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Tribunale di Alessandria
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossaaa:%

contro: E
Ih

N" Gen. Rep.22912024
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-02-2025 oreOg:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ELISABETTA BIANCO

LA PRESENTE REfiIFICA LA DEL 09/011202s
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001
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Esperto alla stima:
Codice fiscale:

Studio in:
. Telefono:

Fax:

Email:
Pec:

Geom Alberto Pelletta
PLLLRT61B04B954N

VIA SEMINARIO 4 - 15057 TORTONA

o731820L22
0t37820!22
pelletta @studioavi.it
a I berto. pel letta @ geopec. it
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SINTESI ELABORATO

t. Dati Catastali

Bene: Strada Comunale Cerca n. 14 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057

Lotto:001

Corpo: A abitazione
Categoria: Abitazione ditipo popolare [A4]
EEb n.al-EIilil:llE prop. per L/2inregime dicomunione dei
beni e5,n. a I-3 il IfI prop. per 1/2 in regime di comunione dei
beni,foglio89,particella150,su%adaComunaleCercan.14,pianoS1-T-
1, comune Tortona, categoria A/4, classe O,jg[,:",1fuHff vani 9,5, superficie 250, rendita €
421,,95

Corpo: B autorimessa
Categoria: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C5]
fl-n'aiHIl|ilI=prop.per1/2inregimedicomunionedei
beniedb n. a5 il il--prop. per L/Zinregime dicomunione dei
beni, foglio 89, particella L50, subalterno 2, indirizzo Strada Comunale Cerca, piano T, comune
Tortona, categoria C/6, classe 1, consistenza mq 23, superficie 22, rendita €6L,77

Corpo: C terreni
Categoria: agricolo
fErr-+n. a |Ebe ilE proprietà per tl2 e IlD n. a,llll,
#t il 

- 

proprietà per Ll2, sezione censuaria Tortonafoglio 89, particella 149,
qualità Seminativo, classe 4, superficie catastale Ha 00.29.10, reddito dominicale: €9,77, red-
dito agrario: €9,77,

sezione censuaria Tortonafoglio 89, particella L51, qualità Vigneto, classe 4, superficie
catastale Ha 00.18.70, reddito dominicale: €9,66, reddito agrario: € 8,69,

2, Stato di possesso

Bene: Strada Comunale Cerca n. 14 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057

Lotto: 001

Corpo: A abitazione
Libero

Corpo: B autorimessa
Libero

Corpo: C terreni
Libero

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Strada Comunale Cerca n. L4 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057

Pag.2
Ver.3.0

Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.229 / 2024

Lotto:001

Corpo: A abitazione
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B autorimessa
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

Corpo: C terreni
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: Sl

4. Creditori lscritti

Bene: Strada Comunale Cerca n. 14 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057

Lotto:001

Corpo: A abitazione
Creditori lscritti: ffi., re
Corpo: B autorimessa
Creditorilscritti:ffi
Corpo: C terreni
creditori lscritti: re.,-.

5. Comproprietari

Beni: Strada Comunale Cerca n. L4 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057

Lotto: 001

Corpo: A abitazione

Comproprietari: Nessuno

Corpo: B autorimessa

Com proprieta ri: Nessuno

Corpo: C terreni

Com proprieta ri : Nessu no

6. Misure Penali

Beni: Strada Comunale Cerca n. 14 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057

Lotto:001

Corpo: A abitazione
Misure Penali: NO

Corpo: B autorimessa
Misure Penali: NO

Corpo: C terreni
Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni
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Bene: Strada Comunale Cerca n. 14 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057
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Lotto:001

Corpo: A abitazione
Continuità delle trascrizioni: Sl

Corpo: B autorimessa
Continuità delle trascrizioni: Sl

Corpo: C terreni
Continuità delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

Bene: Strada Comunale Cerca n. L4 - Frazione Rivalta Scrivia - Tortona (AL) - 15057

Lotto: 001
Valore complessivo intero: 75.000,00
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Beni in Tortona (AL)

Località/Frazione Frazione Rivalta Scrivia i

Strada Comunale Cerca n. 1"4' I '**

Lotto:001

La documentazione ex art. 557 c.p.c. risulta completa? Si

Data di presentazione: 08-10-2024

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A abitazione.

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, Strada Comunale Cerca
n. 14

Quota e tipologia del diritto
Llzdi ru- Piena proprietà
Cod. Fiscale:tI-I - Regime Patrimoniale: comunione deibeni
Eventuali com proprieta ri:
Nessuno
quota e tipologia del diritto
U2 diflh - Piena proprietà
Cod. Fiscale: 

--- 

Regime Patrimoniale: comunione dei beni
Eventuali com proprietari:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:
lntestazione:#r- n. aHi ili- prop. per 1/2 in regime di co-

munionedeibenie{Hhn.aHilt-prop.perL/2inregimedico-
munione dei beni, foglio 89, particella 150, subalterno 3, indirizzo Strada;eomunale Cèrca n.

1-4, piano S1-T-1, comune Tortona, categoria A/4, classe 4, corYSl§téhza vàiiì-9,5, sùperficie 250,

rendita € 421,95

Derivante da: - VARIAZIONE del 08.07.2019 Pratica AL 007L349 in atti dal 09.07.20L9 AMPLIA-

MENTO-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI; - VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del

08.01.2020 Pratica n. 410001585 in atti dal 08.01.2020 VARIAZIONE pl CLASSAffÉrurO."'

Confini: Per I'intero Mappale 150: Strada Comunale Cerca, vrrpfiìi'frs, 148, 395 e 151del Fo-

glio 89

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale

ldentificativo corpo: B autorimessa. 
r' :

Statte, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, StraAa Co-

munale Cerca n. 14

Quota e tipologia del diritto
tlzdi fu* - Piena proprietà
cqd-,Fi§calerc.RegimePatrimoniale:comunionedeibeni
Eventuali comproprietari: ;,:,j.. .j
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.229 | 2024
Nessuno

Quota e tipologia de! diritto
LlzdiII - Piena proprietà
Cod.Fiscale:re-RegimePatrimoniale:comunionedeibeni
Eventuali comproprietari:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:
lntestazione:IÉ n. aIn{J il-It prop. per 1/2 in regime di co-

munione dei benie If n. ilEJ r_nfl-lI prop. per 1-l2 in regime dico-
munione dei beni, foglio 89, particella 150, subalterno 2, indirizzo Strada Comunale Cerca, pi-

ano T, comune Tortona, categoria C/6, classe L, consistenza mq 23, superficie 22, rendita €

6L,77

Derivante da: - COSTITUZIONE del 18.05.1990 in atti dal 29.06.1 990; - CLASSAMENTO del

18.05.1990 in atti dal 01.10.L991; - ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 24.10.1990 in atti dal

01.10.1991 COMPRAVENDITA; - VARIAZIONE del 01.01.1992 Variazione del quadro tariffario; -

Variazione del 09.11.2015 - lnserimento in visura dei dati di superficie.
Confini: Per I'intero Mappale 150:Strada Comunale Cerca, Mappali 1,49,L48,395 e 151delFo-
glio 89

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Realizzazione d! un ripostiglio interno
Regolarizzabili mediante: Presentazione Variazione catastale
Descrizione delle opere da sanare: Opere interne
Stesura variazione catastale: € 400,00
Oneri Totali: € 400,00
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

"i

ldentificativo corpo: C terreni

agricolo sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, Strada Comunale Cerca n. 14
.f: '.. i'l":- ,i ,. .,, "a

Quota e tipologia del diritto ' i'-:: **-
1/2 diIHII: - Piena proprietà
Cod.Fiscale:ED-RegimePatrimoniale:comunionedeibeni
Eventu ali com proprietari:

Nessuno

Quota e tipologia del diritto
t,lzdirA* - Piena proprietà
Cod. Fiscale:tIItfX - Regime Patrimoniale: comunione dei beni
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Terreni:
lntestazione:ffi- n. a fVlammola (RC) ilII proprietà per 7/2 eIEts
n. a E (RC) illllllf proprietà per L/2 , sezione censuaria Tortona, foglio 89, par-

ticella 149, qualità Seminativo, classe 4, superficie catastale Ha 00.29.10, reddito dominicale: €
9,77, reddito agrario: €9,77
Derivante da: - lmpianto meccanografico del 20.05.1984
Confini: Strada Comunale Cerca, Mappali 80,147 ,148 e 150 del Foglio 89

ldentificato al catasto Terreni: ,: ' '- '1

I ntesta zione : lEt-. n. a E* E) i I l-IÈ"pi6 Érietà É6iTDre,Il-
n. a5(RC) il ?-proprietà per 7/2 , sezione censuaria Tortona, foglio 89, par-
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ticella 151, qualità Vigneto, classe 4, superficie catastale Ha 00.18.70, reddito dominicale: €'

9,65, reddito agrario: € 8,59

Derivante da:- lmpianto meccanografico del 20.06.1984; - VARIAZIONE D'UFFICIO del

11.10.1994 in attidal 2L.02.L996 TM 39078/90

Confini: Strada Comunale Cerca, Mappali 1-50 e 395 del Foglio 89 e Strada Comunale Gerbidi

Conformità catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Diversa coltura in atto sul Mappale 1-51

Regolarizzabili mediante: Presentazione Va riazione coltu ra le

Descrìzione delle opere da sanare: Coltura in atto
Stesura variazione colturale: € 150,00
OneriTotali: € 150,00
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: perifgrica scarso valore
Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi all'interno dell'areq privata

Servizi presenti nella zona: Non specificato
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato
lmportanti centri limitrofi: Non specificato
Attrazioni' paeseggBtithe : N on s pecificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

ldentificativo corpo: A abitazione
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Tortona (AL), Stfada Cdmunale Cerca n. 14

Libero

ldentificativo corpo: B autorimessa
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Stalle, scuderie, rimesse, aùtorimesse [C5] sito in Tortona (AL),

Libero 
::' ,-Jù:' ' t ' Strada Comunale Cerca n. 14

ldentificativo corpo: C terreni
agricolo sito in Tortona (AL), Strada Comunale Cerca n. 14

Libero

4. VINCOTI ED ONERIGIURIDICI

- lscrizione di ipoteca:

lpoteca volontaria attiva a favore di
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n,229 / 2024
h, tlhÉ*; Derivante da:Concessione a garanzia di mutuo fondiario; lscrit-

to/trascritto a Tortona in data 21,1101201.1. ai nn.344L/513; lmporto ipoteca: € 198.000,00; lm-

porto capitale: € 110.000,00; Note: Si precisa che nella presente iscrizione ipotecaria il fabbricato

d'abitazione è stato descritto al Foglio 89 Mappale 150 Subalterno 1, ma attualmente, a seguito di

una variazione catastale in data 08.07.2019, all'unità immobiliare è stato assegnato ilSubalterno

3.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di ry. controtu-.fr,*Dq
Derivante da: Pignoramento iscritto/trascritto a Tortona in data L6/O9/2024 ai nn.308212447; Si

precisa che nella presente pignoramento il fabbricato d'abitazione è stato descritto al Foglio 89

Mappale 150 Subalterno 1, ma attualmente, a seguito di una variazione catastale in data

08.07 .20L9, all'unità immobiliare è stato assegnato il Subalterno 3.

Dati precedenti relativi ai corpi: A abitazione

- lscrizione di ipoteca:

lpotecavolontariaattivaafavorediffi.controfr*,-
l- ltri.ih*n; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario; lscrit-

to/trascritto a Tortona in data 21,lfo/201,t ai nn.344'1.1513; lmporto ipoteca: € 198.000,00; lm-

porto capitale: € 110.000,00.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di ffi. controlr--,X-;
Derivante da: Pignoramento iscritto/trascritto a Tortona in data f6/0912024 ai nn.308212447.

Dati precedenti relativi ai corpi: B autorimessa

- lscrizione di ipoteca:

lpotecavolontariaattivaafavorediffi.contro{lhÉIli

-,..kt* 
Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario; lscrit-

to/trascritto a Tortona in data 2ULO/201L ai nn.344t/513; lmporto ipoteca: € 198.000,00; lm-

porto capitale: € 110.000,00.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di 

-. 

contro{*r, §r;
Derivante da: Pignoramento iscritto/trasritto a Tortona in data 1.6/09/2024 ai nn.3082/2447.

Dati precedenti relativi ai corpi: C terreni

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

ldentificativo corpo: A abitazione
sito in Tortona (AL), Strada Comunale Cerca n. 14

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie digestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna. ,", ' --i,È:J
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Spese condominiali scaduté.ed insolute negli u{timi dueannianteriori al pignoramento:
Millesimi di proprietà: Non specif'rcato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato t

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
lndice di prestazione energetica: Non specificato
Note lndice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs.42/2004: Non specificato
Awertenze ulteriori: Non specificato

ldentificativo corpo: B autorimessa
sito in Tortona (AL), Strada Comunale Cerca n. 14

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già 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 proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Sl

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
lndice di prestazione energetica: Non specificato
Note lndice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs.42/2004: Non specificato
Awertenze ulteriori: Non specificato

ldentificativo corpo: C terreni
agricolo sito in Tortona (AL), Strada Comunale Cerca n. 14
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già 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 proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Sl

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
lndice di prestazione energetica: Non specificato
Note lndice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs.42l2O04: Non specificato
Awertenze ulteriori: Non specificato

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

Titolare/Proprietario:.IÉrn.a:HIrl(xil-prop.perU2inregime
dicomunione dei benielÉn n. a-.il- prop. per 1/2 in regime di
comunione dei beni dalOBlO2l7997 ad oggi(attuale/iproprietario/i) . ln forza diatto dicom-
pravendita - a rogito diNotaio ÈtÈIf, in data O8l02lL997.,.ainn. 698821t8260; reg-
istrato a Tortona, in data 261021L997, ai nn. 281; trascritto a Tortona, in data L810211997, ai nn.
40s13L6.

Continuità delle trascrizioni: Si
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Titolare/Proprietario: 

-. 

n. aE (+'Ù-prop. per 1/2 in regime
dicomunione dei benietilbn.{rLtaf}il--prop. per 1/2 in regime di

comunione deibeni dalOS/O21L997 ad oggi(attuale/iproprietario/il .lnforza diatto dicom-
pravendita-arogitodiNotaioH-Éi,indata08/02/1997,ainn.69882lt826o;re8-
istrato a Tortona, in data 26/02/7997, ai nn. 281; trascritto a Tortona, in data 18/02h997, ai nn.
4Osl3L6.

Continuità delle trascrizioni: Si

Dati precedenti relativi ai corpi: B autorimessa

Titolare/Proprietario: hl-lD n. a- É itlfff prop. per U2 in regime
dicomunionedeibenief}n.aH).tJ-prop,per1/2inregimedi
comunione dei beni dal08lO2lL997 ad oggi (attuale/iproprietario/i) . ln forza diatto dicom-
pravendita-arogitodiNotaio{HÉ,indataIP,ainn.69882/7826o;reg.
istrato a Tortona, in data 26lozlt997, ai nn. 281; trascritto a Tortona, in data 18/0217997, ai nn.
40s13L6.

Continuità delle trascrizioni: Si

Dati precedenti relativi ai corpi:.C terreni

7. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, Strada Comunale Cerca n. 14

N u mero pratica: 42043 /2OOO

lntestazionei:ffi
Tipo pratica: Denuncia lnizio Attività
Per lavori:Sostituzione recinzione; ripassotetto e rifacimento intonaco esterno con tinteggiatura
Oggetto: opere di recinzione ed opere di manutenzione straordinaria
Presentazione in data 27/tOlzOOO al n. di prot.42043
Dati precedenti relativi ai corpi: A abitazione

Abitazione ditipo popolare [A4] sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, Strada Comunale Cerca n. 14

Nu mero pratica: 38913/2006
lntestazione:llÈr-h
Tipo pratica: Denuncia lnizio Attività
Per lavori: Opere di recinziope
Oggetto: opere di recinzione
Presentazione in data 05/12/2OOG al n. di prot. 38913
Dati precedenti relativi ai corpi: A abitazione

Stalle, scuderie, rimesse, auioririré§§e [C5] sito in frazione:"Frazione Rivaltà Scrivia, Strada Comunale
Cerca n. 14 ";+'
Numero pratica: 42043 /2OOO
lntestazione: ffin n{r

Tipo pratica: Denuncia lnizio Attività
Per lavori:Sostituzione recinzione; ripasso tetto e rifacimento intonaco esterno con tinteggiatura
Oggetto: opere di recinzione ed opere di manutenzione straordinaria
Presentazione in data 27hOlzOOO al n. di prot.42043
Dati precedenti relativi ai corpi: B autorimessa

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C5] sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, Strada Comunale
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Cerca n. 14
Numero pratica: 38913/2005
lntestazione: ll-Éh
Tipo pratica: Denuncia lnizio Attività
Per lavori: Opere di recinzione
Oggetto: opere di recinzione
Presentazione in data 05/L2/2006 al n. di prot, 38913
Dati precedenti relativi ai corpi: B autorimessa

agricolo sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, Strada Comunale Cerca n. 14
Nu mero pratica: 42043 I2OOO

lntestazione: lLÉ
Tipo pratica: Denuncia lnizio Attività
Per lavori: Sostituzione recinzione; ripasso tetto e rifacimento intonaco esterno con tinteggiatura
Oggetto: opere di recinzione ed opere di manutenzione straordinaria
Presentazione in data 27/10/2000 al n. di prot.42043
Dati precedenti relativi ai corpi: C terreni

agricolo sito in frazione: Frazione Rivalta Scrivia, Strada Comunale Cerca n. 14
Numero pratica: 389t3l2OOG
lntestazione: Jffih
Tipo pratica: Denuncia lnizio Attività
Per lavori: Opere di recinzione
Oggetto: opere di recinzione
Presentazione in data 05lL2l2OO6 al n. di prot. 38913
Dati precedenti relativi ai corpi: C terreni

7,L Conformità edilizia:

Abitazione ditipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Realizzazione di due solai in legno e chiusure, sul lato cor-
tile, in lamiera e ondulina di vetroresina in un locale di sgombero e nella legnaia pertinenziali all'abita-
zione; realizzazione di una tettoia con pilastri in cemento e copertura in lamiera.
Regolarizzabili mediante: Opere di demolizione e smaltimento materiali di risulta
Descrizione delle opere da sanare: Solai e chiusure nel locale di sgombero e nella legnaia e tettoia
opere di demolizione: € 7.000,00
Oneri Totali: € 7.000,00
Note: Non risulta realizzata la tettoia di copertura dell'ingresso carraio indicata nella D.l.A, n.

4204312000

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: A abitazione

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C5]

Sono state riscontrate le seguentiirregolarità: Realizzazione di un ripostiglio interno
Regolarizzabili mediante: Presentazione C.l.L.A. in Sanatoria
Descrizione delle opere da sanare: Tramezze interne
Stesura C.l.L.A. in Sanatoria: € 800,00
Sanzione: € 1.000,00
Oneri Totali: € 1.800,00
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Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: B autorimessa

agricolo

Abitazione di ti

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A abitazione

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.229 | 2024

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: Realizzazione di una tettoia con pilastri in legno e coper-
tura in lamiera sul Mappale 151-

Regolarizzabili mediante: Opere di demolizione e smaltimento materiali di risulta
Descrizione delle opere da sanare: Tettoia in legno
Opere didemolizione:€ 1.500,00 .- r "". "'
Oneri Totali: € 1.500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: C terreni

7 .2 Conformità urbanistico :
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Stru mento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

ln forza della delibera Variante Generale al P.R.G.C vigente approvata
con Delibera del Consiglio Comunale n. 9 del
29.03.2022 pubblicata sul B.U.R. n. 25 del
23.06.2022 e successive varianti

Zona omogenea: Aree agricole di pianura

Norme tecniche di attuazione: Art. 1

lmmobile sottoposto a vincolo di carattere urban-
istico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil-
ità?

NO

Nella vendita dovranno ess.ere previste pattuizioni
particolari?

NO

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT SI

Stal nm autorimesse

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
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di stima Esecuzione lmmobiliare - n,229 2024

ln forza della delibera: Variante Generale al P.R.G.C vigente approvata
con Delibera del Consiglio Comunale n. 9 del
29.03.2022 pubblicata sul B.U.R. n. 25 del
23.06.2022 e successive varianti

Zona omogenea Aree agricole di pianura

Norme tecniche di attuazione: Art. 1

lmmobile sottoposto a vincolo di carattere urban-
istico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil-
ità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: B autorimessa

Note sulla conformità:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: C terreni
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Strumento u rbanistico Approvato: Pia no regolatore genera le

ln forza della delibera Variante Generale al P.R.G.C vigente approvata
con Delibera del Consiglio Comunale n. 9 del
29.O3.2022 pubblicata sul B.U.R. n. 25 del
23.06.2022 e successive varianti

Zona omogenea: Aree agricole di pianura

Norme tecniche di attuazione Art. 1

lmmobile sottoposto a vincolo di carattere urban-
istico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la commerciabil-
ità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

NO

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI
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Descrizione: Abitazione ditipo popolare [A4] di cui al punto A abitazione

Porzione ovest di fabbricato di civile abitazione, da terra a tetto, in Comune di Tortona (AL) Strada Co-

munale Cerca n. 14, comprendente:
- una cantina al piano interrato;
- un soggiorno, una sala da pranzo ed una cucina al pianoterra;
- tre camere, un disimpegno, un bagno ed un locale ad uso sottotetto al piano primo;

i piani risultano collegati da scala interna.
All'unità immobiliare risultano annessi:
- porzioni di aree cortilizie una a Nord ed una a Sud;

- un fabbricato accessorio, adibito a locale di sgombero, legnaia e fienile, parte a due piani e parte ad un pi-

ano fuori terra;
- un piccolo fabbricato in muratura ad uso pollaio.

1. Quota e tipologia.del diritto
. r-'. Y-h:-.^- ....---:-r:

Cod.Fiscale:E-RegimePatrimoniale:comunionedeibeni
Eventuali comproprietari:
Nessu no

2. Quota e tipologia del diritto
LlZ diff-t- Piena proprietà
Cod. Fiscale: EÉllr-f - Regime Patrimoniale: comunione dei beni

Eventua li com proprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 351,00

E' posto al piano: 51 - T - 1

L'edificio è stato costruito nel: ante 01,,09,t967

ha un'altezza utile interna di circa m. da2,4O a m 2,53 al P.T; da m2,57 am2,7LalP.P.
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali :

Copertura

Copertu ra

Scale

tipologia: a falde materiale: legno condizioni: scarse

Riferito limitatamente a: abitazione Note: Nel manto di copertura si

notano awallamenti

tipologia: a falde materiale: legno condizioni: discrete
Riferito limitatamente a: fabbricato accessorio

tipologia: a rampa unica materiale: muratura ubicazione: interna
condizioni : sufficienti

tipologia: parte a volta in muratura e parte in piano con ferro e

laterizi condizioni: sufficienti
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Strutture verticali

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello

lnfissiesterni

lnfissiinterni

Manto di copertura

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Esterna

Pavim. lnterna

Portone di ingresso

Rivestimento

Scale

lmpianti:
Elettrico

Fognatu ra

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.229 | 2024
materiale: muratura condizioni: sufficienti

tipologia: doppia anta a battente materiale: ferro apertura: manuale
cond izioni : sufficienti

tipologia: doppia anta a battente materiale: parte in legno e parte in
alluminio protezione: inferriate materiale protezione: ferro condizioni
sufficienti

tipologia: a battente materiale: legno condizioni: sufficienti

materiale: coppi condizioni: scarse
Note: Nel manto di copertura si notano awallamenti

materiale: coppi condizioni: discrete
Riferito lim itatamente a : fa bbricato accessorio

materiale: muratura in terra rivestimento: intonaco di cemento con-
dizioni:sufficienti

materiale: parte in ghiaia e parte in battuto condizioni: sufficienti

materiale: piastrelle di grès condizioni: discrete

tipologia: porta blindata materiale:ferro rivestita in legno condizioni
discrete

ubicazione: bagno materiale: piastrelle di ceramica condizioni: suffi-
cienti

posizione: a rampa unica rivestimento: piastrelle digrès condizioni: dis-
crete

tipologia: sottotraccia tensione: 220V conformità: non
riscontrata

tipologia: mista recapito: fossa biologica e pozzo per-
dente

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale
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Termico
Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.229 | 2024

tipologia: autonomo alimentazione: GPL diffusori: ter-
mosifoni in ghisa conformità: non riscontrata
Note: L'impianto non è attualmente funzionante

Impianti (conformità e certificazioni)

lmpianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

lmpianto a norma SI

Note Non è stata riscontrata la conformità dell'impianto

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento SI

Tipologia di impianto Caldaia funzionante a gpl e termosifoni in ghisa

Stato impianto Non funzionante

Note Non è stata riscontrata la conformità dell'impianto

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o clima-

tizzazione
NO

lmpianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO

Esistenza carri ponte NO

Scarichi:

Esistono sca richi potenzialmente pericolosi NO

PaB. 15
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Destinazione Parametro Superficie rea-
le/potenziale

Superficie eq uivalente

cantina al piano inter-
rato

sup lorda di pavi-
mento

41,00 0,20 8,20

abitazione al piano

terra
sup lorda di pavl-

mento
81,00 1,00 81,00

abitazione al piano
primo

sup lorda di pavi-

mento
92,00 1,00 92,00

Coeff.



sottotetto al piano
primo

sup lorda di pavi-

mento
r.6,00 0,20 3,20

locale di sgombero
pertinenziale al piano
terra

sup lorda di pavi-
mento

33,00 0,40 13,20

fienile sopra il locale

di sgombero
sup lorda di pavi-

mento
0,2033,00 6,60

locale di sgombero e

legnaia pertinenziali
da terra a tetto

sup lorda di pavi-
mento

s9,00 0,30 77,70

pollaio e wc sup lorda di pavi-
mento

6,00 0,20 t,20

351,00 223,1O

di stima Esecuzione lmmobiliare - n,229 2024

Pertinenze
A

1. Cortile
a bitazione

Valoreacorpo:€0

Descrizione: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C5l di cui al punto B autorimessa

Locale ad uso rimessa

1. quota e tipologia del diritto
tlz diJbrE- Piena proprietà
Cod.Fiscale:fllIF-RegimePatrimoniale:comunionedeibeni
Eventuali com proprietari:
Nessuno

2. Quota e tipologia del diritto
Llz dit--- Piena proprietà
Cod. Fiscale: 

- 

- Regime Patrimoniale: comunione dei beni
Eventua li com proprietari:
Nessuno

Superficie complessiva dicirca mq 27,00
E' posto al piano: T

L'edificio è stato costruito nel: ante 01.09.1957
ha un'altezza utile interna di circa m.2,45
L'intero fabbricato è composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. L

Stato di manutenzione generale: sufficiente
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Caratteristiche descrittive :

Ca ratteristiche strutturali :

Solai tipologia: ferro e laterizio condizioni: sufficienti
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Componenti edilizie e costruttive:

lnfissi esterni

Pareti esterne

Pavim. lnterna

lmpianti:

Terreniagricoli

Descrizione: agricolo di cui al punto C terreni

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.229 / 2O24

tipologia: basculante materiale: metallo condizioni: sufficienti

materiale: muratura in terra rivestimento: intonaco di cemento con-

dizioni: sufficienti

materiale: battuto di cemento condizioni: sufficienti
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1. quota e tipologia del diritto
Llz di ÈÉi- Piena proprietà
Cod.Fiscale:rcr-RegimePatrimoniale:comunionedeibeni
Eventu ali com proprietari:

Nessuno

2. Quota e tipologia del diritto
Llz dif#r:- Piena proprietà
Cod.Fiscale:.#-RegimePatrimoniale:comunionedeibeni
Eventuali com proprietari:
Nessu no

Superficie complessiva di circa mq 4.780,00
il terreno risulta diforma irregolare ed orografia pianeggiante

Sistemazioniagrarie seminativo (parte del mappale 149) ed exvigneto ora incolto (il mappale 151)
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27,0027,0Osup lorda di pavi-

mento
autorimessa

27,0027,0O

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Destinazione Paràmetro Superficie rea-
lelpotenziale

Coeff. Superficie equivalente

1,00
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!mpianti:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.l 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 principalivie di comunica-
zione, dell'accessibilità ai serviziterziarisia pubblicisia privati, delle finiture dell'unità immobili-
are, 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 at-
tualità, criterio che è fondato sull'esplorazione deivalorie deidati riferitialle sole condizioni
conosciute e conoscibili al momento della stima. Nel caso specifico, il sottoscritto Perito uti-
lizzerà il metodo di confronto di mercato (Market Approach), utilizzando quali prezzi di rifer-
imento, la banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate ed alcuni prezzi di

immobilisimili in vendita'nel Comune diTortona, reperitisu siti di agenzie immobiliari o da op-
eratori del settore.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto d i Alessand ria;

Conservatoria dei Registri lmmobiliari di Tortona;

Uffici del registro di Tortona;

Ufficio tecnico di Tortona;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Tortona;

Altre fonti di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate
(o.M.r.).
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terreno agricolo censi-

to al Foglio 89 Map-
pale 149

sup reale lorda 2.910,00 1,00 2.910,00

sup reale lorda 1.870,00 1,00 r_.870,00terreno agricolo censi-

to al Foglio 89 map-
pale 151

4.780,004.780,00

Destinazione Parametro Superficie rea-
lelpotenziale

Coeff. Superficie eq uivalente
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8.3Valutazione corpi:

A abitazione. Abitazione di tipo popolare [A4] con annesso Cortile
Sti ma si ntetlca com pa rativa pa ra metrica (sem plificata) € 89.240,O0.

Destinozione Superficie Equivolente Volore lJnitario Valore Complessivo

cantina al piano inter-
rato
abitazione al piano ter-
ra

abitazione al piano
primo

sottotetto al piano
primo

locale di sgombero per-
tinenziale al piano terra
fienile sopra il locale di

sgombero

locale di sgombero e

legnaia pertinenziali da

terra a tetto
pollaio e wc 1,20

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo

Valore Pertinenze

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo

Valore Pertinenze

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo

Valore Pertinenze

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

8,20

81,00

92,00

3,20

13,20

6,60

17,70

€ 400,00

€ 400,00

€ 400,00

€ 400,00

€ 400,00

€ 400,00

€ 400,00

€ 400,00

€ 3.280,00

€ 32.400,00

€ 36.800,00

€ 1.280,00

€ 5.280,00

€ 2.640,00

€ 7.080,00

€ 480,00

€ 89.240,00

€ 89.240,00

€ 0,00

€ 89.240,00

€ 89.240,00

€ 5.400,00

€ 5.400,00

€ 0,00

€ 5.400,00

€ 5.400,00

€ 6.692,00

€ 6.692,00

€ 0,00

€ 5.692,00

€ 6.692,00

B autorimessa. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 5.400,00.

Destinozione Superficie Equivalente Valore lJnìtario Volore Complessivo

autorimessa 27,00 € 200,00 € 5.400,00
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C terreni. agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 6.692,00.

Destinozione Superficie Equivalente Volore llnitorìo Valore Complessivo

terreno agricolo censi-

to al Foglio 89 Mappale
1,49

terreno agricolo censi-
to al Foglio 89 mappale
151

2.910,00 € t,40 € 4.074,00

1.870,00 € L,40 € 2.618,00
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A abitazione Abitazione di tipo
popolare [A4] con
annesso Cortile

223,70 € 89.240,00 € 89.240,00

B autorimessa Stalle, scuderie,
rimesse, auto-
rimesse [C6]

27,00 € 5.400,00 € 5.400,00

C terreni agricolo 4.780,00 € 6.592,00 € 6.592,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione delvalore del1,5%, dovuta all'immediatezza della vendita

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

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

arrotondamento

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valorè immobile al netto delle'decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova:

Allegati
1 - Visure catastali storiche
2 - Mappa catastale
3 - Planimetrie catastali
4 - Rilievo stato di fatto
5 - Documentazione fotografica
6 - Visure ipotecarie

Data generazione:

L0-01-2025

Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n.229 | ZOZ4

€ 15.199,80

€ 10.850,00

€-282,20

€ 75.000,00

L'Esperto alla stima
Geom Alberto Pelletta
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ID lmmabile Superficie Lorda Volore intero me-
dio ponderale

Valore diritto e
quata


