Rapportoe di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

TRIBUNALE DI ALESSANDRIA

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
350/2024 riunita 16/2026
promossa da: KSR (- Bastioni di Porta Nuova 19 - Milano MI - PVA e C.F. [t e ]

contro:

SR | =roo Costituzione delfla Repubblica 2 - Valenza AL - C.F. RSB0

Udienza ex art. 569 c.p.c. e art. 600 c¢.p.c. in data 14 maggio 2026 - ore 11:00
Giudice dell'esecuzione: Dottor Michele DELLI PAQLI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE - integrazione aprile 2026

LOTTO UNICO
[Fg 25 — mappale 55 - sub 122]

Immobile a uso residenziale
Largo Costituzione della Repubblica 2 - Valenza AL

Alessandria, aprile 2026

CTU - geometra Davide SILVANO

Esperto alla stima: Geometra Davide SILVANO
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Pag. 1
Ver. 3.0 - Edicom Finance srl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: DAVIDE SILVANO Emesso Da; INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 4 Serial#: 14369a6



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

All'udienza in data 5 marzo 2026 il Giudice Dott. Michele DELLI PAOLI, tra le indicazioni avanzate, defi-
niva che la CTU dovesse essere aggiornata come da indicazioni verbalizzate,

In riferimento a quanto sopra indicato, si aggiorna ['elaborato cosi come segue.

Si prende atto:

- delia riunione di procedure tra la 350/2024 e la 16/2026 come da provvedimento assunte dal
Giudice Dott. Michele DELLI PAOLI, neil’'udienza dello scorso 5 marzo 2026;

- del secondo pignoramento (procedura 16/2026) avanzato nell'anno 2026 e della relativa tra-
scrizione sul nuovo sub 122 (derivante dalla fusicne dei sub 102 e 103);

- che in forza della sentenza n. 686/2025 emessa dal Giudice Dott.ssa Pastorino e della relativa
trascrizione & stata sanata la continuita delle trascrizioni ex art. 2650 c.c.;

- che il creditore procedente ¢ GNP Wi GP.(Mandante) e per essa Ny
Sgb. (Mandataria) per entrambe [e procedure, 350/2024 e 16/2026;

- che il creditore (ipotecario) iscritto sul sub 122 & NN, | rclativi dati sono
confermati dalla certificazione notarile depositata dalla Banca.

- che ENIEESERENAER - vcva accesso ipoteca sui sub 102 e 103 all'atto della conces-
sione del mutuo, non rinnovando liscrizione prima del decorso del ventennio. Per tale motivo

oy od 0ggi, vanta un credito chirografo benché sui vecchi subalterni
102 e 103 avesse iscritto ipoteca formalmente iscritta.

A seguire si riporta I'elaborato peritale, dove, nella sezione della descrizione del lotto, vengono riportare
le aggiornate spese condominiali insclute.

Restano inalterate le altre parti del documento.
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Rapporio di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

SINTESI ELABORATO B

1. Dati Catastali
LOTTO UNICO [Fg 25 - mappale 55 - sub 122] Immobile a uso residenziale

Categoria: Catasto Urbano

foglio 25, mappale 55 - sub 122- indirizzo Largo Costituzione della Repubblica 2 Valenza AL -
piane 2-82, consistenza 8,5 vani, superficie catastale 183 mq - categoria A/4, classe 7, rendita
€ 592,63

2. Stato di possesso
LOTTO UNICO [Fg 25 - mappale 55 - sub 122] Immobile a uso residenziale

AR ncto in AR (A | ) @)/ S - C.F RSN Propricts 1/1 in

regime di separazione dei beni

3.  Accessibilita degii immobili ai soggetti diversamente abili
LOTTO UNICO [Fg 25 ~ mappale 55 - sub 122] Immobile a uso residenziale
Accessibilitd degli immohili ai soggetti diversamente abili:
NO

e

Creditori Iscritti
LOTTO UNICO [Fg 25~ mappale 55 - sub 122] Immobile a uso residenziale

Creditor! Iscritti:

1

Comproprietari
LOTTO UNICO [Fg 25 - mappale 55 - sub 122] Immobile a use residenziale
NESSUNO

2

Misure Penali
LOTTO UNICO [Fg 25 - mappale 55 - sub 122] Immobile a uso residenziale
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni
LOTTO UNICO [Fg 25 - mappale 55 - sub 122] Immobile a uso residenziale
Continuita delle trascrizioni: Sl

La documentazione ex art, 567 c.p.c. risulta completa? Si

8. Prezzo
LOTTO UNICO [Fg 25 - mappale 55 - sub 122] Immobile a uso residenziale
Valore di perizia paria 49.000,00 €

Pag. 3
Ver. 3.0 - Edicom Finance srl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

A . -

a

Firmato Da: DAVIDE SILVANO Emesso Da: INFCCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 4 Serial#: 14369a6

2



1.

Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

LOTTO UNICO
[Fg 25 — mappale 55 - sub 122]
Immobile a uso residenziale

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Largo Costituzione della Repubblica 2 - Valenza AL

Immobile a uso residenziale

Quota, tipologia del diritto:
SR nato in SRS | @) @D/ SIS - C.F. MU Proprictd 1/1 in re-

gime di separazione dei beni

NOTA : in data 3 giugno 2015 & deceduta |a signora i EEE- Moglic di @RI (5 cui eredita & stata
develuta ex lege al coniuge e ai figli gD - @haalEENRNR'quali hanno rinunciato al’eredita con atto
dottor WP in data 13 luglio 2015 rep. 52512 registrato il 15 luglio 2015 al numero 7212 - denuncia di
successione R.G. 3107 del 20 maggio 2016 - R.P. 2214

Identificato al catasto:

Categoria: Catasto Urbano

foglio 25, mappale 55 ~ sub 122- indirizzo Largo Costituzione della Repubblica 2 Valenza AL - piano
2-82, consistenza 8,5 vani, superficie catastale 183 mq - categoria A/4, classe 7, rendita € 592,63

Storico catastale:
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 25/10/2016 Pratica n. ALO133669 in atti dal 25/10/2016
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 29871.1/2016)

FUSIONE del 10/05/2016 Pratica n. ALO061264 in atti dal 11/05/2016 FUSIONE (n.
13546.1/2016)

Conformita catastale:
Al momento del sopralluogo, lo stato delfarte era corrispondente con le risultanze catastali.

. DESCRIZIONE GENERALE:

Immobile a uso residenziale, siti in area semi centrale rispetto al tessuto urbano del comune di Va-
lenza, in Largo Costituzione della Repubblica. L'accesso al compendio avviene da portone d’ingresso
collocato su largo Costituzione Repubblica che conduce alla scala interna. | locali si trovano al se-
condo pianc e si compongono di un ingresso, che avviene dal terrazzo che & posto a perimetro di tut-
to l'alloggio, che conduce al corridoio centrale dal quale sono collegate tutte le camere, sala, cucina,
bagno. Fa parte del compendio anche un locale adibito a cantina ai piani interrati dello stabile.
Immobile & dotato di impianto di riscaldamento che avviene attraverso caldaia autonoma e una stu-
fa a gas nella camera terminale il corridoio di collegamento avente affaccio su largo Costituzione del-
la Repubblica. E’ collegato alla rete di distribuzione dell’energia elettrica e dell’acqua potabile. Tutti i
servizi primari sono garantiti.

Il compendio immobiliare NON E’ realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata
e agevolata e finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche, secondo quanto disposto dell'art. 1

co. 376 1. 178/2020.

Caratteristiche zona: centrale - Zona D3

Area urbanistica: residenziale/direzionale

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Ospedale, Strutture scolastiche, Strutture di commercio al dettaglio, Far-
macie, Locali di culto.

Caratteristiche zone limitrofe; residenziale/direzionale

Principali collegamenti pubblici: Fermate autobus
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

3. STATO DEI LUOGH!:
Gli immobili sono attualmente occupati con continuita da parte del signor (RERSEENER (C.F.

{FSNSAEOROEREDG) MESEESeL. (Cr. BSPmoaEigIann)  FYRASGRIM  (CF.
T e (C.F. GRNSENRRE come da certificato di stato di
famiglia in data (I NERREED

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
= lpoteca concessione amministrativa/riscossione, del 21 settembre 2017 numero reg. part.
871 e reg. gent. 6343:
a FAVORE #iRswa iy scdc in ing)
CONTRO /eme (C.r. My

Quota 83.816,18€

= Verbale Pignoramento immobili, del 15 gennaio 2025 - rep. 176 emesso da Tribunale Di
Alessandria C.F. 80007660063, reg. part. 871 e reg. gen. 242 e verbale pignoramento immo-
bili del 17 gennaio 2026, trascritto il 20 febbraio 2026 ai 1225 RG e 915 RP (riferito
all'esecuzicne riunita 16/2026)

a FAVORF CREssHaNscinEgll: ;- n SnseaylNamrs;
CONTRO S a@iipe C.-. aionni

IMMOBILE Foglio 25, mappale 55, sub 122 comune di Valenza

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Accesslibilitd dell'immobile ai soggelti diversamente abili: NO
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: * vedasi note in Descrizione
Attestazione Prestazione Energetica: NON PRESENTE
Indice di prestazione energetica: NON PRESENTE
Note Indice di prestazione energetica: NON PRESENTE
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NO

6. PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO ANTECEDENTE IL PIGNORAMENTO
Il compendio pignorato e distinto catastalmenie al Fg 25 — mappale 55 — sub 122 nascente dalla

fusione catastale tra i sub 102 e 103, deriva:

In riferimento al solo sub 102

DA

CRmDas 010 o MEENE | faEaaan,
A

PSRRI (O F. SNSRI

DATI DERIVANT| DA
Atto del 7/06/2004 Pubblico ufficiale RSGllNNNENE - Scde ALESSANDRIA Repertorio n.
199027/31604 - COMPRAVENDITA - Trascritto in Alessandria 16/06/2004 n° 3732 reg. part.

In riferimento al solo_sub 103 -
DA

R 2to o e |
A
W (.. (RSN

DATI DERIVANTI DA
Atto del 7/06/2004 Pubblico ufficiale GG - Scde ALESSANDRIA Repertorio n.
199027731604 - COMPRAVENDITA - Trascritto in Alessandria 16/06/2004 n° 37332 reg, part.

DA
FAVSEHEzers (0.1, HESEO ISR
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immaobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

A
CiERaeRIR (C.F. ¥SNSREBEGEZIDG

DATI DERIVANTI DA
Successione R.G. 3107 - R.P. 2214 del 20 maggio 2016 per causa di morte della signora i
4l deceduta in data 3 giugno 2015, la cui eredita & stata devoluta ex lege al coniuge e ai figli

S - @l i quali hanno rinunciato all’ereditd con atto dottor @i in data 13
luglio 2015 rep. 52512 registrato il 15 luglio 2015 al numero 7212,

7. PRATICHE EDILIZIE

La ricerca delle pratiche edilizie presso 'ufficio tecnico def comune di Valenza ha prodotto le seguenti
risultanze:

- Edilizia Libera 156/2018 prot. 12734 del 4 luglio 2018 per “rifacimento bagno” rilasciata a

AYSENASTY (C.F. (NSRS er T,

Si rimanda al successivo punto 8. per le valutazioni e conformita edilizie

8. CONFORMITA' EDILIZIA e URBANISTICA

Come sopra indicato, a seguito delle ricerche effettuate dall'ufficio tecnico comunale di Valenza,
sull'immobile in oggetto di esecuzione, per i nominativi riferibili allo stesse nel ventennio antecedente
il pighoramento immobiliare, sono emerse le pratiche edilizie come indicate.

Si evidenzia come alla pratica catastale di “FUSIONE del 10/05/2016 Pratica n. ALO061264 in atti
dal 11/05/2016 FUSIONE (n. 13546.1/2016) NON & collegata nessuna pratica autorizzativa a livello
edilizio come verificato in fase di accesso documentale con il personale dell’ufficio tecnico.

In fase di sopralluoge si € potuto verificare come i precedenti subalterni (102 e 103) costituenti i sin-
goli e distinti alloggi, scno stati messi in comunicazione tra loro, formando un’unica unitd immeobiliare,
attraverso la demolizione di parte della muratura che li teneva separati.

Tale attivita, che ha poi condotto alla fusione catastale, doveva essere accompagnata da una pratica
edilizia che ne licenziasse la fattibilita.

Pertanto sara necessaric eseguire una pratica in sanatoria al fine di regolarizzare la situazione urbani-
stica, il tutto concordando modalita operative e sanzionatorie con P'ufficio tecnico comunale di Valen-
za.

Si riporta testo della comunicazione pervenuta via mail dal Responsabile del Servizio Tecnico del co-
mune di Valenza,* in riferimento alle indicazioni avanzate dal G.E.

-vista la CTU e ritenuto necessario che venga quantificato il costo della sanatoria edilizia necessaria,
alla iuce del quale aggiornare il prezzo base;

ogma R Tritnais Afecsandras B 350-2024

Buargioma,
slla hasa daila de Tona mrAzta, 52 11 izalizzato in assenza di Hiclo risulta exsere §a sola demoliziona di s pes i fusiona didus unith Immobiiar, a3a luce deSa rormativa adiiziafurbznioica 2 muzdiin
.az‘)ﬁ 38042001 & simi, L3 sanriona pud ecsers quantificata v €000 [arL6 bis cormna 7 OFR 320/2001 & smi).

Nonostaate sauania sopra indato, s srecisa cha ba ificarione delia sznzh T vk dagh uffici inali al della & Fa0e deila pratica edifizi in senatoria sulta base della doc inae p acorrede
ideha pratice e d=leventuale evchziona normativa.

Cordiali sakuti

1l giovrio fus 26 m2g 2025 affe ora 17:36 favide Sivano <davide shanofzmall comy ha sorto:
Buogiomo

come da verba= di udlenm emessodal GE 0 2512 13 r‘.aggﬂ us, o siessa gudie chrede cha yenga quanticato | eosin deds sanatora acizia rfentis sie atinild oseguna in assenza & oo eEido abiitz i e richiamzbit
relta fisinne o dug unid mmobitan yamie £ di ehs parti; wilama ohe i Sepa

Rastein attesa di un wostm soriese rScortD in merio.
Grazie deila col'aborezione
Salg

Devide Sivena Isariita Collecio Geomat Alessandela 0™ 2063 - Iscritio Abo Pediti Trbunale & Alessandria n* 161 v L=cnando da Vind 14fa - 15121 Afaczandriz - via Rossint 5 - L5060 Basatuzo CoPulase 355 7535831 email
oS gmal com armaT cerificeta dndde share@geoned it AF sansi del D. Lgs. A 196/2063, s precisa che le informarioni contenute in questo doosments seno use excuchn dol dasrinarzyia 3 menuw El 35 a,!egan diqueste
mes;g;zmszmﬁmenmm fdenziafi @ ri2 sono vistsd iz difusiene 2 Puso non sutorimto. Qualom B io Le fosca o per erore , Le saremimo graf se lo =F eEne = msik Fareana
neszene

a $sposizione per éi chiarimzef porgo distind saluti

reh. . = PR Do SR
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

che per facilitazione di lettura si riporta:

Buongiorno,

sulla base della documentazione inviata, se l'intervento realizzato in assenza di titolo risulta eséefe
la sola demolizione di tramezzatura interna per la fusione di due unitd immobiliari, alla luce della
normativa edilizia/urbanistica e quindi in riferimento al DPR 38072001 e smi, la sanzione puo es-
sere quantificata in €1000 (art.6 bis comma 7 DPR 380/2001 e smi).

Nonostante quanto sopra indicato, si precisa che la quantificazione della sanzione verra valutata
dagli uffici comunali al momento della presentazione della pratica edilizia in sanatoria sulla base
della documentazione progettuale a corredo della pratica e dell'eventuale evoluzione normativa.

Cordiali saluti

Pertanto, anche in base a quanto sopra indicato dal Responsabile del Servizio Tecnice del comune di
Valenza, arch. il il costo della sanatoria, attualmente valutabile, & pari a € 1.000,00

Strumento urbanistico vigente:
P.R.G. del Comune di Valenza

VARIANTE PARZIALE n. 50
Adozione con D.C.C. n. 11 del 29/03/2023
Approvazione con D.C.C. n. 23 del 16/05/2023

e
"
I
'
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

LOTTO UNICO
[Fg 25 - mappale 55 - sub 122]
Immobile a uso residenziale

Immohbile a uso residenziale, siti in area semi centrale rispetto al tessuto urbano del comune di Vailen-
za, in Largo Costituzione della Repubblica. L'accesso al compendic avviene da portone d'ingresso col-
locato su largo Costituzione Repubblica che conduce alla scala interna. | locali si trovano al secondo
piano e si compongono di un ingresso, che avviene dal terrazzo che & posto a perimetro di tutto
I'alloggio, che conduce al corridoio centrale dal quale sono collegate tutte le camere, sala, cucina, ba-
gno. Fa parte del compendio anche un locale adibito a cantina ai piani interrati dello stabile. Si é ri-
scontrato in alcune camere dell'immobile, nella zona del soffitto, il fenomeno di macchie nere di muffa
riconducibili ail'effetto classico del “ponte termico” che si verifica in caso di mancanza totale di isola-
mento o insufficiente tra le pareti e/o il soffitto e in ambienti dove si pud verificare il contrasto caldo
(ambiente riscaldato)/ freddo (ambiente privo di riscaldamento).

Immobile & dotato di impianto di riscaldamento che avviene attraverso caldaia autonoma e una stufa a
gas nella camera terminale il corridoio di collegamento avente affaccio su largo Costituzione della Re-
pubblica. E’ collegato alla rete di distribuzione dell’'energia elettrica e dell’acqua potabile, Tutti i servizi
primari sono garantiti

Il cespite fa parte di complesso condominiale “Giglio” ed a seguito della documentazione prodotta, sia
dal legale di parte (iilseche dal custode, risultano insolute spese per € 10.913,25 aggiornate come
comunicazione dello scorso 9 marzo 2026.

Caratteristiche descrittive:

Infissi esterni tipologia: tapparelle materiale: pve condizioni: scarse
Infissi interni tipologia: Finestre e porte/finestre materiale: legno a vetro singolo
condizioni: scarse
Pavimentazione interna materiale: grés porcellanato condizioni: da manutentare
Riscaldamento Elementi riscaldanti in alluminio - AUTONOMO
_ Stufa a gas in una camera
Impianti:
Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni; collegato
Idrico tipologia: sottotraccia alimentazicne: diretta da rete comunale

Allo stato del soprallucgo e pressc i competenti uffici comunali, NON
é stato possibile reperire le dichiarazioni di conformita degdli impian-
ti.

Parametro di valutazione:

Metro gquadrato commerciale, riconducibile alla superficie complessiva di un immaobile, detta anche superficie
commerciale o superficie convenzionale vendibile, dove oltre alle varie stanze, essa comprende anche i muri (interni,
perimetrali e condivisi con altre unit& immobiliari), gli eventuali giardini, patii, balconi o terrazze e le pertinenze, co-
me cantine, soffitte, mansarde, posti auto coperti e scoperti.

Destinazicne Parametro Superficie reale Coefficiente Superifice equivalente

Fg 25 - mappale 55 - sub 122
Locali P2 Superficie esterna 180,00 mg 100% 180,00 mq
[vani principali): ingresso, | lorda
cucina, bagni, camere, cor-

ridoio

Locali al PT Superficie esterna 15,00 mq 25% di 15,00 3,75 mg
[pertinenze esterne esclu- | lorda mg

sive]: corte interna

Totale 183,75 mq
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

Criterio di stima

La valutazione economica finale che scaturira dalle descrizioni di seguito riportate, si basa su indagini di
mercato effettuate in loco e aventi come parametro di comparazione tipologie di beni immobiliari simili a
quelle in oggetto, sui relativi volumi di compravendita che |'attuale fase di mercato sta atiraversando, sul-
le indicazioni proposte dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare {OMI),

Fonti di informazicne

Catasto di Alessandria;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Alessandria;

Ufficio del registro di Alessandria;

Ufficio tecnico di Valenza;

Agenzie immobiliari /o osservateri del mercato immobiliare;

VALUTAZIONE
Destinazione Superficie Valore Valore
equivalente unitario complessivo
Immobile a uso residenziaie Fg 25 - mappale 55 - sub 183,75 mq 300,00 € 55.125,00 €
122 - A/4
VALORE DEL LOTTO 55.125,00 €

Adeguamentt ¢ correzioni di stima

Spese di regolarizzazione urbanistica/catastale: 5% 2.756,25 €
Riduzione per interventi di manutenzione necessari all'immobile: 3 % 1.653,75€
Riduzione per la vendita di una sola quota dell'immobile/stato di pos- 0,00€
sesso non regolare: 0%

Riduzione dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assen- 1.653,75 €

Za di garanzia, vizi @ oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedi-
mento esecutive: 3 %

Riduzione in riferimento a spese condominiali insolute: 0% 0,00€
TOTALE da dedurre paria 6.063,75€
RIEPILOGO FINALE

Valore del lotto al netto delle decurtazioni espresse e nello stato di fatto in cui si trova al momento della
redazione del presente documento.

LOTTO UNICO
[Fg 25 — mappale 55 - sub 122]
Immohbile a uso residenziale

49.064,25 € arrotondato a

49.000,00 €
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Esecuzione immobiliare 350 / 2024 riunita 16/2026 - Allegato A
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