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TRIBUNALE ORDINARIO DI ALESSANDRIA

Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Rito: Esecuzione Immobiliare post Legge 80 n° 277/2010

Giudice: Dott.ssa Roberta Brera

ok Rk

All'udienza del 06/07/2021, P'lllma G.E. Roberta Brera aveva
disposto che “i/ c.tu.., previa acquisizione di certificato anagrafico relativo
all'usufiuttuario, proceda ad aggiornare o a rideterminare il valore di stima

“del bene corrispondente al lotto n® I, onerandolo degli adempimenti ex art.
173 bis penultimo comma disp, att.”
ed aveva rinviato all’udienza del 7 novembre 2021 ore 12.45.

Quanto sopra era stato trasmesso al sottoscritto C.T.U. via pec con
comunicazione di Cancelleria 277/2010/EL

All’udienza del 09/11/2021,

per motivi assolutamente esenti da consapevolezza o volontarietd ma
connessi a disfunzioni e disservizi interni al proprio studio, dei quali
comunque sentitamente si scusa, il sottoscritto C.T.U. non ha depositato
’elaborato con I'integrazione richiesta all’udienza del 06/07/2021.

Di cio preso atto, I’lll.ma Giudice ha disposto che il C.T.U. depositi
I’integrazione disposta alla udienza del 06/07/2021, con provvedimento gia
testualmente sopra riportato, fissando per il deposito il termine del

30/11/2021 e rinviando all’udienza del 13/01/2022.

a
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OPERAZIONI PERITALI

Dopo aver riesaminato, con riferimento specifico al lotto n° i, la
“Relazione dell’esperto nominato™ datata 25/05/2011, con relativi allegati,
redatta nel quadro della procedura di espropriazione immobiliare n.
277/2010 dal sottoscritto su designazione dell’allora Giudice dell’esecuzione
dott. Mirko Parentini, lo scrivente C.T.U., ha provveduto ad adempiere a
quanto disposto dalla Illl.ma Giudice e delle risultanza acquisite si pregia in

appresso riferire.

CERTIFICATO DI RESIDENZA DELL’USUFRUTTUARIA

Previ concordamenti telefonici, con accesso agli Uffici del Palazzo
Comunale di Castelletto M.to, si & ottenuto 1l Certificato di Residenza
richiesto, relativo alla Signora madre del D.E. Sig.

dal quale risulta:

il 09/09/1944
abitante in Vicolo Graglia n. 24
Il Certificato, datato 24/11/2021 porta la firma dell’Ufficiale

d’Anagrafe Delegato Sig.ra Piera Suozzi e viene allecato alla presente.
{avg fel [=) p

YALORE DI STIMA DEL BENE COSTITUENTE IL LOTTON° 1
Sopralluoghi di accertamento

In data 24/11/2021 alle ore 13 circa, senza preavviso, lo scrivente si &

recato all’ingresso del fabbricato di Vicolo Graglia 24, con il proposito di
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effettuare il sopralluogo ed ha avuto dall’esterno, a cancello chiuso, un breve
colloquio con la Signora alla quale ha avanzato richiesta
motivata.

La stessa, per altro cortesemente, non ha consentito I’accesso

richiedendo nel contempo di rivolgersi al proprio legale avv.to

Aderendo alla richiesta dell’usufruttuaria, & stato, contattato
telefonicamente 'avv. che ha offerto piena e immediata
collaborazione, comunicando allo scrivente, in data 24/11 nel corso della
stessa telefonata, la disponibilita all’accesso della signora peril 25/11
ore 16,30.

Alla data ed ora prevista ¢ stato effettuato il sopralluogo richiesto,
alla presenza continua della Signora ,, € dello stesso si riferisce in

appresso.

Conduttori attuali

Secondo quanto affermato dalla Signora, la stessa usufiuttuaria al
100%, risulta conduttrice dell’intero piano terreno (1° fit.), mentre I’intero
piano superiore (2° f.t) che conserva ’accesso diretto con scala esterna a
cielo libero, risulta condotto dal figlio D.E.

La cantina a piano interrato dello stesso corpo di fabbrica ed i tre box
a piano terreno in corpo separato, a sud/w del fabbricato principale, sono di

uso comune di entrambi i1 conduttori.
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Caratteristiche strutfurali, di rifinitnra interna ed esterna ed

impiantistiche
Con riferimento alla relazione originaria del sottoscritto si pud sicuramente

affermare che non sono intervenute, in argomento, modifiche sostanziali.

Grado di conservazione/manutenzione

Nulla di negativo da segnalare da parte del sottoscritto C.T.U.

Va anzi segnalato positivamente il tasso di usura, decoro e/o perdita
di efficienza pressoché non percepibili, nonostante gli oltre dieci anni
trascorsi dalla data dell’originaria relazione di E.I

Per completamento di informazione, la Signora Favaro lamenta
perdite di acqua dalla caldaia dell’impianto di riscaldamento e alcuni difetti
localizzati alla copertura cha possono senz’altro considerarsi ammissibili in

considerazione della etd del fabbricato e del tempo trascorso dalla prima

relazione.

Yariazioni rilevate all’interno e all’esterno del bene costituente il lotto n° 1

Sono state riprese le Tav. n. 1 e n. /A in scala 1:100 datate 23/05/2011
redatte a completamento della relazione originaria, aventi per oggetto
rispettivamente il piano terra e il piano primo del fabbricato in esame.

Il contenuto delle stesse ¢ stato confrontato con ’attuale situazione in
sito e, premesso che non sono state differenziate in disegno le aperture delle
finestre e dalla portabalcone, sono state rilevare le seguenti lievi differenze:
al piano terra

a) partendo da sinistra (n/w) e procedendo verso destra (n/est) & esistente



un’alzata normale nel pavimento (17 cm ~ ) fra la zona tinello/cucina e la
zona sogglomo;

b) fra la prima e la seconda zona soggiorno, sono in essere due alzate ¢ non
una sola come riportato nel disegno;

¢) la scala interna di accesso al piano 2° ¢ chiusa ed il relativo spazio &
adibito a ripostiglio;

d) la finestra del bagno & leggermente spostata verso destra, guardando il
serramento dall’esterno;

al piano primo (2°f.t.)

a) la risega della parte bassa della parete di N-W del soggiorno & stata usata
per realizzare un comodo armadio a muro;

b) esiste una piccola finestra (non riportata in disegno) nél muro perimetrale
esterno in corrispondenza del disimpegno, immediatamente antistante al
corridoio d’accesso alla zona notte.

Riassumendo, anche alla luce del confronto fra quanto accertato e
verificato recentemente con quanto raffigurato nella documentazione
fotografica allegata alla relazione originaria in data 2011, si puo affermare
che non sussistono elementi di pregiudizio sostanziale alla regolarita edilizia
e urbanistica del bene e, se proprio si ritenesse in futuro di regolarizzare
totalmente, non vi sarebbero difficolta al riguardo ¢ gli oneri relativi non
modificherebbero la sottostante valutazione che gia & stata espressa

tenendone conto.

Criteri di valutazione dell’immobile oggetto stima,. costituente il lotto n° 1

Sono gli stessi gia contenuti in dettaglio alle pagg. 35 + 37 della relazione
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originaria dello scrivente.

Consistenza del lotton° 1

Si riconferma la superficie commerciale totale di mq 263 gia esposta

apag. 38 della relazione originaria.

Valutazione unitaria

Lo scrivente ha provveduto ad accertare presso il Comune di
Castelletto Monferrato e I’Ufficio dell’Agenzia del Termritorio [’attuale
situazione inerente il certificato di agibilita e regolarita catastale.

Cié posto, ribadito lo stato di corretta manutenzione e buona
conservazione del bene, non pud non tenersi conto della normale usura
dovuta al tempo trascorso dalla precedente valutazione.

Deve anche considerarsi I’intervenuta minor valutazione complessiva
dovuta alla evoluzione edilizio/urbanistica generale del territorio che ha
conseguentemente determinato una minor quotazione immobiliare del bene
in oggetto, anche a causa della sua ubicazione al fondo di una stretta via
diramantesi dal centro urbano, fattore questo che dieci anni fa poteva avere
una minore incidenza negativa.

Infine si deve considerare, seppure di scarsa incidenza percentuale
P'onere delle piccole riparazioni di manutenzione straordinaria e quello
dell’aggiornamento della regolarita edilizia e catastale.

Tenendo conto di tutti i fattori sopra esposti il sottoscritto C.T.U
ritiene congrua una riduzione percentuale del valore unitario del 25%

(venticinque per cento) rispetto a quello della perizia originaria.

i
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Pertanto, la nuova valutazione unitaria stimata in forza delle
sopraesposte considerazioni e criteri di stima risulta:

_euro/mq 1.500,00 x 0,75 = euro/mq 1.125,00
Arr. (-} euro/mg 25.00

Valutazione unitaria  euro/ma_ 1.100.00
S.E. &O.

Valutazione del bene costituente lotto n° 1 al lorde dell’usufrutto

Il valore al lordo dell’usufiutti vitalizio a favore della Signora
. ved. a, madre del D.E., risulta:
mq 263 x euro/mq 1.100,00 = euro 289.300,00
Arr. (<) euro 300,00

euro 289.000.00 al lordo dell’usufrutto
SE. &O.

Si considera D’eta dell’usufruttuaria, visti i prospetti dei coefficienti
per la determinazione dei diritti di usufrutto a vita e delle rendite vitalizie
calcolate al saggio di interesse legale del 0,01%, che comporta per I’eta
dell’'usufruttuaria compresa fra 76 ¢ 78 anni la percentuale di usufrutto del
30% e conseguentemente la percentuale di nuda proprieta pari al 70%.

Pertanto:

Valutazione della nuda proprietd del bene pignorato costituente lotto n° 1

euro 289.000,00 x 0,70 = euro 202.300,00

Arr. (-) euro 300.00

euro 202.000.00 al netto dell’usufrutto
S.E. & O.

(Diconsi euro duecentoduemila/00)
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igura 4: particolar facciata Nord / Est







