Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 104 / 2022

Tribunale di Alessandria
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: AT - ERERTTSRD
contro: NS - adNED

N° Gen. Rep. 104/2022
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 07-06-2023 ore 10:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ELISABETTA BIANCO

'RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotti :
001 - VILLETTA

002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Studio in:
Telefono:

Email:

Pec:

Geom. Katia Adele Franco
FRNKDL72P62L304I

Piazza G. Verdi 4A - AL Sale
338.4080505
geom.katiafranco@gmail.com
katiaadele.franco@geopec.it
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Rapporto di stima Esecunone immobiiare - n. 104 / 2022
SINTESI ELABORATO
1. Dati Catastali

Bene: via Del Ferraio 118B - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 001 - VILLETTA

Corpo: VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Ny . . T TR ot 1 C
<Ry 0312 » (IR f. NN oo 1/2.

foglio 202, particella 1121, subalterno 1, scheda catastale presante, indirizzo via Del Ferrzio
11/B, piano T-1, comune Alessandria, categoria A/2, classe 1, consistenza 7, superfice 112
mq, rendita € 451,90

foglio 202, particella 1121, subalterno 7, scheda catastale presente, indirizzo via Del Ferrzio
11/B, piano T - 2, comune Alessandria, categoria A/2, dasse 1, consistenza &, superiicie 117
mgq, rendita € 258,23

Bene: via Casoni 16 - San Giuliano Vecchio - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE

Corpo: Fabbricato in corso di ristrutturazione/costruzione
Categoria: Abitazione di tipo popolare [A4]

AR -t : SRy . SRy oo 12
. - - Ge® . < . Sl oo 12

foglio 236, particella 105, scheda catastale presente, indirizzo via Casoni 16, piano T-1, comu-
ne Alessandria, categoria A/4, classe 1, consistenza 3 vani, rendita € 89,85

2. Stato di possesso

Bene: via Del Ferraio 11B - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 001 - VILLETTA

Corpo: VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage
Occupato da ~ e famiglia, in qualita di comproprietario dell'immobile

Bene: via Casoni 16 - San Giuliano Vecchio - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE

Corpo: Fabbricato in corso di ristrutturazione/costruzione
Libero
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Rapporto di stima Esecutione Immobilliare - n, 104 / 2022

Accessibilita degll Immobili al soggetti diversamente abill

Bene: via Del Ferralo 118 - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 001 - VILLETTA

Corpo: VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage
Accesslbilita degli immoblli al soggetti diversamente abili: NO

Bene: via Casonl 16 - San Giuliano Vecchio - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE

Corpo: Fabbricato In corso di ristrutturazione/costruzione
Accessibilita degll immobili al soggetti diversamente abili: NO

Creditori Iscritti

Bene: via Del Ferralo 11B - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 001 - VILLETTA

Corpo: VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage
Creditorl Iscritti:

e TR SR 55 R e SR B SR N e s3]
DRSS e e o s

Bene: via Casonl 16 - San Gluliano Vecchlo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE

Corpo: Fabbricato In corso di ristrutturazione/costruzione

Creditori Iscritt] (R R | 8 | RS T = P s S e

Comproprietari

Beni: via Del Ferraio 11B - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 001 - VILLETTA

Corpo: VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage
Comproprietart: gli esecutati

Beni: via Casoni 16 - San Giuliano Vecchio - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE

Corpo: Fabbricato in corso di ristrutturazione/costruzione
Comproprietarl: gli esecutati
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Misure Penali i

Benl: via Del Ferraio 118 - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 001 - VILLETTA

Corpo: VILLETTA composta da n.2 2ppznamenti e garage
Misure Penali: HO

Beni: via Casoni 16 - San Giulizno Vecchio - Alessandria [AL) - 15122
Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO Di RIST PUTTURAZIONE/COSTRUTIONE

Corpo: Fabbricato in corso di ristrutturazione/costruzions
Misure Penali; NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: via Del Ferraio 11B - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 001 - VILLETTA

Corpo: VILLETTA composta da n.2 appantamenti e garage
Continuita delle trascrizioni: S

Bene: via Casoni 16 - San Giuliano Vecchio - Alessandria (AL) - 15122
Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE /COSTRUZIONE

Corpo: Fabbricato in corso di ristrutturazione/costruzione
Continuita delle trascrizioni: $i

Prezzo

Bene: via Del Ferraio 118 - Spinetta Marengo - Alessandria (AL) - 15122

Lotto: 001 - VILLETTA
Valore complessivo Intero: 164.495,50

Bene: via Casonl 16 - San Giuliano Vecchio - Alessandnia (AL) - 15122

Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE
Valore complessivo Iintero: 18.325,00
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Rapporto dltima byecurione inmobiliacs w104 /2022

denl in Alessandria (AL)
Localitd/Frazione Spinatta Marengo
via Del Ferralo 110

EE—————..

Lotto: 001 - VILLETTA

La documentazione ex art. 567 c.p.c. rlsulta completai S|
Data di presentazlone: 11:04:2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Identificativo corpo: VILLETTA composta da n.2 appartamentl e garage.

Abltazione di tipo clvile [A2] slto In frazlone: Spinetta Marengo, via Del Ferralo 110

Quota e tipologla del diritto

1/2 d| RN - Plona propriotd
Cod. Flscale o
Eventuall comproprietary;

Nessuno

Quota e tipologla del diritto

1/2 | oS - Plena proprietd
Cod. Fiscale: Wil e
Eventuall comproprletarl;

Nessuno

Identlficato al catasto Fabbricatl;

ntestazione: ==, "0 ) AT T | R | |1\
) omatRey. ol SN TN ¢.| TV ; O], 1/2,
foglio 202, particella 1121, subalterno 1, scheda catastalo presente, Indirlzzo via Del Ferralo
11/8, plano T-1, comune Alessandrla, categorla A/2, classe 1, conslstenza 7, supetficle 112 maq,
rendita €451,90

Declvante da; varlazione del 09/11/2015, Inserimento del datl di supetficle - Varlazione d'uffi-
clo toponomastica del 19/12/1995 - Varlazlone del quadro tariffarlo del 01/01/1992 - Varlazlo-
ne per ampllamento, sopraelevazione n.1822.1 del 07/05/1986 - Varlazione per ampliamento
n.2256.1 del 11/11/1985 - derlva dall'implanto dal fogllo 202 particella 1121 partita 16005
Conflnl; La particella 1121 confina a nord ed in senso orarlo con la particelladdl, 332, 1122,
1859 del fogllo 202

Note: Sl precisa che l'accesso & garantito tramlite stradina privata da via del Ferralo

Jdentlficato al catasto Fabbyicatl;

intestazione: W c.|. CO—— ; ;o).
¥ - N, nota o o/ N o). 1/2,

foglio 202, particella 1 121, subalterno 7, scheda catastale presente, Indirizzo via Del Ferralo
11/8, plano T - 2, comune Alessandrla, categorla A/2, classe 1, consistenza 4, superficie 117
mq, rendita € 258,23
Derlyante da; varlazione del 09/11/2015, Inserimento del datl di superticle - Varlazione del
21/05/1993 ampllamento-classamento n.546,1/1993
Confinli La particella 1121 confina a nord ed in senso orarlo con la particella3al, 332, 1122,
tap 3
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Rapporo di stima Fsecuriona Immabihiare - n. 104 [ )02
1859 del foglio 202
Per quanto sopra NON si dichiara la conformith catastale; note:
Relativamente all'appartamento al plano primo (sub.1) sono state riscontrate lievl modific he
della tramezzatura Interna che determinano una diversa dispositione priva dl rilevanza nella
determinazione del vani catastali o del dimensionamento minimo del locall seconde fa dise Iplh
na vigente, tali modifiche sono da ritenersi tollerate in ottemperanza alla DGR 14 gennalo
2022, n. 2-4519 ¢ all'art.34 bis DPR 380/2001
Relativamente all'appartamento al piano secondo (sub.7) sono state riscontrate delle irregola
ritd in particolare un soppalco In ferro non autorizzato
Note generali: Non & stata riscontrata la regolaritd catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Trattasi di villetta, costituita da n.2 unitd residenzlali e n.1 unitd destinata a garage con vano scala

in comune, posta in zona residenziale nel pressi della via principale di Spinetta Marengo, frazione
del Comune di Alessandnia.

Caratteristiche rona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona @ provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato

Importanti centri limitrofi: Alessandria

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrarioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO DI POSSESSO:

Occupato da SENEEPF- famiglia, in qualita di comproprietaria dell'immobile

- VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca legale annotata a favore di SENEEEINS contro SRS, Derivante da: ipoteca le-
gale; A rogito di (SNEEERYin data SEEENEREEY ai nn. WA scritto/trascritto a Alessandria in da-
ta SNBSS ai nn. (EREEN; Importo ipoteca: GEIMEEEEP, Importo capitale: GEENERGE: N o-

te: Annotazione del 1 Servizio P.I. di Alessandria S E—UE—

beni descritti si riferiscono all'immobile originario del foglio 1121.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca legale annotata a favore di “contro Y Derivante d3
ipoteca legale; A rogito di SNFREGESEREERp n dato CHNSERS i 0n, sy iscit-
to/trascritto a Alessandria in data (SN 2| nn. ssmmgRe |mporto ipoteca: GRS
Importo capitale: AN Note: Annotazione de SSRGS Servizio P.I. di Alessandria

RIZIONE D1 BENI | beni descrittl si riferiscono all'immobile originario del fo-
glio 1121.

- Iscrizione di Ipoteca:
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Rapporto di stima Esecuzlone Immoblllaru n. 104 / 2022
Ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione annotata a favore di .

GEERNG contro WEEEE; Derivante da: Ruolo e awiso dl accertamento esecutivo; A
rogito di AN s critto/trascritto a A-

lessandria in data WY oi nn GEEEEEEED; \mporto Ipoteca: EEENENEND; \mporto capitale:

- Iscrizione di Ipoteca:

Ipoteca giudiziale annotata a favore di S -GPSR contro G
NN Do ivante da: SRy S e TRy

Importo ipoteca: m

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale annotata a favore di ‘contro TR, RS,
Denvante da: e A rosito di NN " dot S

WP R O N B R oy = mporto ipoleca: C
m

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di S RN -GN o~ GEENGENY
~ Derivante da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di IR i

dataGENEEEEERS o1 nn. @RS critto/trascritto a Alessandria In data (PR ey = on,

Dati precedenti relativi ai corpi: VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute negli ultimi due anni anteriori al pignoramento:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Non specificato

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

Titolare/Proprietario: Ui NNNN - BERMMEEPicevono la prop. di 1/6 in eredita dalla ma-
dre @IS proprietario/i ante ventennio al 23/06/1990 . In forza di denuncia di successione -
Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immobi-
liari: S; registrato a Alessandria, in data (NG ai nnaElies; trascritto a Alessandria, in
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Tribunale di Alessandria re

trascitta in Alessandiia in data M

. e N Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - g, 104 / 2022
Notew AU AJONE TACHA DLt e DITA' de ‘ /

Tolare ¥ ’ )
i Noprietaro:  ETRRRE o VAR 1 (covono la prop. di 2/6 dalla morte del pa-
i
AU “\) ' proprietaria/i ante ventennlo ad oggl . In forza di denuncla di successio-
- ¢ N\ T ) 3 )
0= N G trasenzone dell'accettazione tacita o espressa dell'eredity risultante dal registri im-

N Qs \ 1 i
PIODFEAN NG registrate a Alessandiia, in dato SEESSEEEES, ol 0 @R, trascritto a Alessandria,
0 ot I 0 S

NOR ACCEYTAZIONE TACIA DELUEREDITA' de tibunale di Alessandria rep. RE®,
trasontta m Alessandnia in data i Faere AN

7. PRATICRE EDILITIE:

”

Numaro pratica: anlp

nestarione: NN

T pratica: Concessione Edilizia

NOe TR0 pratica: NULLA QSTA

Par lavon: COSTRUTIONE CASETTA

ORgtte: nuova costruzione

Presentarone in data RN 0. di prot.
Rilascio in data ‘wal n. di prot. v 3

Numa pratca -

el o O S oy,

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavon: SOPRAELEVATIONE E SISTEMAZIONE

Qeaattor Ristrutturazione Edilizia

Presentazione in data (INNEINR 1| n. di prot.

Rilascio in data GENENNEER o n. di prot. @R

NOTE: ALLEGATO ALLA CONCESSIONE ATTO DI VINCOLO DI INEDIFICABILITA' NOTAIO M

R DEL S ngy R £ GISTRATO IN ALESSANDRIA 1L S
ucanises 3

Numero pratica Mg

Intestarione: EFNERREIERNY

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 n®47)
Per lavon: AMPUAMENTO INMMOBILE

Qgzetto: Ampliamento immobile

Presentazione in daty St RRNReT
Rilascio in dataw

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Lieve modifiche di distribuzione interna che possono rien-
trare nelle tolleranze esecutive di cui alla DGR 14 gennaio 2022, n. 2-4519 e all'art.34 bis DPR 380/2001,
relative all’appartamento al piano primo. Mentre tutto il soppalco in ferro presente nell'appartamento
al secondo piano non risulta autorizzato. Si necessita la regolarizzazione anche del basso fabbricato ad
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Ragporta di stima Esecuziona Immaotaliare - n, 104 [ 1022
uso deposito posto sul confine (previa verifica dettaglata con tecnico comunale)

Fegolanzzabli medante: Demolaione e Dichirazione ai sensi dell'art. 34 bis DPA 320/2001

Descrizone delle opere da sanare: Regolanizzazione di hevi difformith interne e lacale di deparsito ester-
no, demolzione soppaico

Dichuaranone ai sensi deil’art 34 bis DPR 320/2001: € 1.000,00

Demciaone sappalco in ferro: € 3.500,00

Fegolarzzanone deposito su cortile: € 4 500.00
Onen Tot2i: € 9.000,00

Per ma;nta sopra NOM si dichiara la conformita edilizia; note: Per quanto riguarda V'appartamento al pi-
_3no primo e_pomhle dichiararne la conformita, ma facendo parte di una villetta nel suo complesso non
¢ possidie dichiararme la conformita in quanto sono state riscontrate delle irregolarita al piano secondo.

Ingitre non sono state reperite autcnzzazioni o concessioni relative al basso fabbricato posto su cortile
2d uso deposito.

Notz g=nerall sulla conformata: Si necessita una verifica dettagliata con I'ufficio tecnico per la verifica
¢ella regolarizancns del locale deposito posto sul cortile

72 Conformita urbonistica:

Abitzzicne di tipo dvile [A2]
Strumento urbanistico Approvato: | Piano regolatore generale

Zonz omogsnea: | Aree residenziali dei sobborghi di 2# classe
Norme tecniche di sttuazione: 'Art37

Not= sulla conformita:

Nessinz

Desorizione: Abitzzione di tipo dvile [A2] di cui 2] punto VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage

Tratizsl i villett= strutmurats su tre pizni fuon terre, composta da n.2 2ppartamenti e un garage. Al piano
t=rr=no Uroviamo g2rags, centna e loczli accesson di sgombero, 2l piano primo un appartamento compasto
Sz cudins, soggiormo, re amere, bagno comidoio e due balconi, al piano secondo appartamento composto
gz udnza, SOEEIcMmo, 2mere, bagno e terrazzo coperto, con soppalco non regolare. Serramenti in legno ed
alcumi i zlluminio v=tro doppio, pavimenti in manmo e ceramica, porte interne in legno tamburato, radia-
tor in ghisa 2 plastre e mionne, c2idaia tradizionale autonoma in ogni unita immobiliare, alimentata a gas
met=no. Ficcole locale di deposito esterno posto su confine. Area cortilizia ad uso esclusivo

1. Quot= e tipcicgia del diritto

1/2 Sy Pi<n2 proprieta
e ]
Euerntuzli comproprietarnc
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 104 / 2022
2. Quota e tipologia del diritto
1/2 di Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:

Superficie complessiva di circa mq 348,00
E' posto al piano: Terreno primo e secondo
L'edificio & stato costruito nel: 1960
L'edificio e stato ristrutturato nel: 1980

ha un'altezza utile interna di circa, piano terreno h=ml.2,20, piano primo h=ml.2,97, secondo piano h media
superiore aml.2,70

L'intero fabbricato & composto da n. n.3 piani complessivi di cui fuori terra n. n.3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si trova in discreto stato di manutenzione

Impianti:
Impianti (conformita e certificazioni)

Implanto elettrico:

Esiste Impianto elettrico Sl
Epoca di realizzazione/adeguamento 1965
Impianto a norma NO
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NG
successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl
Tipologia di Impianto caldaia autonoma
Esiste la dichlarazione di conformita NO
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste Impianto di condizionamento o climatizza- i
zione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NG
successive

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO
Esiste certificato prevenzione incendi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

[l valore al metro quadrato indicato tiene conto anche delle parti comuni in carico all'immobile in oggetto.
La superficie lorda dell'unita immobiliare tiene conto anche dei locali accessori (balconi e cantina) decurtati
di una percentuale stabilita.
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Criterl estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immoblllare)

Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unith immoblliare parte di un Edificio

Pertinenze

VILLETTA composta da n.2 appartamenti

e garage

1. Box

. );n ! l‘/',,.'n’
Y )
0,41 A 14
100 IOV}
0,4 ‘ . “1,10“
e T e

Identificato al subalterno 8

Posto al plano terreno

Composto da garage Interno al fabbricato

Sviluppa una superficie
Valore a corpo: € 6000

complessiva di 21 mq

Note: Trattasl di garage posto al piano terreno del fabbricato de-
stinato all'abitazione, censito al catasto fabbricati al
foglio 202 particella 1121 sub.8, cat.C/6 ¢).2 di 21 mq.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterlo di stima:
Il metodo di stima utilizzato ¢ per comparazione diretta che consente di determinare il piy pro-
babile valore di mercato dl un Immobile mediante Il confronto di determinati parametri con altri
Immobili simill. Tale confronto portera alla formazione di una scala del prezzi al cui interno si
dovra collocare 'immobile oggetto di stima.
La scelta degll Immobill da comparare richlede I'individuazione di un mercato omogeneo, ovve-
ro di una porzione di area urbana nella quale la formazione del valore immobillare assume ca-
ratterl comunl e ben precisl. Tale mercato non necessarlamente coincide con lintero nucleo ur-
bano o con un singolo quartiere ma spesso, all'interno dl uno stesso mercato Omogeneo, & pos-
sibile individuare delle aree omogenee nelle quall alcune delle caratteristiche che portano alla
formazione del valore risultano piu significative di altre.
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Rapporto di stima Esecuzione Immcbiliare - n. 104 / 2022

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Alessandria;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Alessandria;
Uffici del registro di Alessandria;

Ufficio tecnico di Alessandria.

8.3 Valutazione corpi:

VILLETTA composta da n.2 appartamenti e garage. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso
Box

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 202.230,00.

CLNE L _ Desﬁnéﬁoné Superficie Equivalente  Valore Unitario  Valore Complessivo
Appartamento piano 1A 125,00 €700,00 € 87.500,00
Balconi piano 14 2,70 € 700,00 € 1.820,00
Cantina e locali accessori piano T 50,00 € 700,00 € 35.000,00
Appartamento piano 27 110,00 € 700,00 € 77.000,00
Terrazzo coperto piano 2* 1,20 € 700,00 € 840,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €202.230,00
Valore corpo €202.230,00
Valore Pertinenze (BOX INTERNO) € 6.000,00
Valore complessivo intero € 208.230,00
Valore complessivo diritto e quota €208.230,00

Riepilogo:

D Immobile Superficie Valore intero Valore diritto e
Lorda medio ponderale quota
VILLETTA  composta | Abitazione di tipo ci- 288,90 € 208.230,00 € 208.230,00
da n.2 appartamenti e | vile [A2] con annesso
garage Box

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudi- €31.234,50
ziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €12.500,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova: € 164.495,50
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Rapporto di stima Esecutiona Immobiliare - n. 104 / 2022

Benl in Alessandria (AL)
j Localitd/Frazione San Gluliano Vecchio
i via Casoni 16

Lotto: 002 - FABBRICATO IN CORSO DI RISTRUTTURAZIONE/COSTRUZIONE

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
Data di presentazione: 11-04-2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Fabbricato In corso di ristrutturazione/costruzione.

Abltazione di tipo popolare [A4] sito In frazione: San Gluliano Vecchio, via Casonl 16

Quota e tipologla del diritto

1/2 dl~ Piena proprietd
Cod. Fiscale: N

Eventuall comproprietari;

Gli esecutati

Quota e tipologla del diritto

1/2 di NSRS - Picna proprietd
Cod. Flscale:

Eventuall comproprietarl;
Gll esecutatl

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione: SR, nato » ek, ’K prop.

Y - ), 0 QR m prop. 1/2,
foglio 236, particella 105, scheda catastale presente, indirizzo via Casonl 16, plano T-1, comune
Alessandria, categoria A/4, classe 1, consistenza 3 vanl, rendita € 89,86
Derlvante da; variazione de! (e atti dal JegpeB¥ CLS n sl Costituzione
ex fabbricato rurale censito al catasto terrenl al foglio 236 part. 105 di sup.320, variazione
d'ufficio del | (VIS . Sowmstmls. {Us0 Insleme alla particella 104 per un totale di superfi-
cle parl a mq.450
Confini; Da nord ed In senso orarlo, part.323, 995, 338, via Casonl, part.924 del foglio 236
Conformitd catastale:
Sono state riscontrate le seguentl irregolaritd: Attualmente I'immobile si trova in corso di rl-
strutturazione/costruzione
Regolarizzabili mediante: DOCFA
Descrizione delle opere da sanare: Unitd in corso di costruzione
DOCFA; € 800,00
Oneri Totali: € 800,00
Per quanto sopra NON si dichlara la conformitd catastale; note: Non & possiblle dichiarare la
regolaritd catastale, In quanto la situazione sul posto non rispecchia la planimetria presente in
banca dati
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n. 104 / 2022

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

La zona in cui si trova l'immobile in oggetto & una piccola frazione del Comune di Alessandria, San
Giuliano Vecchio, zona prettamente agricola nelle campagne tra Spinetta Marengo e Tortona.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servi2i offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato

Importanti centri limitrofi: ALESSANDRIA

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO DI POSSESSO:

Libero

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca legale annotata a favore di <SS tro GREE0; Derivante da: ipoteca le-
gale ai sensi dell'art 77 DPR602/73 e D.L. 46/99; A rogito di EEREPA in daeagii##804 ai nn.
“scritto/trascritto a Alessandria in data 2uEESY®.i nn. QWS 1; Importo ipoteca: €
SEERE,. Importo capitale: OGN te : L'attuale particella 105 censita ora al catasto fab-
bricati, nella nota di iscrizione era ancora indicato come terreno e censito ai n.104 e 105.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca legale annotata a favore di GEESEENNESNP A contro SESWNEENO; Derivante da:
ipoteca legale ai sensi dell'art 77 DPR602/73 e D.L. 46/99; A rogito d‘A in data
SR 2 nn. GBI, |scritto/trascritto a Alessandria in dat PR ai nn oSN ;
Importo ipoteca: @SSl ; Importo capitale: WIS ; Note: L'attuale particella 105 cen-
sita ora al catasto fabbricati, nella nota di iscrizione era ancora indicata come terreno e censita ai
n.104 e 105. Annotazione presentata il 12/07/2022 RP 767 RG 5947 Restrizione di beni.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione annotata a favore di —-
RSN contro TN’ Derivante da: Resie; A rogito di sinegi s,
rm in data CSEENS ai nn. GENEEEY; |scritto/trascritto a Alessandria in data
S nn. SERSNENR; |mporto ipoteca: MEEESNN, Importo capitale siilipesllip

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale annotata a favore di HEEINEEEED c SemmEsem A contro G|
>, P ; Derivante da: QESSNEERSENEIRNa; A rogito d | R e e

in data 1%EENSSE ai nn. SN |scritto/trascritto a Alessandria in data GSNER21 ai nn. TESRRSE
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblilare < n, 104 / 2022
Rilascio in data qSERENENES: | 0. di prot.
NOTE: Ordinanza di sospensione del lavori prot. nemg (S U
Numero pratica: et
Intestazione: TN
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA®47)
Per lavori: Ricostruzione fabbricato
Oggetto: Ristrutturazione Edilizia

Presentazione in data 2NN a| n. di prot S
Rilascio in data gl a! n. di prot. o,

Numero pratica:

Intestazione: ;

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: Variante in sanatoria alla C.E. 250/00 e 182/03 per ristrutturazione
Oggetto: Ristrutturazione Edilizia

Presentazione in data RN 3| n. di prot. MEEEEEEEER
Rilascio in data Qs n. di prot. (B

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Opere non ultimata

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: Si precisa che lo stato dei luoghi non corri-
sponde all'ultimo elaborato grafico presente agli atti. Per poter ultimare il fabbricato in oggetto, occor-
re ripresentara una nuova pratica a completamento dei lavori con tutti gli allegati, dichiarazioni e asse-
verazioni richiesti dal Comune e previsti dalle normative di Legge.

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo popolare [A4]
Note sulla conformita:
Nessuna.

Descrizione: Abitazione di tipo popolare [A4] di cui al punto Fabbricato in corso di ristrutturazio-
ne/costruzione

Trattasi di un fabbricato in corso di ristrutturazione/costruzione privo di tetto, impianti, pavimenti, serra-
menti, con area cortilizia esclusiva di circa mq.450. Attualmente trovasi in stato di abbandono, con vario
materiale all'interno, il cui smaltimento necessita di valutazione.

1. Quota e tipologia del diritto
1/2 di @ISR - Piena proprieta
Cod. Fiscale

Eventuali comproprietari: W

2. Quota e tipologia del diritto
1/2 di WBREEEER. Picna proprieta
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Cod. Fiscale: RS
Eventuall comproprietarl: (NSRS

Superficie complessiva di circa mq 90,00
E' posto al piano: T~ 1

Rapirntsy i Wiane Liasipjispis linanspplars & A | 191/

L'edificio & stato costruito nel: in corso dl costruzione

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80

L'intero fabbricato & compasto da n. 2 planl complessivi dl cui fuariteria 5, 7

Stato di manutenzione generale; in corso di costruzione
Condizioni generali dell'immabile: L'immobile trovasl allo s1alo gres22 in corss) 4 e85 7 40 &

Implanti:
Implanti (conformita e certificazionl)

Impianto elettrico: S

Esiste impianto elettrico NO N

Impianto a norma NO T

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO R 30
successive B A
Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento NO

Impianto a norma NO

Esiste la dichiarazione di conformita NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il valore al metro quadrato indicato tiene conto dello stato in cui trovasi limmoblie in oggests | vaars 25
plicato considera oltre che il fabbricato, I'area cortilizia di pertinenzz

90,90;
|

Destinazione Parametro Superficie Coefl, | Superfice enbiraeie

Fabbricato ad uso residenziale superf, esterna 50,00 t 168 Wi
lorda {

o

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d’uso: Residenziale

Sottocategoria:

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

)l metodo di stima utilizzato é per comparazione diretta che consente di determunars i pu oo
babile valore di mercato di un immobile mediante il confronto di determinats paramens com 2R
immobili simili. Tale confronto portera alla formazione di una st2iz2 des prezsi 2l cu Fterno o

dovr3 collocare I'immobile oggetto di stima.
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n, 104 / 2022

La scelta degli immobili da comparare richiede l'individuazione di un mercato omogeneo, ovve-
ro di una porzione di area urbana nella quale la formazione del valore immobiliare assume ca-
ratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non necessariamente coincide con I'intero nucleo ur-
bano o con un singolo quartiere ma spesso, all'interno di uno stesso mercato omogeneo, & pos-
sibile individuare delle aree omogenee nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla
formazione del valore risultano piu significative di altre.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Alessandria;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Alessandria;
Uffici del registro di Alessandria;
Ufficio tecnico di Alessandria.
8.3 Valutazione corpi:

Fabbricato in corso di ristrutturazione/costruzione. Abitazione di tipo popolare [A4]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 22.500,00.

Destinazione Superficie Equiva-  Valore Unitario  Valore Comples-
z i) LT S R lente , slvo
Fabbricato ad uso residenziale in corso 90,00 €250,00 €22.500,00

di ristrutturazione/costruzione

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 22.500,00
Valore corpo € 22.500,00
Valore Pertinenze €0,00
Valore complessivo intero € 22.500,00
Valore complessivo diritto e quota € 22.500,00
Riepilogo:
ID Immobile Superficie Valore intero Valore diritto e
Lorda medlo ponderale quota
Fabbricato in corso di ri- | Abitazione di 90,00 € 22.500,00 €22.500,00
strutturazione/costruzione | tipo popolare
[A4]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudizia- €3.375,00
ria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 800,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cul si trova: € 18.325,00

Data generazione:
20-04-2023

L'Esperto alla stima
Geom. Katia Adele Franco
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