TRIBUNALE DI ALESSANDRIA
LIQUIDAZIONE CONTROLLATA 25/2025

LIQUIDAZIONE CONTROLLATA 26/2025

LIQUIDAZIONE CONTROLLATA 27/2025

aperte dal Tribunale di Alessandria in data 08/10/2025

PERIZIA DI STIMA IMMOBILI

1 - PREMESSA

11 sottoscrillo geometra Marco Pasquale Verrino, con residenza di lavoro in Castellazzo
Bormida (AL). via Roma n. 36, iscritio al Collegio dei Geometri ¢ Geometri Laureati della
provincia di Alessandria alla posizione n. 2405 ¢ stato nominato quale Perito dal Liquidatore
Alessandria di proprieta

autorizzato dal Giudice Delegato dott. Michele Delli Paoli in data 18/10/2025 a
seguito di Istanza nr. 1 del 16/10/2025.
Il compendio immobiliare oggetto di stima comprende fabbricati ubicati nel Comune di

Acqui Terme (AL) e viene suddiviso in nr. 3 lotti funzionalmente distinti:



Per quanto concerne I'unita abitativa sub 10. le finiture sono da ritenere di tipo medio civile,
con pavimenti rivestiti in piastrelle di cotto che costituiscono anche il rivestimento delle
pareti nei locali bagno e zona cucina. le pareti rimanenti sono intonacate.

Serramenti in legno con vetrdcamera e tapparelle avvolgibili.

L’altezza interna netta dei locali d’abitazione & pari a 3,05 m mentre nel sottotetto/soffitta &
variabile da 2.60 a 3,20 m con piano d'imposta fra 40 ¢ 70 cm.

11 riscaldamento per la predetta unita abitativa ¢ fornito da elementi radianti alimentati da
caldaia a metano ubicata pero all'interno del locale box auto posto al piano terreno.
L'appartamento & dotato di impianti elettrici ed idraulici completi ed € costituito da tre
camere, cucina tinello. bagno e piccola lavanderia.

L'accesso avviene da vano scala non servito da ascensore.

L'unita ad uso box auto posta al piano terreno € accessibile dal cortile tramite serramento
basculante con pavimento in cemento e pareti intonacate, all’interno del locale € stato
ricavato un piccolo servizio igienico.

L’unita immobiliare ¢ priva di riscaldamento.

L'unita a destinazione magazzino, posta al piano terreno ¢ accessibile dal cortile o dal vano
scala comune, € priva di finiture ¢ si trova allo stato grezzo.

L’altczza interna & pari a 4,40 m, ed ¢ priva di riscaldamento e di servizi.

Utilita comuni: Atrio, sottoscala, vano scale e corte, censiti al foglio 23 particella 836
subalterni 13, 14, 15 e 19.

A confini: particella 832, particclla 111, particella 110, particella 1028, altra unita
immobiliare censita al sub. 23.

Altre informazioni utili per 1’acquirente:

Spese di gestione condominiali: NO

Attestazione di Prestazione Energetica: NO

Accessibilita per soggetti diversamente abili:
o SI, limitatamente al piano terra.

Impianti, conformita e certificazioni:

Impianto elettrico:

esiste impianto elettrico:
e Sl - epoca di realizzazione/adeguamento: molto recente

Impianto di riscaldamento:

e Sl —ditipo autonomo con caldaia alimentata a gas metano

(%)



L’attuale censimento catastale deriva da variazione del 09/11/2015. Inserimento in visura
dei dati di superficie.
Le ultime planimetrie depositate in atli risultano essere state presentate in data 07/10/1995.
Si procede ad illustrare schematicamente i risultati del confronto tra le planimetrie depositate
e lo stato dei luoghi:

e Subalterno 10 — La distribuzione degli spazi interni del locale presenta alcune
discordanze rispetto a quanto raffigurato in planimetria. costituite dal diverso
posizionamento di alcuni tramezzi divisori.

¢ Subalterno 12 - Quanto ratfigurato in planimetria ¢ coerente con lo stato dei luoghi.

e Subalterno 18 - La distribuzione degli spazi interni del locale presenta alcune
discordanze rispetto a quanto raffigurato in planimetria, costituite dalla realizzazione
di un servizio igienico all’interno del locale ad uso box auto che non risulta
graficamente.

Visto quanto sopra esposto NON SI DICHIARA la conformita catastale.

La regolarizzazione catastale dell’immobile ¢ possibile tramite la presentazione di due
Dichiarazioni di Variazione con procedura Doc.Fa., per cui si stima un importo,
comprensivo di spese tecniche, IVA, cassa professionale e tributi catastali pari ad euro

900.00.

4 - STATO DI POSSESSO DEL BENE

LOTTO 3

Alla data dei sopralluoghi, gli immobili risultano utilizzati ad uso abitativo dai proprietari.

5 - SITUAZIONE IPOTECARIA

LOTTO 3

A seguito di ispezione ipolecaria eseguita presso 1'Agenzia delle Entrate direzione
provinciale di Alessandria — Territorio Servizio di pubblicita immobiliare di Acqui Terme,
sui singoli subalterni costituenti I'immobile, sono risultate le seguenti formalita nel
ventennio precedente e/o a far data dall’acquisto da parte dell’attuale proprieta:

e ISCRIZIONE CONTRO del 11/03/2005 - Registro Particolare 315 Registro



167571/21458 del 08/07/2014 TPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Immobili siti in
ACQUI TERME(AL) SOGGETTO DEBITORE Nota disponibile in formato
eletfronico - Presenza Titolo Telematico Documenti successivi correlati: 1.
Comunicazione n. 94 del 06/04/2022 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta
in data 28/03/2022. Cancellazione totale eseguita in data 28/04/2022 (Art. 13. comma
8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

ISCRIZIONE CONTRO del 03/03/2022 - Registro Particolare 76 Registro Generale
965 Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 16438/11241 del 24/02/2022
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO Immobili siti in ACQUI TERME(AL) SOGGETTO
DEBITORE Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico
TRASCRIZIONE del 14/11/2025 - Registro Particolare 4232 Registro Generale
5081 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ALESSANDRIA Repertorio 68/2025 del
08/10/2025 ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI
LIQUIDAZIONE CONTROLLATA Nota disponibile in formato elettronico

6 - VERIFICHE DI REGOLARITA’ URBANISTICO-EDILIZIA

LOTTO 3

A seguito di ricerche effettuate presso i competenti uffici comunali e di acquisizione

documentale per gli immobili formanti il Lotto 3 risultano esistere i seguenti titoli

autorizzativi:

PERMESSO nr. 130 del 08/09/1966 per “COSTRUZIONE CASA DI CIVILE
ABITAZIONLE A DUE PIANI FUORI TERRA™.

PERMESSO nr. 179 del 18/11/1966 per “SOPRAELEVAZIONE DI UN PIANO —
AMPLIAMENTO ALLOGGI IN COSTRUZIONE™.

PERMESSO nr. 195 del 22/10/1970 per “RECINZIONE DELLA PROPRIETA™.
SEGNALAZIONE OPERE INTERNE EX ART. 26 LEGGE 47/1985 nr. 726 del
15/09/1993.

CONCESSIONE EDILIZIA nr. 94/115 del 08/07/1994 per “AMPLIAMENTO
FABBRICATO DI CIVILE ABITAZIONE. RELATIVAMENTE A
REALIZZAZIONE DI LOCALE BOX".



fisica.

8- VALUTAZIONE DEI BENI

LOTTO 3
Lo scrivente. considerate le condizioni e le finiture dell'unita immobiliare, il decadimento
dei serramenti e degli impianti, la necessita di manutenzione e la tipologia intrinseca della
struttura. reputa quantificare il potenziale valore unitario di mercato in:

e 450 €/mq per la parte abitativa

e 300 €/mq per il box auto

e 200 €/mq per il magazzino

Quanto sopra premesso si ritiene di quantificare il teorico valore di vendita come segue:

i nr. Descrizione Consistenza (mgq) Valore unitario (€) Stima (€)
if—Abirazione — Subalterno 10 121 450,00 | 5445000 |
| 2 Magazzino — Subalterno 12 118 200,00 23.600.00

3 Box auto — Subalterno 18 15 300,00 4.500,00
I% ' Totale: 82.550,00

Le valutazioni sovraesposte si riferiscono a vendita sul libero r_nerz'c—u(: con orizzonie
temporale medio-lungo, mentre, nel caso di necessita di realizzo in tempi ridotti od obbligati,
occorre, realisticamente, per rendere appetibile e preferenziale il bene ai potenziali
acquirenti, prevedere un deprezzamento indicabile in un coefficiente di almeno il 10%, oltre
a detrarre le spese necessarie alla regolarizzazione urbanistica, catastale ¢ per la messa in
pristino dei luoghi pari rispettivamente ad euro 3.000,00 ed euro 900,00 ed euro 2.500.00.
Sviluppando i calcoli si otterra (82.550,00 — 10%) — 3.000,00 — 900,00 — 2.500.00 =
67.895.00 €

Esperiti i dovuti arrotondamenti, il sottoscritto valuta il valore degli immobili formanti il

Lotto 3 in euro 70.000,00 (in lettere dicasi euro settantamila/00)
Quanto sopra ad cvasione dell’incarico ricevuto.
Castellazzo Bormida. 1i 20.04.2026

11 Tecnico

Dott. Marco Pasquale Verrino



LOTTO 3 ALLEGATO A - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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LOTTO 3 ALLEGATO E - ISPEZIONE IPOTECARIA



[y9enzia {: ] .
e ntratese Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di ALESSANDRIA Data 21/04/2026 Ora 18:40:21
Pag. 2 - Fine

Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di ACQUI TERME

Ispezione telematica Ispezione n. T150934 del 21/04/2026
per immobile
Richiedente VRRMCP

4. ISCRIZIONE del 16/01/2012 - Registro Particolare 20 Registro Generale 181
Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 7722/5128 del 09/01/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

5. ISCRIZIONE del 20/01/2012 - Registro Particolare 31 Registro Generale 246
Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 7733/5137 del 16/01/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 284 del 30/06/2022 (RIDUZIONE DI SOMMA)

6. ISCRIZIONE del 11/07/2014 - Registro Particolare 221 Registro Generale 2373

Pubblico ufficiale GARBARINO GABRIELE Repertorio 167571/21458 del 08/07/2014

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 94 del 06/04/2022 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
28/03/2022.
Cancellazione totale eseguita in data 28/04/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.
Lgs 385/1993)

7. ISCRIZIONE del 03/03/2022 - Registro Particolare 76 Registro Generale 965
Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 16438/11241 del 24/02/2022
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

8. TRASCRIZIONE del 14/11/2025 - Registro Particolare 4232 Registro Generale 5081
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ALESSANDRIA Repertorio 68/2025 del 08/10/2025
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA
Nota disponibile in formato elettronico
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Direzione Provinciale di ALESSANDRIA Data 21/04/2026 Ora 18:41:16
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 2 - Fine
Servizio di Pubblicita Immobiliare di ACQUI TERME

Ispezione telematica Ispezione n. T151059 del 21/04/2026

per immobile

Richiedente VRRMCP

4. ISCRIZIONE del 16/01/2012 - Registro Particolare 20 Registro Generale 181
Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 7722/5128 del 09/01/2012
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

5. ISCRIZIONE del 20/01/2012 - Registro Particolare 31 Registro Generale 246
Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 7733/5137 del 16/01/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 284 del 30/06/2022 (RIDUZIONE DI SOMMA)

6. ISCRIZIONE del 11/07/2014 - Registro Particolare 221 Registro Generale 2373

Pubblico ufficiale GARBARINO GABRIELE Repertorio 167571/21458 del 08/07/2014

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 94 del 06/04/2022 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
28/03/20232.
Cancellazione totale eseguita in data 28/04/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.
Lgs 385/1993)

7. ISCRIZIONE del 03/03/2022 - Registro Particolare 76 Registro Generale 965
Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 16438/11241 del 24/02/2022
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

8. TRASCRIZIONE del 14/11/2025 - Registro Particolare 4232 Registro Generale 5081
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ALESSANDRIA Repertorio 68/2025 del 08/10/2025
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA
Nota disponibile in formato elettronico



<o -

genzlia ,_..1 . N
i rate SV Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di ALESSANDRIA Data 21/04/2026 Ora 18:42:05
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 2- Fine
Servizio di Pubblicita Immobiliare di ACQUI TERME
Ispezione telematica Ispezione n. T151159 del 21/04/2026
per immobile
Richiedente VRRMCP

Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 7733/5137 del 16/01/2012
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 284 del 30/06/2022 (RIDUZIONE DI SOMMA)

5. ISCRIZIONE del 11/07/2014 - Registro Particolare 221 Registro Generale 2373

Pubblico ufficiale GARBARINO GABRIELE Repertorio 167571/21458 del 08/07/2014

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 94 del 06/04/2022 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
28/03/2022.
Cancellazione totale eseguita in data 28/04/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.
Lgs 385/1993)

6. ISCRIZIONE del 03/03/2022 - Registro Particolare 76 Registro Generale 965
Pubblico ufficiale LAMANNA LUCA Repertorio 16438/11241 del 24/02/2022
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico
Immobili attuali

7. TRASCRIZIONE del 14/11/2025 - Registro Particolare 4232 Registro Generale 5081
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ALESSANDRIA Repertorio 68/2025 del 08/10/2025
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA
Nota disponibile in formato elettronico



