
PROCEDIMENTO ESECUTIVO IMMOBILIARE N.R.G. 72/2021 
contro 

 
 
 

 

TRIBUNALE DI NOVARA 

ELABORATO PERITALE 
AGGIORNAMENTO DELLA PERIZIA DI STIMA DOPO  CATASTALE 



IMMOBILI IN VIA  N. A  (NO) - TRE LOTTI 

ESECUTATO 
   

    

 
 

 

 

   

LOCALIZZAZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 

1. FORMAZIONE DEI LOTTI DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 
Il 1° LOTTO 
Il 2° LOTTO 
Il 3° LOTTO 

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA PERIZIA 
  

   

 Foglio Particella 2151 sub. 45

 Foglio Particella 2151 sub. 46, 

 Foglio Particella 2151 sub. 47, 

 Foglio Particella 2151

 Gli accessi 
 

 La superficie lorda MQ.1080,77
 La superficie utile netta MQ. 812,66
 

a@legalmail.it 



RAPPORTO FOTOGRAFICO ESTERNO DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 
 

 
 

RAPPORTO FOTOGRAFICO ESTERNO E INTERNO DEI FABBRICATI 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI 

Beni pignorati a - Via n. a (NO) 

 Foglio Particella 2151 sub. 45

 Foglio Particella 2151 sub. 46, 

 Foglio Particella 2151 sub. 47, 

Stralcio della mappa catastale aggiornata degli immobili in via i n. 
 



 

i n  a 
 

 CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI
4.1 Superfici utili lorde dei fabbricati (SUL) riferite alle destinazioni delle tavole di rilievo 

Superfici principali Parametro SUL 
(Sup. utile lorda) 

Valore reale/ 
potenziale 

Coefficiente Valore 
equivalente 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

      

     

 
     

     

     

    

Totale 

  

   MQ. 509,03 + 
      

      

      

Totale MQ. 207,82 + 

Ortofoto volo drone immobili in Via 



 

  
 

 
 

 

 
 

 

Totale 

 
 

 

MQ. 187,39 + 
TOTALE COMPLESSIVO MQ 1080,77 SUL MQ. 1080,77  MQ. 904,24 = 

 

Totale 
 

MQ. 509,03 

Totale MQ. 207,82 

Totale MQ. 187,39 
Totale complessivo  MQ. 1080,77 MQ. 904,24  

4.2 Superfici utili nette (SUN) 
Piano/Locale/Altezze Parametro SUN 

(Superficie utile netta) 
Superficie 

PIANO TERRENO   

TOTALE MQ. 275,28 
PIANO RIALZATO   

TOTALE SUN MQ. 49,90 
PIANO INTERRATO   



 

TOTALE SUN MQ. 122,07 
PIANO SEMINTERRATO   

TOTALE SUN MQ. 27,77 
PIANO PRIMO   

TOTALE SUN MQ. 191,49 
PIANO SECONDO   

  

TOTALE SUN MQ. 146,15 
TOTALE COMPLESSIVO SUN MQ. 812,66 

4.3 Superfici utili lorde dei fabbricati (SUL) riferite alle destinazioni delle schede catastali 
Superfici principali Parametro SUL 

(Sup. utile lorda) 
Valore reale/ 

potenziale 
Coefficiente Valore 

equivalente 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

     

      



 

    

 

 
Totale 

  

MQ. 509,03 + 
     

MQ. 
MQ. 

19,98 = 
529,01 

      

      

Totale MQ. 187,84 
    

 

Totale 

  
     

MQ. 187,39 + 
TOTALE COMPLESSIVO MQ 1080,77 SUL MQ. 1080,77  MQ. 904,24 = 

LOTTO 1 
 

 
MQ. 509,03 

 
Totale 

MQ. 19,98 
MQ 529,01 

Totale MQ. 187,84 
LOTTO 2 

Totale MQ. 187,39 
LOTTO 3 

Totale complessivo  MQ. 1080,77 MQ. 904,24  

5. FORMAZIONE DEI LOTTI DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 

LOTTO N.1 
Immobili pignorati con destinazione dei locali Superfici equivalenti Particelle catastali 

attuali 
 

Foglio 62 
Particella 2151 sub. 45 



Totale MQ. 529,01 

 

LOTTO N.2 

Totale MQ. 187,84 

Foglio 62 
Particella 2151 sub. 46 

LOTTO N.3 

Totale MQ. 187,39 Foglio 62 
Particella 2151 sub. 47 

TOTALI SUPERFICI EQUIVALENTI MQ. 904,24  

6.DESCRIZIONE SOMMARIA DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 
 

Il primo è un fabbricato di due piani fuori terra e uno interrato 

Il secondo è un fabbricato composto da un piano seminterrato, un piano rialzato e superiore sottotetto aperto

Il terzo è una tettoia posta nel cortile pertinenziale 

   
 
 

 
 

 
 



7. STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI 

 

 

8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 
ImmobilI in (NO) Via i n. 
8.1   Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico  
 Nessuna 
 Nessuna 
 Nessuno 
 Nessuno 

8.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 
8.2.1. Trascrizioni 
1. Verbale di pignoramento immobili 

A favore 

Contro 

Immobili in  Unità Negoziale 1 

2. Verbale di pignoramento immobili 

A favore 

Contro 

Immobili in  Unità Negoziale 1 

 



  

  

  

 
9.  URBANISTICA  EDILIZIA  CATASTALE  PRATICHE EDILIZIE  

9.1 Conformità urbanistica 
 HO 

1. Nulla Osta per la esecuzione di opere edilizie n.16/54 del 18/06/1954 
 

2. Relazione tecnico-sanitaria condizioni di abitabilità di case e locali di nuova costruzione n.16/54 del 06/11/1954 

 
3. Nulla Osta per  di opere edilizie n.506/1966 del 15/06/1961 

 
4. Nulla Osta per  di opere edilizie n. 60a/1966 del 18/11/1966 

 
5. Nulla Osta per  di opere edilizie n.37e/70 del 02/04/1970 

 
6. Nulla Osta per  di opere edilizie n.113g del 16/11/1972 

 
7. Autorizzazione n. 319 del 24/04/1982 

 
8. Diniego di autorizzazione edilizia prot.n. 10759 CG/gl del 05/08/1985 

9. Autorizzazione n. 605 del 18/09/1985 
 

10. Concessione Edilizia n. 179 del 29/06/1989 
 

11. Concessione Edilizia n. 81 del 20/05/1993 
 

12. Concessione Edilizia n. 233 del 23/09/1994 
 

13. Comunicazione esecuzione di opere manutenzione ordinaria Prot.10707 del 02/07/1997 

14. Denuncia di Inizio Attività Ediilizia prot. 0355833 del 13/11/2006 

15. Permesso di Costruire n. 123/2007 del 20/06/2007 
 

16. Segnalazione Certificata di Inizio Attività n. 102/2011, prot.n. 0038698  

17. Dichiarazione fine Lavori e Certificato di Collaudo finale prot.n. 0006451 del 24/02/2012 



 
 

18. Comunicazione di inizio dei lavori prot.n. 0004091 del 05/02/2013 

 
19. Attività di Edilizia Libera pratica SUE 381/2020 AEL del 16/11/2020 

Ho rilevato difformità edilizie ed urbanistiche 

Si giudica la conformità urbanistica ed edilizia degli immobili pignorati, non conforme. 

 
 

9.2.Conformità catastale 
non ho 

Si giudica la situazione catastale degli immobili pignorati, conforme. 

9.3 Conformità degli impianti 

risultano conformi 

non 
risultano conformi 
9.4 Pratiche edilizie 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

11. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI  
Atto di compravendita del 26.03.1949



Immobili Comune di 

A favore 

 
Contro 

 
Atto di Compravendita 

 

Atto di compravendita del 21.11.1955

Immobili Comune 

A favore 

 
Contro 

12. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI  
 

Il primo fabbricato è di due piani fuori terra e uno interrato 

Il secondo fabbricato è composto da un piano seminterrato, un piano rialzato e superiore sottotetto 

Il terzo è una tettoia posta nel cortile pertinenziale 



12.2 Condizioni generali 

12.3 Coerenze 
 

12.4 Caratteristiche strutturali, edilizie e costruttive 
Primo fabbricato 
Strutture verticali 

Secondo fabbricato 
Strutture verticali 

Terzo fabbricato 
Strutture verticali e orizzontali 

Solai 



Impianti 
Elettrico: 



Termico e ACS: 

Idrico: 



ELABORATI GRAFICI DI RILIEVO    FORMAZIONE DEI LOTTI 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



14. DESTINAZIONE URBANISTICA 
 

Definizione: 

Estratti cartografici del P.R.G.C. vigente -Via i n.82 a 
 



 

 
  

 

FORMAZIONE DETTAGLIATA DEI LOTTI 

LOTTO 1 

Foglio Catasto Urbano - Particella 2151 sub. 45 

LOTTO 2 

Foglio Catasto Urbano - Particella 2151 sub. 46 

LOTTO 3 

Foglio Catasto Urbano - Particella 2151 sub. 47 

15. ACCESSO AGLI IMMOBILI PIGNORATI 
Accessi agli immobili pignorati 

 

 

16. VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI  
16.1 Criteri di stima degli immobili pignoratiI 

 



 

  
 

 

 BUONO 
SCARSO 

 1100,00 * MQ. 432,65  475.915,00 

 600,00** MQ. 96,36  57.816,00 

Totale  600,00 ** MQ 187,84  112.704,00 

 600,00 ** MQ. 187,39  112.434,00 
Totale  MQ. 904,24  758.869,00  

La valutazione degli immobili pignorati è di  758.869,00 
IMMOBILI COMPUTO PERIZIA 

TOTALE 

 
 
 

 

 
 
 

758.869,00 

  

  

TOTALE  607.095,20 

TOTALE  7.000,00 
 

RIPARTIZIONE DELLE SPESE DI SANATORIA 

 
 3.940,55 

  1.608,80 

 1.450,65 
TOTALE MQ. 904,24  7.000,00 



17. VALUTAZIONE DEI LOTTI 
17.1 Criteri di stima dei lotti 

 

 

  
 

 

BUONO 
SCARSO 

18 Fonti  
 

 

18.1 STIMA DEL LOTTO N.1 
IMMOBILI  LOTTO N.1 COMPUTO PERIZIA 

 

 

 

 

TOTALE LOTTO N.1 

 
 

 423.000,00 
18.2 STIMA DEL LOTTO N.2 

IMMOBILI  LOTTO N.2 COMPUTO PERIZIA 
 

TOTALE LOTTO N.2 

 

 
 

 

 89.000,00 



18.3 STIMA DEL LOTTO N.3 
IMMOBILI  LOTTO N3 COMPUTO PERIZIA 

 

TOTALE LOTTO N.3 

 

 
 

 
 89.947,20 - 
 1.450,65 = 
 88.496,55 
 88.000,00 

 
TOTALE COMPLESSIVO DEI LOTTI N.1-2-3 Euro Seicentomila/00  600.000,00 

 

PREZZI DEI LOTTI PER LA BASE  
LOTTO N.1 

Il prezzo di base per  è di  423.000,00 

LOTTO N.2 

Il prezzo di base per  è di  89.000,00 

LOTTO N.3 

Il prezzo di base per  è di  88.000,00 

Arch. Antonio Marzella 

 



ALLEGATI ELABORATO PERITALE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


