TRIBUNALE DI VERCELLI

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Barbonaglia Alessandro, nell'Esecuzione Immobiliare
14/2024 del R.GE.

promossa da

contro
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INCARICO

All'udienza del 20/05/2024, il sottoscritte Geom. Barbonaglia Alessandro, con studie in Via Sforza, 15
- 13100 - Vercelli [V(), ernail  alessandrobarbonaglia@gmail.com, PEC
alessandro.barbonaglia@geopec.it, Tel. 338 6102746, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in
data 22/05/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PTREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguent immobili:

* Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Ponzane Monferrato (AL) - VIAROMA 1 [Coord.
Geografiche: 45.08386; 8.26693)
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DESCRIZIONE

Il Bene in argomento facente parte del compendio pignorate & ubicate su Via Roma 1, arteria viaria di
accesso in Ponzano Monferrato. In riferimento alle caratteristiche urbanistiche dell'area nelle
immediate vicinanze si segnala la presenza di Poste e Municipio.

Trattasi di edificio residenziale a due piani fuori terra pitl sottotetto con area verde sul fronte di
accesso e piceola area sul retro; il bene risulta in aderenza con altra parte di stabile formande un unico
blocco a schiera (ex cascinale).

Il Bene ha al piane terrene tre vani con bagno atti a definire la zona giornoe, sul retro troviame un
locale adibite a magazzine, cantina e posta lateralmente alla parete su Via Roma la scala di accesso al
piano primoe; tramite la scala si raggiunge il primo piane dove troviamo tre camere, un bagno e un
locale al grezzo con parete esterna in grigliato di mattoni forati; tramite scala a chiocciola si raggiunge
il piano sottotetto dove parte di questo risulta al grezzo mentre una parte risulta rifinita con intonaco e
pavimentazione in tessute. Nella parte di giardine frontale allo stabile in oggetto troviamo un piccolo e
basse fabbricate adibito una volta a pollaio.

Le caratteristiche costruttive dello stabile, detta costruzione risale a circa agli anni '50, sone in
muratura e cls con tramezze interne in muratura, selai con travetti e voltini, la copertura dell'edificio
risulta a falde con struttura in legno; 1 serramenti esterni dei locali in legne con vetro singolo, l'accesso
pedonale/carraio alle stabile avviene tramite basso cancello in ferre posto su strada.

In riferimento alle caratteristiche urbanistiche dell'area si segnala che Via Roma risulta essere arteria
di accesso al paese di Ponzano Monferrato.

Per il bene in questione non é stato effettuate un accesse forzoso.

L'immobile non risulta realizzate in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Ponzano Monferrato (AL) - VIAROMA 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c,, comma 2 risulta completa.

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

Considerato che nel fascicolo dell'esecuzione deve essere presente la documentazione catastale e
ipotecaria riferita al ventennio precedente la data di trascrizione del pignoramento e che il Creditore
procedente deve aver esibito le certificazioni catastali, le trascrizioni, le iscrizioni e le annotazioni
estese almeno fino a wle data (del pignoramento); tenuto comunque conto che quanto sopra
richiamato pud essere anche sostituito da una relazione a firma di un Notaio che descrive la medesima
storia ipotecaria e catastale, SI ATTESTA che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2
risulta completa.
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TITOLARITA

L'immobile ogeetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

® (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguent diritti:

« I (P oprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

Il Berie in argomento confina:

-a NORD verso strada di passageio altra proprietd e altro edificio
-a EST parete in aderenza

-a 5UD su verde privato verso Via Roma

-a OVEST su Via Roma

CONSISTENZA
Destinamdone SuperDcls SuperDcle Coeficionts Saperbcls Altesza Plazo
Netta Lorda Convenzionae
Abltazdone 56:565mn 7737 mq 1 77.37mq 290m | T
Cantina 27.03mg 3552mq 0,20 710mq 290m | T
Locale & deposito 5402 myg 624A9myg 0.20 1250 mg 400m | T
Ahtazene TH96myg 10838 mq 1 106,38 mq 2460m | 1
Locale di deposito 13%¥1mg 2045mq 020 409mq 280m | 1
Soffi ta 3631mg 7665mq 0,20 1533mq 1,70m | 2
Balcone scopertn Z57mq 2567mq 025 067 mq O0dm | 1
Cartle 143,16mg 143.16mq 0,18 25,77mq 0.00m | T
Totale superficls convenzionals: 249,21 mq
[ncldenzacondomindale: 0,00 | %

Superficle convenzionsle complessiva: 249,21 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.
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Per quanto sopra richiamate non si & provveduto ad accertare se I'immobile sia 0 mene comodamente
divisibile in natura in quante neon & pignorato pro-quota (rif. art. 1114 c.pc) ovverc non vi é
coinvolgimente nella vicenda esecutiva di contitolari non assoggettati all'esecuzione.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Dal 2470471990 al 137051987

0O atl c stectali

Dal 1370571987 al 22/12/2010

Catasto F abbric st

Fg 7. Part. 50

Categoria R

Superfide catastale 379 mqg

Fragrieth 10/30

Dal 22/12/2010 al 22122010

Catazto Fabbricatd
Sez. PON. Fg 7. Part. 50
Categoria A3

C1U, Cens- 10
Rendita € 37.18500
Fimo T-1-2

Proprieta’ 1/&in regme d separadone
del benl

Dal 22/12/2010 a1 07,10,2024

Catasta Fabbric aH
Sez. PON, Fg 7, Part. 50
Catogrria A3

ClU, Cons. 10
Rendita€ 3718500
Fiano T-1-2

Proprieta’ 1/1in regme d separadane
del benl

Catasto Fabbri st

Sez. PON, Fg 7, Part. 50
Cabegoria A3

€10, Cons. 10

Superfide catastale 248 mg
Rendita € 37.185/00

Pano T-1-2

Alla presente Relazione di stima sonoe allegate le visure catastali storiche della proprietd compresa nel
compendic pignorato riferita al Bene in oggetto.

Si precisa che il fabbricato posto in comune di Ponzane Monferrato, censito al catasto fabbricati del
medesimo comune con il mappale 50 del foglio 7, insiste su area della superficie catastale diare 3.79
precedentermente individuata al cataste terreni di detto comune con il mappale 50 di are 3.79, come
fabbricato rurale, successivamente soppresso (variazione n. 121087 del 28 settembre 1989) e passato
all'urbano con il medesimo numero di mappa, in forza di denuncia di costituzione in atti dal 16 giugno
1993, nonche' in forza di variazione n. 15.1/1991 del 20 novembre 1991 in atti dal 26 agoste 2010

(protocollo n. al0229775).
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DATI CATASTALI

Catasto [abbricatl [CF)

P atl identific ativl DPatl di cleszamento

Sexione | Foglio | Part | S5oh | Zona | Cotegoria | Classe | Comsistenzs | Superficle | Rendita | Plano | Grefison
Cons, catastale

PON 7 50 A3 7] 10 Z48mq | 37LOSE | T-1-2

Corrispondenza cotastofe

Non sussiste corrispondenza catastale.

Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale presentata presso
'Agenzia del Territorio del Catasto Fabbricati dell'Ufficio Provinciale di Alessandria il 20/11/1991 da
parte del tecnico geom. Glauco Canuti risulta NON CONFORME con lo stato dei luoghi.

Si riassurnono brevemente le difformita riscontrate:

- al PT presenza di porta esterna e difformitd nella zona retro adibita a locale magazzino

- al P1 difformita dei tramezzi interni

- al piano sottotetto difformitd tramezzi interni

Per rettificare quanto segnalato necessita di pratica di sanatoria SCIA, pratica strutturale per la
realizzazione della soletta nel locale magazzine e pratica cataste urbanoe [(docfa) per aggiornamento
planimetria catastale, il tutto pud essere valutato in circa € 5'500.00

[FanTs Pudke SoTTotsrre

[Fbiebra Pives ThHHEEA *, !

Vrwsid Saemi]
H oo

B RE R S

-~
ORENTARENTD

F;:.

T TRTARET

TATROEMITA

® KIZUUNLEA LS £ BAsk D1 S0 HALLLLD
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PRECISAZIONI

Come richiesto dal mandato del GE. il sottoscritto accedeva regolarmente agli immobili relativi al
compendic pignorate in data 31/05/2024 e sonoe stati esaminati i documenti e gli atti depositati nel
fascicolo sul sito www.procedure.it.

Dalle indagini effettuate presso l'Archivie del Comune di Ponzanc Monferrate si & reperita la
concessione 1.42/81 n. protocollo 1006 del 24/06/1981 per la realizzazione di bagno al piano terreno
e risanamento pareti della eamera sempre al piano terrenoe, dett lavori sono stati terminati come da
documentazione allegata, il 30/03/1983; pratica DIA 05/2009 del 28/03 /2009 inerente i lavori di
smantellamento e rifacimento tetto con sostituzione lattonerie delle stabile in oggetto e delle altre
unitd facent parte del fabbricato, con data di fine lavori il 31/10/2010; la ricerca a nominativo
dell'esecutato per verificare la presenza di eventuali pratiche edilizie non ha prodotto aleun risultato;
si allega alla presente Relazione Peritale copia della concessione del 26/06/1981 e DIA del
28/03/2009. Si & riscontrato che lo state di fatto risulta non conforme con la planimetria catastale
depositata il 20/11/1991.

PATTI

In merite al Bene in areomento, alla data del sopralluoso avvenute il 31/05/2024 alla presenza

comodato di vario genere e/o tipo.

STATO CONSERVATIVO

L'unitd immobiliare in argomento, alla data del sopralluogo il 31/05/2024 risulta in discrete
condizioni di manutenzione, non risultano visivamente criticitd strutturali, sono presenti segni di
umiditd di risalita sulla parte bassa delle pareti al piane terrene; cantina e locale deposito al piano
terreno risultano al grezzo cosi come il locale deposito al piano primo e una parte del sottotetto. La
copertura risulta in buone condizioni manutentive essendo stata realizzata nel 2010. L'eventuale
future aggiudicatario dovrd provvedere ad una serie di lavorazioni di ristrutturazione dell'unitd
immobiliare e verifica impiantistica.

PARTI COMUNI

Il Bene in argomento risulta inserite in un contesto privato.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si segnala, a fronte di quanto riscontrate nonché wverificato dalla decumentazione agli atti,
'esistenza di servitli gravanti sul bene pignorato. Premesso inoltre che l'articolo 173-bis del Decreto
Legege n. 83/2015 prevede fra i compiti dell'esperto la verifica che i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alecune dei suddetti titoli, si segnala come i
beni ogeetto di pignoramente non risultine gravati da censo, livello ¢ uso civico, richiamando il
concetto che un bene pud essere pignorato soltanto se di proprietd e non se di questo bene si ha il
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semplice possesso.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Esposizione: Nord, Sud ed Ovest;

Altezza interna utile: 2.90 al PT, 2.60 al P1, 1.70 media in soffitta;

Strutture verticali: cls armate e muratura portante in discreto stato di conservazione;

Solai: in ¢ls armato e laterizio, voltini in discreto stato di conservazione;

Copertura: a falde visivamente in buone condizioni;

Pareti esterne: in muratura di mattoni intonacata a cui necessitano ripristine generale delle facciate;
Pareti interne: in laterizio, intonacate e tintegeiate con idropittura lavabile;

Pavimentazione interna: grés porcellanato, marmiglia.

Infissi esterni: a due battenti in legno e vetro singolo in discrete condizioni manutentive con persiane
esterne in pessime condizioni;

Infissi interni: porte a un battente in legno tamburato con vetro stampato in posizione centrale in
discreto state di conservazione e portoncine per accesso all'appartamento;

Impiante elettrico: sottotraceia, non @ presente dichiarazione di conformita;

Impiante idro-sanitario: acqua calda sanitaria produzione con caldaia autonoma, non & presente
dichiarazione di conformita;

Impianto termico: al piane terrenc stufe/termoconvettore e al piano primo termoconvettori;

Scala di accesso al piane primo: in buonoe stato manutentivo;

Cantina e locale deposito: al piano terreno al grezzo;

Locale deposite: al pianoe primo al grezzo;

Soffitta: copertura a falde con struttura in legno e perline, parte della stessa risulta al grezzo su pareti e
calpestio

STATO DI OCCUPAZIONE

L'unitd immobiliare, alla data di visita del sopralluogo effettuata il giorne 31/05/2024 alla presenza

L= i - inoltre che al momento il nucleo famigliare risulta domiciliato

in altra sede perché l'unitd immobiliare sarebbe dovuta essere sottoposta a lavori di
manutenzione/ristrutturazione. All'interno del Bene sono presenti mobili e arredi
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Propristd Ard
Dal Z24/04/1980 al SUCCESSIONE
13/05,/1947
Ro gumte Detn Hepertorio N© RaccoltaN®
2470471980
Trascrizione
Fresso Deta Heg gen Reg porkt
Regisirazione
Presso Deta Heg N® Vol N*
UR Sede d Casole 1770971980 24 20
Mon farrato
Dal 13,/05/1987 al SIICCESSIONE
22712 /2010 Ho gunte Detn Repertorio N* R accolta N
Sroplets 10728 Trascriane
Fress Deta Aog gen Reg part
SERVIZIO DI 20/06/1988 2980 2244
. PUBBLICTA'
cta 10/30 IMMOHR LIARE IX
CASALE
MONFERRATO
Regisir axions
Presso Dota Heg N“ Yol N*
Dal 22/12 /2010 al DONAZIONE
22/12/2010
Ro gumte Deta Beperinrio N RaccoltaN”
DOTT. ROBERTO 22122010 93169 8254
Propriem' 1/f6inregme d | MILAM
aradone de benl
Trascrizianne
Fresso Deta Heg gen Reg parkt
SERVIIO DI 2871272010 5311 4568
Propriets’ I/6inregme d | PUBBLICITA
wrazione del benl IMMOH LIARE IX
CASALE
MONFERRATO
Registrarione
Presso Deta Heg N* Yol N*
18419
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Dal 22/12/2010al
22/12/2010

Proprieta' I/1nregme d

imﬂlme del benl

DIVISIONE
Ro gante Data Repertoria N° RaccoltaN®
DOTT. ROBERTO 2271272010 93170 H255
MILANI
Traxrizione
Presaso Data Heg gem Reg parkt
SERVIZIO DM 2871272010 6312 4559
PIBBLICTA'
IMMOBR LIARE I
CABALE
MONFERRATO
Reglsir azions
Pressa Data Reg N° VoL N*

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramernto;

s Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

s Lasituazione della proprieta risulta variata.

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

- Dagli atti in possesso e dalle verifiche effettuate risulta che successive al pignoramento & presente

atto di accettazione eredita di ||| GGG 2qcatc il 13/05/1987, risulta depositato agli

atti certificati ipocatastali, dai quali si evincono i dati inerenti ["Atto di Provenienza e che viene inoltre

depositato come allegato.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di CASALE MONFERRATO ageiornate al

08/10/2024, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

» IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Iseritto a CASALE MONFERRATO il 07 /07 /2015
Reg. ven. 2976 - Reg. part. 314

Importo: € 272.000,00
A favore di CASSA DI RISPARMIO DI ASTI
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Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 136.000,00

Rogante: DOTT. MARINA ACETO
Data: 25/06/2015

N® repertorio: 5674

N° raccolta: 4316

Trascriziom

* VERBALE DI PIGNORAMENT O IMMORBIL]
Trascritto a VERCELLI il 23/02/2024

Rei. in. 916 - Rei. iart. 768

Formalitd a carico della procedura
Note: Il pignoramento viene trascritto per la complessiva somma di € 124'505,72 oltre
interessi e spese

Oneri di canceflnzione

Dalle informative ricevute presso I'Agenzia delle Entrate e dalle ricerche effettuate si & appurate che
'onere di cancellazione a carico della procedura Eure 200.00 oltre ad Eure 59.00 per imposta di bollo
ed Eure 35.00 per tassa ipotecaria per la cancellazione del pignoramente; la cancellazione dell'ipoteca
volontaria l'onere di cancellazione ammonta allo 0.50% del valore dell'ipoteca pari ad Eure 1'360,00,
oltre ad Euro 59.00 per imposta di bollo ed Euro 35.00 per tassa ipotecaria.

NORMATIVA URBANISTICA

In seguito alla verifica effettuata presse L'Ufficio Tecnico del Comune di Ponzano Monferrato in merito
all'acquisizione dei Titoli abilitativi e della Dichiarazione di agibilitd degli immobili in oggetto: si veda
a tal proposito l'allegato 12 contenente quanto reperito. Dal Fiano Regolatore Generale Comunale
vigente tav. 2 risulta che: lo stabile in cui & inserite il Bene viene individuate all'interno dell'Area di
tipe B, le Norme Tecniche di Attuazione di riferimento sono all'art. 10 e vengono definite come Aree di
completamento.

Tipi di intervento ammessi: manutenzione ordinaria; b) manutenzione straordinaria; ¢] restauro
conservative; d) ristrutturazione edilizia; e) ampliamento, ai sensi dell'art. 3 della LR 02/03/2011 n 1;
) sopraelevazione ai sensi della LR 02/03/2011 n 1; ¢) nuova costruzione anche in seguito a
demolizione ai sensidella LR 02/03/2011n 1 - Art. 4,

ovvero sostituzione edilizia; h) recupero volumi rustici esistenti, a sensi della LR 29/04 /2003 n 9

i) opere interne
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REGOLARIT A EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sonoe presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritti demaniali o usi civiel L'immobile non risulta agibile.

La costruzione dell'edificio risulta circa degli anni 50. Non sonoe presenti vincoli artistici, storici o
alberghieri. Non sono presenti diritt demaniali o usi civici.

Dalle verifiche effettuate non & stata reperita concessione per la realizzazione dello stabile, sono state
reperite le seguenti concessioni:

- concessione n.42/81 n. protocolle 1006 del 24/06/1981 per la realizzazione di bagno al piano
terreno e risanamento pareti della camera sempre al piano terreno, detti lavori sono stati terminat il
30/03/1983

- pratica DIA 05/2009 del 28/03 /2009 inerente i lavori di smantellamento e rifacimento tetto con
sostituzione lattonerie dello stabile in oggetto e delle altre unitd facent parte del fabbricato, con data
di fine lavori il 31/10/2010;

Non sussiste conformita tra lo stato dei luoghi e quanto presente sulla scheda catastale, non é presente
la concessione originaria di costruzione dello stabile, vi sono delle difformitd delle tramezze interne,
soletta magazzine, porta esterna al piano terrene, tramezzature in soffitta; le difformitd possone
essere sanate redigendo pratica edilizia di sanatoria, pratica strutturale per la soletta e pratica
catastale, il costo per la regolarizzazione comprensivo di sanzione e diritt di segreteria potrd essere di
circa € 5'5000.

Certificazioni energetiche e dichiorazion of conformiti

* Nomn esisteil certificate energetico dell'immobile / APE.
» Non esiste |a dichiarazione di conformitd dell'impianto elettrico.
s Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Nomn esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale del bene pignorato & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutd questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mereato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hannoe concorso
a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Ponzane Monferrato (AL) - VIAROMA 1
Il Bene in argomento facente parte del compendio pignorato é ubicato su Via Roma 1, arteria
viaria di accesso in Ponzane Monferrato. In riferimente alle caratteristiche urbanistiche
dell'area nelle immediate vicinanze si segnala la presenza di Poste e Municipio. Trattasi di
edificio residenziale a due piani fuori terra pil sottotetto con area verde sul fronte di accesso e
piccola area sul retro; il bene risulta in aderenza con altra parte di stabile formando un unico
bloceo a schiera (ex cascinale). Il Berie ha al piano terrenoc tre vani con bagno atti a definire la
zona giorno, sul retro troviamoe un locale adibito a magazzino, cantina e posta lateralmente alla
parete su Via Roma la scala di aceesse al piane prime; tramite la scala si rageiunge il primo
piano dove troviamo tre camere, un bagno e un locale al grezzo con parete esterna in grigliato
di mattoni forati; tramite scala a chiocciola si rageiunge il pianoe sottotetto dove parte di questo
risulta al grezzo mentre una parte risulta rifinita con intonacoe e pavimentazione in tessuto.
Nella parte di giardino frontale allo stabile in oggetto troviamoe un piccolo e basse fabbricato
adibito una volta a pollaio. Le caratteristiche costruttive dello stabile, detta costruzione risale
a circa agli anni '50, sonoe in muratura e cls con tramezze interne in muratura, solai con travett
e velting, [a copertura dell'edificio risulta a falde con struttura in legno; i serramenti esterni dei
locali in legno con vetro singolo, 'accesso pedonale /carraio allo stabile avviene tramite basso
cancello in ferre posto su strada. In riferimento alle caratteristiche urbanistiche dell'area si
segnala che Via Roma risulta essere arteria di accesso al paese di Ponzano Monferrato.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 7, Part. 50, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1)
Valore di stima del bene: € 85.977,45
Il valore commerciale dei beni pignorati é stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla faeilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza,
regolaritd geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitli passive o attive,
suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi
elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercate indicando sia il valore per
metre quadro che il valore complessivo, tenende conto altres! di eventuali adeguamenti e
correzioni della stima, hanno concorsoe a determinare i pin probabile valore di compravendita
da attribuire all'immobile oggetto della stima.
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Tdentific athvo Saperbcle Valors unitario Valors Quotain Totale
COTpo convenzionale complesshw vendita
BeneN*1 - 249,21 mq 345,00 £ fmq € 89.715,60 100,000 € 8597745
Fabbricato dvlle
Ponzzng Monfarate
(AL} - VLA RGMA 1

Valore d stima: € 597745

Valore di stima: € 85.977,45

Deprezzamenti

Tipolo gla depraEzaments Valore | Tipo
Statn d'uszo e dd manitenzdone 20,00 %
Pratica comunale senatoria per di ffoemi th opere e secatagtam ento catasts urbano 5.500,00 €

Valore finale di stima: € 63.281,96

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutd questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenende conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della sima, hanno concorso
a determinare il pitt probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile ogeetto della stima.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

In merito alla creditrice procedente si precisa che la procedura esecutiva immobiliare risulta

Assolte il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. erestaa
disposizione per eventuali chiarimenti.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presse questo Spettabile Tribunale, tante in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. erestaa
disposizione per eventuali chiarimenti.

Vercelli, 1i 17/10/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geomn. Barbonaglia Alessandro
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ELENCO ALLEGATL

v N°®1Altri allegati - ALL.01-CERTIFICATO DI RESIDENZA [Aggiornamento al 28/08/2024)

v N°1Altri allegati - ALL.O2-CERTIFICATO STATO DI FAMIGLIA [Aggiornamento al
28/08/2024)

v N° 1Visure e schede catastali - ALL.03-VISURE PER SOGGETTO [Aggiornamento al
07/10/2024)

v N° 1Visure e schede catastali - ALL.04-VISURE STORICHE [Aggiornamento al 07 /10/2024)

¥ N°1Estrati di mappa - ALL.O5-ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE [Aggiornamento al
30/05/2024)

¥ N° 1 Planimetrie catastali - ALL.06-PLANIMETRIE CATASTALI (Aggiornamento al
29/05/2024)

N® 1 Altri allegati - ALL.O7-ESTRATTO PRGC (Aggiornamento al 07/10/2024)

N® 1 Altri allegati - ALL.OB-ESTRATTO NTA (Aggiornamento al 07 /10/2024)

N® 1 Foto - ALL.02-DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA [Aggiornamento al 31/05/2024)

N°® 1 Ortofoto - ALL.10-ORTOFOTO [Aggiornamento al 07 /10/2024)

N® 1 Altri allegati - ALL.11-ACCESSO ATTI [(Ageiornamento al 16/07 /2024)

N® 1 Concessione edilizia - ALL.12-CONCESSIONE EDILIZIA [Ageiornamento al 29/08/2024)

N° 1 Altri allegati - ALL.13-1SPEZIONE IPOTECARIA (Aggiornamento al 08/10,/2024)

S N N RN

N° 1 Altri allegati - ALL.14-1SPEZIONI IPOCATASTALI NEL VENTENNIO (Aggiornamento al
08/10/2024)

¥ N°1Altri allegati - ALL.15-VERFICA PLANIMETRICA (Aggiornamento al 31/05/2024)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Ponzane Monferrato (AL) - VIAROMA 1

Il Bene in argomento facente parte del compendio pignorato é ubicato su Via Roma 1, arteria
viaria di accesso in Ponzane Monferrato. In riferimente alle caratteristiche urbanistiche
dell'area nelle immediate vicinanze si segnala la presenza di Poste e Municipio. Trattasi di
edificio residenziale a due piani fuori terra pit sottotetto con area verde sul fronte di accesso e
piccola area sul retro; il bene risulta in aderenza con altra parte di stabile formando un unico
blocco a schiera (ex cascinale). Il Bene ha al pianoe terrenoe tre vani con bagno atti a definire la
zona giorno, sul retro troviamo un locale adibite a magazzine, cantina e posta lateralmente alla
parete su Via Roma la scala di accesse al piane primo; tramite la scala si raggiunge il primo
piano dove troviamo tre camere, un bagno e un locale al grezzo con parete esterna in grigliato
di mattoni forati; tramite scala a chioeciola si raggiunge il pianoe sottotetto dove parte di questo
risulta al grezzo mentre una parte risulta rifinita con intonace e pavimentazione in tessuto.
Nella parte di giardino frontale allo stabile in oggetto troviamoe un piccolo e basso fabbricato
adibito una volta a pollaie. Le caratteristiche costruttive dello stabile, detta costruzione risale
a cirea agli anni '50, sonoe in muratura e cls con tramezze interne in muratura, solai con travett
e voltini, la copertura dell'edificio risulta a falde con struttura in legnoe; i serramenti esterni dei
locali in legno con vetro singolo, 'accesso pedonale /carraio allo stabile avviene tramite basso
cancello in ferre posto su strada. In riferimento alle caratteristiche urbanistiche dell'area si
segnala che Via Roma risulta essere arteria di accesso al paese di Ponzano Monferrato.
Identificato al catasto  Fabbricat 2 Fe. 7, Part 50, Categoria A3
L'immobile  viene poste in wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: In seguito alla verifica effettuata presso L'Ufficio Tecnico del Comune
di Ponzano Monferrato in merite all'acquisizione dei Titoli abilitativi e della Dichiarazione di
agibilitd degli immobili in oggetto: si veda a tal proposito l'allegato 12 contenente quanto
reperito. Dal Piano Regolatore Generale Comunale vigente tav. 2 risulta che: lo stabile in cui &
inserito il Bene wiene individuate all'interno dell'Area di tipe B, le Norme Tecniche di
Attuazione di riferimento sonoe all'art.10 e vengone definite come Aree di completamente. Tipi
di intervento ammessi: manutenzione ordinaria; b) manutenzione straordinaria; ¢] restauro
conservative; d) ristrutturazione edilizia; e) ampliamento, ai sensi dell'art. 3 della LR
02/03/2011 n 1; f) sopraelevazione ai sensi della LR 02/03/2011 n 1; g) nuova costruzione
anche in seguito a demolizione ai sensi della LR 02/03/2011 n 1 - Art. 4, ovvero sostituzione
edilizia; h) recupero volumi rustici esistenti, a sensi della LR29,/04 /2003 n 9 i) opere interne

Prezzo base d'asia: € 63.281,96
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 14/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 63.281,96

HeneN® 1 - Fabbricoio chvile

Ubfc axlone:

Ponzano Mon ferrato [AL] - VLA ROMA 1

Diricto reale:

Propricth Quota 1/1

Tipoiogla Immoblle:

Fabbrlato dvile Saperixie | 24921mg
[dentificatn al catasto Fabbricati - Fgs 7, Part. 50,
Lateporia A3

Steiv conservativo:

L'l immohilare in ar gomento, alla data ded sopralhzogoi]l 3170572024 risulta n discrets cond=anl &
manutenziane, nan risulEne vidvamente aitidih struthral, sono present segnl d umldt d sl
sulla parte basza delle parati al piano terrean; cmting o Incale deped to al pimn trrenorisultano al grezo
coxl come 1] locale depadto sl pleno primo e ma parte del sottotettn. La copertira risulte in buone
condizon]l mmnutentive essendo stats realzmts nel 2(M0. L'eventuale fubro aggudcatario dowrd
provvedare ad una serie di lavorazion di ristruttorarion e dall"unitd immobilare & verificaimpiatistica.

Desriziome:

[1 Beng in arpoments facente parte del compendio pl guorato & nhicato 1 Via Roma 1, seteria viarla d
accewso in Ponzma Monferrato In riferimento alle caratteri stiche orbanistiche dell'sres nelle immedate
vidnanze & segnala b presenza dl Poste & Munidplo: Trattas df edido residenzlale a due pland fuorl
tetra pli sothobetto cob afea ver'de sul fronte d accesso & plotola area sul retro; 1l bebe risultain aderenza
con altra parte d stahile formandn n urded hlooco a schl ara [ex cascdnale) 11 Bene ha al plano tarreno tre
vand con bagno atl a definire la zona garnae, sol retro troviamo un locale adhite @ mageesino, contdna e
posta lateralmen te alla parete su Vla Roma b scala dl accesso al plano prime; tramite la scala d ragdunge
il rimo piang dove roviano tre camere: w bagno @ un locale al grezxo con parete estarnain gighato @
mattanl foratl; tramite scala a chloecdola d raggunpe il plano sotintetto dewe parte d quests rizulta al
Fezzo mentre una parte risulta rifinita con Intonece & pevimentaxione in tessito. Nella parte Al gardne
frontale alle stablle In oggetto troviamo o plocolo & basso fabbrdcato adhite wna volia a pollalo. Le
caratterist che costrumdwe dello stabile, detta cosruzone risale a drca ag annd 'S0, sota In muratura e cds
con ramerze interne in moratura, solal con travett & voltind, la copertura dell'edi i do risuls a flde con
struthrain legno; | serament esterni de local in legno con veiro sn golo, I'accesso pedanalefcara o allo
stabile avviens tramite bassp ancells in faro poste su strada. In riferimento alle caratteristiche
whbenistiche dellarea d segnala che Wla Roma risulta essere arteria dl aceesso al paese dl Ponzano
Mon forrato.

Vendite so ggetta a [VA:

ND

Contiooicd trascriziond
art 2650 c.c.:

Stuin di sccopexione:

L't immohiare, alla data df s ta del 5

nucleo famd glare risulta dand dlato in alira sede perché I'unit imm obl ) ar e sarshbe dovutn essers
sgttopesta a lavori d manutensions/ristrutturazion s Alllnterno del Bens sone presant mohik e arredi.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

s JPOTECA VOLONTARIA derivante da TITOLO
Iscritto a CASALE MONFERRATO il 07 /07 /2015
Reg gen. 2976 - Reg. part. 314
Importo: € 272.000,00
A favore di CASSA DI RISPARMIO DI ASTI

Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 136.000,00

Rogante: DOTT. MARINA ACETO
Data: 25/06/2015

N® repertorio: 5674

N*® raccolta: 4316

Trascriziomn

* VERBALE DI PIGNORAMENT O IMMORILI]
Trascritto a VERCELLI il 23/02 /2024
Reg gen. 916 - Reg. part. 768

Formalitd a carice della procedura

Firmato Da: BARBOMNAGLIA ALESSANDRO Emesso Da: INFOCAMERE GQUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA Serial# 3aa289
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