Ingegnere Andrea Enrico BIATCHI
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TRIBUNALE ORDINARIO DI TORINO

Sezione Fallimentt — VI Crwile

iudice dottssa Antorua MUSSA

Fallimento in estensione RG 145 del 2014 Ji ||| G
|

Lotto Secondo

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE
Alloggio per croile abitazione

“ia Briccarello n. 3 = Torine

Curatore: avwv. Gilberto NUVOLIIN
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Ingegnere Andrea Enrico BIANCHI
Via Stefano Clemente n. 22
10143 - Torino

Il sottoscritto ng. Andrea Enrico Bianchi, con studio professionale in Torino, via Stefano Clemente
al civico ventidue, nellambito del procedimento di cui in epigrafe, & stato nominato in qualita di

Esperto per la stima det bent dall'lll.mo Sig. Giudice ricevendo 1l mandato peritale in atti.

UBICAZIONE, CONSISTENZA, COERENZE E DATI CATASTALI

Foto aerea dimostrativa non in scala

Con riferimento ai secuents allecati prelevati ner competentt uffici:

1) estratto catastale;

2) estratto conservatoria dei registri;
3) estratto planimetrico;

4)  atte di compravendita;

5] comuricazione AdE;

6)  documentaziene fotogralica;

71 stralcio comunale.
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Ingegnere Andrea Enrico BIATCHI
Wia Stefano Clemente n. 22
10143 - Torine

LOTTCo UNICO

In comune di Torino, locali facents parte della casa elevata parte a set e sette piani £t oltre a piano interrato

e arretrato con ingresso dal ervico n 3 diwia Felice Bricearello, e precisamente:

O gl plano terzo; alloggio, con ingresso dal vano scale, composto da una camera, onello
con cucinino meglio distinto nella planimetria del relatiro piano con il numero “5%e
colorato in rosso nell’atto a rogito notaio Antonietti in data 06 maggo 1955, registrato a
Torine 1l 26 maggio 1955 al nr. 25194 salvo se dltre; coerente con cortile, vano scala,
vano ascensore, condominio wia Briccarelo mumero 5 wia Felice Briccarello =

condominio via Boston b salvo se altre,

O al piano softerraneo: vano ad uso cantina meglio distinto nella planimetria del relativo
plano con il numero “417nell’atto sopracitato alvo se dtre, coerente con corridoio

comune, cantna 42, mun perimetrali salvo se dire;

LAunita immobiliare risulta censita a catasto Fabbricati in Torino al:

C Foglio 1395, Particella 157, subalterno 36, via Briccarello Felice n. 3, ptano 51-3, cat.
AJ 3, zona censuaria 2, cdlasse 3, consistenza 3vani, Su perficie Catastale Totale 59,

Superficie Catastale escluse le aree scoperte 58mgq, r.c. 472,56 euro, correttamente

intestata < |
_ per la piena proprietd.  Precedente identificativo al Foglio 94,

part 48, sub. 36 per variazione del 06.12.2013 Pratica n ‘TO0510876 in atti dal
06.12.2013 bonifica identificativo catastale (n. 448655.1/2013).

TITOLARITA E PROVENIENZA

Alla data dell’apertmira della procedura Pimmobile risultava per Pintero della piena proprietd in capo
al siznor |
l per la piena proprietd in forza di atto di compravendita a rogito notaio Grazia PREVETE del 19
novembre 2021, rep. 44371, racc 16394 debitamente repistrato € trascrtto in data 29.11.2021 ai nn.

Bls0ly 37927
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Ingegnere Andrea Enrico BIATCHI
Wia Stefano Clemente n. 22
10143 - Torine

Provenienza all’atto notaio FEEVETE (dante causs,_
C conatto di compravendita a rogito notaio Natale DE LOREINZ O del 28 aprile 2003,
rep. 61133, racc 21063 debitamente registrato € trascritto in data 02.05.2003 a1 nn.

19323/12784.

Provenienza all’atto notaio DE LORENZO {dante causa _
C con atto di compravendita a rogito notaio Alberto PREGING del 26 maggio 1938,

rep. 1328, racc. 623 debitamente repistrato a Moncalieri in data 08 giugno 1988 al nr.
1058 e trascritto in data 01.06 1988 ai nn. 18997/11511.

ESISTENZA DIFORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Alla data della werifica dei repertornt in data 30.07.2024 presso la Competente Agenzia delle Entrate

non risultano formalita pregiudizievoli oltre a quelle sotto indicate:

Sentenza dichiarativa i fallimento trascrtta m data 1505 2024 a1 numer: 1958815398 a favore della

massa dei creditort del fallimento massa det erediton del fallimento _

- infra identificato per 14 piena propriets;

DIRITTIREALI VINCOLI E SERVITU

re 4 quanto statito atto di provenienza non gravano sullimmobile formali wincoli, oner,
Ot quanto staito dall’atto di p ar I’ bile formal |

pest, privilegn di qualsiasi genere, ipoteche e comunque, iscriziont o trascrizioni, € trascrizioni di
preliminari di contratti di cui ai numeri 1), 2), 3) et 4) dell’art 2643 Codice Civilg che possano

pregudicare lalibera disponibilitﬁ salvo le disposizioni contenute negli att di provenienza.
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Ingegnere Andrea Enrico BIATCHI
Wia Stefano Clemente n. 22
10143 - Torine

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Dalla lettura dell’atto di provenienza si evince che il compendio sia regolato da specifico regolamento
di condominio depositato con affo 4 rogito notaio Antoniett in data 06 maggio 1955, registrato a
Torino il 26 maggio 1955 al nr. 25194 debitamente trascritto. In ogni caso si intendono validi toth
gli obblighi e le limitazioni dertvanti dalla prassi, consuetudine € codice caivile a cui si fa espresso

nferimento per tutte le repolamentazioni contenute
STATO DI OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluogo 'immobile risultava occupato da terzi senza titolo opponibile alla
procedura. 51 precisa che daun controllo formale presso PAgenzia delle Entrate non e emerso alcun
contratto registrato a carico del dante causa.

DESCRIZIONE DEL BENE

L’Esperto, esepuito il sopralluogo, riferisce chelo stabile compendiante I'unitd immobiliare € elevato
4 parte a sel € sette piani £t oltre a piano interrato € arretrato, stato manutentivo corrente,
Il fabbricato presenta "accesso da passaggio pedonale e carraio dotato di impianto citofonico. Il
compendio & provvisto di impianto ascensore, le pavimentazioni delle partl comumni SOno i MAarmo.
La facciata € in mattoni rivestiti in pietra naturde; le strutture werticali in cemento armato,
oli orizzontament in latero cemento. Il tetto € a doppia falda con copertura in coppi.
Liappartamento, con ingresso da portoncino blindato su vano scala, presenta pavimentazioni
in piastrelle con parett intonacate e tinteggate (salvo i locale bagno e cucina che rsultano
piastrellati).
Lrimpianto elettrico € inthbato con frutt ad incasso, le porte interne sono in tamburato. I
serramenti sono moderni con vetri a taglio termico.
L'imnpianto di riscaldamento € di tipo centralizzato con radiatori in metdlo (anche se allo scrivente
appare autonomo), Pimpianto sanitario € dotato di lavabe, vaso, bidet, doccia con produzione di

acqua calda autonoma.

ATTESTATODIPRESTAZIONE ENERGE TICA

Tralla documentazione i bene & dotato di certificato Apedentificato al protocollo nr 2019 102203

(0103, classe energetca F.
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Ingegnere Andrea Enrico BIATCHI
Wia Stefano Clemente n. 22
10143 - Torine

In ogni caso il costo di rilascio & di non meno di euro 350,00 cltre accessori di legge e spese

TIveE,

CONFORMITA CATASTALE

A sepuito degli accertamenti esperiti sulla localitd nonché dalle verifiche esepuite presso PAgenzia
delle Entrate di Torino - Territorio - Serwvizi Catastali, sezione Catasto Fabbricati, non wi &
conformita dei dati catastali ai sensi del comma 14, dellPart 19 del D L. n 78/2010,

I costi di regolarizzazione catastale mediante presentazione di nuova plamimetria aggiornata sono

pari ad enro 400,00 oltre onert ed euro 50,00 di tributi erariali.

DIVISIBILITA'

Configurazione, distribuzione interna delle superfici, tpologia costrutbva e carattenstiche
intrinseche non consentono la comoda divisibilita delllimmobie senza arrecare evidents pregmdizio

al valore dell’intero compendio, € pertanto s1 ritiene imprescindibilela vendita in lotto unico.

ACCERTAMENTIEDILIZI

Dagli accertamenti compiuti presso PArchivio Edilizio della Citta di Torino € stato possibile
rnvenire 1 riferiments della costruzione. In particolare, d cartellino abbinato al crvico 3 et 5 di via
Boston n.c. 5 nonché via Briccarello n. 13, rappresenta le seguenti pratiche edilizie:

- Permesso di costruire prot. nr 1958-1-106¢1 in data 01 gennaio 1958 (prov. nr.
732 del 02.07.1958),

- Licenza di abitazione nr. 699 del 19 dicembre 1960;

In merito alla regolaritd edilizia lo scrivente segnala che, per Iunitd immobiliare stageita, la
concessione edilizia riporta uno stato interno diverso: precisaments Pintera distribuzione interna ¢
stata modificata non tenendo conto della necessitd, per legge, della presenza del locale antibagno. In
patticolare i tinello & diventato un locale living, il disimpegno € diventato di fatto una sala e il bagno
reca Pingresso direttamente sul locale cucina. Lunica zona lievemente modificata € la camera da
letto.

In ogni caso, ove ricorrano 1 presuppost, i futuro agpiudicatario potrd presentare giusta
pratica edilizia per i cd “accertamento di conformitd® con una spesa non inferiore ad euro 1.500,00
oltre oneri di legge (iva, cassa previdenziale, bolli, sanzione) prewia esecuzione di tutte le opere

necessarie (indicate dal tecnico incaricato) al ragpuingimento der requisiti di legge per ottenimento
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Ingegnere Andrea Enrico BIATCHI
Wia Stefano Clemente n. 22
10143 - Torine

della concessione. In alternativa si dovranno riportare 1luoghi allo stato concessionato indicato nella

CONCEssione originaria,

SPESE CONDOMINIAILI
Il bene € soggetto a regime condominiale e, pertanto, anche a versamento delle spese derivant
dalunlizzo della cosa comune
Lo scrivente ha rnichiesto la nota spese senza ricevers, al momento, riscontro. Il tutto da

verificare in sede di vendita con Pamministratore pro tempore.

STIMA DEL VALORE DIMERCATO

Nel caso in esame lo saivente ritiene, pertanto, premesso quanto sopra, stante le peculiaritd
evidenziate in relazione di procedere alla determinazione del pmi probabile valore di mercato, in via
prudenziale, adottando un criterio di stima sintetico - comparatvo, indicando il valore degli immobili
4 cotpo e non gid su base unitaria a superficie.

Allaluce di quanto su esposto in narrativa ne discende il sepuente conteggio:

Superficie alloggio 58mq;

58,00mq x 2.000,00€/ mq = 116.800,00 x 0.95' = 0.95* x 0.95° euro 99.455,50 arrotondato
a euro 100.000,00;

Il wralore sopraindicato deve intendersi nello stato di fatto e di dinitto i cut Pimmokbile attualmente
51 trova, comprensivo di accessorl € pertinenze, a Corpo € Non a misurd, come vVisto € piaciuto con
annessi diritti, azioni, ragioni, vinccli € servith attive e passive, fissi ed infissi, annessi ¢ connessy,
salvo migliori e pil esath confini € datl catastali, fermo restando che chiunque intenda partecipare
alla vendita giudiziania, dovrd preventivamente verficare a propria cura e spese lo stato det luoghi,
la sitnazione tecnico-gnindico amministrativa senza poter vantars, a seguito di un eventuale
trasferimento, qualsivoglia diritto o rivalsa nei confronti della procedura e dei suoi professionisti
Resta altresi inteso che *acquirente, una volta immesso nel possesso del bene, dovra a4 proptia cura
€ spese, se necessario, provvedere alla rimozione, smaltimento e/ o bonifica a norma di legge di

qualstroglia mamifatto, rifiuto anche speciale, sostanze nocive eventualmente presenty, anche nel

L Cogffictente pev vizi ocoulty
 Cogffictente di piing
¥ Cogffictente di stato/etd;
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Ingegnere Andrea Enrico BIATCHI
Wia Stefano Clemente n. 22
10143 - Torine

sottosuolo, dichiarando fin d’ora che partecipando alle vendita € edotto di tanto e che qualsivoglia
futuro adempimento resta a suo escluswo carico, manlevando la procedura e 1 suoi professionist da
qualsivoglia responsabilitd.
Totino, 12 settembre 2024

Andrea Ennico BIAINCHI dugegeere

Firrmato Da: ANDREA ENRICO BIANCHI Emesso Da: ARUBAPEC EULQUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serml 24a220005f0000e 2057828 6101cd5 248

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni ,
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 8 )
g



