1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

Tribunale di Alessandria
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossar clor: [ IEEG———

contro:

N® Gen. Rep. 81/2024
data udierza ex art. 565 C.p.c.. 24-05-2024

iSiudice Delle Esecuziorni: Dott. MICHELE DELLI PAOLI

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto 001 - Abitazione e
pertinenze

Eperto alla stima:  Arch. MARINA BERNARDI
Codice fiscale: BRENMRN&SA4SFFE2S
Partita va: 01878330085
Studio in: CORSO BAGNI120- 15011 Acqui Terme
Telefono: 3494458440
Ernail: marna.bemardi@inwind.it

Fec: marinabernardi@orchivwordpec.it
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

SINTESI ELABORATO
1. Dati Catastali
Bene: WA ANGELA CASAGRANDE 65 - Acqui Terme (AL - 15011

Lotto: OO 1 - Abitazione e perfinenze
Corpo: A - Abitazdone e pertinerze

Categoric:

. I
Diritto di: Proprietd’ per 1/2 2.
nato d Diritto di: Proprietd’
per 172, foglio 26, pariiceld 184, subdalfernd 7, scheda cafastale presente,
indirizzo V1A Cassarognd 31, scalda unicd, piano 2-3, comune ACGUI TERME,
categoria A2, Clase 3, corsistenza 5,5 vani, supertficie 153 m2, rendifa € Euro
255,06

foglio 26, parficella 164, subaltemo 2, scheda catastale presente, indirizzo WViA
CASSAROGNA N, 31, scala unica, piano 3, comune ACQUI TERME, categaoria C2,
classe 02, superficie 120MQ, rendita £ 16.11 €

2. Stato di possesso
Bene: WA ANGELA CASAGREANDE 65 - Acquil Terme (AL - 15011

Lotto: 001 - Abitcdone e pertinenze

Corpo. A- Abitddone e perfinerze

Dccoupato dal debitore | _

3. Accessibilita degli immobili i soggetti diversamente abili
Bene: WA ANGELA CASAGRANDE 65 - Acqui Terme (AL - 15011

Lotto: 001 - Abitazione e pertinenze
Corpo: A- Abitgdone & pertinerze

Accaessibilita degli immobili qi soggetti diversamente abili: NO
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

4. Creditori Iscritti
Bene: WA ANGELA CASAGRANDE 65 - Acqui Terme [(AL) - 15011

Lotto: OO 1 - Abitazions & perfinenze

Coarpo: A - Abitadone e pertinenze

creditori 1scritt: |

5. Comproprietarn

Beni: WA ANGELA CASAGRANDE 65 - Acqui Terme (AL - 15011
Lotto: 001 - Abifazione & perfinenze

Corpo: A - Abitazione & perfinerzs
Comproprietarn: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: WA ANGELA CASAGREANDE 65 - Acgui Terme (AL) - 15071

Lotto: 001 - Abitadone e pertinerze
Compo. A- Abitazone e perfinenze

Misure Penali; NO

7. Continuitd delle trascrizioni

Bene: 1A ANGELA CASAGRANDE &5 - Acqui Terme (AL) - 15011

Lotto: 001 - Abitdzione e pertinenze
Corpo. A - Abitddone e perfinerze

Continuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

Benea: WVIA ANGELA CASAGRANDE 65 - Acqui Terme [(AL) - 15011
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

Lotto: 001 - Abitczdone e pertinenze
¥ alore complessivo intero: € 66.266,00
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

Beri in Acqui Terme (AL)

WA ANGELA CASAGRANDE 65

LoHto: 001 - Abitazione e perlinenze

La documentazione ex at. 567 c.p.c. risulta completa? S
Data di presentazrione: 07-05-2024

1. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identific ativo corpo: A - Abilazione e pertinenze.

sito in V1A ANGELA CASAGR ANDE 65

Quotd e tipologia del dirtto
1/2 di - Piena proprieté

Cod, Fiscale: - Residenz: |

Eyentudli compro prietari:
Messuno

Quota e tipolodgia del diritto
R R ——

iod. Fiscale: PNRGPP&8E10A052G - Residenza: [ GG

Bventudli compro prietari:
Messuno

Identificcdo al catasto Fabbricati:

Intestozione: 1.
Diritto diz Proprieta’ per 1,/2 2.

Diritto di: Froprieta’ per
1/2, fodlio 26, parficella 144, subalterno 7, schedo catastale presente, indirizzo WA
Cossdrognd 31, scald unica, piano 2-3, comune ACGQUITERME, categoria AZ, classe 3,
consisterzd 5,5 vani, superficie 153 mi2, rendita € Eurc 355,08

Dervante da; ATTO DI ACQUISTO NOTAIC GARBARING DEL 10/12/2008 REF

N.T&T450/1 6685 TRASCRITTO FEESSO LUFFICIO DI ACGQUITERME IN DATA 161272008 AL
M. RG &344 E N RP 4520,

Millesiri di proprietd di partl cormuni; 154.%0/1000

Confini: V1A CASAGRANDE WANOD scaLa PrOPRIETA G
]

E/O AVENTI CAUSA

Identificato al catasto Fabbricati:

Infestozione: 1.
Diritto diz Proprieta’ per 1,72 2.

Diritio di: Froprieta’ per
1/2, foglio 26, parficella 144, subalterno 2, scheda catastale presente, indirizzo WA
CASSAROGHA n. 31, scala unica, piano 3, comune ACGQUITERME, categoria C2, classe
02, superficie 12 MG, rendita € 1411 €

Dervante da; ATTO DI ACQUISTO NOTAIC GARBARING DEL 10/12/2008 REF
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

N.1&T450/1 4689 TRASCRITTO FEESSC LUFFICIO D ACGIUI TERME IN DATA 16/12/2008 AL
M. RG 8344 EMN RF 4520,

Millesiri di proprieta di part comuni: 3.78,/1000

Confini: CORRIDOIC COMUNE ,PROPRIET A FrOPRETA CONUG N
[ HeEde 00000 FeIEENeNENd 0

MNote: Nellallegato prospe tio preventivo gestione ordinaria 01,01 /24 - 31 /1272024
fornito dall armministratare risultano a nome _ L0ltre ai millesimi indicat,
cnche ung guotd pani 9 3.651000 ed ung gquota pard o 2,97 /1000 o cui perd
cl'amministratore rsulta come @ proprietd non individuota allo scrivents" pur essendogli
attribuite le spese.

SER .
Sono stote riscontrate le seguenti imegolarita: erod planirmetrie scheda catastale sub 7.
Fegolarzobil mediante: reddazions pratica Doc g invarante catasto fabtricat
Descrizione delle opere da sanare: errata indiccrione dellaltezza dei locali sia al P2
che o F3, maoncata indicozione del locale cucing, moncata indicazione della linea
ratteggioto di altezza di b 1.50 moper i locali al B3, moncatg individuozions |, piccola
rarmmezza nel locale bagno o PZemato  orentamento del nord,  wariczions
tfoponomasticd. Varazioni d seguito della Scig demolizdone parte del locdle bagno .
redazione docfa: € 300,00

Drned Totali: € 300,00

Mote: d F3 nella scheda cotostale conforrmements alla DIA n0427/01,/0 del 1&8/0% /2001
presentata in Comune di Acqul Terme risulta indicato vano Bucatoio, ma da
sopralluogo effettuate-il 14,06 /2024 & adibito awc quindi tale difformitd sara presain
esame soto il profilo edilizo furbonistico nella presente Ferizia.

Conformitd catos tale:

Sono stote riscontrate le seguenti imegolarita: eron planimetria scheda catastole sul ?
(perinenza dell"abitcrions)

FEegolarizobill rmediante: redazione pratica Docfg invarante cotosto fabbricat
Descrizione delle opere da sanare: erata indicazione dell'altezza dei locali, moncato
indicozione della linea tratteggioto di altezza dib 1.50 merato orientarmento del nord,
vargzione toponomasiica.

redozione Docfa: € 200,00

Omen Totdli: € 200,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformité catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{GQUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semicentrale normnale

Areda urbanistica; residenzicle a raffico locdle con parcheggi sufficient.

Servizi presenti nella zona: Lo zona & prowista di sendzi di ubanizzozione prirnaria e
secondand. Irmportantiserdzi ad olfa tecnologia presenti nella zond: nessuno.

Servizi offei dalla rona: Fosto cenfrade (BUDKNA), Scucla elementare  (BUCNA],
superrnercato (BUONA], STAZIONE FERROWVIARLA (BUCN A

Carafteristiche zone limitrofe: residerzicli

Importanti centri limitrofi: nessuno.

Aftrazioni paesaggistiche: nessuno.

Aftrazioni storiche: nessuno.

Principali collegamenti pubblici: 5TAZIONE FERRECWIARLA 800 m, Stozione Autobus di lined
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

&00
. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suei familicri

Opponibilita qi terzi:

MNote: Risulto occupato do _

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione diipoteca

lpoteca volontaria anrotata o favere di [[EGGTTTEEEE -o-
B . i Ci notoio Garbarino Gabriele in data 10/12/2008 ai

mm. 141451 144%0; lscritioMfrascritto a Acgui terme in dota 1412/2008 ai nn. 43471047,
Irmporto ipoteca: £ 167680; Importo copitae: £ 251520.

- Iscrizione diipoteca

lpoteco diudizicle annotota a fovore di _ contro _:
lscritto frascritto a Acqui Terme rep 1732012 in data 17012012 ai nn. 1725/191; Importo
ipoteca: £ 10744.548; Importo copitale: € 20000,

- Iscrizione diipoteca

Ipoteco giudizidle annotdto A fovore di _con’rro

Eoritto frascrittio o Acqui Terme rep 173/2012 in dato 17/01/2012 ai nn. 1724/192; Importo
ipoteca: £ 4284.74; Importo capitale: € 8000,
- Trescrizione pregivdizievole;

Pigrorarnento a favore i N - I
B soitto/rascritto o TRIBUNALE ALESSANDRIA rep.69% in data 26/02/2024 ai nn.
1142/924.

Dati precedenti relctivi ai comi: A - Abitdzione e perfinenze

. ALTRE INFORM AZIONI PER L' ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: 884.54 £,

Spese straordinarie di gestione dell immobile, gié deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: Messuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla doto dello perida; no.

Millesimi di proprieté: |GG -2 .c00/1000 ALL0Gc0 TG

3780000 50LAIC- Nell'dlle goto prospetto preventvo gestions ordingria 01,01 /24 -
31/12/2024 forrito dallarnminis fratore risultano o nomeh ,olfre ai millesirmi

indicat, anche unda guota par o 3.45/1000 ed ung guota pari o 2.97 /1000 O cul perd
cll'arnministratore dsulta corne @ "proprietd non individuata dlo scrivente" pur essendogli
gttribuite e spese.
Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili; NC
Paricolari vincoli e/fo dotazioni condominiali; MESSUNO
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: NON PRESENTE
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; NESSUNO
Avvertenze ulteriori; NESSUNO
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO ANTECEDENTE IL PIGNORAMENTO:

Titolare /Proprietario: [ GG_— o -

per i diritti pari g 11 di nuda proprieta, hiota O im data
CFh per dinti pari a 1/1 di usufrutto per limmobile portato al NCEU
foglio 246 part 144 sub 7 dal 28411 /2000 < 1012/2008, In forza di atfo di cssegnazions -
rogito di Notoio Cassinelli Ermesto, in data 281 1/2000, ai nn. 123972; roscritto a Acgui
Teme, in data 14/12,/2000, ai nn. 5032/3707.

M rarta o | i oot I

peri diritti pari a 1/ di nuda proprietd

Titolare /Proprietario: _ nato o il iZF
PER DIRITTI PARI A 1/1 di propriefer, Seiekel [
data CFEEEEEEEE - it par o 1/1 di usufrutto dell'innmobile

fporfato ol NCEU al foglio 26 part 144 sub 2 dal 10,04,/2001 o 10122008, In forzz di atfo di
compravendita - a rogito di Notgio Cassinelli Emesto, in data 10,/04,/2001, i nn, 124414;
registrato o Acgul Terme, in dato 02,/05/2007, o nn; trascrnitto o Acgui Terme, in datg
03,/05,/2001, ai nn. 1932/1495.

Note: da noito r::l-in dc:’ro_peri diritti paria 1/1 dinuda

[oroprie .

er i dirith pari o 1/2 di piena proprietad. ngto a il
HCF per i dirit par a 1/2 di plena proprietdn, dal 10/12/2008
ad oggi (attudle/fi proprietario/i]. In forza di atfo di compravendita - arogito di Notdio
Garborino Gabrigle | indoto 10/12,/2008, i nn. 1414501 448%; rascritto a Acgul Terme, in

data 16/12/2008, di nn. 346 /4520,

Note: da _ nato A in data

_F per
dintt pard a 1/1 di nudg proprietd, nata in data iZF
_per i it par a 1/1 wsufrutto

Confinuitt delle frascrizioni: 5i

7. PRATICHE EDILIZIE:

Nurnero prafica: 043%,/01 /0

Infes tozione:

Tipo pratica: Denuncia nizio Lowvond (Art? D.L25/03 /94, r° 154)

Fer lorvor: MANUTENZIONE STRACRDINARIA RESTAURD E RIEANAMENTO COMNSERVATND
IMPIANTI TECHOLOGIC]

Dggettor nuova costhuzions

Fresemtazione in data 18/09,/2007 d n. di prot. D13043%0

7.1 Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguentiiregolaritt: FREESENZA DEISANITARI E RUBINETTERIA AL F3
NELWANO BUCATOIOD, PRESENZA DELLA CALDERINA A GAS ALFP3
Eegolarizzobili medionte: RIMOZIONE E SMALTIMENTO
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Rappate di stima Ezecuzione Immobkiliare - n. 81 / 2024

Descrizione delle opere do sanare: BEMWMOZIONE DEISANITARI E DELLA CALDERIN A,

Eimmodone e smaltirmento sanitar: € 400,00
Eirmozione e smaltirmento caldering: € 350,00
Frafica agibilitt e ape: € 1.500,00

Cner Totali; € 2.250,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformité edilizia

7.2Conformild urbanistica:

VIA ANGELA CASAGRANDE 45
Strurmento urbanistico Approvato:

Fiono reqolatore generdle

In forza della delibera:

SR N afE763 del 2907 /2007 e successive
woiont

Zono omogened:

BFF

Morme tecriche di aftudzione:

AFRT 44 - aggiormate alla varicnte parzidle
art 17 comma 12 lett a) approvata con
DCC n2s del 28 0% /2020

o bile sotfoposto avincolo di coratfere | NO
urbanistico:

Herment urbonisfici che limitono g 8]
commerciabilita?

MNella vendita dovranno essere prenviste ]
pattuizioni parficolarz

Imdice di utilizzozione fondiaria/teritoricle:  |0.30 mg/mg
Eapoorto di copertura: 0% 5t
AlteZza micssirnd ammessad: 2.50 rrt
Residua potenzialitd edificatoric: MO
Dichicrazions di conformita conil FRG/FGET: |51

MNote sulla conformiteér:

Sono state riscontrate le seguenti irregaolaritd: difformitd della lunghezza del terrdzzo piano

2 e dellocale bagno posti sul retro.

Eegolarzzabil medionte: Scia insanatonia per il terrazzo e dernolizions parte in

grnplicmento locdle bagno

Descrizione delle opere dasanare: Terrczzo e locale bagno posti ol P2,

Scigin sanatoria: € 3.000,00

Eimozione e smaifirmento parte in ampliamento loc. bagno: € 7.000,00
oneri presunti scia in sanatoric terrdzzo: € 1.000,00

Spese disangtonio presunte: € 11.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformité urbanistica
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

Descrizione: di cul ol punto A - Abitazione e peinenze

Trattosi di uno unitd irmrmobiliare posta su due piani (P2 e P3) identificata catastalmente al sub
7.2 unlocale di perfinenza comuricante adibito a dispensa idenfificato catostalments sub
9. Non & opportuno procedere con und vendita separata delle due wiu | in quanto, sono
collegate e forrmano un unico lotto funzionale . U'alloggio & dotato al F2 di punto cothurg,
soggiomo, ripostiglio , due camere |, due balconi, bagno, e al F3 collegato con il piano
soffostante con und scada o gomno in legno froviarno locdi acoessor guali @ dcgudio,
bucatoio, stenditoio. Lirnrnobile &' situgto inVia Ahgeld Coasagrande &5, allinfermno del centro
abitato. Nello specifico dista circa 400 m do piozza tolia, identificativa del cenfro citia e
circa 400 m dala caratteristica Piozza Bollente, Alcuni o i servizi piu' inferessanti e util
rsultono uibicati o breve distanza tra i guall 10 sede centrale delle Foste, lascuola elermentare
Sargcco, la stoziore feroviara, negozi di vicinato, presenti anche nella stessa wia e
supermercato, Posto in una pdozng costiuita da cingue unitd abitofive ed un'atfivitd
cornmerciale d piono ferra, redizzata intorno agli anni vent del secolo scoso [ indicazions
reperita attroaverso |Q consultczione degli atti di cormprovendita presso Tufficio del registro di
Alessandria), si frovd come detto d secondo e terzo piano. L'edificio ' costituito da un piano
ferrd, un picno prirmo, un piano secondo ed un picgno soffotetio con ingresso direttarmente
sulla vid, coperto dao una persiling in metollo e policorbonato. Lo foccioto infonccat e
finteggiaty & scanditg orizzontdments da uno zoccolo in Nt Q confrasto, da Und sequenzd
cltematg ai vard piani, di balconcin soretti do mensole in cemento modanate con ringhiera
in ferro & da un comicions modanato in mattoni integgiafi. Le bucature, solo sul fronte, sono
eviderziate da sernplici corici pittoriche o contrasto, dotate di persiane inlegno verniciote.
Lo facciatg sul retro, piu' semplice, intonacata e tinteggicta come le altre, presentd balconi
che occupano buond parte dello spazo. Lo coperturg a due folde presenta stuttura in
legno & manto con elementt in laterizio, Non sono presenti cort di pertinerza. Le scgle
condominiali, originali dellepoca di costrudone, sono  lluminate do finestre poste  sui
picnerottoli interpiano & sono costituite da rampe con pedate in cemento e ringhigre in ferrm.
| planerottoll sono povimentati con cementine. L'edificio non &' dotafo di vano ascensore
uttovia dote le dirmensioni delle rampe puo' corsentire, in caso di necessita’, linstallozions di
schvoll & ronfoscale. Uolloggio, con esposizions nord est & nord ovest, oggetfo della
presente relodone si sviluppo su due piani collegaot sio do scala interna che da scald
condominiale. L'accesso |, propedeutico ollg stesura della presente peridg, al solo pigno
secondo e stato effetiuato in data 27 maggio 2024, | piccolo ingresso, dal quale si sviluppa
o scalg in legno o rompa unica, costituita da pedate a poeso alternato con corrimano,
conduce dlla zonda giomo lluminota do due porfe-finestre in legno con doppi veti ed
inferposta infelaiatura in ottfone che le suddivide in quadrott ad imitazione dei serrament
clinglesing consentendo l'accesso al balcone, coperto da pensiling, posto sul retro. |
soggiomo &' caratterzzato dalla presenza di un caming a legna chivso conirserto in metallo
posto su di ung parete in pietra & mattoni e pavirnentazione in gres in contfinuita' in futto
l'glloggio. Tra lingresso ed il soggiomo, seporali do un'aperturg ad arco, frova posto
l'onfibagno con lovato, vasco e seporatl do un muretto, |alavatice, | boiler & la caldering o
gas metano modello Immergas Maior Eolo, Atfraverso un'apertura si giunge alla zona che
ospita i sanitan ed o und doccia angolare con box, ilurminata dg und finestra con affgccio
sul retro. | dvestiment, sing a due meti di clitezza sono in picstrelle lucide in finta o confrasto
con g pavimentozione e presentano un listello decorativo infenoosto ra le utime due file, La
rubinetiena & costituita da misceloton cromati. Dal soggiorno &' possibile, atfrioverso un
disimpegno accedere ad un piccolo softcscaa e alle due carmere da leftto di cui quella
cvente superficie minore con porfa-finestra che affoccia sul balconcing prospicients g wia
principale.
Un puntc cotturg, dotato anche di ung finestrella posta appena sotto | soffitto ed un
fpostiglio direttamente ad esso collegato, completano o suddivsione del piano. Le pareti
somo finfeggiote con idropittura e le porfe dei var locdli sono in legno, sostituite durante
[ulfirno intervento edilizio, mentre quella dingresso &' origindle in legno o due ante & dotato
di serroturg Mo toro,
Limnpionto di dscoldamento &' di tipo autonomo con cdlderind murgle come gid riportato
posta nel bagno, Non &' stato possibile reperire le certificazioni relafive alinstallazgione ne' |l
registro dei controlli dei fumi, corme da norrmativa ed attucirments rsulta non utlizzota.
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

I terzo piano softo-fetto, il cui goccesso ' stoto effettucto il 14 giugno 2024, pur essendo
raggiungiile anche ddle scale condomiricli, &' stato collegato dl piono sottostonte
atfraverso 1a scala, il cui foro di accesso & ora coperto da un pannello in legno. Anche qui si
frovano porion di murg in pietra e mattonl, un wano , lo stenditoio, & lluminato da undg
finestrella posta sullg focciato conta dell'edificio. Gl alr locali ovvero 'acqudio ed il bucatoio
sono illurninati ed arieggiot da piccoli lucemal post sulla copertura con frand in legno o wista.
Do evidenzdare che il bucatoio presenta nonsolo il lovakbo mig anche doccia, wo e bidet con
irmportanti fenormeni di muffa. | sanitan presentt dovronno essere fmossi perche in contrasto
conla destinozione d'uso del vano, Gli ambienti sono tinfeggiali & con povimentozioni in gres
corne dl piano sottostonte.

E presente anche ung caldenna a gos metano per il iscaldarmento e la produzions di aocgua
calda Immergas modello Eolo lono Moior, installato nella zong acgudio, di cui non &' stato
possibile reperire le certificczioni relative dlinstalazione ne' il registro dei controlli dei fumi, che
inogni caso risulta del tutto fuod nornd & da smdltirs.,

Tuttl quest locall, owvvero guelli gl picno secondo e d ferzo sopra descrifli, cormplessivarnents
in discreto/buono stato di consersazione, sono censifi nella scheda catastale con categoria
A2 sub 7. Sempre al terzo piono, dalla zong stenditoio &' possibile accedere ad ung vano
dispensd in discto stato di consenscrione che &' und perfinenza direttarnente cormunicants
cel'dloggio individuata in una scheda cotastale specifica e classificata come C/2 sub, %

I picmo ferze mansardato ha come guota minimma 0,70 me massima di 2,45 moal colmo posto
pardllelgrmente al muro maoestro 0 pietra & mattoni. Per guanto riguorda gli irmpicnt
tecnologici principali, eseguiti durante | lovon autorizzati con g DuLA n 0422701 ,/0 presentata
in data 18-0%-2001, owvwero quello idrico, eleftrico e di riscoldamento non sono state reperite le
cerfificozion di legge. Con dchiesta di gccesso aglh atf presentoto agll uffici comunali di
Acqui Temne in datg 20 maggio 2024 sono state dcercate tutte le prafiche edilizie riferite
clirmmolbile & dl'edificazione del Condominio, al fine di cvere un quadro completo per 1a
redazione della presente perza.

Do guanto soprd , & emerso che l'unica profica edilizia presentata fa riferimento all'attuale
disposizione che e' stafo outonzat con DL A ne 0439,/01/0 presentata in dota 18-09-20017 per
inferventi di ; monuterzione straordinaria, restauro e rdsanamento corsernvativo e impiant
tecnologici. In particolare nella relgzdone tecnico clegota si descrivono i lovior come segue:

* lintervento consiste nello esecuzione della disposizions intema della tromezzatung dei locali
esistenti, onde otfenere una piu' moderna e furziondle ambientazione dell'appartarnento al
secondo piono e softotetto. | lovor consistono nell'amplicrmento del bagno con antibagno
per instollare 1o vosca da bagno ed il lovello in guanto il vecchio servizio troppo piccolo non
erd completo di uthi i serdzi necessari. Peri nuovi allocciamenti vengono utilizzat gli scanchi
esistenti. Verrd dtresi' rifatto l'impicnto eletiico & limpianto d rscaddmento e limpicnto
idrico inrispetto alle norme. Yerrd' altresl’ eseguito un colegamento conscala interna condil
sovrastonte solgio.”

MNele planirmetie alegate alo prafica sono suddivise in colon diversi, come do corsustudine,
le costrzioni in nosso, le dermolizioni in gicllo, & quello che rappresenta lo stoto attuale con
fratto nero. E' proprio da questa rappresentazions che si evidenzia come il bagno sia stoto
armplioto allinterno dell'ottuale soggiomo e come 'area che ospita | sanitan e 1o docciag,
ovvers g pordone in aggetto rispetto al filo focciota, non sia stata modificata cosi' come |l
lungo balcone affiguo, eviderziagndo che gid' nel 2001 le dimensioni dellimmmobile risultcvano
essere quelle atuali.

Do und ricenca compivta dalla scrivente presso 'AdLE di Alessandric e stata reperita, olfre
cdla scheda catostale in atti, che & lunica g descrivere inferarmente 'unitd imrnobiliare
oggetto di pedzic, gnche und scheda catastole presentota il 31/12/193% 1 gudle perd risulta
incornpleta in guanto mancante del piano ferzo, che é solo schernatizzato, mentre il picano
secondo & inferaments rappresentato e rispe tto allatudlitd & o guanto evidenziato gid' nelld
pratica edilizia DA n 0439010 presentata in dota 18-09-2001, differisce per la lunghezza
cdel ferrazzo posto sul retro e di quella del locde bagno. Nello specifico se la profonditd di
entrambi dsulty corspondente se non addidtiurg piu' corta di ung decing di cenfirnetr,
dovuti probabilmente o graficismi o errori di importazione, [ lunghezza invece differisce per il
terrcazzo di circa 3,00 meti & per il bagno di circa 1,80 metr. Per poter individucre se tai
inferventi fossero stati oggetho di quolche outorzzozione antecendente al 1987, ddtd in cui
risulto dalla visurg storica mpionto meccanogrofico, si &' provveduto O ricercare presso
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

lufficio del Registro di Alessandria futt gli ottt di compravendita anfecedentt a tale data
rsclendo anche d rodito | cul venditore comispondeva a quello indicato sulla schedo
catastale del 1939 che ricevette limrmobile con donczione dl rogito Baccalario il 01-04-1925 &
registrato in Acgui il 20-:04-1925 al N, 2180 YOL 254, A nessun nominativo risultano pratiche
edilize relative pertanto, pur essendo 1a lunghezza del termozzo coerente con gli alti posti sullc
facciata sia per dimensioni che per caratteristiche costruttivie, a parere della scrivente non &'
possibile stakilire guando siano stat reclizzati i lavond di prolungamento di ot | ferrazz, owvwero
se prirmma o dopo il 1942 o dal 1947 anno dellintroduzione della Licerza Edilizio su tutto
territorio cornuncle. Fer guoanto conceme 1o larghezza del locdle bagno, ai pigni sottostant
non sono presenti elementt simnili mng sirmrneticamente s indvidug ung colonng dd esso
pardllely che rspecchig le dirmersioni di guella disegnata nel 1939, per lo quadle valgono le
corsidercdonl sopro dportate. MNella  faffispecie 1o stato legitimo  sarebbe quello
roppresentato nellunica pratica edilizia la DA n. 0439/01/0 prot. in dota 1805-2001.
Dcocome perd precisdre che g DA, avrebbe dovuto roppresentare |, come stato attudle
legittirmo, guello riferito allulfimo fitolo edilido, & se in mancanza, quello desunto dolle
informazioni catostali di primo impianto Gcheda catastale del 1939, Conseguenternente
l'grmplicrento del bodlcone e del locale bagno |, in recltd si sarebbero dowvot configurare
corme ampliarmento . Pertanto occore procedere dl'attudlitd conuna pratica edilizia di Scia
in Sanatoria per guanto concermne 'amplicmentoe del ferrczzo e g demolizione dellg parte
ampliota del locale w.c. |, in Quanto, non & possibile presentare una Scia in Sonatonia per |l
vincolo sulla distorzo dal confine e dalle abitozoni prospicientl. Non & stato reperito
nel'archivio comunde | Cerfificato di Agililitd - che dovrd essere richiesto cormedato anche
conl'aftestozione di prestazione energetica (AFE.

1. Quota e tipologia del diritto
1/2d - Piena proprietd
Cod. Fiscale: - Resicenzc: | NEEEEEE B

Bventudli comproprietan:
Messuno

2. Qu

ota e tipologia del diritto
1/2d Piena proprietéd
Cod. Fiscale: - Residerza:

Bventudli comproprietan:
MNessuno

Superficie complessiva di circa mg 162,40

E' posto o plano: 2-3

L'edificio & stato costruito nel: ante 1920

L'edificio & stato rstrutturato nel: 2001 (riferto al'uwi.u oggetto di esecUuzione]

L'unitd imrmobiliare & identificato con il nurmero: no; ha un' dtezza utile inferna di circa m. 3.25
mol F2e 1.67 mal F2

Lintero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuon terra n. 4 e di cui intemati
n. 0

Stoto di manutenzione genercle: sufficients

Condizioni generali dellimmobile: Nel suo irsieme limmobile & insufficienti condiziori generali
e necessita di infervent di rmanutenzione ordinarig-stroordinoia al fine di comservame [
furzionalitt e le caratterizfiche costruttive.

C aratteristiche descrittive:
C aratteristiche strutturali:e

Balconi ratericle: pietra condidoni: da ristrutturare

Balconi rmateriale: misto accidie-c.a. condizioni: da ristrutturare
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Coperturd

Scale

Solai

Strutture verficali

1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

fipologic: afalde mateddle: legne condizioni: sufficienti

fipologic: a rampe parallele matercle: mamette di cemento
uUbicozione: interna servoscala: assente condizioni: sufficienti
MNote: le marme tie sono riferite di picnero ttoli rmentre gli scalin
s0no in cermento il Tutto originale

fipologic: in ferro con tavelloni condizioni: sufficienti

rnatericle: muratura condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Imfissi estermni

Imfissi inferni

Manto di coperturd

Manto di coperturg

Fareti esterne

Fawvirn. Interna

Flafoni

Fortone di ingresso

Eivestirmento

fipologic: doppia anta a battente matericle: legno protezions:
persiane rmatencle protezone: legno condizoni: da ristrutturare

fipologic: a battente motericale: legno tamburato condizioni:
sufficienti

rmatericle: tegole in colto coibentazione: inesistente condi@oni:
sufficienti

rmateriale: fibrocemento coibentazione: inesistente condiz oni:
pessime
Riferto limitatarmente a; copertura bagno P2

rnatericle: muratura di mattoni pieni coibentozione: inesistente
myestirmento: intonaco di cemento condiziori: da ristrutturare
MNote: gl intonoci delle facciate honno gradi di conservazione
leggerrmente diversi, a secondo della facciata,
complessivarmente |a finitura in infonaco e g successhiva

finte goictura avrebbero necessitd di und manutenzione
ordingria.

rnatericle: piastrelle di gres condizioni: buohe

rmateriale: stabilitura condizioni: sufficienti

fipologic: doppia anta a battente matericle: legno massello
CIC Cess0ri; senza maniglione antipanico condizioni: buone

Ubicozione: bagno motericle: klinker condizioni: sufficienti
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Scale

Scale

Impianti
Citofonico

Hetfrico

Fognatur

Sos

[dhico

Termico

1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

posiZions: a rampa unica rives timento: legno condi@oni:
sufficienti
Riferto limitatarmente o scalainterna di collegamento oz e p3

posizions: d rampe parallele rivestirmento: mamette di
cemento condizioni: sufficienti

fipologic: audio condizioni: sufficienti conformitd:
rispettoso delle vigenti nommative

fipologic: sootraccia tfensione: 220V condizioni:
sutficienti conformitt: da collaudare

Note: nonsono stafi reperiti le cerfificazioni di
conformitd , quindi dowvranno essere richieste e
lirnpianto dowrd essere colloudato

fioologic: mista rete disrndltirmento: tubi | PYC e
cemento recapito; collettore o rete comunale
ispezionailit ; scarsa condizion: sufficienti confomnita:
rispettoso delle vigenti nomative

fipologic: sottotraccia climentozione: metane rete di
distribuzione: tubi in ferro condizioni: scarse confomrmnitd:
da collaudare

Riferito lirnitotamente a: non sono stat reperiti le
cerfificazioni di conforrmitd , guindi dovranno essere
ichieste e l'impic

fipologic: sottotraccia climentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in polipropilene
condizioni: sulficienti conformitc: da collaudare
Riferito lirmitatomente d: non sono stati reperiti le
cerfificazioni di conforrnita , guindi dovranno essere
fchieste e l'impic

fipologic: avtonomo dirmentozione: metano rete di
distribuzione: tubi in rame diffusor: termosifoni in
cdlluminio condizioni; sufficienti confommita: da
collaudare

Riferito lirmitatomente o non sono stati reperiti le
certificazioni di conforrmita , guindi dovrdnno essere
ichieste e l'impia

Impianti {conformitd e cedificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impionto elettico Sl
Epoca di redlizazione/ adeguamento 2001
Imicianto o normd MO

Esiste o dichigrazdione di conformitd L. 46/20  |NO

& SUCCEssve
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Riscaldamento:

Rappate di stima Ezecuzione Immobkiliare - n. 81 / 2024

Esiste impionto d riscaldamento |
Tipologia di impianto AUTONOMO GAS METANO
stato impianto normale
FPotenzda nomindle 24000 kcalfh
Epoca di redlizazione/ddegudmento 2001
Iricianto o normd NO
Esiste la dichiaradone di conformitd N
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto d condizonamento o NO
climatizczione

Esiste la dichiaradone di conformitd L. 46/0  |[NO
esluccessive

Impianto antincendio:

Esiste impionto anfincendio N
Esiste cerfificato prevenzdons iIncend NO
Ascensor montacarichi e cami ponte:

L'immobile dispone di ascensor o N
rmontacarichi

Esistenza cam ponte N
Scarichi:

Esistono scarichi pofenddimente pericolos N

Informazioni relative al calcolo della consstenza:

La valutozione dellg superficie commercicle di unimmobile non attribuisce 1o stesso peso O
utte le sue parti . In pratica, per coleolare correttarnente lasuperficie cormmercicle diun
irmrnobile non & sufficiente sormmare le aree dei vani e delle pertinenze, ma occome Utlizzare
dedli opportuni coefficient, detti "quote percentual . Per tale conteggio & possibile anche
consultore 'apposito guida al calcolo delle superfic cormmerciali sul sito dell' AJE.
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

Cestingzone Parametro Superficie Coeff. Superficie e quivalents

redlefpotenziale

Appartamento P2 sup lorda di 11200 1,00 112,00
pavimento
Tetrozzo P2 lato sup lorda di 820 0.25 148
cortile pavimento
Terczzo P2 lato sup lorda di 2A0 0,25 043
i Casagrande pavimento
Appartamento P3 sup lorda di 42 00 (.50 340
pavimento
142,40 147,70

Criteri estimetivi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Desfinczione d’uwso: Residendale

foffocoategoriar Unitd immobiliare porte i un Edificio

Pertinenze:

A - Alitozione =]

pertinenze ldentificato al n. nessuno
1. Dispensg sottotetto Fosto cf picno 3

Cormposto da 1 wvono

Sviluppa una superficie complessiva di 12 mig

Yalore a conpo: £ 2500,00

Note: Sispecifica che o perfinenza & cersita of NCEU al foglio 26
parficella 144 sub 9, cat Cf2

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Lo valutozione del beni indicata in perzia fiene conto
prncipdmente del valor desunti dallOsservygtorio Mercdto
o bilicre dell'Agenzia delle Entrate (codici Ok, i quali 1o
sottoscritta applica una serie di pararmetr correttivi dipendent
da diversi fattorl tra i guali: posizione geogrofica, condizione di
manutendone del bene, confomita alle nomative edilizde-
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1. Rappete distima Eszcuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

urbanistiche, ecc, nonche dai correnti prezzi di mercato
cpplicat per lazona di appartenenza del bene.

8.2 Fonti di iformazione:
Cotosto di Alessandria;

Consenyatona dei Regist Immobilian di Acgui Terme;
Uffici del registro di Alessandid sez Acgul Temne;
Ufficio fecnico di Acgul Terme;

Agerzie immotbilian efo cssensator del mercato irmrmotiliars:
dgergie online.;

Farameti medi di zona per destinczione principale (£./mag.):
RO €

Altre fonti diinformazione: analisi del mercato immobilicre
locdle.

8.3 Valutazione corpi:

A - Abitazione e pertinenze. Dispensa sottotetto
Strnd sinfetica cormparativa porametica semplificata) € #1.637,00.

Destinazione Supericie Valore Unitario Valore
Equivaiente Complessivo
Appartamento P2 112,00 £ /00,00 € /840000
Terrdzzo F2 lato 1,48 £ /700,00 £ 1.036,00
Corfile
Terrdzzo P2 lato 0,63 € 700,00 € 441,00

vid Casagrande

Appartamento P3 33,60 £ 350,00 € 11.76000
Stima simtetica comparativa parametrica del corpo £ 91637 00
Wolore Cornd £ 91623700
Wolore Perfinenze £ 250000
Walore Comiplessivo infero € 24,137 00
Walore cormplessivo dififto e quatd £ 94 137 00
Riepilogo:
D Immobile Superficie Valore intero | Valore dinfto
Lorda medio e quola
porderadle
A - Abitczione | Dispersa 147,70 £ 94.137,00 £ 94,137 00
e perfinerze  |softotetto
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 81 / 2024

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizicome da

disp. del G.E. { min.15% ) €14.121,00
Spese tecniche diregolarizzazione edilizia, urbanistica e
catastale: € 13.750,00

Giudizio di comoda divisibilitd: La scrivente ritiene che
I'i'mmobile allo stato attuale non sic comodamente divisibile,
sia dal punto di vista impiantistico, che dal punto di vista della
distribuzione degli spazi interni . La divisione comporterebbe un
minor valore delle singole u.i.u. frazionate e dai costi edilizi e di
pratiche urbanistiche-catastali che andrebbero sostenuti.

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto € 66.266,00
in cui si frova:
W, PAL[SAGI
\&\Q b,
Q N 7
& Set- 2z
S pechietto =
= ?\:“P\?\‘ENP\ =
Data generazione: 05-08-2024 SRR ARDl =
”~ YVia “o &55 '_\§)

; %1y %
/Uim; ' sty
AL k%gx. — (L

L'Esperto alla stima
Arch. MARINA BERNARDI
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