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Espropriszion immobilian M. 327/2023

TREIBUNALE ORDIMNAERIO - TORING - ESPROPRIAZIONI MM OBILIART 327/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

monocamera soppalcata, con w.c. {condonata) a TORINO Via Gantbaldi 2, quartiere Centro
storico, della supetficie commerciale 41 10,80 mq per la queta di 141 di piena proprieta { ¥ DATO
OECTTRAT O ¥4

Trattasi i una monocamera soppalcata, con "spazio’ dedicato a servizio igienico, accessibile
direttamente  dall'androne di collegamento tra il prmo ed il secondo cortile del complesso
condominiale.

Lamonocamera, gia censita come locale deposite CF2, & stata trasformata in "abitazione” priva dei
requisiti_igienico-sanitari minimi di legge, condonata ai sensi della Legge 47/83 con istanza
presentata dal =ig. ed oggette di Concessione edilizia in sanatoria rilasciata i 3
febbraio 1297 protocollo n 85-11-032%7 n. 1887796

L'unita immeobiliare oggetto di valutazione & posta al plano terreno (1°£t), ha un'altezza interna di
3,48 mt Identificarione catastale:

# foglio 1245 particella 201 sub. 8 {catasto fabbricat), zona censuana 1, categoria A/, classe 2,
consistenza 1 vani, rendita 85,22 Eure, indinizzo catastale: Via Giuseppe Gartbaldi n. 7, prano:
terreno, intestate a ¥** DATO OSCTEATO ¥  derivante da foglio 199 particella 42 sub. 8
per allineam ento mappe con variazione in data 10/05/2005 0, 52218.4/2005
Coerenze: androne di collegamento trai due cortili, secondo cortile & poroprieta condominiale
(ex pottineria)

L'interoe edificio sviluppa 7 piand, & plani fuor terra, 1 plano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 10,80 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
Valore di Mercate dell'immobile nello stato & fatto e di diritte in cul & trova: €.5.994,00
Walore di wvendita giudiziana dell'immobile nello stato di fatto & di dirttte in cul s1 €. 6.000,00
trova:

Data della valutazione: 14/10/2024
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta occupato da ** DATO OSCUEREATO *** senza alcun
titolo.

L'immebile risulta ccoupate dal soggetto sopra indicate, in forza di contratto i comodate gratuito
sottoscritto in data 7 giugno 2024 (quindi successivo all'atte di pighoramento origine della presente
procedura) con l'esecutato. Il contratto non risulta registrate.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNGO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4. 11 Domandes gindiziali o alire fraseriziont pregiudizievalis Nessund.

&8 % Convenzion matrimaniall e prove d'assegnazions casa coniugals : Nessinea.

4.1.3, A di asservimenio urbamisfica: Nessuno,

4.1.4, Altre Brdtazioni d'usor Nessune.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4. 2.1, Tscrizioni : Nessitn.

pignoramento, stipulata 11 06/05/2023 a firma di Ufficiali Giudizian di Tonine ai nn. 90272023 i
repertorio, trascrtta 1l 22/05/2023 a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicith Immobiliare i
Torine 1 a nn. 21554716666, a favere di ** DATO OSCUEBATO **%  pcontro ¥ DATO
OECTEATO ***  derivante da atto giudiziario.

La formalith & riferita solamente a altre unithd immobiliart in Torino, unitamente a quella oggetto del
presente lotto censita al Catastre Fabbricati di Torino al foglio 1245 particella 210 n sub. &

Gli onert per la restrizione della trascrizione pregindizievele (atto di pignoramento immobiliare), a
carico dell'aggiudicatanio, ammontanoc a impostafizsa€ 200,00 +imposta di bollo €. 59,00 + tasza
ipotecaria€ 35,00 e cosl per complessive € 254,00

4. 2.3, Altre trascrizionis Nessura

4.2.4, Altre Hndtazioni-d usor Nessumn.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 150,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.28493
Millesimi condominiali: 4.5

Ttenon avvertenze:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Illocale in esame rsulta contraddistinto con la lettera I nel regolamento di condominio dell o stabile
depositato negli atti del notaio GATTI con werbale in data 25 giugnoe 1947, registrato a Torine 11 27
giugne successive al n. 17956, raffigurato nella planimetria del relativo plane allegata all'atto rogito
notaio BEETOLE' in data 31 marze 1949, registrato a Torine il 5 aprile 1949 con il n. 15746

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

#Hk DATO OECTTEAT O *** perla quota di piena proprietd, in forza & atto & compravendita (dal
29/10/2005%, con  atto  stipulate 11 29112005 a firma di IMotaio Marco COERDERO di
MONTEZEMOLO a nn. 1672748202 4 repertorio, trascritto 1l 2171272005 a Agenzia delle Entrate
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torine 1 a an. 56760/324141,

Il titolo & riferito solamente a monclocale soppalcato censito al Catasto Fabbricati & Torine al fo.
1245 particella 201 sub 8.

' acquista dalla’

con sede in Torino

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#xk DATO OBCUR AT O *** per la quota di piena proprieta, in forza di atto di compravendita { fino
al 211/2005), con atto stpulate 1 2W0&1%E8 a firma di Motao Carle VICARIO a nn
147129/30226 di repertorio, trascritto il 13/07/1988 a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Torine 1 at nn. 24896/15309.

Il titolo & nferito solamente a -al plano terreno verso il secondo cortile, 1l "piccolo locale” | censito al
Catasto Pabbric:ati al fg. 199 numers 42 sub. &, di categoria CF2 della supetficie dimag. 7.

La Societa T 7 2 T i e R i “ha acquistato l'immobile da Sigg.
nata a Tonino 1l 1 glugne 1941 pENCLEh IRy B nate a Torine 1l 15 maggio 1945,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia in sanatonia protocolle 95-11-03297 N. 1883796 |, intestata a *** DATO
OSCTTEAT O **  perlavon di opere interne, rilasciata il 0302/ 1996 con il n. 18387/36 di protocolls.

La Concessione ediliziain sanatornian. 1887/96 nlasciata al dante causza dell'esecutate, non & nisultata
al momento reperibile presso 'archivio edilizio della Citta di Torino, nonostante sia regolarmente
annotata nell'elenco pratiche telematico. T dati della Concessione vengono anche citati nel titolo di
acouisto dell'esecutato, rogite notaio Marco Cordero di Montezemol o in data 29 nowembre 2005 rep.
16727418202, Lo scrivente, avendo inoltrato la richiesta di nilascio copia, st nserva di produrre il
documents qual ora venga reperito negli archivi comunali,

7.2. SITUAZIONE TRBANISTICA:

Messuna informazi one aggiuntiva

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

8.1. CONFORMIT A EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguentt difformitd MMancanza det requisiti minimi i legge necessar per
rendere "agibili" 1 locali da destinare all 'abitazione (vedasi note sottostanti)

LYimmabile risulta non conforme e non regolarizzahile .

La Concessione ediliziain sanatonnan. 1887/96 nlasciata al dante causa dell'esecutato, non & nsultata
al momento reperibile presso 'archivio edilizic della Citta di Torino, nonostante sia regolarmente
antiotata nell'elenco pratiche telematico. I dati della Concessione vengono anche citati nel titolo di
acquisto dell'esecutato, rogito notaio Marco Cordero di MMontezemol o in data 29 novembre 2005 rep.
167274/8202. Lo serivente, avendo incltrate la nichiesta di rilascio copa, st nserva di produrre il
documents qualora wenga reperite negli archivi comunali. 51 precizsa comungue che unita
immobiliare in oggetto, accessibile al piano terreno dall'androne di collegamento tra 1 due cortili,
risultava destinata a locale deposito sino a quando non & pervenuta al dante causa dell'esecutato con
atto notalo Carle VICARIO del 27 giugnoe 1988 (vedasi paragrafo "titoli di proprietad"); solo
successivamente il dante causa dell'esecutato ha "trasformato” 1l locale in abitative, provvedendo
all'ottenimento i concessione ediliziain sanatoria, pur se prive del requisiti igienicl sanitan minimi
di legge (zuperficie, altezza utile, mancanza & impianto termico e antibagno etc.); allo stato attuale il
locale non dispone quindi dellalicenza di agibilita,

Flano Tereno (17 1.1.)

Plano Soppalco

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immaobile risulta conforme.
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Piano Terreno (17 11)
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8.3. CONFORMIT A URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

3.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titol antd/ corrispondenza atti:

L'immebile rizulta conforme.

EEWI I TOE

MONOCAMERA SOPPALCATA, CON W.C. (CONDONATA)

DICUI AL PTUNTO 1

monocamera soppalcata, con w.c. {condonata) a TOREINO Via Ganbaldi 9, quartiere Centro
storico, della superficie commerciale i 10,80 mq per la quota di 171 i piena proprieta { **¥* DATO
CECTRAT O ¥4

Trattast i una monocamera soppalcata, con "sparie” dedicato a servizio igienico, accessibile

direttamente dall'androne di collegamento tra il prmo ed i secondo cortile del complesso
condominiale.

Lamonocamera, gia censita come locale deposite Cf2, & stata trasfortmata in "abitazione" priva dei
requisiti igienico-sanitari minimi di legge, condonata ai sensi della Legge 4785 con istanza
presentata dal ™ TT7TTT T ed oggetto di Concessione edilizia in sanatona rilasciata il 3
febbraio 1997 protocollo n 85-11-032%7 n. 1887/96.
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terreno (1784, ha un'altezza interna i
3,48 mt. Identificarione catastale:
® foglio 1245 particella 201 sub. & {catasto fabbricat), zona censuana 1, categoria A/, classe 2,
consistenza 1 wvani, rendita 85,22 Eure, indinizzo catastale: Via Giuseppe Garibaldi n. 9, pranc:
terreno, intestate a ¥*** DATO QSCTEATO ¥+ denivante da foglio 199 particella 42 sub. 8
per allineam ento mappe con variazione in data 10/05/2005 1, 52218.4/2005
Coerenze: androne di collegamento trat due cortili, secondo cortile & poroprieta condominiale
(ex pottineria)

L'intere edificio sviluppa 7 piani, & prani fuori terra, 1 plano interrato.

il
i
4

L) E‘
L

soppdlco porforeivg dingresso dall'midrone cordominiale

DEZCRIZIONE DELLA Z0H A
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storice) in un'area residenziale, le zone limitrofe =i
trovano in un'area residenziale (1 pill important centn limitrofi sone plazza Castello, Municipio
Tonine, Via Eoma). Il traffico nella zona & wietato {zona pedonale), 1 parcheggl sono inesistenti. Sono

inoltre presenti 1 servizi di uwrbanizzazione primania e secondaria,

Facciata su Via Garibad & Avdrone priveipde

Corfile nferno Esfroatfo meppa Catasto Terrers
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Fotogrdfia satdlifare

2ERVIZI

negozi al dettaglio
Farmacie

tnusel

teatro

biblioteca

ZOLLEGANENTI

tram
autobus

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Drelle Cotnporents Edilize:

inflosi esternid portoncine ingresso a due battenti -
realizzati in legho

infissi infermir porta a soffiette del serwvizio

igienico realizzati in plastica

inficsi esterwis finestra a due battentt prospettante

sul cortile interno realizzat in alluminio

pavirmgwiasione interna: realizzata in ceramica

rivesiimenio inferno! posto in parefl servizio w
igienico realizzato in ceramica

soaler scaletta di accesso al soppalco in ferro VRV
Dregli Impiatit:

termicor non prezente
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

citafanico: MOM presente
gas: MO presente
idricor acqua calda sanitaria con alimentazione in
elettnica , la rete di distribuzione & realizzata in
boiler

idricor bagno accessoriate di piatto doccia, vaszo
con vaschetta a zaine |, tidet e lavabo

vista del secomdo corfile, sl quale 51 gifaccialafinestra sErviZio Igierico

soala mfera

» .
vista dal seppalco

COMBISTEN ZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Hsierana Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Inabiliari

Criterio di calcolo conststenza commerciale: DLER 23 smarze 190908 0 1548
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

descrizione oo nsistenza indice commerciale
supetficie al piano terreno Q.00 X 100 % = 2,00
supetficie soippaleo (con altezza mt.
4.50 x 40 % = 1,80

1,79
Totale: 1350 10,80

Plano Temreno (1°1.1.)

Plano S3oppalco

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Drocediments di stitma corparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VAL T TAZIOHE:

A1 fini valutativi, per giungere alla individuazione del pid probabile val ore di mercato dell 1mmobile
in oggetto, lo scrivente ha ritenuto opportune adottare un criteno & stima di tipo sintetico
comparative, avvalendosi det listing statistici di rilevanza nazionale opportunamente ragguagliati agli
aspetti estimativi pertinentt al tipo di fabbricato in questione, tenuto conto che:

lo stabile =1 trova nel centro stonco del Comune di Tonno, con accesse dalla Via Ganbaldi
(pedonale, a destinazione prevalentemente residenziale e commerciale]);

-l'edificio condominale, edificato in epoca remota, st trovain normali condizioni i manutenzione e
conzervazione & dispone di pitt corpt di fabbrica affrontati su due cortili interni;

Aunith immoebiliare in oggetto, accessibile al piano terrenc dall'androne i collegaments tra 1 due
cortili, risultava destinata a locale deposito sine a gquando non & pervenuta al dante causa
dell'esecutato con atto notaio Carle VICARIO del 27 giugne 1988 (vadasi paragrafo "titoli di
proprieta");, solo successivamente 1l dante causa dell'esecutato ha "trasformato” il locale in abitativo,
provwedends all'ottenimento i concessione edilizia in sanatoria (vedasi paragrafo "conformita
edilizia") pur se prive del requisiti 1gienico-sanitari minitni (supetficie, altezza utile, mancanza di
impianto termico & antibagno etc); allo stato attuale 1 locale non dispone quindi della licenza i

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
Pagina 11 di4®

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

x"‘@ Firmato Da: PERQGLIO GIANLUCAEmesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 24d4feSchldae eBal3 597 35bSad489h

W



Espropriszion immobilian M. 327/2023

agibilita,

-l'immobile si trovain precario stato di manutenzione e conservazione, al moments del soprallusg o
occupato da soggetto terzo in forza di "contratte di comodato gratuite” sottoscritto 11 7 giugne 2024,
HMON opponibile alla procedura

Sulla scorta pertanto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dianzi descritte, lo scrivente
ritiene corretto attribuire all'imm obile una valutazione come locale prive det requisiti minimi di legge
necessarl per renderlo "agibile® ai fini abitativi. 51 ritiene pertanto congrue un valore a corpo di £
600000 corrispondente ad un val ore unitario i circa€ 555,00 per metro quadrate.

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO:
WValore superficie principale: 10,20 X 535,00 = 5.994,00

Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieté): €. 5.994,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.5994,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonth & informazione consultate sono: catasto di Torine, ufficie del registro di Torno,
conzervatoria del registn immobiliard di Toerine 1, ufficie tecnice di Tenine, agenzie: Tecnocasa,
Cuality Caza, Atrum, osservatort del mercato immobkdliare Borsing QML dell'Agenzia delle Entrate,
FIMAA e FIATF

Tl

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VAL UTAZIONT

® |aversione dei fath presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

® e analisi & le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziont

eventualm ente riportate in perizia,

1l walutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel dinitto in questione,

il walutatore ha agite in accordo con gli standard etici e professionali,

1l walutatore & in possesso del requisiti Formativ previst perlo svolgimento della professione;

1l valutatore possiede l'espenienza e la competenza riguardos il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell imm obile da valutare,

VALORE DI MERCATO {OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

ID descrizione consistenza COMS. accessori valore intero valore diritio
L ONOCAth BTE
soppal ca
1 sl 10,20 0,00 5994 00 509400
COfLW.C.
(cotudonata)
5994 D0E 5994 00 €
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Spese di regolarizzazione delle diff ormita (vedi cap. &) €.0,00
Valore di Mercato dell'imm obile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €.5994,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Eiduzione del valore del 0% per differenza tra onen tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vz e per Aimborzo forfetano di eventuali

spese condominiali  inselute nel biennio  anteriore alla wendita e per

l'immediatezza della vendita giudizian a:

Cnen notarili & provvigiont mediaton caricoe dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscrizioni a carico dell'acquirente:; €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 5.000,00

stato di fatto e di dirttto 1n cwl a1 trova:

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

TREIBUNALE ORDIMNAERIO - TORING - ESPROPRIAZIONI MM OBILIART 327/2023

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TOEINO Via Bra 2, quartiere Aurora, della superficie commerciale di 66,90 mqg
per la quota di 1/1 di piena proprieta (¥ DAT O OSCTTEAT O *#*)

Trattast di alloggio con accesse dal pianerottolo del wane scala (aperto sul lato cortile) al terzo piano,
composto di: ihgresso, una camera con bagho direttamente collegate, un secondo piccolo servizio con
accesso dal corndoie e soggiorno/tucina Entrambi 1 servizi igienici sono privi di finestra e devono
escere regolarizzati con la creazione degli antibagni, come indicate al paragrafo " conformita edilizia”.

La cantina &i pertinenza dell'alloggio non & stata wisionata per lattuale inaccesasibilita del pianc
interrato, in stato di degrade ed abbandono delle parti comuni, stante la mancanza i gestione
condominiale affidfata ad un amministratore. L'inquilina dell'alloggio ha nferito di non utilizzare la
cantina & 4 non conoscenrne l'ubicazione Lo scrivente si & pertanto avwvalso delle indicazioni
contenute negli atti catastali e nel titolo di provenienza

Lo stabile & prive di impianto ascensore e necessita di important opere di nstrutturazione nelle parti
COMmUNL.

L'unitad immobiliare oggetto di valutazione & posta al pianc terzo (4% fuon terra), ha un'altezza interna
di 3.00 metri Identificarione catastale:
® foglio 11384 particella 58 sub. 22 {catasto fabbricat), zona censuana 1, categoria A4, classe 2,
consistenza 3 wvani, rendita 232,41 Eure, indinizzo catastale: Via Bran. 2, pdane: terzo (4°
fueri terra), intestato a ¥*** DATO OSCUEATO ***  derivante da Tnith catastale censita al
fg 171 particella 135 sub. 22, a seguto di allineamento delle mappe catastali con wariazione in
data 27/05/2013 n, 87408.1/2013
Coerenze: L'alloggio; Via Bra, Corse Giulie Cesare, altro alloggio del piano prospettante sul
Corso (ulio Cesare e vano scala. La cantina nel sotterraneo (per quanto risulta dalla scheda
catastale e dal titolo di provenienza), "corrideio comune e altre proprietd”

L'intero edificio swiluppa & piani, 3 piani fuord terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1906,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 66,90 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato & fatto e di diritto in cul s trova: €.17.196,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello state di fatto & di diritto 1n cui 81 €. 17.000,00
trova:

Data della valutazione: 14/10/2024

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'imm obile risulta occupate da #%* DATO OSCTURATO *** con contratto
di affitto tipo 442, stipulate il 01012018, con scadenza 1l 3171272025, registrato il 21/01/2018 a
Torine 1 a nn 002071 serie 3T (il contratte & stato stipulate in data antecedente il pignoramento ola
sentenza di fallimento ), con l'importe dichiarato di 3240,00 annut

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1 Domande giudiziali o alive trascriziont pregivdizievali: Nessund.
4.1.2, Comvenzioni matrismoniali ¢ prowve d'assegnazione case coniugals: Nessund
4.1.5, Asti i asservismento urbanicicn: Nessuno,

4.1.4, Altre Bpdtaziont d'usar; Messuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1, Tscrizioni: Nessuna.

pighoraments, stipulata 11 06/05/2023 a firma di Ufficiali Giudizian & Tonne ai nn. 902772023 4
repertorio, trascritta il 22/05/2023 a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare &
Torine 1 & nn. 215354716666, a favore di ** DATO OSCUERATO *#*  contro % DATO
OECTEATO ***  derivante da atto giudiziario.

La formalith & riferita solamente a il pighoraments colpisce altre unitd immobilian in Torino,
unitamente a quella oggetto del presente lotto censita al Catastro Fabbricat di Torine al foglio 11584
particella 38 sub. 22

Gli onert per la restrizione della trascrizione pregiudizievele (atto di pignoramento immobiliare), a
carico dell'aggindicatario, ammontano a impostatizsa€ 200,00 +imposta di bollo €. 59,00 + tasza
ipotecania€. 35,00 e cosi per complessive £ 254,00

pignoramento, stipulata 11 01/07/2023 a firma di Tificiali Giudizian di Torino a nn. 13516/2023 4
repertorio, trascritta il 217072023 a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare &
Tonine 1 a nn. 32586/252597, a favore di *** DATO OSCUERATO *** | contro % DATO
OSCTTEATO ** | derivante da atto giudiziario.

La formalita & riferita solamente a il pignoramento colpisce altra unith immobiliarie in Torino,
unitamente a quella oggetto del presente lotto censita al Catastro Fabbricah di Torine al foglio 1184
particella 38 sub. 22

Gl onert per la restrizione della trascrizione pregiudizievele (atte di pignoramento immobiliare), a
carico dell'aggindicatanio, ammontanc a impostafizsa€. 200,00 +imposta di bollo €. 59,00 + tasza
ipotecaria€ 35,00 e cosl per complessive € 254,00

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

4.2, 5 Altre irascrizioni: Nessum

4.2.4, Altre Snttaziont d'uso: Nessune.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,00

Tltenon avvertenze:

Per quante & stato possibile rilevare, al momento lo stabile & ViaBran. 2 & prive di amministratore
di Condomini e st trova in una situazione 4 degrado, con le parti comuni che necessitanc di opere di
tn anuEnzl ofE & CONSErVAZione.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#xk DATO OSCTRATO *#%* perla quota di 1/1, in forza di atte di denazione (dal 0&/02/20159), con
atto stipulate il 0&/02/2015 afirma di notaio Benedetto OELANDO ai nn. 3383/2825 di repertorio,
registrato 11 06/03/2015 a Torine 4 al nn. 2184 Sene 1T, trascritto i 06/05/2015 a Torine 1 a nn
633374722

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#x DATO OSCTUEATD ** per la quota di 171, in forza di successione testamentaria ( fine al
13710719910, con atto stipulato 11 270141992 a firma di notaio Gian Domenico NOWVARESE a1 nn
23983 di repertorio, registrato 11 030271992 a Asti al nn. 327 trascritto 11 10/02/19%92 a Terine 1 al
nn. 6861/5001.

Ladigra™ ha ereditato 1'imm obile dal marito’ 1ato a 3an Damiano
d'hsti1'l] gennaio 1923 e deceduto a Torino 1l 13 settembre 1991, in forza di testamento olografo del
15 febbraio 1991 depositato con verbale del notaio Gian Domenico NOVARERE del 27 gennaio 1992
rep. 23985 registrato a Asti 1l 3 febbraio 1992 al n. 327, trascritto all'Agenzia delle Entrate Servizio
di pubblicitd Immobiliare di Terine 1 il 10 febbraie 1992 ai ni 6861/5001. La denuncia di

successione di stata presentata all Tfficio del Eegistro Successioni di Torino al
n. 10 ¥Wel 6685

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILTZIE:

Permesso di costruire N. 365, intestata a *** DATO OSCTUEATO ***  per lavon i realizzazione
" Casa", presentatail 01/01/1906.
Lo stabile di Via Bran. 2 & indicato nell'archivio comunale con 1l civico "0" (zero) della Via Bra

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Trattas: i edificio di antica costruzione nsalente all'inizio del secole scorso, annotato nell'archivie
con titole edilizie "INON DEFINIT O"

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informari one aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMIT A EDILIZIA:

CRITICTTA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformitd: -servizio igienico direttamente accessibile dalla camera da
letto, privo di antibagno; -secondo servizio igienico accessibile dal comridoto collegato alla cucina (e
non delimitato daporta), prive 4 antibagno, -diversa distribuzione degli zpazi interni, differente da
quella indicata nell'atto i provenienza dell'esecutate (atto di donazione notaio OELANDO del &
febbraio 20137,

Le difformita sono regolanizzabili mediante: MWodifiche interne consistentt in: +ealizzazione i
antibagno per il servizio igienico attualmente accessibile direttamente dalla camera, -posain opera di
porta di delimitazione trail vanoe ingresso ela cucina, cosi da dotare il secondo servizio igienico &
"antibagno". Sanatoria mediante; -presentarione & pratica edilizia (CILA in sanatona) per le
modifiche interne effettuate senza titolo e previaregolanzzazione degli "antibagni” mancanti con le
opere descritte,

L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazione:

o Pratica Edilizia CILL A 1in sanatoria, contemplante oblazione di Eure 100000 + dirith
comunali € 57,00 da versare al Comune oltre onert professionali per € 1.500,00 oltre onen
fiscali e dinitts. - €.3.000,00

® Opereinterne per fornitura e posa di porta tra il vano ingresse ela cucina, con opere muratie;
£.800,00

® opere interne per realizzazione antibagno tra la camera da letto ed il servizio igienico, con
parere in cartongesse e porta, € 1.200,00

Tempi necessar per laregolarizzazione; 20 giomi.

Dalle wisure effettuate nell'archivie edilizio comunale nszultano pratiche per modifiche interne
all'alloggio, indicate come "INON DEFINITE" per "BAGHOC PRIVO DI AWNTIBAGHOC". Dette
prtatiche alle state attuale sono depositate presso l'ufficie "Vigilanza edilizia" ed in atteza i
definizione.

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Piono Terzo (47 1)
icala 1190

FIANTA STATCQ DI FATTO

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state nlevate le seguentt difformita -la planimetria catastale nporta una raffigurazione
planimetrica risalente al 1939, con due vani comunicant e latrina esterna,
Le difformitad sono regolanzzabili mediante; Presentazione di denuncia di vanazione al Catasto
Fabbricati
LYimmabile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizeazione:;

# Pratica di variazione catastale, da inoltrare al Catasto Fabbricati dopo la presentazione i

CILA in sanatoria e larealizzazione delle opere descritte al paragrafo "conformita edilizia"

S oES50,00

Tempi necessan per laregolarizzazione: 30 giorni

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023
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Piano Terzo (47 LL)
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FLANIMETRIA CATASTD FARERICATT FIANTA STATO DI BATTO

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUIA DIFFORMITA

3.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titol antd/ corrispondenza atti:

L'immebile rizulta conforme.

EEWIINT

APPARTAMENTO

DICUL AT PUNTO A

appartamento a TORINO Via Bra 2, quartiere Aurora, della superficie commerciale di 66,90 ma per
la quota di 11 di piena proprietd { ¥+ DATO OSCTTRATO *+* )

Trattasi di alloggio con accesso dal pianerottol o del wvano scala (aperto sul lato cortile) al terzo plano,
composto di: ingresso, una camera con bagno direttamente collegato, un secondo piccolo servizio con
accesso dal cornidoio e soggiomoloucina Entrambi 1 servizi igienici sono privi di finestrae devono
essere regolarizzati con la creazione degli antibagni, come indicato al paragrafo " conformita edilizia”.

La cantina di pertinenza dell'alloggio non & stata wisionata per l'attnale inaccessibilith del pianc
interrato, in stato di degrade ed abbandono delle parti cotnuni, stante la mancanza di gestione
condominiale affidfata ad un amministratore. L'incuilina dell'alloggio ha riferito di non utilizzare la
cantina & di non conoscenrne l'ubicazione. Lo scrivente s & pertanto avvalso delle indicazioni
contenute negli ath catastali e nel titolo di provenienza

Lo stabile & prive di impianto ascensore e necessita di importanti opere di nstrutturazione nelle part

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

COMmU.

L'unita immobiliare oggette di valutazione & posta al plano terze (47 fuon terra), ha un'altezza interna
di 3,00 metri Identificazione catastale:
® foglio 1184 particella 58 sub. 22 (catasto fabbricat), zona censuaria 1, categoria &4/, classe 2,
consistenza 3 wani, rendita 23241 Eure, indinizzo catastale: Via Bran 2, piane: terzo (47
fuori terra), intestate a *** DATO OSCTURATO #*%*  derivante da Unita catastale censita al
fg. 171 particella 135 sub. 22, a seguto di allineamento delle mappe catastali con vanazione in
data 270572013 n, 87405.1/2013
Coerenze: L'alloggio; Via Bra, Corso Giulie Cesare, altro alloggio del piano prospettante sul
Corso (Hulio Cesare e vano scala La cantina nel softerraneo (per quanto risulta dalla scheda
catastale e dal titolo di provenienza), "corridoio comune e altre proprieta”.

L'intero edificio swiluppa & piani, 5 piani fuori terra, 1 piane interrato. Timmobile costruito nel 1906

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

DESCRIZIONE DELLA Z0NA

I heni sono ubicatt in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone imitrofe s1 trovano 1n un'area
residenziale. Il traffico nella zona & sostenute, 1 parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizd
di urbanizzazione primaria e secondania

Fofo Google maps Estraffo di mappa Catasfo Tarran

acc:'am lafo Corse Giudio Cesare Facclata lato Fia Bra

SERVIZI

farmacie
negozi al dettaglio
scuola per l'infanzia

COLLEGANENTI

autobus T

DEACRIZIONE DETTAGLIATA:

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
Pagina 21 di 49

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PERQGLIO GIANLUCAEmesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 24d4feSchldae eBal3 597 35bSad489h

-




Espropriszion immobilian M. 327/2023

Drelle C onp onerdi Edilizie

infissi estzruis ante a battente e fissi realizzab in
alluminic

infissi intsrzid a battente realizzati in legno
tamburato

pavirmenigzione inferna. realizzata in plastrelle i
CErarnica

plafoni s realizzatt in intonaco

portane di ingresso: battente realizzato in ferro
rivestimentn intarno! posto in bagno realizzato in
plastrelle di ceramica

scale: con nvestimento in pietra

pratezioni  inflssi estermid  ante tipo  gelosie
realizzate in legno

Dregli Impianti:

ascensare: NON PEESENTE

tarmico: MOMN PEESENTE. Linquilina utilizza
stufa elettrica

gas: NMON PRESENTE. Linguilina utilizza cucina
ad induzione

Drelle Btrutture;

siruffure verticaliz costrutte in muratura
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

COMEIETEN Z4.:

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Hsisraa Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Imnobiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DLER, 23 smarze [1008 0 1548

descrizione c nsistenza indice commerciale
Appartamento al frato terzo (47 £1) 64,00 X 100 % = 4,00
balconi 3,00 x 30 % = 0,20

|
carting 10,00 b4 20 % = 2,00 :

Totale: 7700 66,90

Plano Terzo (4° I.1.)
wala 1490

Cares b Carncwn

VALUTAZIONE:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

DEFIMIZIONT:

Procedimento di stima corparative: Mornaparameirica in base al prezza media.

AVILUPPD VALUTAZIONE:

A1 fini valutativi, per giungere alla individuazione del pid probabile val ore di mercato dell immobile
in oggette, lo scrivente ha ritenuto opportune adottare un criteno & stima di tipo sintetico
comparative, avvalendosi det listing statistict di rilevanza nazicnale opportunamente ragguagliati agli
aspetti estimativi pertinentt al tipo di fabbricato in questione, tenuto conto che:

-lo stabile di Via Bra n 2, & ubicate in quartiere popolare con una forte presenza i cittading
extracomunitar, carattenzzato da edifict di modesta qualitd ed in buona parte in trascurato stato di
CONSErvazl one,

dedificio condominale, edificate allinizio del secelo scorse, st trova in pessimo stato di
conservazione, pAwve & implanto  ascensore e sprowwisto i una gestione  condominiale
"amministrata”;

Aunith immobiliare in oggetto, ubicata al terzeo piano (4% ft), & sprowwista 4 impianto i
rizcaldamento e wersa in pessime condizioni di manutenzione, con 1 soffith pervasi da tracce
infiltrarion: d'acqua;

-I"unita abitativa & viziata dairregolanita edilizie, come descritte al paragrafo "conformita edilizia;
-l'alloggio risulta concesse in locazione a terzi, con contratto agevolato stipulate 1l 01/01/2018 della
durata di anni 6+ 2.

Sulla scorta pertanto delle caratteristiche intnnseche ed estninseche dianzi descritte, appare equo e
congruo avvalersi per la valutazione, delle quotazion immobilian pubblicate dall "OWI { Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell "Agenzia delle Entrate) con cadenza semestrale, che individuano per
ogni ambito territoriale omogeneo (zona OMI) e per clascuna tipologia immobiliare un intervallo di
valon di mercato, minimo e massimo, per unita di superficie nfent ad unita immobiliar in
condizioni ordinarie, ubicate nella medesima zona omogeneal valori pubblicati dall "OMI per
abitaziont & tipo popolare in condizioni normali ubicate nella zona di specie, oscillano da €ma.

730,00 a€imaq.1.100,00

Applicands 1 dovutl coefficients di adeguamento riferiti alle carattenistiche intninseche ed estnnseche
dell "unita abitativain esame si ottiene quello definibile “il pid probabile valore di mercato ™, edin

particolare:

- Valore medio pubblicate dall’ O ML per abitaziont di tipo popolare in condiziont normali,
Microzona Palerme £ /mg. 900,00 x

- Coefficiente finiture (scadenti) 0,90 =

- Coefficiente ascensore (ASSENTE) 0,85 x-

- Coefficiente riscaldamento (ASSENTE) 085x

- Coefficiente di vetustd (oltre 40 annit) 0,80 x

- Coefficiente stato di conservazione (scadente) 085=

- Coefficiente globale 044 =

Wal ore unitari o, in cifra tonda €'mq . 400,00

CAILCOLODEL VALORE DI MEEC AT

Valore superficie principale: 66,90 X 400,00 = 26.760,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieta): €. 26.760,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggivstamenti); €. 26.760,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Le fonth & informarione consultate sono: catasto di Torine, ufficie del registro di Torno,
conservatoria del registn immobilian di Terine 1, ufficie tecnice di Tonne, agenzie: Tecnocasa,
Cuality Casa, Atrium, osservaton del mercato immobiliare borsine OMI dell'Agenzia delle Entrate,
borsine FIATP, borsine FINMA L ed inoltre: professionist della zona, portali internet dedicatl agli
annunct immobilian

DICHIARAFIONE DI CONFORLITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VAL UTAZIONE:
® laversione dei fath presentata nel presente rapporte di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le analist e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziomi e dalle condiziom

eventualm ente riportate in perizia;

il walutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritto in questione;
1l walutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali,

il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previst perlo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguarde il mercato locale ove & ubicato o
collocate l'immobile & la categoria dell imm obile da valutars;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

ID descrizione Consistenza COHS. accessori valore intero valore divitio
A appartamerto 66,00 0,00 26.760,00 2676000
26.760,00€ 26.760,00€
Eiduzione del 15% per lo stato & occupazione:; €.4.014,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap B): €. 5.550,00
Valore di Mercato dell'imm obile nello stato di fatto e di diritto in cui & trova €.17.196,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZTIARTA (FJV):

Eiduzione del walore del 0% per differenza tra onen tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza i garanzia per vz e per Aimborso forfetario di eventuali

spese  condominiali insclute nel biennio  antericre alla wvendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziana;

Cnen notarili & provvigioni mediaton carico dell'acoquirents: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed izcrizioni a carice dell'acquirente:; €.0,00
Eiduzione per arrotondamento:; €. 196,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 17.000,00

stato di fatto e di dirttto 1n cwt 51 trova:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

TREIBUNALE ORDIMNAERIO - TORING - ESPROPRIAZIONI MM OBILIART 327/2023

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TOEINO Via Bra 2, quartiere Aurora, della superficie commerciale di 66,15 mq
per la quota di 1/1 di piena proprieta (¥ DAT O OSCTTEAT O *#*)

Trattasi i alleggio con accesso dal pianerottole del vanoe scala (aperto sul lato cortile) al quarto
plano, composte dii ingresse, una camera con bagno direttamente collegato, un seconds piccolo
servizie con accesso dal cornideio che formaunico corpo con il soggiornofcucina Entrambi 1 serviz
igienici sono privi di finestra e devono essere regolarizzati con la creazione degli antibagni, come
indicato al paragrafo "conformita edilizia"

La cantina di pertinenza dell'alloggio non & stata wisionata per l'attuale inaccessibalita del piano
interrato, in stato di degrade ed abbandono delle parti comuni, stante la mancanza i gestione
condominiale affidata ad un amministratore. L'inquilina dell'alloggio ha nferito di non utlizzare la
cantina e di non conoscerne l'ubicazione. Lo scrivente st & pertanto avvalso delle indicazioni
contenute negli atti catastali e nel titelo di provenienza

Lo stabile & prive di impianto ascensore e necessita di importanti opere di nstrutturazione nelle partt

COMmUNL.

L'unitd immobiliare oggette di valutazione & posta al pianc quarte (9% fuor terra), ha un'altezza

interna di 3,00 mt. Identificasione catastale:

® foglio 1184 particella 58 sub. 26 (catasto fabbricat), zona censuaria 1, categoria A4/, classe 2,

consistenza 3 vani, rendita 23241 Eure, indinzzo catastale: Via Bran. 2, plance: quarte (57
fuen terra), intestato a *** DATO OSCUEATO ***  derivante da Unita censita al foglio 171
particella 135 sub. 26, variata per allineamento mappe in data 27/05/2013 prot. 87411.1/2013
Coerenze: L'alloggio; Via Bra, Corzo Giulie Cesare, altro alloggio del piano prospettante sul
Corso ulio Cesare e vano scala. La cantina nel sotterraneo (per quanto risulta dalla scheda
catastale e dal titolo di provenienza), "cornidoio comune e altre proprieta”.

L'intere edificio sviluppa & plani, 5 prand fuor terra, 1 plane interrato. Immobkdle costruite nel 1906,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 66,15 m*
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
Valore di Mercatoe dell'immobile nello stato & fatto e di diritts in cui & trova: €.16.941,00
Walore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto & i diritto in cul 51 €. 17.000,00
trova:

Data della valutazione: 14/10/2024
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'imm obile risulta occupate da #%* DATO OSCTURATO *** con contratto
di affitto tipo 342, stipulato il 28012020, con scadenza 1l 31012027, registrato il 18/05/2020 a
Torine 1 a nn 006181 serie 3T (il contratte & stato stipulate in data antecedente il pignoramento ola
sentenza di fallimento J, con 'mporte dichiarate & 3000,00

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1 Domande giudiziali o alive trascriziont pregivdizievali: Nessund.
4.1.2, Comvenzioni matrismoniali ¢ prowve d'assegnazione case coniugals: Nessund
4.1.5, Asti i asservismento urbanicicn: Nessuno,

4.1.4, Altre Bpdtaziont d'usar; Messuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1, Tscrizioni: Nessuna.

pighoraments, stipulata 11 06/05/2023 a firma di Ufficiali Giudizian & Tonne ai nn. 902772023 4
repertorio, trascritta il 22/05/2023 a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare &
Torine 1 & nn. 215354716666, a favore di ** DATO OSCUERATO *#*  contro % DATO
OECTEATO ***  derivante da atto giudiziario.

La formality & riferita solamente a altre unitd immobiliari in Torino, unitamente a quella oggetto del
presente lotto censita al Catastro Fabbricati di Torine al foglio 1184 patticella 58 sub. 26

Gl oneri per la restrizione della trascrizione pregiudizievele (atto di pighoramento immobiliare), a
carico dell'aggiudicatanio, ammontanc a impostafizsa€ 200,00 + imposta di bollo €. 59,00 + tasza
ipotecana€ 35,00 e cosi per complessive € 294 00

pignoramento, stipulata il 01/07/2023 a firma di Tfficiali Giudizian di Torino al nn. 13516/2023 &4
repertorio, trascritta il 21072023 a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare &4
Tonine 1 a nn. 32586025297, a favore di *** DATO OSCUERATO ¥ | contro *¥ DATO
OSCTEATO #*  denvante da atto gindiziario.

La formalitd & riferita sclamente a il pignoramente colpisce altra unith immobiliarie in Torino,
unitamente a quella oggetto del presente lotto censita al Catastro Fabbricath di Torine al foglio 11584
particella 58 sub. 26,

Gl oneri per la restrizione della trascrizione pregiudizievele (atto di pighoramento immobiliare), a
carico dell'aggiudicatario, ammontano a imposta fissa€ 200,00 + imposta di bolle € 59,00 + tassa
ipotecana €. 35,00 e cosi per complessive £ 254,00

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessura.
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

4 2.4 Altre Bwatazioni dusor Nessurm.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,00

TTten on avvertenze:

LPer quante & stato possibile rilevare, al momento lo stabile & ViaBran. 2 & prive di amministratore
di Condominio e st trova in una situazione di degrado, con le parti comuni che necessitans di opere di
m anutenel one & CONServarione.

6. ATITUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

#xk DATO OBCURATO *** perlaquota di 1/1, in forza di atte di donazione (dal 0&/02/2019), con
atto stipulate 1l 0&02/2015 afirma di notaio Benedetteo CRELANDO ai nn. 35832835 di repertorio,
registrato i1 06/03/2015 a Torine 4 a nn. 2184 Zere 1T, trascritto il 06/03/2015 a Torine 1 @ an.
6333/4722

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#E DATO OSCUEATO *** per la quota i 101, in forza di successione testamentaria ( fino al
12010719813, con atto stipulato il 27011992 a firma di notato Gian Domenico NOVAERESE at nn.
235983 di repertorio, registrato 11 030271592 a Asti a1 nn. 327, trascritto 1] 100271992 a Torine 1 a
nn. 6361/5001.

mome T YT "y haereditato l'immobile dal marite! nato a San Damiano
d'Aizti 1] gennaio 1923 e decedute a Torino 1l 13 zettembre 1991, in forza di testamento olografo del
15 febbraio 1991 depositato con verbale del notaio Gian Domenico WOVARESE del 27 gennaio 1992
rep. 22983 registrato a Aatt 1l 3 febbrato 1992 al n. 327, trascrtto all'Agenzia delle Entrate Servizio
di pubblicita Immobiliare di Terine 1 il 10 febbraio 1992 a1 ni 6861/5001. La denuncia di
successione di & stata presentata all TTfficio del Registro Successiont di Torino al

n. 10 Wol. 6685

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. 365, intestata a *** DATO OSCUEATO ***  per lavon i realizzazione
"Casa", presentatail 01/01/1906.
Lo stabile di Via Bran 2 & indicato nell'archivio comunale con 11 civice "0" (zere) della Via Bra

Trattas: di edificio di antica costruzione nsalente all'inizio del secole scorse, annotato nell'archivie

con titole edilizio "NNOMN DEFINIT 0",
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informari one aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMIT A EDILIZIA:

Sono state nlevate le seguenti difformita; -servizio igienico direttamente accessibile dalla camera da
letto, privo di antibagno; -secondo servizio igienico accessibile dal comridoto collegato alla cucina (e
non delimitato daporta), prive 4 antibagne; -diversa distribuzione degli spazi interni, differente da
quella indicata nell'atto 41 provenienza dell'esecutate (atto di denazione notaio OELANDO del &
febbraio 20137,
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Mobdifiche interne consistent: in: -realizzazione i
antibagno per il servizio igienico attualmente accessibile direttamente dalla camera, -posain opera di
porta di delimitazione tra il vano corridoto ela cucina, cosi da dotare 1l secondo servizio igienico &
"antibagno". Sanatoria mediante; -presentarione & pratica edilizia (CILA in sanatona) per le
modifiche interne effettuate senza titolo e previaregolanzzazione degli "antibagni" mancanti con le
opere descritte,
L'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione:
® Pratica Edilizia CIL A& in sanatoria, contemplante oblazione di Bure 100000 + dinth
comunali € 57,00 da versare al Comune oltre oneri professionali per € 1.500,00 oltre onen
fiscali e dinitts: - €.3.000,00
® Opere interne per fornitura e posa di portatrail vano corridoio e la cucina, con opere muratie;
£.800,00

® opere intermne per realizzazione antibagno tra la camera da letto ed il servizio igienico, con
parere in cartongesso e porta,: £.1.200,00

Tempi necessar per laregolarizzazione; 20 giomi.

Dalle wisure effettuate nell'archivic edilizio comunale nsultano pratiche per modifiche interne
all'alloggio, indicate come "NON DEFINITE" per "BAGHC PRIVO DI ANTIBAGHC". Dette
pratiche allo stato attuale sono depositate presso lufficie "Vigilanza edilizia" ed in atteza 4
definizione
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Pliono Quarto (57 1.1)

FIANTA STATCQ DI FATTO

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state nlevate le seguentt difformita -la planimetria catastale nporta una raffigurazione
planimetrica risalente al 1939, con due wvani comunicanti e latrina esterna, che non cornsponde
all'alloggio in esame
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione di denuncia di wvariazione al Catasto
Fabbricati
L'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione:

# Pratica di variazione catastale, da inoltrare al Catasto Fabbricat dopo la presentazione di

CILA in sanatoria e larealizzazione delle opere descritte al paragrafo "conformita edilizia"

S E550,00

Tempi necessan per laregolarizzazione: 30 giormi
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FIANTA STATO DI RATTO FLANIMETRIA CATASTO FABRRICATT

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUIA DIFFORMITA

3.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titol antd/ corrispondenza atti:

L'immebile rizulta conforme.

EEWIINT

APPARTAMENTO

DICUL AT PUNTO A

appartamento a TOEINC Via Bra 2, quartiere Aurora, della superficie commerciale di 66,15 m o per

la quota di 11 di piena proprietd { ¥+ DATO OSCTTRATO *+* )

Trattast i alloggio con accesse dal pianerottole del vano scala (apetto sul late cortile) al quarto
piano, composts di ingresso, una camera con bagno direttamente collegato, un secondo piccolo
servizio con accesso dal corridoio che formaunico corpo con il soggiorno/cucina Entrambi 1 servizi
igienici sono privi di finestra e devono essere regolarizzati con la creazione degli antibagni, come
indicato al paragrafo "conformita edilizia".

5

La cantina & pertinenza dell'alloggio non & stata wisionata per l'attuale inaccessibilithd del pianc
interrato, in stato di degrade ed abbandono delle parti comuni, stante la mancanza di gestione
condominiale affidata ad un amministratore. L'inquilina dell'all oggio ha rferite di nen utilizzare la
cantiha & 4 non conoscerne l'ubicazione Lo scrivente s1 & pertanto avvalse delle indicazioni
contenute negli att catastali e nel titolo di provenienza
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Lo stabile & prive di impianto ascensore e necessita di importanti opere di nstrutturazione nelle part
cotuni.

5

L'unita immobiliare oggette di valutazione & posta al plano quarto (9% fueri terra), ha un'altezza
interna di 3,00 mt. Identificazione catastale:
# foglio 1184 particella 38 sub. 26 {catasto fabbricat), zona censuaria 1, categoria A4, classe 2,

consistenza 3 vani, rendita 232,41 Euro, indinzzo catastale: Via Bra n. 2, plane: quarto {(5°
fuor terra), intestato a ¥+ DATO OSCTTE AT O ***  derivante da Unitd censita al foglio 171
particella 125 sub. 26, wariata per allineamento mappe in data 27/05/2013 prot. 87411.1/2013
Coerenze: L'alloggio; Via Bra, Corzoe Giulie Cezare, altro alloggio del piano prospettante sul
Corso Giulio Cesare & vano scala La cantina nel sotterraneo (per quanto risulta dalla scheda
catastale & dal titolo di provenienza), "corridoio comune e altre proprieta”.

L'intere edificio swiluppa & plani, 5 prand fuori terra, 1 plano interrato. Immobkile costruito nel 1906
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

DESCRIZIONE DELLA Z0NA

I heni sono ubicatt in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone imitrofe s1 trovano 1n un'area
residenziale. Il traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sone scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizl i
urbanizzazione primaria e secondaria

Facciata su Carso Giudio Cesare Facciafa su Mia Bra

Fofo Google meppa cafasto ferrery

SERVIZI

farmacie
negozi al dettaglio
scuola per l'infanzia

COLLEGANENTI

autobus T

DEACRIZIONE DETTAGLIATA:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Drelle C onp onerdi Edilizie

pavimexiazions internar realizzata in prastrelle di
CErarni ca

plafonis realizzati in intonaco

poriane di ingressa: battente singolo realizzato in
fertroflegno

profesiont infissi esterniz nessuna

rivestimenio nigrno: posto in bagni realizzato in
piastrelle di ceramica

scale: con nvestimento in pietra

Dregli Impiatiti:
ascensore: ASSENTE
gas: ASSENTE
tarmico: ASSENTE

idrice:  boiler per  acqua  sanitaria con
alimentazione in elettnica

CLASAE ENERGETICA:
B (289,91 KWhim?fanno]

Certificazione APE I 2019 206217 00573 registrata in data 06/12/201%
CONSISTEN ZA:

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valuiazion

Immnobiliar

Crnterio di calcolo consistenza commerciale: DLER. 23 marze 1008 0. 158
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

descrizione oo nsistenza indice commerciale
Appartamento 64,00 X 100 % = 64,00
bal cond 2.50 X 30 % = 0,75
catting 700 b4 20 % & 1,40
Totale: 7350 66,15

Plono Quorte (5" 1.1.)

1k [

FIANTA STATO DI BATTO

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Drocediments di stitma: corwparative: Monoparameirico in base al prezzo medio.

SVILUPPOD VAL TAZIONE:

A1 fini valutativi, per giungere alla individuazione del pid probabile val ore di mercato dell 1mmobile
ih oggetto, lo scrivente ha ritenuto opportune adottare un crtero & stima di tipe sintetico
comparative, avvalendosi det listing statistict di rilevanza nazionale opportunamente ragguagliati agli
aspett estimativi pertinentt al tipo di fabbricato in questione, tenuto conto che:

-lo stakile di Via Bra n. 2, & ubicate in quartiere popolare con una forte presenza di cittadin
extracomunitar, carattenzzato da edifict 4 modesta qualitd ed in buona parte in trascurato stato di
CONSErvazl one;

l'edificio condominale, edificate allinizio del secole scorse, st trova in pessimo  stato di
conservazione, pAwvo & implanto  ascensore e sprowwisto i una gestione  condominiale
"amministrata”;

Aunita immobiliare in oggetto, ubicata al quarte plano (5% £t.0, & sprowwista i impianto &
rizcaldamento e versa in pessime condiziont di manutenzione,

-I'unita abitativa & viziata dairregol anita edilizie, come descritte al paragrafo "conformita edilizia;
-l'alloggio risulta concesso in locazione a terzl, con contratto agevolato 3 + 2 in scadenza 31/01/2027.

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
Pagina 35 di 49

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

I-'@ Firmato Da: PERQGLIO GIANLUCAEmesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 24d4feSchldae eBal3 597 35bSad489h

W



Espropriszion immobilian M. 327/2023

Sulla scorta pertanto delle caratteristiche intnnseche ed estnnseche dianzi descritte, appare equo e
congruo avvalersi per la walutazione, delle quotaziont imm obilian pubblicate dall "OMI (Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell "Agenzia delle Entrate) con cadenza semestrale, che individuano per
ogni ambito territoriale omogeneo (zona OMI) e per clascuna tipologia immobiliare un intervallo di
valori di mercato, minimo e massimo, per unita & superficie riferitt ad unitd immobiliari in
condizioni ordinarie, ubicate nella medesima zona omogeneal valori pubblicati dall "OMI per
abitaziont & tipo popolare in condizioni normali ubicate nella zona di specie, oscillano da €ma
730,00 a€ime 1.100,00

Lpplicands 1 dovutl coefficients di adeguamento riferiti alle carattenistiche intninseche ed estnnseche
dell "unita abitativain esame s ottiene quello definibile “il pit probabile valore di mercate 7, edin
particolare:

- Valore medio pubblicato dall>O 1L per abitaziont di tipo popolare in condizion normali,

Microzona Palermo £ /mg. 200,00
- Coefficiente finiture (scadenti) 0,90 =
- Coefficiente ascensore (ASSENTE) 0,85 x-
- Coefficiente riscaldamento (ASSENTE) 0,850x
- Coefficiente di wetusta (oltre 40 anni) 0,80
- Coefficiente stato di conservazione (scadente) D&y =
- Coetliciente globale 044
Valore unitario, in cifra tonda €myq . 400,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Walore supetficie principale:; 66,15 X 400,00 = 26.460,00

RIEFILOGO VALORT CORPO
Valore di mercato (1000/1000 & piena proprieta): €. 26.460,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 26.460,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti & informarione consultate sono: catasto di Torine, ufficie del registro di Torino,
conservatoria det registn immobilian di Torine 1, ufficio tecnico & Torine, agenzie: Tecnocasa,
Cuality casa, Atrium, osservaton del mercate immobiliare borsine O dell'Agenzia delle Entrate,
borsine FIATE, borsdine FINMAL | edinoltre: portali internet imm obiliare it, 1dealista, casait

]

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VAL UTAZIONT

® |aversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

® |e analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia;

1l walutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritto in questi one,

1l walutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il walutatore & in possesso del requisiti formativ previst perlo svolgimento della professione;

1l valutatore possiede l'espenienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o
collocato U'immobile e la categoria dell imm obile da valutare,
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI

ID descrizione Cconsisienza CO NS, Accessori valore intero valore diritio
A appatrtam erto 66,15 0,00 26.440 00 26.460,00
26460,00€ 26 460,00 €

Eiduzione del 15% per lo stato & occupazione; €.3.969,00
Spese di regolanzzasione delle diff ormita (vedi cap 8): €. 5.550,00
Valore di Mercato dell'imm obile nello stato di fatto & i diritto in cwt st trova €. 16.941,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA {(FJV):
Eiduzione del walore del 0% per differenza tra onen tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza i garanzia per wizi e per nmborso forfetario di eventuali
spese  condominiali insclute nel biennio  antericre alla wvendita e per
l'immediatezza della vendita gindiziana;
Cneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:; €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont edizcrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 17.000,00

stato di fatto e di diritto in cud &t trova
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

TREIBUNALE ORDIMNAERIO - TORING - ESPROPRIAZIONI MM OBILIART 327/2023

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TCEING Via Madama Cristina 11, quartiere San Salvario, della superficie
commerciale di 39,45 maq per la quota di 171 di prena proprieta ( ¥ DATO OSCUERE AT O **%)
L'alloggio, accessibile dal pianerottole del wano scala direttamente nella cucina, st compone di una
catnera, cucina e piccolo servizie igienico, con un balcone late cortile (in parte werandato) e
pertinenziale cantina al plano interrato.

L'alloggio dispone di unica ana verso il cortile,

L'unitd immobiliare oggetto & valutazione & posta al piano primo (2% fuer terra), ha un'altezza
interna di 2,90 mt. Identificarione catastale:

e foglio 1303 particella 42 sub. 28 (catasto fabbricatl), zona censuaria 1, categoria A/, classe 2,
consistenza 2.5 vani, rendita 193,67 Eure, indirizzo catastale: Via Madama Cristina n. 11,
plano: primo (29 fuor terra), intestato a *** DATO OSCURATOD *#**  derivante da unita
censita al Catasto Fabbricati al £z 190 particella 71 sub. 2B, variata d'ufficio per allineam ento
mappe catastali in data 13/02/2006 n, 27950 19/2006
Coerenze: L'alloggio: cortile condominiale, proprietd CAPRIOLO o aventi causa, edificio in
mappa fz. 1305 particella 50 e vano scala. La cantina: corridoio condominiale, altro locale
cantina e terrapieno

L'intero edificico sviluppa 7 pland, & piani fuod terra, 1 planc interrato. Immobile costruite nel 1924
ristrutturato nel 1952,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 3945 m?
Consistenza commerciale complessiva accessor: 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immobile nell o stato di fatto e di diritto 1n cut & trova: €.33.512,38
Valore di vendita gindiziana dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul s €. 33.500,00
trowa:

Data della valutazione: 14/10/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallucgo l'imm obile nsulta occupato da #*¥* DATO OSCTURATO *** con contratto
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

di affitte tipo 444, stipulato 11 13/01/1922, con scadenza 11 12/01F2026, registrato il 14022022 a
Torine 4 a nn. 002773 serie 3T (il contratto & stato stipulate in data antecedente il pighoramento o la
sentenza di fallimento ), con limporto dichiarato i 5400,00,

Il conduttore ha riferito di non aver mal avuto 1l possesso della cantina,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNGO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1, Domande gindiziali o alive trascriziont pregiudizievoli: Nessunea.

4. 12 Comvenzion matrimoniall & prowe o assegnazions case coniugals: Nessumnc.

4,1, 3, Aff di asservimenio urbanisfico: Nessuno,

4.1.4. Altre Grdtazion d'usor Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni : Messuna

4.2.2. Fignoramenti e senienze oi jad imeanto

pignoraments, stipulata il 06/05/2023 a firma di Ufficiali Gudizian & Tonne a nn, 90272023 4
repertorio, trascritta il 22/05/2023 a Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita Immobiliare
Torine 1 a nn. 21535416666, a favore di ** DATO OSCUERATO *#% | contro % DATO
OSCTTE AT O ***  dertvante da atto giudiziario.

La formalita & riferita solamente a il pignoramento colpisce altre unitd immobilian 1n Torino,
unitamente a quella oggetto del presente lotto censita al Catastro Fabbricati di Torine al foglio 1305
particella 42 n sub. 28

Gl onert per la restrizione della trascrizione pregiudizievele (atto di pignoramento immobiliare), a
carico dell'aggiudicatano, ammontanc a impostafizsa€. 200,00 +imposta di bollo €. 59,00 + tasza
ipotecana€. 35,00 e cosi per complessive £ 254,00

4.2.5, Altre trascrizioni: Nessura,

4.2.4, Altre Sndiaziont d'uses Nessunca.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia €.0,00

Tlten on avvertenze:

Come risulta dal titelo di provenienza dell'esecutato (atto di donazione notaio OELANDO del &
febbraio 2015), 1l regolamente di Condominio dello stabile di Wia Madama Cristina no 11 & stato
depositate con atto rogite notaie CATZA in data 28 ottobre 1524
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

#xk DATO OBCURATO *** perlaquota di 1/1, in forza di atte di donazione (dal 0&/02/20159), con
atte stipulate il 06/02/2015 afirma 4 notaic Benedetto CRLANDO ai nin. 3585/2835 di repertorio,
registrato 11 06/03/2015 a Torine 4 ai nn. 2184 Sene 1T, trascritto 11 06/05/2015 a Torine 1 a nn.
633374722

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#ak DATO QECTEATO *%* per la cquota di U1, in forza di atte di compravendita ( fino al
15/05/2002), con atto stipulato 11 12/05/2002 a firma di notaio Giuseppe GIANELLT at nn. 98350 &
repertorio, trascritto 11 0B/06/2002 a Torine 1 al nn. 2564817139

La Sigra ha aceuistato 'immobile da nato a
Torine 11 25/03/1240, in forza di atto rogite notaie Giuseppe GIANELLI in data 15/05/2002 rep.
8350, trascritte all'Agenzia del Temtorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torine 1 il
DB/06/2002 & na 25645/17135

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire I, 521 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCTURATO *% | per
lavorn di "fcostruzione manica interna’, presentata il 26/03/1952 con il n. 1952 140142 &4
protocolle, nlasciata il 170501952, agibdlita del 27/11/1953 con il n. 715 di protocolle

Domanda di sanatoria edilizia a senst dell'art. 31 della Legge 47/85 I9. 87/11/1407 | intestata a ¥**
DATO QECTEATCO ** | per lavori di conservazione veranda, presentata il 0371001987 con il n.
1987 11 1407 i protocoll o

Mel titelo di proprietd dell'ezecutato (rogite notaio OELANDO del 6 febbraio 20130 viene indicato
che la domanda di sanatoria "& stata definita per silenzio - assenso al senst dell'art. 35 della Legge
A8S, essendo trascorst pitt i trentaser mest dalla sua presentazione in data B giugnhe 1987 5i
precisa comungue che nel cartelline  dell'archivio edilizic la pratiuca & annotata come
"IMCOMPLETA" |, intendendost mancante 1l nlascie della defimtiva Concessione edilizia in
sanatoria, ritirabile dall'avente diritto mediante richiesta con il pagamento di dinth per un importo di

£ 200,00 circa.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Messuna informazi one aggiuntiva

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMIT A EDILIZIA:

Sono state flevate le seguenti difformitd; -servizio igienico realizzato all'interno della camera, prive
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

di antibagno.
Le difformita sone regolanizzabili mediante: MWodifiche interne consistentt in: +ealizzazione i
antibagno per il servizio igienico attualmente accessibile direttamente dalla camera; Sanatoria
mediante: -presentazione di pratica edilizia (CILA. in sanatoria) per le modifiche interne effettuate
senza titolo e previa regolarizzazione dell'antibagno mancante con le opere descrtte.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione;
® Pratica Edilizia CIL A in sanatoria, contemplante oblazione di Eure 100000 + diritt
comunali € 57,00 daversare al Comune oltre oneri professionali per € 150000 oltre onen
fiscali e dinitts: - €.3.000,00
e Realizzarione di antibagno allinterno della camera €.1.500,00

Tempi necessan per laregolarizzazi one: 90 giori

Piano Primo (2°L.1.) Piano interralo

ke 17008 sk 1108

e i

Firmta dlloggio - Stefo d faffo Fiarfa cofing - Stafo d fatfo

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state nlevate le seguentt difformita -la planimetria catastale nporta una raffigurazione
planimetrica rzalente al 1985, con due vani comunicanti & una veranda con latrina esterna, MNon
appare raffigurato il piccolo servizio igienico interno
Le difformitd sono regolanizzabili mediante: Presentazione i denuncia di wartazione al Catasto
Fabbricati di Torine
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costt di regolarizzazione:

® Dratica di variazione catastale, da inoltrare al Catasto Fabbricat dopo la presentazione di

CILA in sanatoria e larealizzazione delle opere descritte al paragrafo "conformita edilizia"

D oESS0,00
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Tempi necessan per laregolarizzazione: 30 giorni

Piano Primeo (2° 11.) Fiano Interralo
ook | /MO0 sooka 1,108
NFIUE ,
— —
= | '
g i i i E
L W
Fianita alloggio - STATO DI BATTOD Ficpifa coptfivg - STATO DI BATTC
W et g
b

Fepumetria Catasio Fabbricati

8.3. CONFORMIT A URBANISTICA: NESSULTA DIFFORMITA

3.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Conformita titol antalcorrispondenza att:

L'immobile risulta conforme.

APPARTAMENTO

DICII AT PUNTO A

appartamento a TOEINO Via Madama Cristina 11, quartiere Zan Salvano, della superficie
comtmerciale di 39,45 mq per la quota di 171 di piena proprietd { ¥+ DAT O OSCTTR AT O #+4)

L'alloggio, accessibile dal pianerottolo del vano scala direttamente nella cucina, st compone di una
camera, cucina e piccolo servizio igienico, con un balcone lato cortile (in parte werandato) e
pertinenziale cantina al plano interrato.

L'alloggio dispone di unica aria verso il cortile.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo (2% fuon terra), ha un'altezza
interna di 2,90 mt. Identificasione catastale:
® foglio 1305 particella 42 sub. 28 (catasto fabbricat), zona censuaria 1, categoria A4/, classe 2,
consistenza 2,5 vani, rendita 193,67 Buro, indirizzo catastale: Via Madama Cnstina no 11,
plano: primo (2% fuon terra), intestato a *** DATO OSCTURATO *** | derivante da unita
censita al Catasto Fabbricati al fzo 190 particella 71 sub. 28, wariata d'ufficio per allineam ento
mappe catastali in data 13/02/2006 n, 27950, 12/2006
Coerenze: L'alloggic: cortile condominiale, proprietd © o aventi causa, edificio in
mappa fg. 1205 particella 20 e vano scala. La cantina: cornideio condominiale, altro locale
cantina e terrapiens

L'intero edificio swiluppa 7 piani, & plani fuon terra, 1 plano interrato. Immobile costruito nel 1924
ristrutturato nel 1952,
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

DESCRIZIONE DELLA Z0MA

I bent senc ubicall in zona centrale in un'area residenziale, le zone himitrofe =1 trovane in un'area
residenziale (1 pil tnportant centtd limitrofl sono Stazione Porta Muowa) I traffice nella zona &
sostenute, 1 parcheggl sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

Fotogragia safellife Google Esfregtto mappa Catasio Terrerd

Facciata s Wa Madana Crisfing Facelafa su corfile ivferno

SERVIZI

centro commerciale
negozi al dettaglio
polizia >

COLLEGANMENTI

ferrovia
tetropolitana
tratmn

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Drelle C otnp otierdd Edilizie;

carcellor a 2 battentt realizzato in legno
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

infissi estersi’ a battent, con wetro semplice
realizzat in legno (vetust)

infiss internis a battente cleco (bagno) realizzati in
legno tamburato

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni
pieni , il rvestimento & realizzats in intonaco
portons di ingresso: a 2 battentl realizzato in legno e
massello

proteziant infissi esterniy ASSENTI

rivestimenta internal posto in bagno realizzato in
piastrelle ceramica

pavirmeriasione interna: realizzata in palchetto
laminate

infisss imterwic a soffietto (ira cucina e camera)
realizzat in plastica

Dregl-Impiariti:

ascensare: ASSENTE

g5 gas per cucina con alimentazi one a metano
termico: aria ventilata con alimentazione in gas
metane 1 diffusort sonc in termonvettore (in
cucina)

idricos acqua  sanitaria con  alimentazione in
elettrica (botler collocato nella weranda)
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

AT TUL/ILIMNINIE

COMEIETEN Z4.:

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Hsisraa Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Imnobiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DLER, 23 smarze [1008 0 1548

descrizione o0 nsistenza indice commerciale
Alloggio a primo piano 37,00 x 100 %5 = 37,00
Balcone 5,50 x 30 % = 1,65
]
catting 4.00 X 20% = 0,20 :
Totale: 46,50 3945
Piano Primo (2°f.1.) Fiano Interralo
woala 17100 wiaka 17198
e - By i
i o Eamwn % I i
: 1M t
' th T
el sbem j E i
I_---uuu Fmwima i i i

Firpita dlioggio - Stafo 4 faffo Flarta copiing - Stafo o fatfo

VALUTAZIONE:
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Espropriszion immobilian M. 327/2023

DEFIMIZIONT:

Procedimento di stima corparative: Mornaparameirica in base al prezza media.

AVILUPPD VALUTAZIONE:

A1 fini valutativi, per giungere alla individuazione del pid probabile val ore di mercato dell immobile
in oggette, lo scrivente ha ritenuto opportune adottare un criteno & stima di tipo sintetico
comparative, avvalendosi det listing statistict di rilevanza nazicnale opportunamente ragguagliati agli
aspett estimativi pertinentt al tipo di fabbricato in questione, tenuto conto che:

-lo stabile di Via Madama Cristina no 11 & ubicate in epartiere prossimo alla Stazione centrale di
Porta Nuova, caratterizzato dalla presenza sia i edifici con caratteristiche signonli che stabili
"popolart” risalenti all'inizio del secolo scorso;

'edificio condominale, edificato all'inizio del secolo scorso e ricostruite negli anni cinguanta nella
tanica interna, st trova in sufficiente stato di conservazione, prive di impianto ascensore,

-I'unita immebiliare in oggetto, ubicata al primoe prano (2°£t)), dispone & unice affaccio su cortile;
'unith abitativa in esame, carattterizzata da matenali i qualita corrente & wiziata da irregolarita
edilizie, come descritte al paragrafo "conformitd edilizia",

d'alloggio risulta concesso in locazione aterzi, con contratto 4 + 4 conprimascadenza al 15/01/2026.
Sulla scorta pertanto delle caratteristiche intrinseche ed estnnseche dianzi descritte, appare equo e
congruo avvalersi per la walutarione, delle quotaziont imm obilian pubblicate dall "OMI (Osservatorio
del Mercato Immobkiliare dell "Agenzia delle Entrate) con cadenza semestrale, che individuano per
ogni ambito territoriale omogeneo (zona CWT e per clascuna tipologia imm obiliare un intervallo di
valonn di mercato, minimo e massimo, per unita & superficie nferit ad unitd immobiliart in
condizioni ordinarie, ubicate nella medesima zona omogeneal valori pubblicati dall "OMI per

abitazioni di tipo popelare in condizioni normali ubicate nella zona di specie, oscillane da €ime
1.200,00 a€img 1.800,00

Applicando 1 dovutl coefficientt di adeguamento riferiti alle caratten stiche intninseche ed estrinseche
dell "unita abitativain esame 51 ottiene quello definibile “il pid probabile valore di mercate 7, edin

particolare:

- Valore medio pubblicato dall’O 1L per abitaziont di tipo popolare in condizioni normali,
Microzona San Salvatio £img 150000

- Coefficiente fintture (scadenti) 095 =

- Coefficiente nscaldam ento (ventilconvettore a gas) 0,95

- Coefficiente di wetusta (oltre 40 anni) 085 =

- Coefficiente stato di conservazione (sufficiente) 1.00=

- Coefficiente globale 037 =

Valore unitario, in cifra tonda €mg . 1.150,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATC:

Walore supetficie principale: 3945 X 1.150,00 = 45.367,50
RIEFILOGO VALORT CORPO

Valore di mercato (1000/1000 & piena proprieta); €. 4536750
Valore di mercato (calcolato in quota & dintto al netto degli aggiustam enti): €.45.367,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fontt di informarzione consultate sono: cataste di Torino, ufficio del registro di Torino,
conservatoria det registr immobilian di Terine 1, ufficie tecnice & Torine, agenzie: Tecnocasa,

tecnico itcari cato: Gianhuca Peroglio
Pagina 48 di 49

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: PERQGLIO GIANLUCAEmesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial#: 24d4feSchldae eBal3 597 35bSad489h



Espropriszion immobilian M. 327/2023

Cluality Casa, Atrium, osservatort del mercato immobiliare borsine ORI dell'Agenzia delle Entrate,
borsine FIATE, borsdine FINAL  edinoltre: portali internet imm obiliare it, 1dealista, casait

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
® laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutarione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,;

® le analist e le conclustom sone limitate unicamente dalle assunziont e dalle condiziem
eventualm ente riportate in perizia;

il walutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritto in questione;
1l walutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali,

il wvalutatore & in pozsesso del requisiti Formatin previst perlo svolgimento della professione;

1l valutatore possiede U'esperienza e la competenza riguards il mercato locale owe & ubicato o
collocato 'immobile e la categoria dell imm obile da valutare,

VALORE DI MERCATO {(OMV):

RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFL

ID descrizione congistenza CONS. accessori valore intero valore diritio
A appartamerto 3045 0,00 45,367 ,50 45 367 50
45367 S0€ 45367 S0€
Eiduzione del 15% perlo stato d occupazione: €.6.805,13
Spese di regolanzzazione delle diff ormita (vedi cap.8): €. 5.050,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto & i diritto in cwi st trova €.33.512,38

VALORE DI VENDITA GITUDIZTARTA (FJV):

Eiduzione del valore del 0% per differenza tra onen tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza i garanzia per wizi e per fimborso forfetario di eventuali

spese condominiali  insclute nel biennie  anteriore alla wvendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziaria;

Cnert notarili e provvigioni mediaton canco dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acouirente: €.0,00
Eiduzione per arrotondamento: €.1238
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.33.500,00

stato di fatto e di dintto 1n cwt st trova:

data 14/10/2024

il tecnicoincarn cato
Cranluca Peroglio
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