Ist. n. 97 dep. 13/06/2024

Tribunale Ordinario di ALESSANDRIA
SEZIONE FALLIMENTI

Perizia di stima dei beni immobili

del fallimento

Ufficio in Alessandria (AL)
— Via San Lorenzo n. 99 —
CESPITE A

Fallimento n°® 17/2018

Giudice Delegato Dott.ssa Elisabetta BIANCO
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- che con sentenza del 12/03/2018 depositata in Cancelleria il
26/03/2018 veniva dichiarato il fallimento della Societa

R »” con sede in

nomina a Giudice Delegato

—_— ] [P

del Dott.ssa Elisabetta BIANCO e Curatore del Dott. Leonardo
Mario MARTA con studio in TORINO - Via Morghen n. 33 -
tel. 011/74.55.51;

- che lo scrivente, geom. Vincenzo PETRILLO, con studio in Via
Beaumont n°19 TORINO - tel. 011-434.55.75 - fax. 011-

434.59.23 — e-mail: geometra.petrillo@gmail.com iscritto al

Collegio dei Geometri di TORINO e Provincia e all'albo dei
Consulenti Tecnici del Giudice, veniva nominato Perito Estima-

tore per i beni immobili e mobili di proprieta della societa, cadu-
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E-mail: geometra.petrillo@gmail.com E-mail PEC: vincenzo.petrillol@geopec.it
Firmato Da: VINCENZO PETRILLO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 7a40f73%)

Iscritto al collegio geometri di Torino € Provincia al n® 9110

Colleglio Geometl Torino
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ti nel fallimento;
- che sono caduti nel fallimento i seguenti beni immobili di proprieta
della societa poi fallita:

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso ufficio elevata
su due piani ubicata in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo
n. 99 (Fg.268 mappale 5176 sub 160) - cespita A oggetto del-
la presente perizia;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso posto moto
ubicata in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268
mappale 5176 sub 62) - cespita B;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 113) - cespita C;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 123) - cespita D;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso posto moto
ubicata in ALESSANDRIA — Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268
mappale 5176 sub 60) - cespita E;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso posto moto
ubicata in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268
mappale 5176 sub 61) - cespita F;

e Proprieta piena di unitd immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 107) - cespita G;
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e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 108) - cespita H;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map- -
pale 5176 sub 122) - cespita L;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 128) - cespita L;

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 144) - cespita M,

e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata

in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 145) - cespita N;
e Proprieta piena di unita immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 129) - cespita O;
e Proprieta piena di unitd immobiliare ad uso negozio ubicata
in ALESSANDRIA - Via San Lorenzo n. 99 (Fg.268 map-
pale 5176 sub 137) - cespita P;
Tutto cid premesso, a seguito dei vari sopralluoghi esperiti, dei rilievi,
degli accertamenti e delle indagini, informative e sessioni varie ese-
guite presso 1 vari Uffici Pubblici, e cioé presso la Conservatoria dei

Registri Immobiliari, per la verifica e l'acquisizione agli atti delle for-
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malita ivi trascritte, presso il Catasto per la verifica della documenta-

zione 1vi giacente e l'acquisizione delle relative certificazioni, presso 1

vari e competenti uffici tecnici per la verifica degli atti amministrativi

inerenti i beni caduti nel Fallimento (Licenze Edilizie, Concessioni

Edilizie, Condoni Edilizi, etc.), lo scrivente, con riferimento ai do-

cumenti acquisiti e alle fotografie quivi allegate in calce alla presente,

¢ in grado di riferire quanto segue, in ordine ai sotto segnati punti:

A) Descrizione sommaria degl immobili compres: nel falimento
(ubicazione, descrizione € consistenza, stato d’uso, dati ca-
tastah attual, ecc.) con indicazione - previa acquisizione €
verifica - della relativa documentazione presso 1 pubblici uffi-
cl, € precisamente:

A.1) titolo di proprieta con verifica della continuita delle trascri-

zion nel ventennio precedente alla data di fallimento;

A.2) conformita catastale del’immobile; qualora sia accertata la

difformita catastale proweda, previa avtorizzazione della curate-

la, alla presentazione di nuovo accatastamento;

A.3) coerenze;

A.4) vincoll — serwitd (convenzion edilizie, regolamento di

condominio, ecc.);

A.5) esistenza dell’attestato di prestazione energetica
dell’immobile;

A.6) stato di occupazione o meno dell’immobile, precisando
In caso di occupazione quale ne sia Il titolo € |a durata

prevista nel titolo (contratto di locazione, contratto di
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comodato, ecc.);

A.7) accerti € dica in base a qual licenze €/o concession
edilizie s1a stato realizzato I''mmobile indicando se wvi
siano irreqolarita edilizie e, Iin caso affermativo, s1 pre-
cIsi:

v se le irregolanta edilizie nscontrate possano essere re-
golarizzate e secondo quale procedura € con qua-
le spesa n capo all’aggudicatario;

v se le irregolantd edilize riscontrate non possano essere
reqolanzzate con le consequenti attivita di ripristi-
no / demohzione in capo all’agqgivdicatario.

A.8) Qualora necessario alleght Il certificato di destinazione

urbanistica previa sua acquisizione.

A.9) Verifichi se | beni siano gravati da censo, livello o uso cvico
e se vi s1a stata affrancazione da tal pesi, ovvero che il
dintto sul bene sta di proprieta oppure sia dervante da
alcuno dei suddett titol.

B) Sulla base delle risultanze degl accertamenti esequiti stimi |l
valore dell''mmobile indicando 1 parametri ci stima (superfici /
valori unitan);

C) Dica se alla data della sentenza di falimento gl immobih era-
no di proprieta del fallito e se, alla data della predetta, sus-
sistevano sugli stessi immobih formalitd pregudizievoli (pi-
gnorament, ipoteche, ecc.) a favore di terzi /o se tal for-

malita pregludizievol siano state trascritte/iscritte anche in
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data successiva.

D) Predisponga un piano dh vendita all’incanto degli immobil (in
uno o piu lotty), Indicando su tale piano tutti 1| dati di ciascun
lotto che dovranno essere riportati nell’ordinanza di vendita
e nel relativo decreto di trasferimento e precisamente:

v breve descrizione dell'mmobile, ubicazione, stato d’uso,

consistenza;

identificativt € aspetti catastah di conformita / difformita;

provenienza e coerenze;

servitd e vincoli;

aspetti energetici;

stato di occupazione;

o TP = SR S R

aspetti ediizi con indicazione della conformitad/difformita

anche con rimando a quanto dettaghato in perizia;

v valore del lotto ed eventual altre condiziont di cul & op-
portuno dare atto nel successivo decreto di trasten-
mento w1 compreso, per quanto non dettaglatamente
indicato, 1l rmando alla perizia di stima da cui s1 &
estratto Il lotto dh vendita;

v elenchi, per ciascun lotto, le formalita (1scrizion e trascri-
zion1) delle quall dovra essere ordinata, dopo la vendita, la
cancellazione;

E) Dopo la vendita, su richiesta del curatore:

v richieda visura catastale aggiornata;

v richieda I'aggiornamento delle formalita pregiudizievoli;
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v vistt Il decreto di trasterimento attestando che I'immobile
& esattamente descritto in conformta all’ordinanza di
vendita verificando che le formalitd da cancellare siano
tutte indicate e che | relativi dati identificativi siano esatt.

T TOTOY

PERIZIA DI STIMA

T OO
A) Descrizione sommaria degh immobili compresi nel falimento
(ubicazione, descrizione e consistenza, stato d’uso, dati ca-

tastal attual, ecc.) con indicazione - previa acquisizione e

verifica - della relativa documentazione presso 1 pubblici uffici

B

Descrizione e consistenza dell’immobile /

713C0de

o#
.

Proprieta piena di un ufficio

ubicato in ALESSANDRIA (AL) - Via San Lorenzo n.99

itz
k‘_“-

Il cespite immobiliare oggetto di stima - in proprieta piena — & costi-

tuito da un’unita immobiliare ad uso ufficio (piano secondo, 3° p.fit.) e
locali di pertinenza ad uso archivio al piano superiore (terzo piano sot-
totetto, 4° p.f:t.) facenti parte di un pitt ampio fabbricato ad uso com-
merciale elevato a quattro piani fuori terra, oltre a due piani interrati.

I1 fabbricato ¢ caratterizzato da struttura portante mista in cemento ar-
mato e muratura, copertura in cemento armato con manto in lamiera
grecata isolata, tamponature esterne in laterizio e blocchi di cls intona-
cati ed infissi in alluminio doppio vetro.

Dal sopralluogo effettuato il cespite immobiliare € cosi composto:

e piano secondo (3° f.t.): locale open-space ad uso ufficio, quattro
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locali ad uso ufficio singolo, quattro locali bagno, due locali an-
tibagno e due terrazzi di cui uno, quello piu ampio, ospita i
gruppi macchina impiantistici comuni del fabbricato (cosi come
gia regolamentato, occorrera procedere alla posa di giusta deli-
mitazione)

e piano terzo (4°p.fit.): un locale bagno, un locale antibagno, un

locale open-space ad uso archivio/deposito, tre locali tecnici,
cavedi tecnici non utilizzabili.
I due piani costituenti I’unitd immobiliare sono collegati tra di loro, in-
ternamente con ascensore privato, esternamente mediante il vano scala
condominiale.
L’unita immobiliare si presenta in buono stato manutentivo ancorché
alcune lavorazioni risultano da terminare.
Internamente si riscontrano le seguenti finiture ed impianti esistenti:

e al piano secondo:

o pavimento flottante con quadrotte in mdf rivestito;

o tramezzature in cartongesso;

o porte interne in legno;

o piastrelle in ceramica per pavimenti e rivestimenti nei lo-
cali antibagno e bagno;

o termoconvettori aria calda/fredda sia puntuali che cana-
lizzata;

o boiler elettrici per la produzione di acqua calda sanitaria
nei locali bagno.

e al piano terzo:
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o pavimento in laminato effetto legno nel locale open spa-
ce, flottante con quadrotte in mdf rivestito nei locali tec-
nici;

o tramezzature in cartongesso;

o porte interne in legno e in metallo tipo antincendio;

o piastrelle in ceramica per pavimenti e rivestimenti nei lo-
cali antibagno e bagno;

o termoconvettori aria calda/fredda sia puntuali che cana-
lizzata;

o boiler elettrici per la produzione di acqua calda sanitaria

net locali bagno.

Non ¢ stato possibile verificare se le dotazioni impiantistiche di cui di-

spone 1l cespite siano rispondenti alle norme vigenti, verifica ed even- f =

tuali adeguamenti saranno a cura e spese dell’aggiudicatario. L TN

(Vedasi Report Fotografico).
B, o) e
A.1) titolo di proprieta con verifica della continuita delle trascri-

zi0mt nel ventennio precedente la data di fallimento;
Titolarita e provenienza in capo alla societa fallita:

La proprieta piena per la quota di 1/1 dell’immobile oggetto di perizia
pervenne alla societa fallita in forza dell’atto di trasferimento di sede
sociale del 26/09/1997 rep. 31943 a rogito Notaio Aldo IVALDI, tra-
scritto 1l 07/10/1997 ai nn. 6208/4340 dalla

L’ con sede in "~ divenne pro-
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prietaria del Bene in forza dell’atto di trasformazione di societa in data
26/09/1997 rep. 31943 rogito Notaio Aldo IVALDI, trascritto il
07/10/1997 ai nn. 6207/4339 dalla :

La societa s e . con
sede in . divenne proprietaria del Bene in forza dell’atto di
compravendita del 02/04/1997 rep. 30741 a rogito Notaio Aldo
IVALDI, trascritto il 15/04/1997 ai nn. 2598/1885 dal

(Vedasi Allegato n. 01).
e TEEOTE e
A.2) conformita catastale del’immobile; qualora sia accertata la
difformita catastale provwveda, previa autorizzazione della curate-
la, alla presentazione di nuovo accatastamento;
Dati catastali
Allo stato attuale il cespite oggetto di stima risulta cosi identificato:

Agenzia Entrate — Ufficio Provinciale di ALESSANDRIA — Terri-

torio — Comune Censuario di ALESSANDRIA:

- Catasto Fabbricati:
o Foglio 2688 mappale 5176 subalterno 160 — Categoria
A/10 — Rendita € 5.368,57 — Via San Lorenzo 89 — Pia-
no 2-3;
(Vedasi Allegato n. 02).
OO T~
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Conformita catastale

Dall’esame degli atti e dal sopralluogo si € rilevato che i dati catastali
sono conformi alla destinazione d’uso ed alla loro rispettiva consi-
stenza.
Si precisa che in visura ¢ indicato il numero civico n.89 invece del
corretto numero civico n.99.
At sensi dell’art. 19 comma 14 del DL n°® 78 del 31/05/2010 pubblica-
to nella G.U. n® 125 del 31/05/2010 la planimetria catastale presente
in atti (prot. AL0245439 del 14/09/2010) sono difformi rispetto allo
stato di fatto dei luoghi, e precisamente:

- Al piano secondo (3°p.f.t.):

o modifiche interne dell’assetto planimetrico mediante
realizzazione di tramezzature atte alla creazione di n.4
locali ad uso ufficio, n.4 bagni, n.2 antibagno e un locale
tecnico con ingresso dal terrazzo;

© mancata rappresentazione di ascensore interno ad uso
esclusivo;

- Al piano terzo (4° p.fit.):

o modifiche interne dell’assetto planimetrico mediante
realizzazione di tramezzature atte alla creazione di n.3
locali tecnici, n.1 bagno, n.1 antibagno, un locale uso ar-
chivio/deposito e un locale disimpegno/ingresso;

o mancata rappresentazione di ascensore interno ad uso
esclusivo;

o mancata rappresentazione del vuoto interno sul piano se-
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condo.
Tali modifiche alterano la rendita catastale, pertanto occorrera presen-
tare giusta variazione catastale per ristrutturazione e di toponomastica
ad un costo stimato a non meno di € 1.500,00 oltre diritti di segreteria
per la presentazione.
Lo scrivente resta a disposizione per tale incombente qualora richiesto
dalla Procedura.
T =D T~
A.3) coerenze;
Coerenze

Le coerenze dell’unita immobiliare oggetto di stima, con riferimento
anche alla planimetria catastale, sono le seguenti:

- A nord terrazzo ad uso esclusivo, a Est altra proprieta, a Sud al-

tra unitad immobiliare al piano e vuoto su Via San Lorenzo e ad
Ovest altra unita immobiliare al piano.
O T~
A.4) vincoli — servitd (convenzioni edilizie, regolamento di con-
dominio, ecc.);
Servitu — vincoli

Dall’esame della documentazione edilizio — amministrativa reperita
presso 1’archivio edilizio del Comune di Alessandria e dall’esame del-
le visure ipo-catastali si sono rilevate, per quanto ancora cogenti, le
seguenti servitu / vincoli:

e Vincolo Edilizio:

Atto d’obbligo Edilizio del 13/05/1999 a rogito Notaio Aldo
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IVALDI, trascritto il 18/05/1999 ai n.ri 4003/2682, a favore del
__, contro I’ -

consedea .____ ., con il quale la societa si impegna a realiz-
zare degli immobili Alessandria al catasto fg. 268 part. 2600
sub 1-2-3, che dovrebbe essere eseguita entro 3 anni dalla data
di rilascio della relativa concessione edilizia rilasciata il
27/07/1998 n.268/98.

(Vedasi Allegato n. 03).

e Regolamento di Condominio:

L’unitd immobiliare oggetto di stima ¢ assoggetta al Regola-
mento di Comunione del “Centro Commerciale San Lorenzo”
Tale unita ¢ identificata nel Regolamento di Condominio con il
n.148 ed ¢ proprietaria di MM 62,15.
(Vedasi Allegato n. 04).
T TOT —
A5) esistenza dell’attestato di  prestazione energetica
dell'immobile; qualora non presente proweda, previa autorizza-
zione della curatela, alla redazione dell’attestato;
Certificazione Energetica
Dalla ricerca eseguita presso il Sistema Informativo Prestazione
Energetica Edifici (SIPEE), il complesso immobiliare risulta sprovvi-
sto del” Attestazione di Certificazione Energetica.
T T~
A.6) stato di occupazione o meno dell'immobile, precisando n

caso di occupazione quale ne sia Il titolo e la durata prevista nel
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titolo (contratto di locazione, contratto di comodato, ecc.);
Stato locativo

L’immobile risulta essere libero da fittanze e nella disponibilita della

societa fallita.

T OO T~

A.7) accerts € dica in base a quali licenze ef/o concession edilizie

sia stato realizzato I"'mmobile indicando se wi siano irregolanta

edilizie e, in caso affermativo, si precisy:

v se le irregolanta ediizie nscontrate possano essere re-
golarizzate e secondo quale procedura e con quale spesa
in capo all’agqiudicatario;

v se le rregolarita edilizie riscontrate non possano essere
regolarizzate con le consequenti attwita di npristino / de-
molizione n capo all’agqwdicatario.

A.8) Qualora necessario allegh Il certificato di destinazione ur-

banistica previa sua acquisizione.

Aspetti edilizi

Dalle visure effettuate presso I’archivio edilizio (ancora in corso di

espletazione) e dall’esamina della relazione peritale allegata alla pro-

cedura esecutiva del Tribunale di Alessandria RGE n.253/2015, aven-
te ad oggetto anche il presente Bene, si sono individuati i seguenti
provvedimenti edilizio — amministrativi rilasciati per la realizzazione
dei fabbricati:

- Concessione Edilizia n.268/98 in data 27/07/1998 per sistema-

zione e ristrutturazione dell’intero fabbricato;
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DIA n.983187 del 06/03/1998 per restauro e risanamento con-
servativo;

Concessione Edilizia n.419 del 05/08/1998 per variante alla
C.E. 268/98;

Concessione Edilizia n.624 del 10/12/2001 variante alle C.E.
268/98 € 419/98,;

DIA n.D33640 del 29/07/2003 per modifiche al manto di co-
pertura e opere interne;

DIA n.D46279 del 19/11/2004 per modifiche interne;

DIA n.D56029 del 28/02/2005 per opere di sistemazione inter-
na,

DIA n.D56196 del 09/11/2005 per opere di modifiche interne e
di locali tecnici;

SCIA n.113715/2011 - ridistribuzione interna al p. terreno e

secondo.

Dal confronto tra lo stato di fatto dei luoghi con i provvedimenti edili-

zio-amministrativi rilasciati (ed al momento a disposizione dello scri-

vente — Vedasi Allegato n.05) si sono rilevate le seguenti difformita:

al piano secondo:

- disallineamento della tramezzatura di divisione tra i due lo-
cali bagno a Nord; la finestra ¢ comune a tutti e due i bagni.

- rotazione del corpo ascensore;

- realizzazione di porta esterna accessibile solo esternamente
dal terrazzo comune;

- errata indicazione sul progetto di alcune porte/finestra in fi-
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nestre lato vuoto su galleria commerciale;

e al piano terzo:

cambio destinazione d’uso del vano archivio e disimpegno
adiacente al vano scale in locale antibagno e bagno;

- realizzazione di tre locali tecnici invece dei due legittimati;
- realizzazione di porte di accesso al sottotetto non utilizzabi-

le (cavedio);

rotazione del corpo ascensore;

Per quanto riguarda le difformita sopra riscontrate, la loro regolarizza-
zione, ad esclusione del cambio di destinazione d’uso che risulterebbe
non sanabile date le altezze minimi non rispettate e dunque da ripristi-
nare ad uso archivio, comporta oneri e attivita a carico

dell’aggiudicatario per un importo pari a non meno di € 2.500,00.

Si prende inoltre atto dalla relazione peritale dell’EE.Il. RGE feie

253/2015, in attesa di poter completare I’accesso atti presso I’'U.T.C.,
che il fabbricato sia sprovvisto di certificato di abitabilita; lo stato di
fatto fa presumere che tale situazione sia verosimile in quanto alcuni
impianti tecnologici sono ancora in fase di completamento (impianto.
elettrico, messa in servizio ascensore privato, ecc.).

Tenuto conto della complessita delle norme in materia edilizia e, a
volte, la loro non univoca interpretazione/applicazione in materia di
conformita / sanabilitd / regolarizzazione, 1 soggetti interessati
all’acquisto sono tenuti preventivamente approfondire tali aspetti con
un proprio professionista per verificarli in ordine a quanto sopra rela-

zionato anche in merito alle conclusioni a cui ¢ giunto lo scrivente pe-
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rito.
e o= e S
A.9) Verifichi se 1 beni siano gravati da censo, livello o vso
cwmco e se vi sia stata affrancazione da tal pesi, ove-
ro che Il dintto sul bene sia di proprieta oppure sia
derwvante da alcuno dei suddetti titoh.
Usi Civici
Dagli accertamenti svolti si deduce che non vi siano vincoli
riconducibili a censo — livello o usi civici.
YOO T~
B) Sulla base delle risultanze degl accertamenti esequits stimi il
valore dell’immobile indicando | parametri di stima (superfici /
valori unitari);
Valore
Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche e del pe-
riodo di perdurante e grave contingenza economica nazionale/europea,
lo scrivente perito ha stimato il valore di mercato del complesso im-

mobiliare in complessivi €. 285.000,00 ¢ precisamente:

Dati . MC ,
catastali Destinazione MQ Coeff Comm. €/MQ STIMA €
P.2. Ufficio 365,00 x| 1,00 365,00| 800,00 € 292.000,00
Foglio 268
n. 5176 P.2. Terrazzi 165,00 | x bt 22,75 800,00 € 18.200,00
sub 160
P.3. Locali archivio | 248,00 | x| 0,35 86,80 | 800,00 € 69.440,00
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Stima Totale € 379.640,00

A dedurre abbattimento vendita esecutiva, regolarizzazioni catastali,

edilizie, Ape, vetusta, ecc. —25% | € 94.910,00

Valore di stima totale € 284.730,00

Valore di stima totale arr. € 285.000,00

i =S s
C) Dica se alla data delia sentenza di falimento gh ymmobil era-
no di proprieta del fallito e se, alla data della predetta, sus-
sistevano sugl stessi immobi formalita preguudizievoll (pi-

gnoramenti, ipoteche, ecc.) a favore di terzi e/o se tal for-

malita pregiudizievoll siano state trascritte/iscritte anche in
data successiva.
Ipoteche e Trascrizioni
Pregiudizievoli

L’immobile alla data della sentenza di fallimento risultava in diritto di
proprieta in capo alla societa fallita.
Alla data della sentenza di fallimento sul diritto di proprieta gravavano
le seguenti formalita pregiudizievoli:

e JPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI APERTURA CREDITO Iscritta a ALES-
SANDRIA il 30/12/2009 Reg. gen. 9629 - Reg. part. 1976.

A favore di:
- Creditore ipotecario:
o con

sede in I
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Contro:
- Debitore ipotecario:

o o 1 se-
de in "7’ cf =~ per ’unita
negoziale n.1 (pluralita di immobili);

- Terzo datore di Ipoteca:
o _ con sede in - £
per 'unitd negoziale n.2 (pluralita
di immobili).
Rogante: Notaio ALDO IVALDI.
Data: 18/12/2009 n. rep: 49194 / n. racc. 12739.
Capitale: € 1.000.000,00.

Totale: € 2.000.000,00. ' X

Durata: 1 anno e 7 mesi.
(Vedasi Allegato n. 06).
Tale Ipoteca, con ANNOTAZIONE trascritta ad Alessandria il
29/07/2011 ai n.ri 5766/879, veniva parzialmente cancellata (unita ne-
goziale n.2 in capo a in forza di atto del 19/07/2011
rep.n.125397 racc. n.35823 a rogito Notaio Giuseppe MUSSA.
(Vedasi Allegato n. 07).

-

D) Predisponga un piano di vendita all’incanto degli immobili (in
uno o pw lotty), indicando su tale piano tutti 1 dati di ciascun
lotto che dovranno essere riportati nell’ordinanza di vendita

e nel relativo decreto di trasferimento e precisamente:
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breve descrizione dell'immobile, ubicazione, stato d’uso,
consistenza;

identificatvi e aspetti catastal di conformita / difformita;
provenienza € coerenze;

servitt € vincoli;

aspett energeticy;

stato di occupazione;

aspetti edlizi con indicazione della conformitd/difformita
anche con rimando a quanto dettaghato in perizia;

valore del lotto ed eventuali altre condiziont di cui € op-
portuno dare atto nel successivo decreto di trasferimen-
to wm compreso, per quanto non dettagliatamente indica-
to, Il rmando alla perizia di stima da cui si & estratto il
lotto di vendita;

elenchi, per ciascun lotto, le formalita (iscrizioni e trascri-
ziony) delle quall dovra essere ordinata, dopo la vendita, la

cancellazione;
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O T~
PIANO DI VENDITA
Proprieta piena di un ufficio
ubicato in ALESSANDRIA (AL) - Via San Lorenzo n.99

I1 cespite immobiliare oggetto di stima - in proprieta piena — ¢ costi-

tuito da un’unita immobiliare ad uso ufficio (piano secondo, 3° p.fit.) e
locali di pertinenza ad uso archivio al piano superiore (terzo piano sot-
totetto, 4° p.ft.) facenti parte di un pitt ampio fabbricato ad uso com-
merciale elevato a quattro piani fuori terra, oltre a due piani interrati.

I fabbricato ¢ caratterizzato da struttura portante mista in cemento ar-
mato e muratura, copertura in cemento armato con manto in lamiera
grecata isolata, tamponature esterne in laterizio e blocchi di cls intona-
cati ed infissi in alluminio doppio vetro.

Dal sopralluogo effettuato il cespite immobiliare € cosi composto:

e piano secondo (3° f.t.): locale open-space ad uso ufficio, quattro
locali ad uso ufficio singolo, quattro locali bagno, due locali an-
tibagno e due terrazzi di cui uno, quello piu ampio, ospita i
gruppi macchina impiantistici comuni del fabbricato (cosi come
gia regolamentato, occorrera procedere alla posa di giusta deli-
mitazione)

e piano terzo (4°p.fit.): un locale bagno, un locale antibagno, un

locale open-space ad uso archivio/deposito, tre locali tecnici,
cavedi tecnici non utilizzabili.
I due piani costituenti [’unita immobiliare sono collegati tra di loro, in-

ternamente con ascensore privato, esternamente mediante il vano scala

Pagina 21 di 31

Ba’ YINCENZO PETRILLO Emesso Da: ARUBAPEC EU

1%
s}

QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 7a49f7a713cc4ec8

-

ey
"< Firpat

——



Ist. n. 97 dep. 13/06/2024

Tribunale Ordinario di ALESSANDRIA — Sezione Fallimenti - Fall. n°® 17/2018
- PERIZIA DI STIMA BENI IMMOBILI IN ALESSANDRIA (AL) —
CESPITE A

condominiale.

L’unita immobiliare si presenta in buono stato manutentivo ancorché
alcune lavorazioni risultano da terminare.

Internamente si riscontrano le seguenti finiture ed impianti esistenti:

e al piano secondo:

o pavimento flottante con quadrotte in mdf rivestito;

o tramezzature in cartongesso;

o porte interne in legno;

o piastrelle in ceramica per pavimenti e rivestimenti nei lo-
cali antibagno e bagno;

o termoconvettori aria calda/fredda sia puntuali che cana-
lizzata;

o boiler elettrici per la produzione di acqua calda sanitaria
nei locali bagno.

e al piano terzo:

o pavimento in laminato effetto legno nel locale open spa-
ce, flottante con quadrotte in mdf rivestito nei locali tec-
nici;

O tramezzature in cartongesso;

o porte interne in legno e in metallo tipo antincendio;

C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 7a49f7a713ccdec8

o piastrelle in ceramica per pavimenti e rivestimenti nei lo-
cali antibagno e bagno;

o termoconvettori aria calda/fredda sia puntuali che cana-
lizzata;

o boiler elettrici per la produzione di acqua calda sanitaria
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nei locali bagno.
Non ¢ stato possibile verificare se le dotazioni impiantistiche di cui di-
spone il cespite siano rispondenti alle norme vigenti, verifica ed even-
tuali adeguamenti saranno a cura e spese dell’aggiudicatario.
Allo stato attuale il cespite oggetto di stima risulta cosi identificato:
Agenzia Entrate — Ufficio Provinciale di ALESSANDRIA — Territorio
— Comune Censuario di ALESSANDRIA:
- Catasto Fabbricati:
o Foglio 2688 mappale 5176 subalterno 160 — Categoria
A/10 — Rendita € 5.368,57 — Via San Lorenzo 89 — Pia-
no 2-3;
Dall’esame degli atti e dal sopralluogo si ¢ rilevato che i dati catastali
sono conformi alla destinazione d’uso ed alla loro rispettiva consi-
stenza.
Si precisa che in visura ¢ indicato il numero civico n.89 invece del
corretto numero civico n.99.
At sensi dell’art. 19 comma 14 del DL n® 78 del 31/05/2010 pubblica-
to nella G.U. n° 125 del 31/05/2010 la planimetria catastale presente
in atti (prot. AL0245439 del 14/09/2010) sono difformi rispetto allo
stato di fatto dei luoghi, e precisamente:
- Al piano secondo (3°p.f.t.):
o modifiche interne dell’assetto planimetrico mediante
realizzazione di tramezzature atte alla creazione di n.4

locali ad uso ufficio, n.4 bagni, n.2 antibagno e un locale

I_Qltﬂo Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 7a49f7a713cc4ec8
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o mancata rappresentazione di ascensore interno ad uso
esclusivo;

- Al piano terzo (4° p.fit.):

o modifiche interne dell’assetto planimetrico mediante
realizzazione di tramezzature atte alla creazione di n.3
locali tecnici, n.1 bagno, n.1 antibagno, un locale uso ar-
chivio/deposito e un locale disimpegno/ingresso;

o mancata rappresentazione di ascensore interno ad uso
esclusivo;

o mancata rappresentazione del vuoto interno sul piano se-
condo.

Tali modifiche alterano la rendita catastale, pertanto occorrera presen-
tare giusta variazione catastale per ristrutturazione e di toponomastica
ad un costo stimato a non meno di € 1.500,00 oltre diritti di segreteria
per la presentazione.
Lo scrivente resta a disposizione per tale incombente qualora richiesto
dalla Procedura.
Le coerenze dell’unitda immobiliare oggetto di stima, con riferimento
anche alla planimetria catastale, sono le seguenti:
- A nord terrazzo ad uso esclusivo, a Est altra proprieta, a Sud al-
tra unitd immobiliare al piano e vuoto su Via San Lorenzo e ad
Ovest altra unita immobiliare al piano.
Dall’esame della documentazione edilizio — amministrativa reperita
presso ’archivio edilizio del Comune di Alessandria e dall’esame del-

le visure ipo-catastali si sono rilevate, per quanto ancora cogenti, le
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seguenti servitu / vincoli:

Vincolo Edilizio:

Atto d’obbligo Edilizio del 13/05/1999 a rogito Notaio Aldo
IVALDI, trascritto il 18/05/1999 ai n.ri 4003/2682, a favore del
, contro I’

con sede a ., con il quale la societa si impegna a realiz-
zare degli immobili Alessandria al catasto fg. 268 part. 2600
sub 1-2-3, che dovrebbe essere eseguita entro 3 anni dalla data
di rilascio della relativa concessione edilizia rilasciata il
27/07/1998 n.268/98.

Regolamento di Condominio:

L’unita immobiliare oggetto di stima ¢ assoggetta al Regola-
mento di Comunione del “Centro Commerciale San Lorenzo”
Tale unita & identificata nel Regolamento di Condominio con il

n.148 ed ¢ proprietaria di MM 62,15.

Dalla ricerca eseguita presso il Sistema Informativo Prestazione

Energetica Edifici (SIPEE), il complesso immobiliare risulta sprovvi-

sto del” Attestazione di Certificazione Energetica.

L’mmmobile risulta essere libero da fittanze e nella disponibilita della

societa fallita.

Dalle visure effettuate presso ’archivio edilizio (ancora in corso di

espletazione) e dall’esamina della relazione peritale allegata alla pro-

cedura esecutiva del Tribunale di Alessandria RGE n.253/2015, aven-

te ad oggetto anche il presente Bene, si sono individuati i seguenti

provvedimenti edilizio — amministrativi rilasciati per la realizzazione
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dei fabbricati:

Dal confronto tra lo stato di fatto dei luoghi con i provvedimenti edili-
zio-amministrativi rilasciati (ed al momento a disposizione dello scri-

vente — Vedasi Allegato n.05) si sono rilevate le seguenti difformita:

Concessione Edilizia n.268/98 in data 27/07/1998 per sistema-
zione e ristrutturazione dell’intero fabbricato;

DIA n.983187 del 06/03/1998 per restauro e risanamento con-
servativo;

Concessione Edilizia n.419 del 05/08/1998 per variante alla
C.E. 268/98;

Concessione Edilizia n.624 del 10/12/2001 variante alle C.E.
268/98 e 419/98,;

DIA n.D33640 del 29/07/2003 per modifiche al manto di co-
pertura e opere inteme;

DIA n.D46279 del 19/11/2004 per modifiche interne;

DIA n.D56029 del 28/02/2005 per opere di sistemazione inter-
na;

DIA n.D56196 del 09/11/2005 per opere di modifiche interne e

di locali tecnici;

TES CA'GT Serialt: 7a497a713cc4ec8
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al piano secondo:

- disallineamento della tramezzatura di divisione tra 1 due lo-
cali bagno a Nord; la finestra ¢ comune a tutti e due i bagni.

- rotazione del corpo ascensore;
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- realizzazione di porta esterna accessibile solo esternamente
dal terrazzo comune;

- errata indicazione sul progetto di alcune porte/finestra in fi-
nestre lato vuoto su galleria commerciale;

e al piano terzo:

cambio destinazione d’uso del vano archivio e disimpegno

adiacente al vano scale in locale antibagno e bagno;

realizzazione di tre locali tecnici invece dei due legittimati;

realizzazione di porte di accesso al sottotetto non utilizzabi-

le (cavedio);

rotazione del corpo ascensore;

Per quanto riguarda le difformita sopra riscontrate, la loro regolarizza-
zione, ad esclusione del cambio di destinazione d’uso che risulterebbe

non sanabile date le altezze minimi non rispettate e dunque da ripristi-

nare ad wuso archivio, comporta oneri e attivita a carico
dell’aggiudicatario per un importo pari a non meno di € 2.500,00.

Si prende inoltre atto dalla relazione peritale dell’EE.II. RGE f
253/2015, in attesa di poter completare 1’accesso atti presso I’'U.T.C.,
che il fabbricato sia sprovvisto di certificato di abitabilita; lo stato di
fatto fa presumere che tale situazione sia verosimile in quanto alcuni
impianti tecnologici sono ancora in fase di completamento (impianto.
elettrico, messa in servizio ascensore privato, ecc.).

Tenuto conto della complessita delle norme in materia edilizia e, a
volte, la loro non univoca interpretazione/applicazione in materia di

conformita / sanabilitd / regolarizzazione, i soggetti interessati
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all’acquisto sono tenuti preventivamente approfondire tali aspetti con
un proprio professionista per verificarli in ordine a quanto sopra
relazionato anche in merito alle conclusioni a cui € giunto lo scrivente
perito.

Dagli accertamenti svolti si deduce che non vi siano vincoli riconduci-
bili a censo — livello o usi civici.

La cessione avviene nello stato di fatto e di diritto in cui I’unitad immo-
biliare si trova, senza alcuna garanzia da parte del Fallimento anche
con riguardo agli aspetti edilizio — amministrativi e/0o minori superfici
ed eventuali loro regolarizzazioni dal punto di vista comunale e/o cata-
stale.

In particolare si precisa che non ¢ possibile garantire la conformita de-
gli impianti dell’immobile alla normativa in materia di sicurezza e si
rende edotto I’aggiudicatario che eventuali adeguamenti degli impianti
alle normative vigenti, sono a suo esclusivo carico.

Eventuali adeguamenti e interventi di messa a norma che fossero ri-
chiesti dalle vigenti normative e/o dalle autoritda competenti, in partico-
lare ed a titolo meramente esemplificativo, in ambito ambientale ed
ecologico, energetico e di prevenzione dei rischi per la sicurezza e di
prevenzione incendi, sono a carico dell’acquirente che ne sopportera le
spese e gli oneri, senza possibilita di invocare riduzioni del prezzo ed
espressamente esonerando il Fallimento da qualsiasi garanzia a riguar-
do.

11 tutto deve intendersi trasferito nello stato di fatto e di diritto in cui si

trova, con annessi diritti, azioni, ragioni, servitu attive e passive, appa-
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renti e non apparenti, fissi ed infissi, annessi e connessi, adiacenze e
pertinenze, come Vvisto e piaciuto e come detenuto in forza dei titoli di
proprieta e del possesso e con particolare riferimento a quanto detta-
gliatamente evidenziato negli elaborati peritali di stima depositati
presso la Cancelleria fallimentare del Tribunale di ALESSANDRIA.
La natura del trasferimento esclude che la stessa possa essere impugna-
ta per vizi della cosa, mancanza di qualita o difformita della cosa ven-
duta, per la presenza di oneri di qualsiasi genere e per qualsiasi motivo
non considerati, anche se comunque non evidenziati dalla documenta-
zione fornita, il che non potra in alcun modo e sotto qualsiasi forma
dar luogo a risarcimento danni, indennita o indennizzo o riduzione di
prezzo.

Al presente cespite, tenuto conto di tutti gli aspetti intriseci ed
estrinseci (patrimoniali, catastali, servitu e vincoli, edilizi, ecc.) de-
scritti in perizia, é stato assegnato un valore di mercato pari ad €

285.000,00.

<

Formalita da cancellare in sede di decreto di
trasferimento del LOTTO
e TPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI APERTURA CREDITO Iscritta a ALES-
SANDRIA il 30/12/2009 Reg. gen. 9629 - Reg. part. 1976.
A favore di:
- Creditore ipotecario:

o) ©, con
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sede in . , c.f.
Contro:
- Debitore ipotecario:
o I ._. .0n se-
de in . C 777 rTunita

negoziale n.1 (pluralitad di immobili);
- Terzo datore di Ipoteca:
o ~ . con sede in c.f.
___ per l'unita negoziale n.2 (pluralita
di immobili).
Rogante: Notaio ALDO IVALDI.
Data: 18/12/2009 n. rep: 49194 / n. racc. 12739.
Capitale: € 1.000.000,00.
Totale: € 2.000.000,00.

Durata: 1 anno e 7 mesi.
Tale Ipoteca, con ANNOTAZIONE trascritta ad Alessandria il
29/07/2011 ai n.ri 5766/879, veniva parzialmente cancellata (unita ne-
goziale n.2 in capo a ) in forza di atto del 19/07/2011

rep.n.125397 racc. n.35823 a rogito Notaio Giuseppe MUSSA.
.&

E) Dopo la vendita, su richiesta del curatore:

v richieda visura catastale aggiornata;

v vist! Il decreto di trasferimento attestando che I'immobile
e esattamente descritto in conformitd all’ordinanza di

vendita venficando che le formaltd da cancellare siano
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tutte indicate e che i relativi dati identificativi siano esatti.
Dopo la vendita lo scrivente perito resta a disposizione del curatore

per le attivita indicate nel quesito che precede.
-

Restando a disposizione per ogni e qualsiasi chiarimento si provvede
ad allegare la documentazione di seguito elencata.

Con Osservanza.

Torino, 06 giugno 2024 11 perito RN O

Geom. VincenzoRetri

Allegati:
00 Report fotografico
01 Atti di proprieta.
02. Catasto.
03. Atto obbligo edilizio.
04 Regolamento Condominiale.
05 Tavola SCIA.
06 Formalita.

07 Annotazione cancellazione parziale ipoteca.
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