Rapporto i stima Esecuzione Immobilire - 226 / 2023

Tribunale di Alessandria
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: GUAZZOTTI ENERGIA S.R.L.

contro: OMISSIS

N° Gen. Rep. 226/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 14-10-2024 ore 11:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MICHELE DELLI PAOLI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001 - Alloggio con
posto auto

Esperto alla stima:  Arch. Alessandra Borsano
Codice fiscale: BRSLSN73C68A182Y
Studioin: via Firenze 14 - 15121 Alessandria
Telefono: 0131253787
Email: 2l borsano@libero.it
Pec: alessandra borsano@archiworldpecit
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Rapporto i stima Esecuzione Immobilire - 226 / 2023
SINTESI ELABORATO
1. Dati Catastali

Bene: Via Galimbertin. 11 - Alessandria (AL) - 15121

Lotto: 001 - Alloggio con posto auto

Corpe

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Comune di Alessandria con sede ad Alessandria (CF 00429440068) per il diritto di proprieta
perlarea

pe o di Propriets Superficiaria per 1/1
Comune Alessandria, foglio 131, particella 6, subalterno 7, indirizzo Via Duccio Galimberti n.
11, scala A, interno 2, piano $1-1, categoria A/2, dasse 2, consistenza 4,5 vani, superficie 78
ma, rendita € 488,05

Corpo:

Categoria: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6]

Comune di Alessandria con sede ad Alessandria (CF 00429440068) per il diritto di proprieta
per l'area

peril
Comune Alessancria, foglio 131, particella 6, subalterno 62, indirizzo Via Duccio Galimberti n.
5, interno 62, piano S1, comune Alessandria, categoria C/6, classe 6, consistenza 13 ma,
rendita €50,35

itto di Proprieta Superficiaria per 1/1

stato di possesso

Bene: Via Galimberti n. 11 - Alessandria (AL) - 15121
Lotto: 001 - Alloggio con posto auto

Corpo: A
Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Corpo: B
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3 il i immot

ggetti di abili

Bene:

ia Galimberti n. 11 - Alessandria (AL) - 15121
Lotto: 001 - Alloggio con pasto auto

Corpo: A

il ai soggetti i §1

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abil

4. Creditori Iscritti P u b bl | caz E(

ia Galimberti n. 11 - Alessandria (AL} - 15121
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Lotto: 001 - Alloggio con posto auto

Rapporto i stima Esecuzione Immobilire - 226 / 2023

Creditori Iscritti: GUAZZOTTI ENERGIA S.R. L., CONDOMINIO GALIMBERT|

Comproprietari

Beni

Lotto: 001 - Alloggio con posto auto
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
Corpo: B
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali

Beni: Via Galimberti n. 11 - Alessandria (AL) - 15121

Lotto: 001 - Alloggio con postoauto

Corpo: A
Misure Penali: NO

0: B
Misure Penali: Non specificato

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Galimberti n. 11 - Alessandria (AL) - 15121

Lotto: 001 - Alloggio con posto auto

Corp
Continuita delle trascrizioni: SI
Corpo: B

Continuita delle trascrizioni: S|

Prezzo

Bene:

fia Galimberti n. 11 - Alessandria (AL) - 15121

Lotto: 001 - Alloggio con posto auto
Valore complessivo intero: € 26.781,03

ia Galimberti n. 11 - Alessandria (AL) - 15121
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Rapporto i stima Esecuzione Immobilire - 226 / 2023
Beni in Alessandria {AL)

Localltd/Frazione
Via Galimberti n.11

Lotto: 001 - Alloggio con posto auto
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risuita completa? i
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMIMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Wdentificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2] sitoin Via Galimberti n. 11

Quota e tipologia del diritto

Y1 - Diritto di superficie
Cod. Fiscale: Residenza Stato Givile
Comune di Alessandria con sede ad Alessandria (CF 00429440068) per il diritto di proprieta

perl'area

Note: La gia citata convenzione tra il Comune di Alessandria e UNI-CAP| prevede Iz possibi

di rinnovo del diritto di superficie per altri 99 anni 2 fronte del pagamento di un corrispettivo
indicato nella convenzione stessa.

per il diritto di Propriets Superficiaria per 1/1,
Comune di Alessandria con sede ad Alessandria {CF 00429440068) pes
Tarea

diritto di proprieta per

Comune Alessan:

foglio 131, particella 6, subakerno 7, in

11, scala A interno 2, piano S1-1, categoria A2, lasse 2, consistenza 4,5 vani, superiicie 78
ma, rendita € 488,05

Derivante da: Impianto meccanografico del 30/06/1987

Millesimi di propriets di parti comuni: 14,70/1000 del Condominio CRC e 7,35/1000 del Super-
condominio Galimberti

Con

Vuoto su cortile comune, vano scala comune identificato con il sub 3, subalterni 118 ¢
8 stesso foglio e mappale.
il

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti iregolarité: Nessuna irregolarit
Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Identificativo corpo: B.
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via Galimberti n. 11

]Q/uln;? e tipologia del diritto — 3 P u b bl i C az E(

uperficie
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilire - n. 226 / 2023
Comune di Alessandria con sede ad Alessandria (CF 00423440068) per il diritto di proprieta
perlarea

Note: La gia citata convenzione tra il Comune di Alessandria @ UNI-CAP| prevede la possibi
di rinnovo del diritto di superficie per altri 99 anni 2 fronte del pagamento di un corrispettivo
indicato nella convenzione stessa

Identificato al catasto Fabbricatiz

per il diritto di Proprieta Superficiaria per 1/1,
[€ di Alessandria con sede ad Alessandria {CF peril
Varea
comune Alessandria, foglio 131, particella 6, subakerno 62, indirizzo Via Duccio Galimberti n. 5,
interno 62, piano S1, categoria C/6, classe 6, consistenza 13 ma, rendita €50,35
Derivante da: Impianto meccanografico del 30/06/1987
Mll)eslm\ i propriets di parti comuni: Vedasi mill

itto di

alloggio
di i il sub 3, sub 63 stessi foglio e map-

pals (erraplennaduelatx

Conformita catestale:

Sono state riscontrate le ssgueml irregolarita: Nessuna

Per quanto sopra si a la conformits catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA}:
I beriisi i i ondominio C.R.C. di Via Galimberti n. 5-
79-11; tale fabbricato fa inoltre parte del Supercondominio Galimberti unitamente al fabbricato
gemelko sito in Via Galimbertin. 13-15-17-19. In merito al fabbricato in cui sitrovano i beni oggetto
di esecuzione, a seguito di colloqui con la UNI CAPI Societs Cooperativa si espone quanto segue: -
Sull'area oggetto dellitervento realizzato dalla Cooperativa Unicapi, cooperativa a proprieta in
visa, & stato realizzato Fedifcio mwenaeme 56 alloggi, oﬂre alle refative autorimesse, costruito

alnulla osta in data 23 febbraio 1976 n. 53 ricon-
osaum abiabile e agibil i | Comune m i in data 31 maggio 1993.
fvex ivo all it i ia); - L'intervento &

Vruenda dei finanziamenti disposti alle leggii 27 MAGGIO 1975 N. 166 8 AGOSTO 1977 .

513 L'ente finanziatore, nel caso corrente, corrisponde alla Regione Fiemonte. - l Comune di Ales-
sandria, con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 225 del 12 febbraio 1976, esecutiva, ha dis-
posto la concessione del diritto di superficie a favore della Cooperativa Unicapi su area inserita in
Piano di Zona 167 del Comune di Alessandria, si precisa che con la stessa deliberazione di determi-
nava il contenuto della convenzione. {vedasi convenzione allegata alla presente relazione). - I Co-
e di Alessandria e I Cooperativa Unicapi hanno stipulato la convenzione, con la quale venne
concessa in diritto di superiicie alla Cooperativa Unicapi, 'area sita in Comune di Alessandria, in
allora identificata con il mappale 6 {ex 6/b) del foglio 131, di are 42.80 ed attuzlmente alla data
dell'atto) identificata con il mappale 6 del foglio 131. - La durata del diritto di superficie sulle aree
costituenti il loto edificativo & stata stabilits in “99" anni, a decorrere dalla data della stipulazi
della convenzione edlllea con possibilita di rinnovo sino ‘ad un massimo dialtri “99° anni, a fronte
del pagamento di u indicato nella . Ad ogsi non
T che i tatsrchesto un rineovo el uddetto ciitto, che quindi scadr nel 2075 - | beni
oggettoci esecuzmne sonostati venciti alfesecutamdz UNICAPI, per il
ficiaria in quanto la Regione cedere g llogsia
dizioni tra le quah, in particolar modo: i i soci-
eta qualora non prevedanola passm.ma di realizzare alloggi da assegnare , anche in propriets indi-
viduale, Modificazione della convenzione comunale di cessione o di concessi

da I’ le delle abit I [ I E
b Lt iy ;",::('::;z::;:;;1’;:?;:::,:2:::.% Bblicazi
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilire - n. 226 / 2023
con la sopra citata convenzione e modifics di esistente convenzione, devono prowedere a deter-
minare il prezzo di cessione ai sodi, sulla base ci specifici criteri riportati all'art. 18 della legge
179/92. Nell‘atto di compravendita del 2001 si evince che “I'eventuale vendiita o locazione dell‘al-
loggio, successiva al presente atto, dovra awvenire nel rispetto dellart. 20 della legge 17 ebbraio n.
1992 n. 179, cosi come modificato dall'art. 3 della Legge 28 genn:
alloggi possono essere alienati o locati nei primi cinque anni decorrenti dall‘assegnazione o dallac-
quisto e previa autorizzazione della Regione, quando sussistono gravi, sopravvenuti e documentati
motivi. DECORSO TALE TERMINE, GLI ALLOGGI POSSONO ESSERE ALIENATI O LOCATI. Pertanto, es-
sendo trascorsi pii di cinque anni dalla data del 2001 (anno di acquisto da parte dell'esecutato)
suddetti beni possono essere ahen ati o locati.
A seguito di colloguio con gl munale si & inoltre appreso che

~ conla nuova conventione stipulata il 20/07/2001con atto a rogito Notaio Giuseppe Mussa
rep. 94061/22695 (in allegato), trascritto ad Alessandria in data 27/07/2001
6324/4317 il Comune si riservava il diritto di prelazione; la vencita degli immobili acq
dalla UNI CAPI peril diritto di superficie & riservata  soggetti con particolari caratteri
di recito, come anche per I'eventuale locazione, e che il prezzo di vendita & calmierato
soggetto a verifica da parte del Comune;
con normativa risalente al 1995 é stata data la possibiita ai comuni di cedere in proprieta
e aree P.E.E.P., nel 2001 il Comune di Alessandria ha approvato il Programma di cessione
delle suddette aree e pertanto, a fronte di un corrispettivo, gl assegnatari degli allog
i beni oggetto

'

di perizia Fimporto da corrispondere al Comune sarebbe di €3.700,00;

acquisita la piena proprieta libera da ogni vincolo

Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenzisle a traffico limitato con parcheggi buoni
Servizi presenti nella zona: L4 zona & prowvista di servizi i urbanizzazione primaria e secondaria.
Sono presenti scuole di diverso grado, alcune sedi universitarie, gli ospedali civici, centri commer-

Caratteristihe sone limitrofes esidencil
Principali collegamenti pubblici: Stazione ferroviaria 3,6 km, Casello Alessandria Oves 6,2 ki

w

. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Alessandria (AL), Via Galimberti n. 11
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: B
stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Alessandria (AL), Via Galimberti n. 11
Gccupato dal debitore e dai suoi familiari

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Trascrizione pregiudizievole:

ignoramento a fevore ci | - <o ; Derivante
da: Verbale pignoramento immobili; A rogito di Tribunale di Alessandria in data 08/08/2023 ai nn.
378072023 iscritto/traseritto a Alessandria in data 14/09/2023 ai nn. 6873/5228.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiiale ttiva  favore o | - i
Settessseseamg o sy anenesn s HUBD I CAZC
ripubblicazione ompr@
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilire - n. 226 / 2023
0. 201/2017; Iseritto/trascritto & Alessandria in data 16/06/2017 @i nn. 4051/543; Importo ipo-
teca: €5000,00; Importo capitale: € 1531,30.

Dati precedenti relativi ai corpiz Ae B

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

Identificativo corpo: A
Abitazione di n1:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: € 696,09 Condominio c R.C. £220,95 Supercon-

dominio Galimberti,

i rimmobile, gi manon almo-
mento della perizia: Nessuna.
S i i gesti a manon almo-
mento della perizia: Messa in sicurezza i rate in fase di emissi tutto il

2024:5.117,00€ - Installazione addolcitore: 153,32 € - Spese per sostituzione caldaia: ultime due

rate: 251,32 €

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

minio C.A.C. € 1.359,13 Supercondominio Galimberti € 653,92

Millesimi di proprieta: Condominio C.R.C.: 14,70/1000 propricts; 47,91/1000 scala e ascensore

Supercondominio Galimberti: int A-43 7,35/1000 propriets ; 7,25/1000 riscaldamento

Accessiilita dell‘immobile ai soggetti diversamente abili: 5 - L'accessibilita al piano dell'alloggio

e permessa dalla assenza di sali i quota trail vialetto e Fingresso al piano ploty dove si trova
minima netta di o porta ascensore 75 cm per il completo ab-

bammenm delle barriere architettoniche).

Particolari vincoli ¢/o dotazioni condominial
Energetica:

Indice di prestazione energetica: Non conosciuto

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

Awvertenze ulteriori: Presenza di regolamento condominicle di natura contrattuzle

i Non specificato

Identificativo corpo: B
i e, i cs] si ia Gahmhem n.11

i gestione dellimmobil i i 0 A - alloggio.
ccessibilita dell'immobile ai sog; mente abil

Pzr\lmlam vincoli ¢/0 dmmm m-bmmmh, Non specificato

ergeti
Vincoli di prelazione ueun piolge u Lgs. 42/2004: N
Avvertenze ulteriori: Presenza di regolamento condommiale di natura contrattuale

6. ATTUALIE NELVENTENNIO IGNORAI
Titolare/Proprietario: COMUNE DI ALESSANDRIA (CF 00429440068) per il dirito di Proprietd su-
rficiaria proprietario/i ante ventennio ad oggi in forza di atto di assegnazione.

prietario: UNI- CAP.L. SOC.
04/12/2001 in forza di atto di assegnazione a rogito

oteio Carlo Mussa di Alessagdris, j dgfa 1+
24/11/1976, ai nn. 72785/12661; trascritto ad Alessandria, in data 26/11/1976, af.:s bbl | C az E(
ripubblicazione ompr@

- H

ante ventennio ol

AL SSANDRA Emesso O ARUBAPEC S P A NG CA 3 Sl S30063A 35886 358502101 436dbc3c




Titolare/Proprietario:
CAl

Rapporto di stima Esecuzione Immobilire - . 226 / 2023

per il diritto ci proprieté superficiaria da UNI -
P.I. Unitaria Cooperativa i Abitazione a pmpnem Indivisa - Societa Cooperativa a Re-

sponsabilita Limitata con sed

ante ventennio ad

oggi in forza ci cessione di diritti reali a titolo oneroso a rogito di Notaio Mussa Giuseppe di Ales-
sandiia in data 04/12/2001, @i nn. 95597; trascritto ad Alessandria, in data 19/12/2001, i nn.

9852/6665.

Note: Vedasile condizioni riportate nella Sezione D della nota di trascrizione allegata alla presente

relazione.

Continuits delle trascrizioni: Si
Dati precedenti relativi ai corpi:

. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo civile [A2] sito in
Numero pratica: 53
Intestazione: COOP. UNI-CAPI

Oggetto: nuova costruzione
data 23/02/1976 al n. di prot. 53
3 indata 31/05/1993 al n. di prot.

il
NOTE: In merito alla agibilita si riferisce che tale certificato era stato

ia Galimberti n. 11

hiesto da UNI CAPI in data

13/11/1979; nellatto ci compravendita del 2001 a favore dell'esecutato, viene riportato cheil fabbricato

& stato”

e agibile con
1993.
Dati precedenti relativi ai corpiz A e 8

7.1 Conformita edilizi

Abitazione di tipo civile [A2]

del Comune di Alessandria in data 31 maggio

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita; Nessuna irregolarita

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizi;
Dati precedenti relativi ai corg

Stalle, scuderi

, rimesse, auto

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nessuna

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: B

7.2 Conformité urbanistica:

le [A2] e Stalle, scuderie, rim

sse, autorimesse [C6]

ipoc

generale

I forza della delibera:

Deliberazione della Giunta Regionale 7 febbraio
2000 n. 3629308

Zona omogenea

Aree residendiali della citta di 2 classe

Norme tecniche di attuazione:

Art 35 {aree residenzial della citts di 2 dasse) e art

51 bis (aree ed edifici ge'bd inogdazongper
ubblic

Immobile soggetto a convenzione:

Q
N

rp

piena catastrofica) '
S‘l bt
bbticazione 0.

1
o Fn s

ip
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226 /2023
diche tipo? concessione da parte del Comune alla Soc Coop
Uni Capi del diritto ci superficie per Ia durata di 99
anni rinnovabile per altri 99 anni

Estremi delle convenzioni Convenzione stipulata con atto Notaio Carlo
Mussa in data 24/11/1976 ai numeri Progr 12.661
Rep. 72785 trascritto ad Alessandria il 26/11/1976
ai nn. 6322/5193

La durata del diritto di superficie sulle aree costitu-
entiil loto ed in “99" anni,
2 decorrere dalla data della stipulazione della con-
venzione edilizia, con possibilita di finnovo sino ad
un massimo di altri “99" anni, 3 fronte del
gamento di un corrispettivo specificatamente in-
dicato nella convezione stessa. Vedasi conven-
zione allegata

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urban- | NO
istico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil- | NO
ita?

particolari?

se si, quali? Si richiamers la suddetta convenzione.

Note sulla conformit: Nessuna.
Dati precedenti relativi

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A

R.C. di Via Galimberti
1. 5-79-11: tale edificio fa inoltre parte del Supercondominio di Via Galimberti n. 5-7-9-11 e 13-15-17-19.
L'alloggio & composto da ingresso, cucina, soggiomo, camera da letto, servizio igienico e due balconi, oltre a
vano cantina al piano interrato.

aum e tipologia del diritto
/14 - Diritto di superficie
ol riile
Eventuali comproprietari; Nessuno

Supericie complessiva di dirca mq 90,60
€' posto al piaro: prim

Ledifcio € stato costuito nel: 1975

& stato ristrutturato nel: /

L'units immobiliare & identificata con il numero: Interno 2; ha unfaltezza utile interna di circa m. 2,70
Lintero fabbricato & composto da . 9 piani complessivi di cui fuori terra n. 8 e di cui interratin. 1
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Stato ci manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dellimmobile: Limmobile sitrova in un buono stato di manutenziems zendraleril s
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilire - n. 226 / 2023
Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: ferro protezione: tap-
parelle materiale protezione: plastica condizioni; sufficienti

Infissi interni tipologia:  battente materiale: legno e vetro condizioni: sufficienti
Pavim. Interma materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti
Pavim. Interma materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
Riferito limitatamente a: Servizio igienico
Portone di ingresso. tipologia: anta singola a battente materiale: Ferro e legno cond
buone
Riferito limitatamente 2: Porta blindata
Rivestimento ubicazione: bagno materiale: ceramico condizioni: buone
Rivestimento ubicazione: cucina materiale: ceramico condizioni: buone
Impiantiz
Ascensore tipologia: afune condizioni: sufficienti
Elettrico tvpo{agva sottotraccia tensione: 220V condizioni sufficienti
Note; Dichiarazione di conformita non presente

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

[Esiste impianto elettrico s

[Epoca di realizzazione/adeguamento Nessuna infomazione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive | NO

[siste impianto di riscaldamento si
ftipologia di impiznto Centralizzato
Impianto 3 norma sl

Condizionamento e climatizzazione:

[siste impianto di condizionamento o climatizzazione l NO

i relative al calcolo
La consistenza dell'immobile & stata calcolata sulla base delle tavole grafiche reperite in Comune e al
Catasto e alle rilevazioni metriche eseguite in loco. Al fine di determinare la superficie commerciale, si rifer-
isce che i muri perimetrali vengono conteggiati per intero se confinanti con I'esterno e per 1/2 se confinanti
con altre unita immobilia
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Rapp mobilare - 226 /2023
[Canting | | 320
L i I 9050 1,90]

Criteri
Destinazione d'uso: Residenziale.
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: secondo semestre 2023

Zora: Semicentrale
Tipo di destinazione: Residenciale
Tipologia: Abitazioni ci

Superficie di erimerioiiorta
Stato conservativo: Normale
Valore ci mercato min (€/ma): 650
Valore di mercato max (€/ma): 970

Descrizione: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cuial punto B

Posto auto pertineniale al'alloggio di cui al corpo A, posto al piano interrato del fabbricato condominiale,

separate di ; risulta essereil
fils pertanto presenta due lati contro muro.

Quma e tipologia del diritto
/14 - Difitto di superficie
Cod. F
Eventun mmpmmietari Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 13,00
E' posto al piano: interrato

Ledificio & stato costruito nel: 1975

Ledificio & stato ristrutturato nel; /

Lunita immobiliare & denificata con il numero: 62;

Lintero fabbricato & di n.8edicuiinterratin, 1

Stato i manutenzione generale: buono
Condizioni generali dellimmobile: Il bene si trova in un buono stato di conservazione.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie & costruttive:
Pavim. Interna materiale: battuto di cemento condizioni: buone

Portone di ingresso ipologia: ante scorrevoli materiale; ferro condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente a: porte automatiche da e per Iz pubblica via
Impianti
Impianti (mwonma e centificazioni)

Impianto elettrico:

esiste impianto elettrico [ etle parti comuni Diy
T

rlpubblicazio;

i relative al calcolo

o T
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilire - . 226 / 2023
La consistenza dell'immobile & stata calcolata sulla base delle tavole grafiche reperite in Comune e al
Catasto e alle rilevazioni metriche eseguite in loco. Al fine di determinare la superficie commerciale, si rifer-
isce che i muri perimetrali vengono conteggiati per intero se confinenti con I'esterno e per 1/2 se confinanti
con altre units immobilia

Destinazione Parametro Coeff.
tenzlale
Posto auto e 13,00 1,00 13,00}

Destinazione d'uso: Autorimesse e box

Sottocategoria: Posto auto

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: Secondo semestre 2023

Zona: Semicentrale

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Po:

Superiicie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min (€/ma): 480
Valore di mercato max (€/ma): 700

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:
La valutazione viene condotta adoftando il metodo di comparazione sistematica che si basa sulla
rilevazione e dimercstoe istiche degl immobili),
i i dei prezzi ilevati dovuti alle dif i istiche degliimmo-
bili presi a confronto con quello oggetto di stima. La rilevazione dei dati immabiliari viene elabo-
rata mediante Ianalisi delle informazioni in merito alfandamento delle contrattazioni in zona as-
sunta dalla stampa locale specializzata, presso le sgenzie immobilieri operanti nella zona ela Con-
servatoria dei Registri immobiliari, i dio per i di tipo-
logia simile a quella del bene da stimare; tale valore viene quindi comparato a quel
osservatori del mercato immobilire, tra i quali quello dell‘Agenzia delle Entrate
" itario (riferito I ie) individuato in base ai
viene quind iferio al contesto dellimmobile da stimare, -
i iazioni negative) inbase alle
etto, ed in particolare considerando:
- la consistenza dell'immobile,
Vets di costruzione del cespite,
- la destinazione d'uso,

., tipologiche, di distribuzi e di finitura,
- Fincic sulla i iva dell'immobile;

- I'ubicazione e Faccessibilits,

: Io stato manutentivo dell'immobile in oggetto.

itto in capo all'esecutato & quello del DIRITTO DI SUPERFICIE, partendo dal valore com-
merciale dell mmobile, come sopra determinato, si procede come segue per calcolare Ig stima del

diritto a tempo determinato; L b|IC8.Z (
Poiché non viene corrisposto alcun canoneannua in quanto il diritto era stato Requii
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilire - n. 226 / 2023
calcola come segue

vpn valore piena propriet alloggio: 81,90 mq x € 700/mq = €57.330,00

q=1
Valore proprieta superficiari

Vpp * 1/(*n) = €57.330,00 x 1/(1,0125751) = € 57.330,00 x 1/1,884285153244442 = £30.425,33
(€371,50/ma)

Vpp = valore pienz propriets posto auto: 13 ma x € 500/mq = € 6.500,00

q=lar
Valore proprieta superficiaria POSTO AUTO:

Vpp * 1/(a"n} = €6.500,00 x 1/(1,0125°51) = € 6.500,00 x 1/1,884285153244442 = £3.450,00
(€£265,40/maq)

asto di Alessandria;

Conservatoria dei Registri lmmol
Uffici del registro di Alessandriz;
Ufficio teenico di Comune di Alessandria.

i ci Alessandria;

8.3Valutazione corpi:

A, Nzllannnz ﬁ tipo civile [A2]

omparativa parametrica (semplificata) €57.330,00.

La valmazvone viene condotta adottando il metodo di comparazione sistematica che si basa sulla

rilevazione i di mercato o Ji immobili),
i de prezzi filevati dovuti alle di i dsgh immo-

bili presi a confronto con quello oggetto di stima. La rilevazione dei dati immabiliari viene elabo-

rata mediante I'analisi delle informazioni in merito all'andamento delle contrattazioni in zona as-

sunta dalla stampa locale specializzata, presso le agenzie immobiliari operanti nella zona e la Con-

servatoria dei Registri immobiliari, determinando un valore di mercato medio per immobili i tipo-

logia simile a quela del bene da stimare; ale valore viene quind comparato a quell ndicati dagl

osservator del mercato immobiliare, tra i quzli quellodell ‘Agenia dele Entrate.

il valore uritario {riferito ol in base ai criteri sopra esposti

viene uindi iferito ol contesto dellimmobileda stimare, adottando degli aggiustament overo

applicando delle variazioni (positive o negative] del prezzo in base alle caratteristiche del bene in

agetio; ed i paricotae coniceran

la consistenza dell immobile,
- Vet di costruzione del cespite,
- Ia destinazione ¢'uso,

- tipologiche, di distribuzi e di finitura,
- inci sulla i iva dellimmobile;

- I'ubicazione e Iaccessibilits,

- o stato manutentivo dellimmabile in oggetto.

Poiché il diritto in capo all‘esecutato & quello del DIRITTO DI SUPERF CIE, panep{a_l},bb.h caz E(

merciale sl o obile, come sopra determinato, si procede come segue per galcolare la stima del

St Sein rlpubbllcazmne O:.EIpI‘Q
R
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Poiché non viene il iitto era stat

dallesecutato con atto notarile i acqmsm del 2001, il valore della propriets superﬁmarla si

calcola come segue

Vpp = valore pienz proprieta alloggio: 81,90 mq x € 700/mq = €57.330,00
¢ = tasso di capitalizzazione del reddit
= numera i anni di durata el dirtto superfciario = 51

1o
Valorepropriets superficaria ALLOGGIO
Vpp * 1/{a™n) = €57.330,00 x 1/(1,0125451) = €57.330,00 x 1/1,884 = £30.425,33
(€371,50/ma)
Destinantone
Alloggio 78,00 €70000 €54600,00
Balcon 310 €700,00 €2.17000
Cantina 080 €70000 €560,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €57.330,00
Valore corpo €57.330,00
Valore Pertinente €000
Volore complessivo Intero €57.330,00
Valors complessiva diritto & quota €s0m533

B. stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C5]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 6.500,00.
la valmamne viene condotta adottando l metodo di comparazione sistematica :he sibasasulla
rilevazione e iimercato e degliimmobili),
i g i dovti alle di i degli immo-
bili presi a confronto con quello oggetm distima. La nlevazmne dei dati immobiliar viene elabo-
rata mediante I'analisi delle informazion in merito alfandamento delle contrattazioni in zona as-
sunta dalla stampa locale lizzat: immobiliari zonae la Con-
servatoria dei Registri immobilar, determinando un valore i mercato medm per immobili i fipo-
imile a quella del bene da stimare;

pe
i negative) del base alle
etto, ed in particolare considerando:
= Iz consistenza dell'immobile,
- I'eta di costruzione del cespite,
# Ia destinazione d'uso,
- , tipologiche, i distribuzione nterna e i finitura,
. T sulla supe iva dell'immobile;

l'ubicazione e I' acczssnbﬂlta,
- Io stato manutentivo dell immobile in oggetto.

itto in capo all'esecutato & quello del DIRITTO DI SUPERFICIE, partendo dal valore com-
merciale dellmmobile, come sopra determinato, si procede come segue per calcolare la stima del
diritto a tempo determinato
jiché non viene
dallesecutato con atto notarile di acauisto del 2001, il valore della propriets superfcaria si

) Pubblicazic
Vep VaID‘fE Dl.eﬂ? pmg.aneta posto a.uto 13,mg x € 500/mg = ££.500,00
r =tasso di capitalizzazione del reddit rfp uubwbilcazlone O‘.EI pr@

[P st
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Rapporto di stima Esecurione Immobiliare -n. 226 / 2023
= numero di anni di durata del diritto superficiario = 51

q=14r

Valore proprieta superficiaria POSTO AUT
Vop * 1/{gAn) = € 6.500,00 x 1/(1,0125451) = € 6.500,00 x 1/1,884 = € 3.450,00

(€265,40/ma)
Destinazione oicie Eq
Posto auto 13,00 €500,00 €650000
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €6:500,00
Valore corpo €6.500,00
Valore Pertingnze €000
Valore complessivo intero €650000
Valore complessivo diritto e quota €3.450,00
Immobile | Superficie | Valore intero me- | Valore diritto
Lorda__| dio ponderale e quota
A [ Abitazionedi Sitncit 2] [ s190]  es733000] €045
2 Tstatle,scus v Tl 1] €6.50000 | €3.450,00
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta allmmediatezza della vendita giu- €5.081,30
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% )
Rimborso forfettario i eventuali spese condominiali insolute el biennio an- €2013,00
teriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale: €000

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €26.781,03

Data generazione:

20-09-2024 (L
& ove %
S e ewf 2 L'Esperto alla stima
H «5‘ ‘; O 5 Arch. Alessandra Borsano
. SHmarts Bares

Pubblicazic
ripubblicazione o.tipro

Ver.3
Edicom Finance 1

NGCA S Sera:
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