concessione a 

garanzia di mutuo condizionato del 02/11/2004 Numero di repertorio 50031/10021 Notaio DE STEFANO 

DOMENICO Sede MILANO a favore di BANCA POPOLARE DI MILANO SOC. COOPERATIVA A R.L. Sede 

MILANO Codice fiscale 00715120150 (Domicilio MILANO, PIAZZA MEDA, 4), contro COOPERATIVA 

EDILIZIA LAGHI DI CARCANA A R.L. Sede CORBETTA (MI) Codice fiscale 10399620151 capitale € 

2.400.000 , Totale € 7.200.000,  Durata 15 anni . Grava sui terreni in Cameri Foglio 40 Particella 1614, 

Particella 1616, Particella 1617, Particella 1618, Particella 1619, Particella 1620, Particella 1621, Particella 

1622, Particella 1623, Particella 1625, Particella 1626, e Particella 1627 ; 

 ISCRIZIONE ai nn. 3199/467 del 26/02/2008 derivante da frazionamento in quota del 10/05/2007 Notaio 

GIACALONE NUNZIA Sede NOVARA Numero di repertorio 255810/36956 . Grava su Foglio 40 Particella 

1751 Subalterno 8 quota di Euro 37.500,00 montante di Euro 112.500,00 su Foglio 40 Particella 1751 

Subalterno 7 quota di Euro 37.000,00 montante di Euro 111.000,00 

6.2.2 Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli 

 TRASCRIZIONE ai nn. 123/100 del 05/01/2022 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 

11/12/2021 Numero di repertorio 1374/2021 emesso da UNEP Sede MASSA a favore di FINO l  

SECURlTISATION S.R.L. Sede MILANO Codice fiscale 09966380967 (Domicilio MILANO, VIALE MAJNO N. 

45), contro SOCIETA' COOPERATIVA EDILIZIA LAGHI DI CARCANA Sede CORBETTA (MI) Codice fiscaÌe 

10399620151. Grava sugli immobili in Cameri Foglio 40 Particella 1751 Subalterno 7 e  Subalterno 8 

7 Giudizio di conformità  

7.1 Giudizio di conformità urbanistico-edilizia: GIUDIZIO POSITIVO 

A seguito del sopralluogo effettuato in data 13 marzo 2023 le unità immobiliari risultavano 

corrispondenti con la documentazione presente presso l’ufficio tecnico comunale . Le variazioni 

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 conformità catastale: GIUDIZIO POSITIVO 

A seguito del sopralluogo effettuato in data 13 marzo 2023 le unità immobiliari risultavano 

corrispondenti con le planimetrie catastali . 

 

8 Pratiche edilizie  

In seguito all’indagine effettuata presso l’ufficio tecnico del Comune di Cameri in data 24/04/2023, 

relativamente all’intero immobile, sono state accertate le seguenti pratiche edilizie : 

o Domanda di edificazione edilizia di un fabbricato residenziale in area PEEP in data 23/03/2004 prot. 

4302 da parte della proprietà Cooperativa “Laghi di Carcana” a firma di Migani Pier Paolo su progetto 

dell’Ing. Massimo Mora  iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Novara al n° 588. 

Permesso di costruire rilasciato da Comune di Cameri n. 25/2004 del 12/07/2004 – Comunicazione 

di inizio dei lavori in data 08/11/2004 -  Direzione dei lavori dell’Arch. Camilla Sapio iscritta 

all’Ordine degli Architetti della procincia di Milano al n° 6457 ; 

o Certificato di collaudo statico a firma Arch. Monfrinoli Rosa in data 24/03/2006 ; 

o Domanda di variante in data 24/10/2006 prot. 4302 per modifiche interne negli appartamenti e 

modifiche di due porte finestre nei sottotetti. Permesso di costruire rilasciato da Comune di Cameri n. 

25/2004 variante 1 del 24/11/2006 ; 

o  Comunicazione di fine dei lavori in data 29/12/2006 .  

o Richiesta di abitabilità in data 31/03/2007 e successiva autorizzazione del 28/11/2007. 

 

Non risultano presenti pratiche relative alle unità immobiliari di cui ai subalterni 7 e 8 

 

9.  Cronistoria del ventennio dei titoli di provenienza 

L’attuale particella 1751, al catasto terreni, ove è stato realizzato l’immobile,  deriva dalle particelle 1617, 1620, 

1626 e 1623. Si ricostruisce quindi la cronistoria per ognuna di esse.  

 per la particella 1623 ex 410 :   

Proprietario attuale (dal 08/10/2003)  

o   COOPERATIVA EDILIZIA LAGHI DI CARCANA A R.L. acquisto del terreno in Cameri al Foglio 

40 particella 1623 con atto di compravendita in data 08/10/2003 numero di repertorio 

48464/9374, rogito del notaio DE STEFANO DOMENICO in MILANO trascritto il 28/10/2003 ai 

nn. 20838/13555  

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

JA
N

A
 M

A
U

R
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
3b

38
fe

aa
78

b2
87

d5
d7

dc
ea

10
1f

94
e7

3



Esecuzione forzata n° 212/2021 

FINO 1 SECURITISATION S.R.L. contro EDILIZIA LAGHI DI CARCANA SOCIETÀ COOPERATIVA 
 

Giudice Dott.sa Veronica Zanin 

Perito: Ing. Dejana Mauro 

 

Proprietari precedenti:  

I precedenti proprietari erano i seguenti : 

o GALLI FRANCO nato il 24/05/1945 a NOVARA Codice fiscale GLLFNC45E24F952X,  

FIZZOTTI FRANCESCA nata il 26/02/1922 a CAMERI (NO) Codice fiscale FZZFNC22B66B473K,   

FIZZOTTI GIOVANNI nato il 26/05/1966 a CAMERI (NO) Codice fiscale FZZGNN66E26B473P,  

FIZZOTTI TERESA nata il10/ll/1924 a CAMERI (NO) Codice fiscale FZZTRS24S50B473B,  

TESTA GIACOMO nato il 08/0711947 a CAMERI (NO) Codice fiscale STGCM47L08B473C,  

TESTA TERESA nata il 30/03/1942 a CAMERI (NO) Codice fiscale TSTTRS42C70B473J, 

FIZZOTTI MARINA nata il 03/09/1961 a CAMERI (NO) Codice fiscale FZZMRN61P43B473S   

Relativamente a questi ultimi si precisa : 

 a Galli Franco la quota di 2/14 della piena proprietà è pervenuta per atto di donazione del 

04/08/1992 Numero di repertorio 48555 Notaio GIANFRANCO PALAVERA trascritto il 28/08/1992 ai 

nn. 1017317574 da parte di Fizzotti Michele ; 

 a Fizzotti Marina e Fizzotti Giovanni  la quota di l/21 ciascuno di piena proprietà é pervenuta per 

successione, in morte di MOSCA ELENA nata il 13/09/1932 a CAVARZERE (VE) Codice fiscale 

MSCLNE32P53C383U e deceduta il 19/09/1987 UR Sede: NOVARA Volume: 77 n: 1231 

del17/02/1983 , trascritto il 22/04/1988 ai nn. 5265/3766. Risulta trascritta in data 14/06/2007 ai 

nn. 13231/7679 l’accettazione tacita dell'eredità nascente dall’atto del Notaio De Stefano Dott. 

Domenico Sede MILANO del 08/10/2003.  

A Fizzotti Marina, Fizzotti Giovanni e Mosca Elena  a quota di l/21 ciascuno di piena proprietà era 

pervenuta per successione, in morte di FIZZOTTI ANTONIO nato il17/12/1931 a CAMERI (NO) Codice 

fiscale FZZNTN31Tl7B473J deceduto il 12/09/1982 UR Sede: NOVARA Volume: 1147 n: 27 del 

17/02/1983, trascritta il 01/04/1983 ai NN. 3028/2440 devoluta per legge.  

In data 21/l2/2022 ai nn. 20335/15038 risulta trascritta l'accettazione tacita dell'eredità in morte del 

sopra citato de cuius da parte degli eredi Galli Franco, Fizzotti Teresa, Fizzotti Francesca, Testa 

Teresa, Testa Giacomo, Fizzotti Giovanni e Fizzotti Marina, in virtù dell'atto di vendita del 

08/10/2003 Rep.48464 del Notaio De Stefano Domenico.  Galli Franco,  Fizzotti Francesca, Testa 

Teresa, Testa Giacomo accettano in proprio;  Fizzotti Giovanni e Fizzotti Marina accettano in 

rappresentazione del padre Fizzotti Antonio (figlio del de cuius) deceduto senza aver compiuto atti che 

potessero comportare accettazione tacita. 

 a Galli Franco, Fizzotti Antonio, Fizzotti Michele, Fizzotti Teresa Giuseppina, Fizzotti 

Francesca, Testa Teresa, Testa Giacomo Giuseppe, la quota di 1/7 di piena proprietà era 

pervenuta per successione, in morte di FIZZOTTI PIETRO nato il 26/06/1888 a CAMERI (NO) Codice 

fiscale FZZPTR88H26B4 73K, trascritta il 10/11/1978 ai nn. 9721/8004 devoluta per TESTAMENTO 

OLOGRAFO del 26/09/1976 Registrazione: UR Sede: NOVARA Volume: l050 n: 62 del 26/03/1977 . 

In data 27/12/2022 ai nn. 20734/15374 risulta trascritta l'accettazione tacita dell'eredità in morte 

del sopra citato de cuius da parte dell'erede Fizzotti Michele, in virtù dell'atto di donazione del 

04/08/1992 Rep.48555 del Notaio GIANFRANCO PALAVERA. 

 

 per la particella 1617 :   

Proprietario attuale (dal 08/10/2003)  

o   COOPERATIVA EDILIZIA LAGHI DI CARCANA A R.L. acquisto del terreno in Cameri al Foglio 

40 particella 1623 con atto di compravendita in data 08/10/2003 numero di repertorio 

48464/9374, rogito del notaio DE STEFANO DOMENICO in MILANO trascritto il 28/10/2003 ai 

nn. 20837/13554  
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Proprietario precedente:  

Il precedente proprietario era: 

o GALLI FRANCO nato il 24/05/1945 a NOVARA Codice fiscale GLLFNC45E24F952X . A  questi la 

quota di 3/4 é pervenuta per atto di donazione accettata del 04/08/1992 Numero di repertorio 

48555 del Notaio GIANFRANCO PALAVERA trascritto il 28/0811992 nn. 1017317574 da potere 

di Fizzotti Michele . A Galli Franco e Fizzotti Michele la quota intera di piena proprietà é 

pervenuta per giusti e legittimi titoli ultraventennali. 

 

 

 per la particella 1620 :   

Proprietario attuale (dal 08/10/2003)  

o   COOPERATIVA EDILIZIA LAGHI DI CARCANA A R.L. acquisto del terreno in Cameri al Foglio 

40 particella 1620 con atto di compravendita in data 08/10/2003 numero di repertorio 

48464/9374, rogito del notaio DE STEFANO DOMENICO in MILANO trascritto il 28/10/2003 ai 

nn. 20836/13553 

Proprietario precedente:  

Il precedente proprietario era: 

o GALLI FRANCO nato il 24/05/1945 a NOVARA Codice fiscale GLLFNC45E24F952X . A questo 

la quota di 1/2 di piena proprietà era pervenuta per successione, in morte di PAGGI Martino nato 

a CAMERI il 19/11/1924 PGGMTN24S19B473A dceduto il 06/12/1995 registrata il 25/09/1997 

al Numero di repertorio 99/1391 UFFICIO DEL REGISTRO, trascritta il 06/12/1997 ai nn. 

16351/11972, devoluta per legge .  

Risulta trascritta in data 28/10/2003 ai nn. 20840/13557 accettazione tacita dell'eredità in 

morte di PAGGI MARTINO GINO nato il 19/11/1924 a CAMERI (NO) Codice fiscale 

PGGMTN24S19B473A, da parte dell'erede sig. Paggi Carlo nascente da atto Notaio De Stefano 

Domenico Sede MILANO del 08/10/2003.   

A Paggi Carlo e Paggi Marino, la quota di 1/2 ciascuno di piena proprietà è pervenuta per atto di 

compravendita del 10/10/1979 Repertorio n.: 27942 Rogante: G MITTINO Sede: NOVARA 

Registrazione: UR Sede: NOVARA Volume: l n: 6458 dell8/10/1979 (n. 156385) trascritta 

il25/1011979 ·Registro Particolare 7369 Registro Generale 8955.  

 

 per la particella 1626 :   

Proprietario attuale (dal 08/10/2003)  

o   COOPERATIVA EDILIZIA LAGHI DI CARCANA A R.L. acquisto del terreno in Cameri al Foglio 

40 particelle 1620 e 1627 con atto di permuta in data 08/10/2003 numero di repertorio 

48464/9374, rogito del notaio DE STEFANO DOMENICO in MILANO trascritto il 28/10/2003 ai 

nn. 20839/13556 

Proprietario precedente:  

Il precedente proprietario era: 

o TURRI CARLO nato il 06/04/1913 a Briona (NO) Codice fiscale TRRCRL13D06B183X. A questi 

la piena proprietà è pervenuta per giusti e legittimi titolo ultraventennali.  
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Giudice Dott.sa Veronica Zanin 

Perito: Ing. Dejana Mauro 

 

9 Altre informazioni per l’acquirente 

- Spese condominiali: importo medio annuo 1.000,00 Euro 

- Spese condominiali straordinarie non ancora scadute  60,00 Euro 

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

TOTALE SOMME SCADUTE NON SALDATE  2.521,68 Euro 

10 Descrizione dei beni immobili oggetto di vendita 

Gli immobili oggetto della presente trattazione sono ubicati nel Comune di Cameri (NO) in Piatro Micca 4/6. 

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. Coerenze:  

- a nord altra proprietà (subalterno 9) , vano ascensore condominiale e vano scala ; a est cortile condominale 

; a sud altra proprietà (subalterno 7) ; ad ovest cortile condominale . 

L’unità è identificata al catasto NCEU nel comune di Cameri Via Pietro Micca al foglio 40 particella 1751 

subalterno 8 , Rendita: Euro 264,17 -  Categoria C/2), Classe 2, Consistenza 93 m2 superficie catastale 101 mq 

posta al piano 3 . 

CORPO 2 – SUBALTERNO 7 

Locale sottotetto posto al terzo piano fuori terra del condominio in Via Pietro Micca – Cameri (NO) con ingresso 

al civico 6, composto da un unico locale con una superficie lorda commerciale di mq  105,06. Coerenze:  

- a nord altra proprietà (subalterno 8); a est cortile condominale ; a sud altra proprietà (subalterno 6) , vano 

ascensore condominiale e vano scala ; ad ovest cortile condominale. 

L’unità è identificata al catasto NCEU nel comune di Cameri Via Pietro Micca al foglio 40 particella 1751 

subalterno 7 , Rendita: Euro 272,69 -  Categoria C/2), Classe 2, Consistenza 96 m2 superficie catastale 104 mq 

posta al piano 3 . 

 

CARATTERISTICHE DELLE UNITÀ IMMOBILIARI 

- Altezza media interna dei sottotetti: 2,28 m; 

 

Caratteristiche descrittive 

Caratteristiche strutturali: 

Strutture verticali: materiale: c.a. e muratura in laterizio, condizioni: buone 

Strutture orizzontali: materiale : solette in laterocemento , condizioni : buone 

Scale:  Scala condominiale : struttura in c.a. ; pedata in marmo chiaro , alzata in 
marmiglia, condizioni : buone 

Balconi :  NON PRESENTI  

 

Componenti edilizie e costruttive: 

Infissi esterni: NON PRESENTI 

Infissi interni: NON PRESENTI 

Pavimentazione interna: materiale: battuto di cemento  

Pavimentazione esterna: NON PRESENTE 
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Rivestimento pareti Intonaco al civile, condizioni : buone 

Sanitari NON PRESENTI 

Portone di ingresso: tipologia: anta singola a battente, materiale: legno, accessori: nessuno , condizioni: 
buone 

 

Impianti: 

Elettrico: NON PRESENTE 

Citofonico: NON PRESENTE 

Gas: NON PRESENTE 

Termico: NON PRESENTE 

 

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 residenziale di Novara in cui è ubicato l’immobile (zona C3); 

- L’ubicazione dell’immobile nel contesto urbano territoriale (vicinanza al centro, efficienza dei servizi 

presenti nella zona); 

- Caratteristiche economiche relative alle condizioni d’uso (libero, occupato, servitù, affittato ecc); 

- Caratteristiche posizionali relative alla collocazione dell’immobile nel contesto edilizio (esposizione, 

livello, piano, indisponibilità ascensore ecc); 

- Caratteristiche relative alle “caratteristiche” edilizie dell’immobile (rifiniture, impianti, stato di 

conservazione e manutenzione, efficienza dei servizi interni, distribuzione interna, dimensione dei locali 

ecc); 

Tenuto conto della zona, dello stato attuale dell’immobile pignorato e dei valori riportati nel bollettino OMI per la 

zona in questione il sottoscritto ha adottato come più probabile valore di mercato per unità di superficie 750,00 

€/mq per la valutazione di unità residenziali. Trattandosi di locali sottotetti il più probabile valore è determinato 

moltiplicandolo per il coefficiente d’uso relativo alle cantine-locali di sgombero.  

Poiché il sub. 7 è raggiungibile con l’ascensore a differenza del sub. 8 il valore unitario è determinato in : 

 Sub. 7  250 €/mq ; 

 Sub. 8  220 €/mq ; 

Il sottoscritto fa presente di aver tenuto in considerazione che la compravendita dell’immobile non avviene 

attraverso i normali canali di mercato ma trattasi di immobile oggetto di procedura esecutiva immobiliare con 

vendita attraverso esperimento di aste giudiziarie pertanto si applicherà al valore dell’immobile una decurtazione 

del 20 % quale incidenza negativa della modalità di vendita coattiva. 

 

11.2 Fonti di informazione 

Catasto di NOVARA, Conservatoria dei Registri Immobiliari di NOVARA, ufficio tecnico di CAMERI, Registro delle 

imprese telematico, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di NOVARA. 

 

11.3 Valutazione corpi 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici 

lorde 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 è 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 (NO) con 

ingresso al civico 6, composto da un unico locale con una superficie lorda commerciale di mq  105,06 . 

Il valore di mercato è determinato in Euro 105,06 x 250 = 26.265,00 

VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 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 si 
trova € 36.873,52 

  

 

Novara, 22 aprile 2023 

Il tecnico incaricato 

Dejana Ing. Mauro 
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