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TRIBUNALE ORDINARIO - TORINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 399/2024

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A appartamento a TORINO Corso REGINA MARGHERITA 262, della superficie commerciale di
53,92 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

L'alloggio  in  oggetto  è  posto  all'interno  di  un  edificio  condominiale  di  civile

abitazione elevantesi su dieci piani f.t. dotato di impianto ascensore; il medesimo è

costituito  da   ingresso  su  soggiorno  con  adiacente  cucinino,  bagno,  una  camera,

sgabuzzino e due balconi. Quale accessorio, un locale ad uso cantina posto al piano

interrato dello stabile.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terzo (4°F.T.), ha un'altezza interna di
2,98 m circa (ad eccez. del wc che è 2,88 m circa).Identificazione catastale:

foglio 1177 particella 175 sub. 72 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3, classe
4,  consistenza  3  vani,  rendita  519,04  Euro,  indirizzo  catastale:  Corso  REGINA
MARGHERITA n.  262,  piano:  3,  intestato a  *** DATO OSCURATO *** ,  derivante da
Variazione del 1.10.2021 Pratica n. TO0183495 in atti dal 4.10.2021 relativa a Divisione -
Diversa distribuzione degli spazi interni (n. 67441.1/2021).
Coerenze: Corso REGINA MARGHERITA, altro alloggio del piano contrassegnato con la
sigla  "A3",  vano ascensore,  vano scala,  cortile,  altro  alloggio contrassegnato con la  sigla
"C3", salvo altri.
Dalla lettura dell'infracitato atto di  compravendita a rogito notaio Sandra BELIGNI del  6
aprile 2022 - repertorio numero 52138/31050, tale alloggio è distinto con la sigla "B3" nella
pianta  del  relativo  piano  allegata  al  regolamento  di  condominio  depositato  con  verbale
ricevuto  dal  notaio  Giovanni  GHIONE  in  data  24  dicembre  1962  -  repertorio  numero
79670/29822, registrato a Torino il 12 gennaio 1963 al numero 19877. Dall'esame delle visure
catastali storiche effettuate dallo scrivente presso l'Agenzia delle Entrate, risulta che gli attuali
Fg. 1177, Part. 175, Sub. 72 (l'alloggio) e Sub. 73 (la cantina descritta di seguito) derivano dal
Fg. 1177, Part. 175, Sub. 11 e che quest'ultimo deriva a sua volta dalla soppressione del Fg.
176,  Part.  1541,  Sub.  11  (avvenuta  con  variazione  catastale  d'Ufficio  per  Bonifica
identificativo  /  Variazione  dell'8.05.2013  Pratica  TO0168701  in  atti  dall'8.05.2013  n.
50241.1/2013).

Immobile costruito nel 1965.

A.1 cantina.
Identificazione catastale:

foglio 1177 particella 175 sub. 73 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/2, classe
1, consistenza 3 mq, rendita 8,52 Euro, indirizzo catastale: Corso REGINA MARGHERITA
n.  262,  piano:  S1,  intestato  a  *** DATO OSCURATO *** ,  derivante  da  Variazione del
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appartamento  a TORINO Corso REGINA MARGHERITA 262, della superficie commerciale di
53,92 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

L'alloggio  in  oggetto  è  posto  all'interno  di  un  edificio  condominiale  di  civile

abitazione elevantesi su dieci piani f.t. dotato di impianto ascensore; il medesimo è

costituito  da   ingresso  su  soggiorno  con  adiacente  cucinino,  bagno,  una  camera,

sgabuzzino e due balconi. Quale accessorio, un locale ad uso cantina posto al piano

interrato dello stabile.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano terzo (4°F.T.), ha un'altezza interna di
2,98 m circa (ad eccez. del wc che è 2,88 m circa).Identificazione catastale:

foglio 1177 particella 175 sub. 72 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/3, classe
4,  consistenza  3  vani,  rendita  519,04  Euro,  indirizzo  catastale:  Corso  REGINA
MARGHERITA n.  262,  piano:  3,  intestato a  *** DATO OSCURATO *** ,  derivante da
Variazione del 1.10.2021 Pratica n. TO0183495 in atti dal 4.10.2021 relativa a Divisione -
Diversa distribuzione degli spazi interni (n. 67441.1/2021).
Coerenze: Corso REGINA MARGHERITA, altro alloggio del piano contrassegnato con la
sigla  "A3",  vano ascensore,  vano scala,  cortile,  altro  alloggio contrassegnato con la  sigla
"C3", salvo altri.
Dalla lettura dell'infracitato atto di  compravendita a rogito notaio Sandra BELIGNI del  6
aprile 2022 - repertorio numero 52138/31050, tale alloggio è distinto con la sigla "B3" nella
pianta  del  relativo  piano  allegata  al  regolamento  di  condominio  depositato  con  verbale
ricevuto  dal  notaio  Giovanni  GHIONE  in  data  24  dicembre  1962  -  repertorio  numero
79670/29822, registrato a Torino il 12 gennaio 1963 al numero 19877. Dall'esame delle visure
catastali storiche effettuate dallo scrivente presso l'Agenzia delle Entrate, risulta che gli attuali
Fg. 1177, Part. 175, Sub. 72 (l'alloggio) e Sub. 73 (la cantina descritta di seguito) derivano dal
Fg. 1177, Part. 175, Sub. 11 e che quest'ultimo deriva a sua volta dalla soppressione del Fg.
176,  Part.  1541,  Sub.  11  (avvenuta  con  variazione  catastale  d'Ufficio  per  Bonifica
identificativo  /  Variazione  dell'8.05.2013  Pratica  TO0168701  in  atti  dall'8.05.2013  n.
50241.1/2013).

Immobile costruito nel 1965.
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

   

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'alloggio in oggetto, posto al piano terzo (4°F.T.) e dotato di doppia “aria”, è caratterizzato
da ingresso su soggiorno con adiacente cucinino, bagno, una camera, sgabuzzino e due
balconi.  La  porta  di  accesso  all’immobile  (che  è  della  ditta  "Piacentini")  è  di  tipo
"antieffrazione" con serratura di sicurezza. Il soggiorno ha murature tinteggiate di recente e
pavimentazione in gres porcellanato simil legno, anch’esse di recente posa in opera. Una
porta finestra comunica con un balcone (nel quale vi è il vano in cui è ubicata una caldaietta
“Vaillant”  per  la  produzione dell’acqua calda sanitaria  dell’immobile)  posto sul  lato  del
cortile interno. Il cucinino, che ha murature interne parzialmente piastrellate, è dotato di
finestra  lato  cortile  e  non  è  separato  dal  soggiorno  da  alcuna  porta  (è  pertanto
direttamente comunicante con il medesimo). Il bagno fenestrato, anch’esso caratterizzato
da dotazioni e da rivestimenti interni piuttosto recenti, è dotato dei seguenti: lavabo su
mobile con cassettiera, vaso wc (con cassetta scarico acqua ad incasso), bidet e doccia. Si
rileva che il soffitto di tale servizio igienico deve ancora essere ritinteggiato a seguito di
infiltrazioni provenienti dal piano superiore. A tal riferimento, il debitore ha dichiarato che
tali perdite non sono più in atto in quanto risolte (lo scrivente non ha potuto verificare tale
dichiarazione).  Quanto all’”antibagno”, si  rileva che non è stato completato in quanto è
presente una porzione di muratura in “vetrocemento” a tutt'altezza ed una porta del tipo "
a soffietto" ma superiormente a quest’ultima non è stata effettuata alcuna chiusura (sarà
pertanto onere dell’aggiudicatario il suo completamento, stante la necessità di un "locale
filtro",  che  deve anche essere  provvisto  di  impianto  di  aerazione forzata  collegato  con
ricambio d'aria dall'esterno, tra bagno e soggiorno). La camera da letto ha pavimentazione
in parquet (presumibilmente risalente al periodo di edificazione del fabbricato e con alcuni
segni di usura) e murature interne tinteggiate di recente. Una porta finestra conduce al
balcone lato strada. I  serramenti perimetrali  di  tale alloggio,  che sono in PVC con vetri
camera,  hanno  persiane  in  materiale  plastico  di  tipo  avvolgibile.  L'impianto  di
riscaldamento  è  a  radiatori  di  tipo  centralizzato  (nel  servizio  igienico  è  presente  un
termosifone tipo “termoarredo”, con le predisposizioni per alloggiarvi gli asciugamani). Non
è  stata  reperita  alcuna  certificazione  di  conformità  degli  impianti  presenti  all’interno
dell’alloggio pignorato.
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CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Alloggio   51,85 x 100 % = 51,85
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Balconi   6,90 x 30 % = 2,07

Totale: 58,75        53,92  

Pianta dell'Alloggio allegata alla CILA prot. 2021-20-21101 Planimetria catastale della cantina

ACCESSORI:

cantina.
Identificazione catastale:

foglio 1177 particella 175 sub. 73 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/2, classe
1, consistenza 3 mq, rendita 8,52 Euro, indirizzo catastale: Corso REGINA MARGHERITA
n.  262,  piano:  S1,  intestato  a  *** DATO OSCURATO *** ,  derivante  da  Variazione del
1.10.2021 Pratica n. TO0183495 in atti dal 4.10.2021 per Divisione - Diversa distribuzione
degli spazi interni (n. 67441.1/2021)
Coerenze: Cantina "14", corridoio comune, cantina "16", terrapieno, salvo altri.
Dalla lettura dell'infracitato atto di  compravendita a rogito notaio Sandra BELIGNI del  6
aprile 2022 - repertorio numero 52138/31050, tale cantina è distinta con il numero "15" nella
pianta  del  relativo  piano  allegata  al  regolamento  di  condominio  depositato  con  verbale
ricevuto  dal  notaio  Giovanni  GHIONE  in  data  24  dicembre  1962  -  repertorio  numero
79670/29822, registrato a Torino il 12 gennaio 1963 al numero 19877.

descrizione consistenza indice commerciale

Cantina   3,40 x 25 % = 0,85

Totale: 3,40        0,85  
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Si sono preliminarmente effettuate alcune ricerche di mercato presso le agenzia immobiliari
(sito internet "immobiliare.it") e si sono prese in esame le allegate quotazioni immobiliari
dell'Agenzia  delle  Entrate.  Anno  2024  -  Semestre  1  (Zona  OMI  indicata  come
"Semicentrale  /  SAN DONATO" codice zona "C8" microzona catastale  n.  "19"):  per  le
"Abitazioni civili" in stato conservativo "Normale" è indicato un Minimo di 1.450 Euro/mq
ed  un  Massimo  di  2.200  Euro/mq.   Successivamente,  è  stata  calcolata  la  superficie
commerciale dell'immobile: 51,85 mq (alloggio) + 30% di 6,9 mq (balconi) + 25% di 3,4
mq (cantina)  =  54,77  mq.  Si  evidenzia  che  tale  superficie  commerciale  di  54,77  mq è
SUPERIORE alla  cosiddetta  superficie  "calpestabile"  in  quanto comprende la  superficie
delle tramezzature interne, quella delle murature perimetrali e la quota di un mezzo della
superficie delle murature poste verso il vano scala, il vano ascensore e gli alloggi confinanti
di proprietà di terzi.

Per la stima del valore dell’alloggio in oggetto, preso in esame il mercato immobiliare di
zona  e  le  citate  quotazioni,  si  è  proceduto  prendendo  come  valore  base  di  riferimento
2.000   Euro/mq  di  superficie  commerciale.  Al  medesimo,  tenendo  anche  in  conto  le
caratteristiche  dell’immobile  e  dello  stabile,  si  sono  applicati  i  seguenti  coefficienti
correttivi:

- Caratteristiche tipologiche / costruttive dello stabile, regolarità edilizia (che tiene anche in
conto la mancanza del certificato di agibilità del fabbricato): 0,85

-  Condizioni di manutenzione del fabbricato: 1,10

- Condizioni dell’alloggio: 1

Valori  inferiori  ad  1  indicano  un  deprezzamento  rispetto  al  predetto  valore  base  di
riferimento; superiori ad 1, un apprezzamento.
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 400,00

Valore di  vendita giudiziaria dell'immobile  al  netto  delle  decurtazioni  nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 91.777,91

data 23/10/2024

il tecnico incaricato
Alessandro Boccardo
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