Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 521 / 2017

Tribunale di Alessandria
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

contro:

N°® Gen. Rep. 521/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 10-07-2018 ore 09:45

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ENRICA BERTOLOTTO

RAPPORTO DI VALUTAZIONEE

Lotto 001 - Abitazione g

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Studio in:

Email:

Pec:

Geom. Pier Ugo Ferrari
FRRPR662L09A182_S

Corso Virginia Marini 95 - Alessandria
geomferraripierugo@alice.it
pierugo.ferrari@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 521 / 2017

SINTES]| ELABORATO
1. Dati Catastali

Bene: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio (Alessandria) - 15060
Lotto: 001 - Abitazione

Corpo: A

Categoria: Abltazrone dl t:po popofare [a4]
Dati Catastali: EEIaREiEEtes e nato a-ll_c F e
foglio 4, particella 64 mdmzzo Vig Adua n.7, piano T-1, comune Francav:lla BISIO categona
A/4, classe 1, consistenza 4 vani, superficie 95 maq, rendita € 136,34.

2. Stato di possesso

Bene: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio (Alessandria) - 15060
Lotto: 001 - Abitazione

Corpo: A
Libero; sono presenti all'interno dell’abitazione alcuni arredi di proprieta dell'esecutato

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio {Alessandria) - 15060
Lotto: 001 - Abitazione

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiii; limitatamente al piano terreno

4. Creditort Iscritti

Bene: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio (Alessandria) - 15060
Lotto: 001 - Abitazione

Corpo: A
Creditori Iscritti: Credit Agricole Cariparma,Equitalia Nomos spa

5. Comproprietari

Beni: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio (Alessandria) - 15060
Lotto: 001 - Abitazione
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n, 521 / 2017
Misure Penali
Beni: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio (Alessandria) - 15060
Lotto: 001 - Abitazione

Corpo: A
Misure Penali: NO

Continuita delfe trascrizioni

Bene: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio (Alessandria) - 15060
Lotto: 001 - Abitazione

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: S|

Prezzo

Bene: Via Adua n.7 - Francavilla Bisio (Alessandria) - 15060

Lotto: 001 - Abitazione
Prezzo da libero: € 49.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 521 / 2017

Lotto: 001 - Abitazione

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A,

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Via Adua n.7

Quota e tipologia del diritto
1/1 di R i
Cod. Fiscale: JERuuaais s
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Piena proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

ntestazione: [ NREIMNI nato » I RN - - R

foglio 4, particella 64, indirizzo Via Adua n.7, piano T-1, comune Francavilla Bisio , categoria
A/4, classe 1, consistenza 4 vani, superficie 95 mg, rendita € 136,34

Millesimi di proprieta di parti comuni: la w.i.u. non fa parte di un contesto condominiale
Confini: la u.i.u. confina da Nord ed in senso orario con il map. 179, 164, 519, 335, 377. Vedasi
estratto di mappa (ALL.A)

Conformita catastale;

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

La scheda planimetrica reperita presso I'Ufficio delle Entrate Ufficio Territorio di Alessandria
non risulta adeguatamente rappresentativa dello stato dei luoghi in quanto riporta dimensioni
di aree di corte sui lati Est e Sud che di fatto non possono concretamente sussistere stanti la
superficie complessiva censuaria del lotto desumibile attraverso I'estratto di mappa Catasto
Terreni (Vegis). (ALL.A)

In sostanza le dimensioni complessive del mappale sono pressoché coincidenti con gli ingombri
perimentrali esterni della costruzione rilevata in occasione del sopralluogo non pud pertanto
sussistere nell’ambito del lotto una consistenza di spazi scoperti (corti} cosi ampia come
rappresentata nella scheda planimetrica catastale repetita presso I'Agenzia del Territorio di
Alessandria {(ALL.B).

Internamente alla costruzione sono state rilevate alcune difformita fra lo stato dei luoghie la
scheda planimetrica originaria (ALL.B}):

Al piano terrena:

-te dimensioni della camera da letto sono state ridotte attraverso la costruzione di una parete
in cartongesso al fine di ricavare uno spazio da utilizzarsi a modo locale armadio;

-la camera da letto si dimostra priva di solaio di chiusura, risulta a vista V'intradosso della
copertura inclinata a due falde. La scheda planimetrica agli atti non rappresenta
adeguatamente la predetta situazione;

- le dimensioni della scala realmente edificata sono difformi da quelle desumibili dalla scheda
originaria;

Difformita regolarizzabili mediante:

predisposizione di Tipo Mappale di aggiornamento al Catasto Terreni per la rettifica del
perimetro della costruzione nell'ambito del lotto con ridefinizione delle aree effettive di corte
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 521 / 2017
occorre inoltre provvedere alfa predisposizione di pratica Docfa per Fadeguamento della
scheda planimetrica attualmente depositata presso I'Ufficio Territorio,
Per predisposizione Tipo mappale e pratica D.O.C.F.A. di aggiornamento compreso diritti
catastali: € 1.500,00.
Per quanto sopra NON si dichiara la conformits catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: in centro storico
Area urbanistica: residenziale
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

3. STATC D! POSSESSO:
Libero
Note: la u.i.u. risulta all'atto del sopralluogo interamente arredata con I'esclusione della cucina

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Iscrizione :

Atto di concessione a garanzia di mutuo a favore di Cassa di Risparmio Di Parma e Piacenza $.p.a.
con sede in Parma C.F. 02113530345 contro EETn el © rogito di Notalo Erika Bisio in
data 03/09/2008 ai nn. 692/589 iscritto in data 08/09/2008 ainn. 4517/889;

Importo ipoteca: € 110.400,00 mutuo di Euro: € 73.600,00 durata 20 annj gravante sull'intero
immobile oggetto delfa procedura esecutiva.

- Iscrizione;

Ipoteca legale a favore di Equitalia Nomos spa con sede in Torino C.F. 05165540013 contro
IR i a2 06/02/2008 ai nn. 562/69 iscritto in data 21/08/2009 rep. 101256/1
Importo ipoteca: € 34,357,98 Importo capitale: € 17.178,99 gravante sull'intero immobile oggetio
della procedura esecutiva.

- Trascrizione:

Pignoramento immobiliare a favore di Credit Agricole contro [ Tribunale di
Alessandria in data 07/12/2017 ai nn. 6578 trascritto in data 12/01/2018 ainn, 119/94.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: 12 u.i.u. non fa parte di un contesto condominiale
Accessibilita deli'immobile ai soggetti diversamente abili: limitatamente al piano terreno
Attestazione Prestazione Energetica: Non reperito

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO ANTECEDENTE IL PIGNORAMENTO:

Titolare/Proprietario: | C. - IR - - R R

proprietario dal 03/09/2007 ad oggi (attuale proprietario) in forza di atto di compravendita a
rogito di Notaio Erika Bisio in data 03/09/2007 ai nn. 393/333 trascritto in data 03/09/2007 ai nn.
4968/3272,

Tatolare/ Proprretano precedente proprietario S i nata o R ]

CFEB B el | proprietaria dal 11/05/1995 in forza di atto di compravendita a rogfto di
Nota:o Franco Borghero ai nn. 34182/7807 trascritto in data 19/10/1995 ai nn. 4084/3267
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 521 / 2017
if C.F.

nato a
nataa

I c.r

provenendo dai Signori
e

Continuita delle trascrizioni: Si
7. PRATICHE EDILIZIE REPERITE: {ALL.C)

Numero pratica: 711

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita

Per lavori: opere di manutenzione straordinaria, consolidamento statico e miglioramento sismico
dell'edificio sopracitato, gia colpito dall’evento sismico del 11/04/2003

Presentazione in data 02/04/2004 al n. di prot. 711

Numero pratlca 340

Intestazione: S .

Tipo pratica: Denuncna di inizio attnnta

Per lavori: diversa ditribuzione degli spazi interni, rifacimento impianti idrico e elettirico; rifacimento
facciate esterna

Presentazione in data 15/02/2008 al n. di prot. 531

Della pratica di cui sopra non risulta depositato if certificato di ultimazione lavori e certificato di collaudo
finale redatto dal direttore dei lavori.

Abitabilita/agibilita non reperita

Numero pratica: 2347

Intestazione: K R e

Tipo pratica: SegnaEaz:one certuﬂcata di inizio attivita

Per lavori: diversa ditribuzione degli spazi interni e rifacimento im pianti idrico, elettrico, termosanitario,
pavimentazione

Presentazione in data 05/12/2011 al n. di prot. 2347

Abitabilita/agibilita non reperita

7.1 Conformitd edilizia:

Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

sui prospetti esterni:

Prospetto Nord (nelle tavole grafiche erroneamente indicato come Sud):

-le dimensioni delle aperture esistenti non corrispondono alle indicazioni progettuali in quanto
realizzate con diversa ampiezza e ubicazione.

Prospetto Sud {nelle tavole grafiche erroneamente indicate come Nord):

-la finestra prevista al piano superiore & stata di fatto “tamponata” attraverso la costruzione di una
muratura in vetrocemento.

Distribuzione interna:

-la scala di collegamento interno & stata realizzata in parziale difformita dalle previsioni progettuali, le
dimensioni di ingombro reale sono inferiori a quelle rappresentate graficamente.

-I'altezza utile interna effettiva varia da cm 267 a cm 271 a differenza di guelle indicate in progetto pari
acm 250

Al piano superiore:

-le altezze utili interne al piano superiore sono anch’esse difformi da quelle licenziate, il servizio igienico
si presenta con una altezza utile pari a cm 234 non conforme con le normative sanitarie vigenti che
prevedono un attezza minima non inferiore a cm. 240;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 521 / 2017
-la camera da letto si presenta “mansardata” risultano infatti direttamente visibili dal’interno le falde di
copertura, & verosimile che il sofaio originartamente esistente sia stato demolito e non pill ricostruito in
difformita al progetto autorizzato;
- nel locale & stato realizzato uno spazio da adibirsi a ripostiglio e/o locale armadi;
-il rapporto aerecilluminante della camera da letto al piano superiore non risulta adeguato alle
normative igienico sanitarie vigenti.

Regolarizzabili mediante: predisposizione di S.C.I.A. in Sanatoria comprensiva di denuncia delle strutture
e/o certificato di idoneit3 statica in relazione alle modifiche apportate alla costruzione in difformita ai
progetti licenziati. La predetta regolarizzazione dovrebbe presumibilmente comprendere la
ricostruzione del solaio di chiusura del piano primo o di controsoffitto al fine di evitare volumetrie
eccedenti con esborsi sanzionatori maggiori.

Sirileva inoltre che I'altezza utile interna del servizio igienico dovra essere ricondotta necessariamente a
guella minima di legge mediante la realizzazione delle attivita edili ed impiantistiche che si riterranno
pili opportune sia sotto il profilo tecnico che economico.

I costi edili necessari per la regolarizzazione degli illeciti comprensivi defle spese tecniche e delle
sanzioni possono essere indicativamente stimate in Euro 6.680,00.

7.2 Conformité urbanistica:

Abitazione di tipo popolare [A4]

!Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

Zona omogenea: Zona satura di impianto recente art.16 n.t.a.
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 0,80 mc/mg

Rapporto di copertura: 40%

Altezza massima ammaessa: mi 7,50

Volume massimo ammesso; volumetria gia satura

Residua potenzialita edificatoria; NO

Note sulla conformita:

Nessuna.

H piano terreno si compone di un unico locale a destinazione cucina/soggiorno avente una superficie di
circa mq. 30,00; I'ambiente dispone di n.3 aperture esterne oltre a un vano porta ingresso necessariamente
raggiungibile attraverso if transito sul mappale 179 che risulta censito come Bene Comune non Censibile ad
u.i.u. non meglio definibili neppure dopo la realizzazione di accurata verifica da parte del Perito scrivente
presso I'Ufficio Territorio di Alessandria.

H piano primo si compone di una camera di circa mg. 17,00 con adiacente uno spazio da adibirsi a modo
locale armadio/ripostiglio di circa mq.4,00. _

L'unita in esame si completa con un servizio igienico in ottimo stato di conservazione di circa md. 5,00
accessoriato con w.c., bidet, lavabo e doccia idromassaggio di recente generazione,

La u.i.u. nef complesso si presenta in buono stato di conservazione alla luce della recente opera di
ristrutturazione eseguite negli anni 2000/2008/2011.

Si ritiene opportuno rilevare che lo stato di pseudo abbandono in cui versa la costruzione in esame ha
comportato in alcuni punti la formazione di umidita capillare di risalita con rischi di compromissione della
salubrita delle murature e della pavimentazione esistente che si precisa essere in legno laminato posato
con metodologia flottante.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 521 / 2017

L. Quota e tipologia del diritto
1/1 di ER EEERSI- Picna proprieta
Cod. Fiscale) o R
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 87,00

E' posto al plano: T-1

L'edificio & stato costruito nel: epoca remota non ben definibile

L'edificio & stato ristrutturato nel: nellanno 2011 e non risulta tuttora del tutto ultimato (mancanza di
alcune opere di finitura interna in coincidenza del vano scala interno).

L'unita immobiliare ha un'altezza utile interna al piano terreno H variabile da cm.267 a 271 circa, al piano
primo variabile da H2.90 in corrispondenza delf'imposta e mq.4,00 in corrispondenza del colmo.

Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti
- Note: l'intradosso del solaio si presenta dall'interno interamente a
vista con un assito tinteggiato che presumibilmente contiene al suo
estradosso uno strato di isolante termico non meglio definibile
sotig il profifo tecnico

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: PVC protezione: persiane
materiale protezione: alluminio condizioni: ottime
- Note: sono presenti in tutte le aperture esterne le zanzariere

infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pieni coibentazione; non & stato
possibile verificare la presenza rivestimento: intonaco finito al civile
condizioni: sufficienti
- Note: tinteggiatura non realizzata

Pavim. interna materiale: parquet laminato flottante condizioni: sufficiente
- Note: nel servizio igienico al piano primo la pavimentazione & in
mattonelle di ceramica

Portone diingresso tipologia: anta singola a battente

- Note: porta blindata con rivestimento predisposto per esterno
Rivestimento ubicazione: bagno materiale; mattonelle di ceramica condizioni: buone
Scale posizione: interna rivestimento: struttura in metallo non completata di

rivestimento condizioni: buone

impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone
conformita: non @ stato possibile acquisire if certificato di
conformita
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Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 521 f 2017
Gas tipologia: sottotraccia alimentazione; metano
conformita: certificato non reperito

idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale conformita: conformita non reperita

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusort:
termosifoni in acciaio laccato condizioni: sufficienti
conformita: non reperita
- Note: alcuni radiatori presentano danneggiamenti
provocati dal congelamento del fluido nella stagione
invernale

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Si

o nell'anno 2008/2011 con le opere di ristrutturazione
Epoca di realizzazione/adeguamento

generale
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento 51
Tipologia di impianto autonomo

e nell'anno 2008/2011 con le opere di ristrutturazione
Epoca di realizzazione/adeguamento
generale

sup reale lorda 87,0{5 1,00 87,00
87,00 87,00

Residenziale

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale

Sottocategoria: Intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 02-2017

Zona: Francavilla Bisio
Tipo di destinazione; Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 521 / 2017
Valore di mercato min (€/mq): 600

Valore di mercato max (€/mq): 800

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima: comparativa con immobili simili in zona

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Alessandria;
Ufficio Tecnico di Francavilla Bisio;
Osservatorio del Mercato Immobiliare (OM).

8.3 Valutazione corpi:
A. Abitazione di tipo popolare [A4]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplifi

£

Residenziale - 87,00 € 640,00 €55.680,00
Stima sintetica comparativa parametrica de! corpo € 55.680,00
Valore corpo € 55.680,00
Vaiore Pertinenze £0,00
Valore complessivo intero € 55.680,00
Valare complessive diritto e quota €55.680,00
Riepilogo:
fef
Abitazione di tipo 87,00 €55.680,00 € 55.680,00
popolare [A4]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Stima spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.680,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si € 49.000,00
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™- € 49.000,00

Data generazione:
05-06-2018

L'Esperto alla stima
Geom. Pier Ugo Ferrari
ALL.A: estratto di mappa {VEGIS);
ALL.B: scheda planimetrica reperita presso FUfficio Territorio di Alessandria;
ALL.C: documentazione urbanistica.
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