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INTEGRAZIONE PERIZIA

Tribunale di Alessandria
FROCE§URA DI E§ECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

contro:

N" Gen. Rep. 245/2A24

data udienza ex art. 559 c.p.c.: 24/0612A25

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. BRERA ROBERTA

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Latto OOL

Esperto alla stima:
Codice fiscale:

' Studic in:

Email:
Pec:

GEOM. SABBIETI DOMENICO

VIA TRESCONDINO N. 109
T5046 S. SALVATORE M.TO

GEOM_SABBt ETt @ Lt BERO. tT

DOMENT CO.SABBT ETr @G EOPEC.tT
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SINTESI ELABORATO

Dati Catastali
Bene: VIA GIACOMO LEOPARDI N. 36

Lotto:001

Corpo: N. I ABITAZ|ONE E N. 1 POSTO AUTO SCOPERTO

Categoria: RESIDENZIALE

Dati Catastali: COMUNE DIALESSANDRIA (AL)

-NCEU FG 115 PART.LLA 569 SUB 8, VIA GIACOMO LEOPARDI N. 36, Piano S1-3, CATEGORIA A/tt,
ZONA 1, CLASSE 6, CONSISTENZA 4 VANI {StlP. CIE CATASTALE 81 -80 mq}, RENDITA CATASTALE €
259,56

-NCEU FG 115 PART.LLA 1529 SUB 22, VIA GIACOMO LEOPARDI N. 36, Piano T, CATEGORI.ACI6,
CLASSE 1, ZONA 1, CONSISTENZA 15 mq (SUP. CIE CAIASTALE 15 mq|, RENBTTA CATASTALE €26,4

§tato di possesso

Bene: VIA GIACOMO LEOPARDI N. 36

Lotto:001

Corpo: N. 1 ABITAZIONE e n. 1 POSTO AUTO SCOPERTO

OCCU PATO DAL PROPRI ETARIO

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili
Eene: VIA GIACOMO LEOPARDI N. 36

Lotto:001

Corpo: N. I ABITAZ|ONE E N. 1 POSTO AUTO SCOPERTO

Accessibilità degli immobili aisoggetti divercamente abili: NO

4. Creditori lscritti
Bene: VIA GIACOMO LEOPARDI N.36

Lotto:001

Corpo: N. I ABITAZIONE E N. l POSTO AUTO SCOPERTO

Creditori lscritti:

5. Comproprietari

Bene: VIA GIACOMO LEOPARDI N. 35

Lotto:001

Corpo: N. L ABITAZIONE E N. L POSTO AUTO SCOPERTO

Comproprietari: NESSUNO
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6. Misure Penali
Beni: VIA GIACOMO LE0PARDI N. 36

Lotto:001

Ccrpo: N. I ABITAZ|ONE E N. l POSTO AUTO SCOPERTO

Misure Penali: NCI

Continuità delle trascririoni
Bene: VIA GIACOMO LEOPARDI N. 36

Lotto: 0ù1

Ccrpo: N. I ABITAZiONE E N. 1 POSTO AUTO SCOPTRT*

Continuità dell€ trascririani: Sl

Prezzo

§ene: VIA GlACSl.r'lS Lt*PA*Dl N. 35

Lotts:001

Corpo: N. I ABITAZICNE t N. 1 POSTO AUTO SCOPERTO

Prezzoda LtBERo: € 50.000100 (quota di U1i

DESTINAZIONE IMMOBILE NON DI EDILIZIA RESIDÉNZIALE PUBBLICA

Er 245/2024
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LocalitàlFrazione
VIA GIACOMO LEOPARDI N. 36

E|24s12o24

.4
Ven 3.O

Edicom tinance srl

Lotto: oot

La documentazione ex art.567 c.p.c. risulta completa? : Sl

1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: N. 1 ABITAZIONE E POST0 AUTO SCOPERTO

ABITAZIONE e POSTO AUTO SCOPERTO sitt in VIA GIACOIvIO LEOPARDI N. 36 -15121
ALESSANDRTA (AL)

Note: ll bene è posto nel P.R.G. del Comune di ALESSANDRIA in Zona SEMICENTRALE DEL

QUARTIERE CRISTO, DESTINAZIONE COMMERCIALE-RESIDENZIALE , con dotazione di tutti i

servizi.

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 -
*

prcprietario per 1/1, ilato a 

-

cod. Fiscale: 

- 

- Residenza: vtA GIACoMO tEOpARDt N. 36- 15121
ALES§ANDRTA (Arl
Note: Comproprietà parti romuni
ldentificato al catasto Fahbricati: BENIcoMUNI Notìl cENslBlU (ANDRoNE,CoRTILE ETC)

lntestazione:
proprietario per LlL, nato a

Cod. Fiscale: - Residenza: VIA GIACOMO LEOPABDI N. 15121
ALESSANDRTA (ALI

Foglio 115, particella 569 SUB 8, indirizzo VIA GIACOMO LEOPARDI ftl. 36, piano S1-3,

comune AIESSANDRIA, zona 1, categoria Af4, classe 6, consistenza 4 uani, superficie 81-
80 mq, rendita € 26&56
Foglio 115, particella 1529 SUB 22, indirizzo VIA GIACOMO LEOPARDI N,36, piano T,

comune ALESSANDRIA, zona 1, categoria C/4 classe 1, consistenza 15 mq, {superficie
15 mq|, rendita € 26,34

Derivante da:

-CoMPRAVENDITA HrTO NOTARILE PUBBLTCOì ilrr DATA 26lA5l2OL6 REp.154239/27983 DEL

NOTAIO I-IATES§ANDRIA} TRASCRITTA AGENZIA ENTRATE TERRITORTO DI

ALESSANDRIA SERVIZIO DI PUBBLICITA' IMMOBI§ARE D! ALESSANDRTA lt &8/06/2016 At N.

358O12s27.
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Confini: ABITAZIONE

nord - VUOTO SU CORTILE COMUNE E VIA GIACOMO IEOPARDII

est - ALTRA PROPRIEIA'

Sud - VUOTO SU COBTII"E COMUNE

ovest - ALTRA PROPRIETA'(PART.LLA 529)

Confini: POSTO AUTO SCOPERTO

nord - ATTRA PROPRIETA'

est - ATTRA PROPRIEIA' (PART.II-A 777))
Sud - ALTRA PROPRIETA'{PART.LLA 571)

ovest - AREA Dl MANOVRA COMUNE {1529 SUB 32}

Conformità catastale:

lrregolarità: Durante il sopralluogo eseguito non sono state riscontrate alcune difformità nella
disposizione interna dell'abitazione.

La cronistoria delle variazioni catastali è regolare.

il*F.{' .r, ..r

,Itn{ili{htllÈ

Z. DESCRIZIONE GENERAEIQUARTIERE E ZONA}:

Uabitazione è posta al piano terzo di un fabbricato condominiale, nella zona semicentrale del
quartiere CRISTO del Comune di Alessandria composto da abitazioni e box auto coperti e

scoperti.
Caratteristiche zona : corn mercia le -residen zia le

Area urbanistica : commerciale-residenziale
lmportanti centri limitrafLla zona è prowista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona è
prowista diservizidiurbanizzazione secondaria. lmportanticentri limitrofi: nessuno.

Caratteristiche zone limitrofe: urbane
Attrazioni paesaggistiche: nessuna.

Attrazioni storiche: nessu na.

Principali collegamenti pubblici: strada pubblica

Servizi offerti dalla zona: caratteristici di una normale cittadina.

3. STATODI POSSES§O:

Ncte: ALLA DATA DEL SOPRALLUOGA PflOZl2025) in presenza del custode AW.TO PRATI GIADA,
L' tMMOBtLE RTSULTA {OCCUPATO DAL pROpRtETARIO).

4.

VINCOL! ED ONERI
B1

GIURIDICI
\ 1 '.* 1t

Et24sl2024
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Trascrizione pregiudizievole:

ATTO ESECUNVO O CAUTETARE

TRASCRIZIONE CONTRO, VERBAIE PIGIIORAMENTO IMMOBILI; a favore dilII
icontrotrascrittoALESsANDRlAindatao3l1ol2a24
ai n.7393/5511; rogante Pubblico ufficiale TRISUNALE Dl ALESSANDRIA, Repertorio n.

442s DEr A9fiOl2O24
rscRlzroNt coNTRo
IPOTECA VOLONTARIA, concessione a garanzia dimutuo; a favore di CD

contro , iscrit*o a ALESSANDRIA

in data OglOGl2OL6 ai n.3561/548; rogante Nobio I-lATESSANDRIA),
Repertorio t524o I 27984 del 26 I os 12015 per un im porto d i l-D(ca pitale !
Ift gravante sugli immobili )

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: € 549/65
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 549/65
Spese straordinarie digestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: NESSUNA

Spese condominiali scadute ed insolute negli ultimi due anni anteriori al pignoramento:
NESSUNA

Millesimi di proprietà: 102

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: no

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno
Attestazione Prestazione Energetica: APE ALLEGATA ALL'ATTO DEL 2016 VALIDA FINO AL 3/2025
lndice di prestazione energetica: C

Note lndice di prestazione energetica: L'Attestazione Prestazione Energetica dovrà essere
presentata al momento di un eventuale vendita.
Vincoli di prelazione dello §tato ex D.Ws.42l2O04: nessuno
Awertenze ulteriori: nessuna

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI NEt VENTENNIO ANTECEDENTE IL PIGNORAMENTO:

Titolare/Proprietario: nato in
proprietario per {1 ante uentennio dal 2610512A16 ad oggi.

-rn forza di CoMPRAVENDITA (ATTO NOTARTLE PUBELTCOI rN DAIA 26/05/2016 REP.

15/U139/27983 DEL NOTATÈ Er) FI.-ESSANDRTA) TRASCRITTA AGENZ|A ENTRATE

TERRITORIO DI ALESSANDRTA SERVIZIO DI PUBEUTITA' IMMOBILIARE DI ALE§SANDEIA It
0s106/2o16 A! N. rs60lzs2? DA 

-E 

IIf FER rA euorA Dr

Llt.

Et24sl2a24
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Titolare/Proprietario: 

- 

{proprietà + nuda proprietà} E IFI}
{usufruttuaria di U2} dal2Slozl2o16 al 2610512016.
-ln forza di RIUNIONE D'USUFRUTTO lN DArA z&lBzlz0fi nA

Titolare/Prsprietario: praprietà!,ftr
(usufruttu a ril dal a* a2 I 2&X) a I 28 I a2 I 2oLG

-ln forza diCOMPRAVENDITA {ATTO NOTARILE PUBBLICO) tN DATA 03/0212009 REP.

79o57|294o6DEtNGTAptxA[EsSANDRlAlTRAscRlTTAAGEIìlzlAENTRATE
TERRITORIO DI ALE§SANDRIASERVIZIO DI PUBBLICITA'IMMOBILIARE DI ALE§§ANDRIA It
26lA2l2OOsArN.1492977 DA pER rA qUOTA Dt

ul NUDA PROPRTETA' FG 115 PART.ILA 569 SUB 8 E pARTLLA 1529 SUB 22.

Titolare/proprietario: 

-Ift 

E 

- 

proprietari per 1/1 dal
221 L2 I2OOS al 03/O2lZO0s

ln forza diCOMPRAVENDITA TATTO NOTARILE PUBBLICO) lN DATA 22lL2l2OOSRÉP.
7 269A I 2s7 61 DEr N OTA|O (:III)(ALE§SANDRTA) TRASCRTTTA AG E NZIA E NTRATE

TERRITORIO DI ATESSANDRIA SERVIZIO DI PUBBLICITA' IMMOBIIIARE DI ATESSANDRIA

.Lfilau2oa6AlN.l25l437DAmPERLAqUoTADlu1FG115PART.LLA1529
§uB 22.

Titolare/Proprietario: fID proprietario éal2tll2l,.196 al 2zltzlzoo' lN FORZA

Dr CoMPRAVENDITA {ATTO rrrOTARrrE PUBBLTCO} DELztlt2lL996N. 42462 DEL NOTATOIE
Ibnec. AL N. 13G DEr 13/01/1997 {Fc l1s pART.TLA 1s2sl ANTE vENTENNTo.

Titolare/Proprietario: 

- 

E 

- 

proprietari per 1/1 dal
241o51t974 alo3lozl2o09 lN FoRzA Dl C0MPRAVENDITA (Arro NOTARILE PUBBLICO) N.

95ITU45OO DEL NOTAIO (- REC. AL AL N. 2496 VOL. 359 DEL 1UO6/1974 FG

115 PART.LLA 559 §UB I { EX PART.LLA 546 SUB 8} ANTE VENTENNTO.

Continuità delle trascrizioni: §l

Contormitù edilizìa:
PART.LU 529 (abitazione) FABBRICATO CCISIRUITO ante 7967
AUTOR'ZZAZ\ONE DEL A7/01/1986 N. 4

Etz4sl2o24
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8t24512024

PARTLLA 7529 (posto outoJ FABBRICATO COSTRUffA NEL 2(nt
couvEsstoME EDtL,ztA N. 670 DEL 05fi212m7
coMcEsstoNE EDtLtztA N. 371 DEL 24/06/2@2
PERMESSO Dt COSTRU/IRE N. 609 DEL Ogfig/Xn3
D.t.A. N. D43s85 DEL26/O8/2OM

N. l ABITAZIONE E N. l POSTO AUTO SCOPERTO

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia. Non si sono riscontrate irregolarità dal
z1.lo3lzoli ad oggi.

AGIBILITA'

FABBRICATO ANTE 1957

7.2 Conlormitàurbanistica:

Conforme alle norme

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra sidichiara la conformità urbanistica

Descrizione: N. 1 ABITAZIONE

ll bene in oggetto è costituito:

U ABITAZIONE al piano terzo {senza ascensore) e seminterrato, composta da: n. 1 soggiorno, n. 1
camera, n. 1 cucina, n. 1 bagno, balcone verso cortile interno e cantina al piano seminterrato.,

2) POSTO AUTO SCOPERTO al piano terra, composto da un area uso posto auto.

Quota e tipologia del diritto
1000/L000 -
Cod. Fiscale:

proprietario per L/L, nato a-
Res idenza : VIA GIACOMO IEOPARDI N. 35- LSLZL ALESSANDRIA (Atl
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Etz45l2o24

ldentificato al catasto Fabbricati: BENI COMUNI NON CEìlSlBltl {ANDRONE,CORTILE ETC}

Ulteriori informazioni sul debitore: nÉssuna

Note: Comproprietà parti comuni BCNC (ANDROI{E E CORflLE COMUiIE}

1)AB|TAZTONE

Superficie complessiva di circa 81 mq
E' posto al piano terzc e seminterrato
L'edificio è stato costruito nel: ante 1967
ha un'altezza interna di circa: 3,0O mt

2l
POSTO AUTO SCOPERTO

Superficie complessiva di circa L5 mq
E' posto al piano terra
L'edificio è stato costruito nel: 201

ha un'altezza interna dicirca: NESSUNA

PART.LLA 569 - L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi fuori terra e n. 1 seminterrato con
cortile fronte strada di pertinenza a destinazione residenziale.
PART-LLA 1529 - L'intero fabbricato è composto da n- § piani complessivi fuori terra con cortile fronte
strada di pertinenza a destinazisne residenziale.
Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: I locali uso abitazione si presentano in buono stato di conservazione.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

lnfissi esterni materiale: alluminio
protezione: nessuna
condizioni: discreto

tipologia: a hattente
materiale: legno
condizion[: discreto

materiale: piastrelle gres

condizioni: discreto

lnfissiinterni

lmpianti:
Elettrico ti pologia : sottotraccia

tensione:220V
condizioni: discreto
conformità: nessuna

tipolagia : acquedotto comunale
alimentazione:
rete di distribuzione: pubblica

Pavim- lnterna

ldrico

condizioni:
confor&rità

tipalogia : centralizzato
alimentazione: gas

rete di distribuzione: pubblica

TIIORMALI

: nsssuna
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Destinazione
Parametro
Su perficie reale/potenzia le
Coeff.

Superficie equivalente

Destinazione
Parametro
Su perficie reale/potenzia le
Coeff.

Superficie equivalente

ABITAZIONE 569 SUB 8
I

81mq ( 88 mq|
1

81mq

POSTO AUTO SCOPERTO 1529 SUB 22
1

15 mq (15 mq)
1

15 mq

diffusori: radiatori
condizioni: NORMALI
confarmità: nessune

E 24512024
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media mercato immobiliare agenzie € 700
Destinaziane d'uso: RE§lIlElìlZlA[E

Sottocategoria:

8.1 Criterio distima:
stima sintetica

8.2 Fonti di informazione:
Agenzia Entrate - Territsrio di Alessandria e Valori OM| O2l2O24;

Ufficio tecnico comunale di ALESSANDRIA;

Agenzie lmmobiliari;
Altre fonti di informazione: Personale esperienza professionale nel settore immobiliare della
Provincia in cui apera da oltre quarant'anni.

8.3 Valutazione corpi:

Stima sintetica a vista dell'intero corpo
ll C.T.U., sulla base della propria esperienza professionale, per esprimere la valutazione relativa
all'immobile in oggetto ne ha considerato l'individuazione e conformazione catastale,

caratteristiche e stato di conservazione, accessi, valori di mercato per immobili consimili,
tenendo conto delgiudizio divalenti mediatori della zona e a fronte delle mutate condizioni del

mèrcato immobiliare e del momento di crisi attraversato dal paese. Si valuta un prezzo a! mo
Bori alla media detle volutozioni OMI eto mercato immobiliare in considerozione onche allo
stoto manutentiva e della mancanza dell'ascensare.

Destinazione

1 AB,TAZIONE 569 strb I

Supe rficie Equivale nte

81,Nlmq

Volore Unitario

€ 650/mq ( MEDIA wlore OMI e/o valore MERCATO ,MItttOBtLlARE (AGENZTE I = €650/mq

Valore Complessivo

€ 52.6s0/00

Valore corpo
€ s2.6so/00

Valore Pertinenze
€ oloo

Valore complessivo intero
€ 52.650/00

Valore complessivo dtritto e quota (U1) € 52.650/00

Et24512024
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flestina$o*e

l PA§TO AUTO Sf,GPEFTA §E SUB 22
Superfide Equivalenle

L§,IX) mq

Valare Unitarip

§ tWlmq (MEett. valare e OMI e/o valore MEfr{*T* IMil,ANLTAXE {ÀCENZTE}) = € 5§01§A

Val*re Camplessiva

€ 6.6MlAo/W

Valore corpo

Valore Pertinenze

Valore complessivs i*tera

Valore cornplessira dirif}:t e quata {{1}

VAL3TE COMPLE§§IVO LBTTO OO1 :

8.4 Adeguamenti e corre*oni della stima:

Riduzione del 15% per la vendita dell'immcbile in virtù del fatta:
E§ECUZIONE IMMGBILIARE E qUOTA Dt 1/1
Rimborso di event*aiispese condominiali ins*iute nel biennia antericre
alla vendita
Spese tecnirhe dl regolar"izzazione urbanistira efo catastale:

8.5 Prezzo hase d'asta del lofto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

trova:
Prezzo di vendita in c.t. del lotto nello stato :

LTBERO qUOTA Dr:./1

Er ?45/2024

€ 6.6O0/00

€ 010ù

€ 6.600/S$

€ 6.6AA/§S

€ ss.350l$o

€ s0.352/os

€ ooo/ss

€ B$§los

€ s0.362/50

€ s0.000/00
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Allegati:
1-Stralcio MAPPA NCTALESSANDRIA FG 120
2- ORTOFOTO

3-FOTO

4-planimetria abitazione
S-planimetria posto ailto scoperto + elab planimetrico ed elenco sub
6-Visure Agenzia del Territorio NCEU

7-ELENCo IPOTECHE Conservatoria debitori
8-NOTA PIGNORAMENTO
g-NOTA MUTUO
IO-NOTA COM PRAVE}I DITA + ATTO

11-RICEVUTA INVIO RR PEBIZIA DEBITORE ED AWTO.
1z-INuO PERIZIAAW.TO PROCEDENTE, CUSTODE ETCVIA PEC

Data generazione:

20lAs/a}?,s

tt24st2o24
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Geom, §ABBIETI DOMENICO
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