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Creditori Iscritti: YPI ASLLAN, PENELOPE SPV S.r.l., SANPAOLO IMI S.p.A., AGENZIA DELLE EN-

TRATE - RISCOSSIONE 
  

 

 

 

5. Comproprietari 

 

Beni: Via Guazzora n. 20 - Sale (AL) - 15045 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
 

Corpo: B 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

6. Misure Penali 

 

Beni: Via Guazzora n. 20 - Sale (AL) - 15045 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Misure Penali: NO 

Corpo: B 

Misure Penali: NO 
   

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 

Bene: Via Guazzora n. 20 - Sale (AL) - 15045 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: SI 

Corpo: B 

Continuità delle trascrizioni: SI 
    

 

8. Prezzo 

 

Bene: Via Guazzora n. 20 - Sale (AL) - 15045 

Lotto: 001 

Valore complessivo intero: 36.000,00 
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Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

Dati precedenti relativi ai corpi: A 

  

 

 agricolo 

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 

In forza della delibera: DGR 21 novembre 2005 n. 55-1491 e e successive 

varianti 

Zona omogenea: Zona E - aree per attività agricola - Classe IIIa1 

Norme tecniche di attuazione: art. 22 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-

stico: 

SI 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili-

tà? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 

particolari? 

NO 

Altro: Il terreno risulta soggetto ai vincoli della Legge 

431/85 (NTA art. 9) e ricade in parte nella fascia di 

rispetto stradale ed elettrodotto (NTA art. 9) 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 

Note sulla conformità: 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

Dati precedenti relativi ai corpi: B 

  

 

 

 

  

 

 

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A 

Fabbricato residenziale a due piani fuori terra oltre sottotetto, in pessimo stato, con il tetto a due falde par-

zialmente crollato sul solaio piano a copertura del piano primo; tale crollo, avvenuto non recentemente, ha 

provocato il deterioramento degli orizzontamenti sottostanti. 

La copertura ancora esistente nel lato Ovest del fabbricato fronte la Strada Statale n. 211, risulta puntellata 

con tubolari in ferro tipo "Innocenti". 

L'edificio è attualmente privo d'impianti e di serramenti interni ed esterni. 

Internamente i locali sono in stato di abbandono con la presenza di materiale di risulta (immondizia) so-

prattutto al piano terreno. 

Risulta pertinenziale al fabbricato il sedime di corte attualmente infestato da rovi ed erbacce. 
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Superficie complessiva di circa mq 1.946,00 

il terreno risulta di forma trapezoidale ed orografia piana 

 

Stato di manutenzione generale: scarso 

 

Impianti: 

 

 

 

 

 

 

Destinazione Parametro Superficie rea-

le/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Terreno agricolo sup lorda di pavi-

mento 

1.946,00 1,00 1.946,00 

 

 

 

 

1.946,00  

 

1.946,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 8.1 Criterio di stima:  

  Per la determinazione del più probabile valore di mercato si è tenuto conto dell’ubicazione 

dell’immobile, delle caratteristiche della zona, delle normative urbanistiche, della situazione del 

mercato immobiliare, della tipologia costruttiva del fabbricato, della presenza di zone adibite a 

verde e parcheggi, della rumorosità e salubrità, del collegamento alle principali vie di comunica-

zione, dell’accessibilità ai servizi terziari sia pubblici sia privati, delle finiture dell’unità immobi-

liare, della distribuzione planimetrica dei vani, della loro ampiezza e luminosità, della consisten-

za, del grado di conservazione e manutenzione. La valutazione sarà basata sul concetto di attua-

lità, criterio che è fondato sull’esplorazione dei valori e dei dati riferiti alle sole condizioni cono-

sciute e conoscibili al momento della stima. Nel caso specifico, il sottoscritto Perito utilizzerà il 

metodo di confronto di mercato (Market Approach), utilizzando quali prezzi di riferimento, la 

banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate ed alcuni prezzi di immobili 

simili in vendita nel Comune di Sale, reperiti su siti di agenzie immobiliari o da operatori del set-

tore. 

 

 8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Alessandria; 

 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Tortona; 

 

Uffici del registro di Tortona; 

 

Ufficio tecnico di Sale; 

 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Sale; 
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Altre fonti di informazione:  Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate  

(O.M.I.). 

 

 8.3 Valutazione corpi:  

   

A. Abitazione di tipo economico [A3] con annesso Cortile 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 48.982,50. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Parte abitativa piano 

terra e piano primo 

254,00 € 150,00 € 38.100,00 

Parte non abitativa 

piano terra e piano 

primo 

40,95 € 150,00 € 6.142,50 

Sottotetto 31,60 € 150,00 € 4.740,00 

  

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 48.982,50 

Valore corpo € 48.982,50 

Valore Pertinenze € 0,00 

Valore complessivo intero € 48.982,50 

Valore complessivo diritto e quota € 48.982,50 

 

B. agricolo 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 3.892,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Terreno agricolo 1.946,00 € 2,00 € 3.892,00 

  

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 3.892,00 

Valore corpo € 3.892,00 

Valore Pertinenze € 0,00 

Valore complessivo intero € 3.892,00 

Valore complessivo diritto e quota € 3.892,00 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A Abitazione di tipo 

economico [A3] 

con annesso Cor-

tile 

326,55 € 48.982,50 € 48.982,50 

B agricolo 1.946,00 € 3.892,00 € 3.892,00 

 

 

 8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

 

 

 

 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 

min.15% ) 

€ 7.931,18

 

 

 

 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 9.000,00

 

 

 

 

 arrotonadamento € 56,67

 8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

 

 

 

 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 

trova: 

€ 36.000,00
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Allegati 

1 - Visure catastali storiche 

2 - Mappa catastale 

3 - Planimetrie catastali 

4 - Rilievo stato di fatto 

5 - Documentazione fotografica 

6 - Visure ipotecarie 

7 - Estratto del P.R.G.C. 

 

 

Data generazione: 

26-02-2024 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Geom Alberto Pelletta 
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