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INCARICO

All'udienza del 11/12 /2025, il sottoscritto Arch. Dario Zorgniotti, con studio in Bra, 45 - 12060 - Cherasco (CN),
ermail d.zorgnioti@tiscalinetit, Tel. 335 6634281, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c, accettava l'incarico
e prestava giuramentoe di rito.

PREMESSA

[beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
* Bene N°1 - Appartamente ubicato a Carmagnola (TO) - Via Avigliana, 18, piano 6

s Bene N°2 - Autorimessa ubicata a Carmagnola [TO) - Via Avigliana, 18, piano terra

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO}) - VIA AVIGLIANA, 18,
PIANO &

Descrizione dell'immobile

L'appartamento ad uso civile abitazione e situato al sesto piane fuoriterra di un complesse condominiale sito-in
Via Avigliana n. 18, Carmagnola (TO).

L'unitd immobiliare & composta da sogeiorno, tinello con cucinotto, due camere, ripostiglio e servizi. Completa la
proprietd un baleone e una veranda con affaccio su Via Avigliana. L'esposizione risulta Nord /Sud.

Al piano interrato & presente una eantina identificata al n.31 la quale confina: con il corridoio comune, con la
cantina n.30 e su due lati con il terreno. Questa costituisce pertinenza diretta e inscindibile dell'abitazione
principale.

Inquadramento urbano

L'immobile si colloca nel tessute urbane di Carmagnola, in una zona a prevalente destinazione residenziale e
commerciale, caratterizzata da buona densitd edilizia e dalla prossimitd ai principali assi di collegamento
cittadini.

Servizi e accessibilitd

Il sito gode di una buona dotazione di servizi rageiungibili anche a piedi. Nelle immediate vicinanze & presente la
stazione ferroviaria, servita dalle linee SFM4 e SFM7, con collegamento verse Torine. Sono inoltre ubicati nelle
vicinanze diversi esercizi commerciali e servizi di uso quotidiane, tra cui supermercati (Lidl, Carrefour, Coop,
ALDI), istituti bancari (Fineco, UniCredit, Intesa Sanpaolo, Crédit Agricole) e farmacie.

La sosta veicolare & disponibile in aree libere nelle immediate vicinanze del fabbricate.
La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuate un accesse forzoso.
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BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO}) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO
TERRA

L'autorimessa oggetto della presente valutazione & ubicata a Carmagnola [TO), Via Avigliana 18, piano terra,
internamente a un basso fabbricato indipendente localizzato nel cortile comune del Condominio Sommariva.
L'autorimessa & pertinenza inseparabile dell'unitd abitativa principale e non pud costituire oggetto di
trasferimento indipendente.

Il manufatto, come 'appartamento, risale ail ardi anni '60, & esente dall'obbligo di redazione dell' Attestato di
Prestazione Energetica ai sensi di legge.

La metratura e le caratteristiche dimensionali risalgono a standard costruttivi ormai superati. Le attuali
autovetture in circolazione superano le dimensioni per cui il locale fu concepito, rendendo 'utilizzo quale
parcheggio problematico o impossibile per la maggioranza dei veicoli moderni. Pertanto il box nen &
effettivamente idoneo alla sua destinazione d'uso originaria.

In ragione della metratura e della ubicazione in cortile comune, I'autorimessa potrebbe trovare impiege quale
spazio di deposito/magazzine, eventualmente dato in locazione, pur rimanendo pertinenza dell'unitd abitativa.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuate un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1- Appartamento ubicato a Carmagnola [TO] - Via Avigliana, 18, piano 6

* Bene N°2 - Autorimessa ubicata a Carmagnola (TO) - Via Avigliang, 18, pianoc terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIAND 6

La documentazione depositata ai sensi dell'art. 567, secondo comma, c.p.c. risulta sostanzialmente completa e
idonea a consentire il prosieguo della procedura.

In particolare:

la certificazione ventennale allegata agli ati copre un arco temporale superiore al minimeoe richieste dalla norma,
risalendo sino all'anne 1974;

la continuitd delle trascrizioni risulta verificata e priva dilacune;

l'atte di provenienza ultraventennale, costituite dalla compravendita del 16 novembre 1974 a rogito Notaio
##omissis## in Bra, repertorio n. 6872, risulta richiamato e documentato nel certificato allegato agli atti;

le accettazioni di ereditd risultano regolarmente trascritte, con conseguente opponibilitd ai terzi;

le formalitd pregiudizievoli tuttora attive sone esclusivamente quelle riconducibili alla creditrice procedente e,
come tali, destinate a estinguersi a seguito del decreto di trasferimento.
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Alla luce di quanto sopra, non emergonoe, allo state, profili estativi alla prosecuzione della procedura sotto il
profilo della completezza documentale richiesta dalla nerma.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMACGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

La documentazione depositata ai sensi dell'art. 567, secondo comma, c.p.c. risulta sostanzialmente completa e
idonea a consentire il prosieguo della procedura.

In particolare:

la certificazione ventennale allegata agli atti copre un arco temporale superiore al minimo richiesto dalla norma,
risalende sine all'anno 1974;

la continuita delle trascrizioni risulta verificata e priva dilacune;

l'atto di provenienza ultraventennale, costituito dalla compravendita del 20 gennaio 1979 a rogito Notaio
##omissis## in Saluzzo, repertorio n. 9391/1968, risulta richiamatoe e documentato nel certificato allegato agli
atti:

le accettazioni di ereditd risultano regolarmente trascritte, con conseguente opponibilita ai terzi;

le formalitd pregiudizievoli tuttora attive sono esclusivamente quelle riconducibili alla creditrice procedente e,
come tali, destinate a estinguersi a seguite del decreto di trasferimento.

Alla luce di quanto sopra, non emergono, allo stato, profili ostativi alla prosecuzione della procedura sotto il
profilo della completezza documentale richiesta dalla norma.

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene poste in vendita per i seguenti diritti:
##omissis## [Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

al momento dell'acquisto (2011) la Sig.ra ##omissis## risultava coniugata con il Sig. ##omissis## (matrimonio
celebrate il 31 agoste 1991 nel Comune di Pamparate, atto n. 38/1921 — Ufficio Stato Civile di Mondovl), con
regime di separazione dei beni ai sensi dell'art. 162, secondo comma, c.c. (dichiarazione del 3 settembre 1991].
L'acquiste in quota 1/1 a titolo personale & pertanto coerente con il regime patrimoniale vigente. Con sentenza
del Tribunale di Mondovi n. 59 del 30 gennaio 2012 ¢é stata dichiarata la cessazione degli effetti civili del
matrimonic (annotazione 14 luglio 2012).

Nessun diritto del coniuge sull'immobile.
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BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s #Homissis## (Proprietd 1/1)
Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

al momento dell'acquisto (2011) la Sig.ra ##omissis## risultava coniugata con il Sig. ##omissis## (matrimonio
celebrate il 31 agosto 1991 nel Comune di Pamparatoe, atte n. 38/1991 — Ufficio Stato Civile di Mendovi), con
regime di separazione dei beni ai sensi dell'art. 162, secondo comma, c.c. (dichiarazione del 3 settembre 1991).
L'acquisto in quota 1/1 a titolo personale & pertanto coerente con il regime patrimoniale vigente. Con sentenza
del Tribunale di Mondovi n. 59 del 30 gennaio 2012 & stata dichiarata la cessazione degli effetti civili del
matrimonio (annotazione 14 luglio 2012).

Nessun diritto del coniuge sull'immobile.

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Risultano i seguenti confini indicativi:

Sub. 38 [(appartamento — piano sesto fuori terra): a nord con cortile comune; a est con scala condominiale; a
ovest con cortile comune; a sud con Via Avigliana.

BENE N° Z - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA [TO] - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Il box aute risul@ contiguo ad altre proprietd. I'autorimessa confina con il cortile comune da un lato, con altre
autorimesse adiacenti e con le proprieta di terzi confinanti
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CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA [TO]) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Destinazrione Superficie Soperficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 79,64 mq 93,50mq 1 23,50 mgq 300m | sestofueri
terra
Balcone 311 mq 31lmg 040 1.24mq 0.00m
Terrazza 1542 mq 1542mq 030 4,63 mg 0,00 m
Cantina 10,22 mq 10,22mq 020 2,04 mg 000 m | interrato
Totale superficie convenzionale: 101,41 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 10141 mqg

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO] - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Destinazi one Superficie Sup erficie Coefficiente Superficie Alterza Piano
MNetta Lorda Convenrionale
Antorimessa 12,00mq 12,00 mg 1 12,00mgq 0.00m
Totale superficie convenzionale: 12,00 mq
Incddenza condomimniale: 0,00 X%
Superficie convenzionale complessiva: 12,00 mq
[ beni non sone comoedamente divisibili in natura.
CONISTORIA DATI CATASTALI
BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIAND 6
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal al 30/06,/1987 Hitoomissis#H (1/2) Catasto Fabbricati
Hitoomi ssis#H (1/2) Fg.101, Part. 163, Sub, 16
Cate goria A2
CL1, Cons. <5 vani
Dal 27 /07 /1998 al 07 /01 /2009 Hitoomi ssis#H (16/ 24) #Homis e sH# Catasto Fabbricati
[1/24] Fg.101, Part. 163, Sub, 16
Htoomi ssistit (17 24) Cate goria A2
Htoemi ssistht (17 24) #Htomisg sf# CL1, Cons. 4,5 vani
(1/24)
tHtomis  s## (1724 #¥ond s sH#
(1/24)
Hftoomissistt (17 24) #Homis sH#
(1/24)
Dal 07 /01 /2009 al 25,/08,2009 oo ssisdt (1/8) Catasto Fabbricati
Httoemi ssisdt (1/8) Fg. 101, Part. 163, 5ub, 16
Hftormi ssis#H [1/8)
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Htormi ssis#H [1/8) Cate goria A2
H#tormissisdH (17 8) Hfomisd st (1/8)] Cl1, Cons. 4,5 vani
HHomissis# [1/8)
HHomissis# [1/8)

Dal 25,/08,/2009al 13,/09,2009 H##tomi ssis# (1/8) Catasto Fabbricat
H#omissis#H (1/8) Fg.101, Part. 163, Sub. 16
Hftoemissistf (18] Cate goria A2
Hftoemi ssistft (18] CL1, Cons. 4,5 vani
H#tomissis#H [178)
H#tomissis# (17 24)
H#ormi ssis _] HHormi e s
[1/24)

Dal 18,/09,/2009 a1 18,09,/2010 H#tomissis#H (178) Catasto Fabbricat
H#tomi ssis#f (178) Fg.101, Part. 163, Sub, 38
Htormi ssis#H [1/8) Categoria A2
H#tomissis#HH (178 CL1, Cons. 5 vani
#*}ﬁ!] Rendita € 361,52
o 5513
H#omissis#H [178)
H#tomissis# (17 24)
##ormi ssis _,r' 24 #fommi s sH#
(1/24)

Dal 18,/09,/2010al 21,/04,2011 H#omissis (171) Catasto Fabbricat

Fg.101, Part. 163, Sub, 38
Categoria A2

CL1, Cons, 5 vani

Rendita € 361,52

Il 18 settembre 2009 & stmta registrata una variazione DOCFA catastale per "esatta rappresentazione grafica”
(Pratica n. TO0646847).Questa operazione ha comportate la soppressione del vecchio subalterne 16 e la
contestuale costituzione dell'attuale subalterno 38.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO] - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 30/06,/1937 al 27 /07 /1993 oo ssisdt (1/2) Catasto Fabbricati
Hitoomi ssis#H (1/2) Fg.101, Part, 232, Sub. 4

Cate goria Ch
CL3
Superficie catastale 12 mg

Dal 27 /07 /1998 al 07 /01 /2009

##omissis# [ 16/ 24) #Homiss s
(1/24]

Catasto Fabbricati
Fg.101, Part, 232, Sub, 4

Htoomi ssistt (17 24) #Htomisae s{# Cate goria Ch
[1/24]) #armissiati (1724 CL3
Hftoomissistht (1 24) #Htomise s{# Superficie catastale 12 mq
[1/24] Rendita €6197
oo ssia it (17 24 #Htomis s sH#
[1/24
Dal 07 /01,2009 al 25,/08,/2009 Httoomi ssiadt (1724 Catasto Fabbricati
oo ssiadt (1724 Fg.101, Part. 232, Sub, 4
Hftoemi ssistt (17 24) Cate goria Ch
oo ssisdt (1/8) CL3
HftoemissistHf (18 Superficie catastale 12 mq
Hitomissis#H (1/8 Rendita €6197
Httoomi saia#i (178

HHormi ssis#H (18

Tal 25,06,2009 al 21 /04,2011

]
]
)
##tamissis# [1/8) #Hommsd s (1/8)
)
]

Hftoomissistit (11

Catasto Fabbricati
Fg.101, Part, 232, Sub, 4
Cate goria Ch

CL3

Superficie catastale 12 moq
Rendita €61,97
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Dal 21 /042011 al 20,/04/2026 oo ssisft £ 1/1) Catasto Fabbricati

Fg. 101, Part, 232, Sub, 4
Cate goria Ch

CL3

Superficie catastale 13 mq
Rendita €6197

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PFIANO 6

Catasto fabbricati (CF)

Dati identifi cativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Suoperficie | Rendita Piano Graffato
Cens. catastale

101 163 3a Az 1 5 vani 361,52 €

Corrispordenzo colastofe

Non sussiste corrispondenza catastale.

Al sopralluogo & stata riscontrata una difformita rispetto alla planimetria catastale depositata con variazione
DOCFA n. TO0646847 del 18 settembre 2009. Le modifiche interne rilevate, che determinanoe una distribuzione
degli spazi diversa da quella rappresentata in planimetria catastale, consistono in:

a) dermolizione del muro di separazione tra zona pranzo-cucing e corridoio;

b) modifica del bagno con realizzazione di due nuovi tramezzi per la doecia e sopraelevazione del pavimente in
prossimitd della finestra [presumibilmente per il passaggio degli impianti);

c) creazione di un secondo bagno a servizio esclusive della camera a sinistra del bagno principale;

d) realizzazione di una cabinaarmadio nella camera a destra del bagno principale, mediante nuova tramezzatura.

Tali difformitd possono essere sanate mediante CILA o SCIA in sanatoria.

Bene N° 2 - Autorimessa ubicata a Carmagnola (TO) - Via Avigliana, 18, piano terra

Catasto fabbricati (CF)

Dati identifi cativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Suoperficie | Rendita Piano Graffato
Cens. catastale

101 232 4 Ch 3 12mog 6197 €

Corrisportdenzo cotoastofe
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Sussiste corrispondenza tra lo state dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quante presente
nell'atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Dall'esame della documentazione acquisita, nonché alla luce delle specifiche direttive impartite dal Giudice
dell'Esecuzione, appare opportunc evidenziare in perizia le seguenti precisazioni e criticita.

Al fini delle verifiche edilizie e urbanistiche richieste dal Tribunale, da un atto notarile allegato relativo al
medesimo Condominio Sommariva, sito in Via Avigliana n. 18/20, emerge che il fabbricato principale a
destinazione residenziale & stato dichiarato abitabile in data 30 giugno 1964.

Notifica del pignoramento alla debitrice residente all'estero

La debitrice esecutats, ##omissis##, risulta residente all'estero, e precisamente in Puerto de la Cruz [Tenerife,
Spagna). La notifica dell’atto di pignoramento immobiliare é stata eseguita per il tramite del Vice Consolato
d'Ttalia in Arona e si & perfezionata per compiuta giacenza in data 13 maggio 2025.

Poiché tra i quesiti demandati all'esperte rientra anche la segnalazione di eventuali anomalie relative alle
notifiche al debitore, si ritiene opportune riportare in perizia le modalitd di perfezionamentoe della
notificazione, rimettende ogni valutazione in ordine alla regolaritd procedurale al Giudice dell’Esecuzione.

Rinegoziazione del mutuoe non annotata in Conservatoria

Negli atti di precetto e di pignoramento si fa riferimento a una scrittura privata del 16 settembre 2021, con la
guale sarebbe stato rinegoziate il mutuoe fondiario, mediante sospensione della quota capitale e proroga della
scadenza sino all'anno 2041,

Dalle visure ipotecarie e dalla certificazione ventennale in atti, tuttavia, non risulta eseguita aleuna formale
annotazione a margine dell'iscrizione ipotecaria originaria in relazione a tale variazione. Anche tale circostanza
appare meritevole di specifica menzione in perizia.

Variazioni catastali storiche dell'abitazione

Deve inoltre precisarsi che I'appartamento oggetto di esecuzione, originariamente identificato con il Subalterno
16, & stato soppresso in data 18 setternbre 2009 e contestualmente ricostituito nell'attuale Subalterno 38, in
forza di variazione catastale causale “esatta rappresentazione grafica”.

Necessitd di acquisizione dell’APE

Nel caso di specie, 'APE reperito risulta scaduto in data 18 aprile 2021. Pertanto, si rende necessario
verificarne 'eventuale rinnovazione ovvero darne atto in perizia, con le conseguenti determinazioni richieste
dall'ordinanza.

Regolarita dell'accettazione tacita di eredita

Con riferimento alle verifiche richieste dal Giudice dell'Esecuzione in ordine alla provenienza successoria, si
rileva che la continuitd delle traserizioni risulta formalmente rispettata.
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L'accettazione tacita di ereditd relativa ai precedenti comproprietari risulta regolarmente trascritta in data 2
maggio 2011, ai nn Reg. Gen. 17475 e 17476, contestualmente all'atto di compravendita in favore di
#Homissis#H#,

Tale circostanza consente di riteniere regolarmente assicurats, sotto tale profilo, la continuitd delle trascrizioni.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Dall'esame della documentazione acquisita, nonché alla luce delle specifiche direttive impartite dal Giudice
dell'Esecuzione, appare opportuno evidenziare in perizia le seguenti precisazioni e criticita.

Mancanza del certificato di agibilita dell'autorimessa

[l basso fabbricato posto nel cortile, realizzato in forza di Licenza Edilizia n. 411/B del 4 dicembre 1968, nel
guale & ubicata l'autorimessa identificata al Sub. 4, risulta prive del certificato di agibilitd, essendo
espressamerte indicato negli atti che “1'agibilitd del basso fabbricato non risulta rilasciata”. Tale circostanza
costituisce una difformita rilevante, da segnalare con riferimento al lotto posto in vendita.

Notifica del pignoramento alla debitrice residente all'estero

La debitrice esecutata, ##omissis##, risulta residente all'estero, e precisamente in Puerto de la Cruz (Tenerife,
Spagna). La notifica dell’atte di pignoramento immobiliare & stata eseguita per il tramite del Vice Conselato
dTtalia in Arona e si & perfezionata per compiuta giacenza in data 13 maggio 2025.

Poiché tra i quesiti demandati all'esperte rientra anche la segnalazione di eventuali anomalie relative alle
notifiche al debitore, si ritiene opportuno riportare in perizia le modalitd di perfezionamento della
notificazione, rimettende ogni valutazione in ordine alla regolaritd procedurale al Giudice dell’Esecuzione.

Rinegoziazione del mutuo non annotata in Conservatoria

Negli atti di precetto e di pignoramento si fa riferimento a una serittura privata del 16 settembre 2021, con la
guale sarebbe stato rinegoziato il mutuoe fondiario, mediante sospensione della quota capitale e proroga della
scadenza sino all'anno 2041,

Dalle visure ipotecarie e dalla certificazione ventennale in atti, tuttavia, non risulta eseguita aleuna formale
annotazione a margine dell'iscrizione ipotecaria originaria in relazione a tale variazione. Anche tale circostanza
appare meritevole di specifica menzione in perizia.

Regolaritd dell'accettazione tacita di ereditd

Con riferimento alle verifiche richieste dal Giudice dell'Esecuzione in ordine alla provenienza successoria, si
rileva che la continuitd delle trascrizioni risulta formalmente rispettata.

In particolare, 'accettazione tacita di ereditd relativa ai precedenti comproprietari risulta regolarmente
trascritta in data 2 maggio 2011, ai nn. Reg. Gen. 17475 e 17476, contestualmente all'atto di compravendita in
favore di ##omissis##.

Tale circostanza consente di riteniere regolarmente assicurata, sotto tale profilo, la continuitd delle trascrizioni.
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PATTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO]) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Dall'esame della documentazione acquisita non risultano patti, convenzioni o accordi trascritti che limitine la
disponibilita o 'utilizzo dell'unitd immobiliare in oggetto.

Si segnala che il Condominio & verosimilmente disciplinato da un regolamente condominiale, 1a cui esistenza e
natura — contrattuale o assembleare — non & stata possibile verificare, non avendo 'amministratore fornito
riscontro alle richieste inoltrate. In assenza di riscontro, non é possibile escluderela presenza di limitazioni d'uso
di natura convenzionale [quali, a titolo esemplificativo, divieti di destinazione a specifiche attivitd owvero
restrizioni alle modifiche delle part di proprietd esclusiva), né accertare l'eventuale esistenza di obblighi
accessori a carico dell'unita.

Relativamente all'impianto di teleriscaldamente, il contratto di fornitura del servizio & riferito al condominio
nella sua interezza; la quota di consume imputabile alla singola unitd & determinata mediante i ripartitor] di
calore installati sui corpi scaldant, come descritto nella sezione "Part comuni”.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMACGNOLA [TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Dall'esame della documentazione acquisita non risultane patti, convenzioni o accordi trascritti che limitine la
disponibilita o 'utilizzo dell'unitd immobiliare in oggetto.

Si segnala che il Condominio & verosimilmente disciplinato da un regolamente condominiale, 1a cui esistenza e
natura — contrattuale o assembleare — non & stata possibile verificare, non avendo 'amministratore fornito
riscontro alle richieste ineltrate. In assenza di riscontro, non é possibile escluderela presenza di limitazioni d'uso
di natura convenzionale [quali, a titolo esemplificativo, divieti di destinazione a specifiche ativitd ovvero
restrizioni alle modifiche delle part di proprietd esclusiva), né accertare l'eventuale esistenza di obblighi
accessori a carico dell'unita.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

L'immobile presenta unoe state di conservazione complessivamernte discreto, coerente con l'epoca di costruzione
(1963) e con l'assenza di significativi interventi di manutenzione straordinaria documentalmente riscontrati.
Con riferimento alle partl comuni del fabbricato, si segnalano aleune criticitd meritevoli di considerazione ai fini
estimativi.

[ balconi presentano diffusi distacchi del copriferre in pitt punti, con conseguente esposizione delle armature
metalliche sottostanti; tale condizione richiede un intervento di ripristino nel breve periode al fine di prevenire
ulteriori degradi per carbonatazione e ossidazione. Le facciate sul lato interno del cortile necessitaneo di
ritinteggiatura.

Si rileva inoltre che i prospetti e le parti comuni afferenti all'unitd oggetto di valutazione non corrispondono
integralmente agli elaborati grafici depositati presso il Comune di Carmagnola. Tale difformitd non costituisce
impedimento alla vendita, ma rappresenta un elemento da considerare in sede di stima in quanto suscettibile di
generare oneri futuri — per adeguamento o sanatoria — che, ove richiesti, sarannoe ripartiti tra tutti i condomini
secondo le tabelle millesimali.

L'appartamento risulta dotato delle seguent componenti e dotazioni mobili: piano cottura, lavatrice,
lavastoviglie, televisore, tavolo con cinque sedie e divano.

Nel locale cucina si rileva una macchia di tonalitd giallastra, localizzata su una porzione limitata del soffitto,
verosimilmente riconducibile a una pregressa infiltrazione proveniente dalla copertura dell'edificio. Al momento
del sopralluoge tale alterazione si presentava asciutta e non sonoe state riscontrate evidenze di fenomeni
infiltrativi in atto.

La cantina risulta occupata con oggetti verosimilmente di proprieta dell'esecutata quali: sacchi neri, mohili, ecc..
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L'impiante di riscaldamento é di tipo centralizzate condominiale, alimentato tramite teleriscaldamento. Gli infissi
esterni sonein legrno con vetrocamera di vecchia generazione, coerenti con l'epoca di realizzazione del fabbricato
ein assenza di aggiornamenti o sostituzioni documentalmente accertati.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

L'autorimessa appare in buono stato conservativo.

Non si rilevano macchie o perdite dal lastrico solare né tracce di umiditd sul perimetro. E pavimentata in gres
polverate, al momento & occupata da ogeett probabilmente dell'esecutats, quali ad esempie:

- sacchi neri contenenti carta e document;:

- unl acquario;

- un orologio;

- una lucidatrice ed altri effetti.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Parti comuni e dotazioni impiantistiche

L'unitd immobiliare oggetto di stima & comprensiva della quota di comproprieta sulle parti comuni del
fabbricato, ai sensi dell'art. 1117 ce, quali, a itolo esemplificative e non esaustive: androne d'ingresso, vano
scala, ascensore, cortile comune, copertura e impianti condominiali.

Impianto di riscaldamento

Il condominio risulta allacciate alla rete di teleriscaldamento. Ne consegue che non é presente una caldaia
tradizionale, benst una sottostazione di scambio termico, costituita principalmente da une scambiatore di
calore, generalmente di dimensioni pit contenute rispetto a una centrale termica convenzionale.

Il sisterna di contabilizzazione del calore prevede la suddivisione dei costi in:

quota fissa, relativa ai costi generali del servizio;
quota variabile, correlata ai consumi effettivi.

La ripartizione della quota variabile tra le singole unita immobiliari avviene mediante dispositivi di
contabilizzazione indiretta (ripartitori di calore] installati sui corpi scaldant, come riscontrato per I'unita
oggetto di perizia.

Spese condominiali

Nonostante ripetuti tentativi di acquisizione documentale, non & stato possibile ottenere dall'amministratore
del condominio i dati relativi alle spese condominiali afferenti all'unitd immobiliare oggetto di esecuzione.
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BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Spese condominiali

Nonostante ripetuti tentativi di acquisizione documentale, non & stato possibile ottenere dall'amministratore del
condominio i dat relativi alle spese condominiali afferenti all'unitd immobiliare oggetto di esecuzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Dalle visure e dalla documentazione acquisita non risultano gravare sull'immobile servitl, censi, livelli né usi
civicl. L'unitd immobiliare deve quindi ritenersi libera da tali vincoli e pienamente commerciabile.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Dalle visure e dalla documentazione acquisita non risultano gravare sull'immobile servitl, censi, livelli né usi
civiel. L'unitd immobiliare deve quindi ritenersi libera da tali vincoli e pienamente commerciabile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Il fabbricato principale, completato tra il 1963 e il 1964, é rappresentativo della produzione edilizia residenziale
italiana del secondo dopoguerra, realizzata in piena espansione urbanistica del cosiddetto "miracolo economico”.
La struttura portante & di tipo intelaiato in caleestruzzo armato, con pilastri, travi e solai in c.a, soluzione
largamente predominante nell'edilizia residenziale italiana di quel decennio, affiancata da mponamenti in
blocchi di laterizie. I solai interpianc sonoe del tipe miste in latero-cemento, tecnologia ormai standardizzata nei
cantieri del pericdo.

Il prospetto principale su Via Avigliana é rivestite in piastrelle di klinker a pasta piena di colore rosso-mattone,
materiale diffusissimo nell'edilizia residenziale degli anni Sessanta, scelto per la durabilitd, la resistenza agli
agent atmosferici e la ridotta necessitd di manutenzione rispette all'intonace civile. Il basamento, fino
all'intradosse del solaio del piano terreno, é rivestito in lastre di pietra naturale, soluzione tipica dell'estetica
architettonica del periodo per conferire soliditd visiva e distinguere il basamento dal corpo principale: un
dettaglio coerente con la produzione costrutiva piemontese degli stessi anni e con la classificazione catastale
A/2, che colloca 'edificio nel segmento dell'abitazione civile di medio livello.

[ serramenti originari sone in legno verniciato, con oscuranti a tapparella avvolgibile in PVC, materiale diffusosi
capillarmente nell'edilizia italiana proprio a partire dai primi anni Sessanta come soluzione economica e pratica
in sostituzione delle persiane in legno. I balconi presentano ringhiere metalliche coerenti con l'epoca; nel corso
degli anni diversi balconi — in particolare ai piani superiori — sono stati chiusi a formare verande con vetrate
di varia tipelogia, in un processo di trasformazione non coordinato e diffuso, tipico dei condomini di questo
periodo, che ha parzialmente alterato 'aspetto originario del prospettoe.

L'agsenza di coibentazione termica & coerente con 'epoca di costruzione, ampiamente antecedente alla Legge
373/1976, prima normativa italiana sul risparmio energetico: circostanza che concorre alla classificazione
energetica bassa attribuita alle unitd in sede di APE. Dagli Attestati di Prestazione Energetica disponibili per le
unitd del condominio si desume che il vettore energetico prevalente per la climatizzazione invernale e la
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preduzione di acqua calda sanitaria é I'energia elettrica. Lo stato di conservazione esterno del fabbricate appare
cormplessivamente coerente con l'etd dell'edificio, stimabile in ecirca sessant'anni, senza evidenti patologie
strutturali.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMACNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

L'aute rimessa ha una struttura molto semplice, costituita da una soletta di copertura, verosimilmente in latero
cemento, e pareti in muratura portante.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

All'atte del sopralluogo, I'appartamento identificato al Sub. 38 & risultato libero da persone e parzialmente
occupato da beni mobili.

La cantina, ubicata al piano sotterranec e afferente al medesimo Sub. 38, nonché 'autorimessa identificata al Sub.
4, risultavane parimenti occupate da oggetti vari riconducibili alla debitrice esecutats, tra cui sacchi neri per

rifiuti, latte di colore, mobili, scatole, bancali in legno e un acquario.

Alla data del sopralluogo, l'immobile deve pertanto ritenersi libere da occupanti. Non risultanc inoltre titeli di
detenzione o di conduzione da parte di terzi opponibili alla procedura esecutiva.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA [TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

L'immobile risulta libero
La trattoria di messa & attualmente occupata da diversi oggetti di propriets, verosimilmente dell'esecutato.
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PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO]) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Periodo

Proprieta

Atti

Dal 16,/11,/1074 al
27/07 /1998

Hftorrd seia B
ol ssisHH 1/ 2
Htorri seis H#
Hftormi ssistH 172

Compravendita

Rogante

Data

Repertorio N*

Raccolta N*

HHomisasH#

16,11,1974

BRT7Z

Trasaizione

Presso

Data

Reg. gen.

Reg. part.

Conservatoria Torino

16,12, 1974

28834

25092

Registrazione

Presso

Data

Reg. N*

Vol. N*

28/11,1974

1560

Dal 27 /07 /1998 al
07/01,/2009

Htormi sais
o ssis## 16 /24
HftoiseisH# - CF.
o ssistH 1/ 24
HitomissisH# - CF.
HomissisHHR 1/ 24
HitomissisH# - CF.
Hftorm ssis#H 1, 24
HitomissisH#-CF.
H#tomissis i 1) 24
HtomissisH#-CF.
HftomissistH 1/ 24
Htomissis## - CF.
Htomi ssis## 1/ 24
HftorrissisH# - CF.
Hftormi ssisHH 1 24
HtomissisH#-CF.
H#tomissis i 1) 24

Trascrizione

Presso

Data

Reg. gen.

Reg. part.

Ufficio Provindale di
Torino 2

22]02/ 2002

FERY

5361

Registrazione

Presso

Data

Reg. N*

Vol.N°

Ufficio del Registrod
Monecalieri

16,01,1999

46

432

Dal 07 /01 /2009 al
25/08,/2009

Htomissis## - CF.
HHftomi ssis## 1,8
Htomissis## - CF.
ol ssisH# 148
HtomissisH#-CF.
ol ssisHH 178
HtomissisH#-CF.
#HomissisHH 1,8
HftorriseisH# - CF.
ol ssis## 1,8
HtomissisH#-CF.
Htomissist 178
HitomissisH# - CF.
HftomissisHH 148
Hftomissis## - CF.
ol ssisH# 1,8

Dichiararione di successione

Rogante

Data

Repertorio N*

Raccolta N*

Trascrizione

Presso

Data

Reg. gen.

Reg. part.

Ufficio Provincale di
Torino 2

03,07, 2009

30028

19407

Ufficio del Registro d
Monecalieri

13,05, 2009

ooa

19
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Dal 25 /08,2009 al

HtomissisH# - CF.

Dichiarazione di successione

21/11 /2011 Hftormi seisH# 1/8
H#HomissisH## - CFu Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*
HHomissisHHR 1/8
H#omissist - CFu
ol ssis## 170
Htomissis#H - CF. -
s#omissis#E®  1/8 TACE ARG
#H#tomissizH# - CF:
#ttomissisti 1/8 Presso Data Reg. gen. Reg. part.
#HHtamissis#R - CF:
Htod ssia B 1/8 Ufficio Provincale di 04704/ 2011 13437 8504
Hitomissis iy - CF.: Torino 2 I:SEI"VIZICI di
HHomi ssisti 1/ 8 Pubblidta
#homissist®  CF; | Imomobiliare)
Hftormi seisH# 1724 : -
#omissisti  CFu Registrazione
Hftormi ssisH# 1724
Htormi sstaH# CF.: Presso Data Reg. N* Vol N?
Hftomi ssistH 1/ 24
Ufficio del Re gistro di 24002/ 2011 1062 Q990
Bari (DPBAUT BARI)
Dal 21 /11 /2011 al Htormi ssis i Compravendita
13/04/2026 HHomissisHH 1/1
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
#HHtomis o s## 10931 3853
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Agenza del Territorio 02/05/2011 174%7 11107
{Servizio di Fubblicita
Immobiliare di Torino
2)

Per quante riguarda l'immoebile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramernto;

s lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

» Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Dall'esame della documentazione ipocatastale si rileva che, al momente della presentazione delle singole
dichiarazioni di successione relative alla famigli JJjiflon era stata trascritta aleuna accettazione espressa.
Come noto, e come precisato anche nelle istruzioni fornite dal Tribunale, la sola trascrizione del certificato
successorio da parte dell'Agenzia delle Entrate non é sufficiente a far acquisire formalmente la ttolaritd giuridica
della proprietd in capo agli eredi; a tal fine si rende sempre necessaria la formale trascrizione dell'accettazione

(espressa o tacita] dell'eredita.
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Nelcaso in esame, ['acquisizione definitiva e formale delle quote di proprietd da parte della ditta erede & avvenuta
per il tramite di un'accettmzione tacita di ereditd. Il certificato ipotecario ventennale evidenzia chiaramente che
tale accettazione tacita é scaturita direttamente dall'atto di compravendita stipulato in data 21 aprile 2011 a
ministero del Notaio ##omissis## di Torino (Rep. 10931 / Racc. 3853).

Ponendo in essere la vendita in blocco del compendio immobiliare in favore dell'attuale debitrice esecutata,
##omissis##, gli eredi (i fratelli e gli eredi diretti del defunto ||| h2nne compiuto un
inequivocabile atto di disposizione sul bene, che ha comportate implicitamente 1a loro volenta di accettare le
ereditd precedenti. Conseguentemente, in data 2 maggio 2011, sono state regolarmente registrate le formali note
di trascrizione per "accettazione tacita di ereditd” (ai numeri di Registro Generale 17475 e 17476), eseguite
contestualmente alla trascrizione dell'atto di compravendita in favore della nuova proprietaria.

Alla luce di quante sopra esposto, il principio della continuitd delle trascrizioni risulta sanato e pienamente
rispettato.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMACGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Periodo Proprieta Atti
Dal 20,/01,/1979 a] Hftomis s st $Homissistf (17 2) Compravendita
27707 /1998 #ftomis o s#H HHomissis# (17 2)
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N*°
##tomis g st 2040171979 9391 1963
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Ufficio Provindale 0240271979 3247 2804
di Torino 2 &
=
Registrazrione ;
2
Presso Data Reg. N* Vol. N* i
3
[IN)
[
=
5
Dal 27 /07 /1993 al HHtomissistH HifomissisfHH# Dichiarazione di successione &
07/01 /2009 (16 24) #Homiss sHH# ]
fHomisss#t# (1724 Rogante Data Repertorio N* Raccolta N° %
H#ttormis s sH# Homl ssisf# o
[1/24) #Homizsd=## 5
#ftomis s s## (17 24) u
HHtomiss st# #itomissis## = — E
[1/24) #Homisd st FRsU LR w
#ftonmsd s## (1/24) 5
#omis ol st #ttaml ssisHi kEess Dk L Reg, part, e
[1/ 24 #tormis st <
Httormiza B (1724 .
#ttomis sl sH# HHomi ssisH# =
[1/24]) Codice Fiscale/ P.IVA: Regjstrazione §
HHtomis g sH# =
Presso Data Reg. N* Vol. N* =
o
Ufficio del Re gistro | 18,/01,/1999 46 432 %
d Moncalier £
o
Dal 07 /701 72009 al #Homis s sH# #omissis#H (17 8] Dichiarazione di successione =
25,/08,2009 #ftomis o sH# #ftomissis# (17 8) B
#Homisd sH# #itomissis## 1/ 8) Rogante Data Repertorio N° Raccolta N° =
Hftomis s st $Homissis#R([1/8) %
fftomis s st $Homissistf(1/8) g
Hftomis s st $Homissistf (17 8) 8
i
fa
o
20438 £
£
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#Homis s s Fomissis#H(1/13] Trascrizione
Hftomis s st $Homissis#R([1/8)
Codice Fscale/P IVA: Presso Data Reg. gen. Reg. part.
ftomis s st
Registrazrione
Presso Data Reg. N* Vol. N°
Ufficio del Reglatro | 13/05/2009 19 558
d Moncalieri
Dal 25,/08,2009 al #Homis s sH# #omissis#H (17 8] Dichiarazione di successione
21/04,/2011 #ttormis o sh# HHomissis## (17 8]
HHomis o s#H FHomissisHH (17 8] Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Hftomis s st $Homissis#R([1/8)
Htomis g st H$HomissistHf(1/8)
fftomis s st $Homissistf (18]
Htomis st H$ftomissistHf (17 8) T —
#fomiss sH# #ito ssisil S
[1/24) #Hormnisd s##
#ftomisd sHH (1/24) Presso Data Reg, gen. Reg. part.
Htomis s st $Homissis#H 1 /24
Codice Fscale/P IVA:
#tomis o sH#
Registrarione
Presso Data Regz. N° Vol. N°
Ufficio del Reglstro | 24/02/2011 1062 Q990
di Bari
Dal 21 /04,2011 Htomis st #Homissis#H1,/1) Compravendita
Codice Fscale/P IVA:
#HomissisH# Rogante Data Repertorio N* Raccolta N°
Htormnis s s 2170442011
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Ufficio Provinciale 0z/05/2011 17477 11107
di Torino 2

Per quante riguarda l'immohile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
plgnoramernto;

» Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della traserizione del pignoramento risulta

invariata;

s lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Dall'esame della documentazione ipocatastale si rileva che, al momento della presentazione delle singole
dichiarazioni di successione relative alla famiglia ##omissis##, non era stta trascritta alcuna accettazione
espressa. Come noto, e come precisato anche nelle istruzioni fornite dal Tribunale, la sola trascrizione del
certificato successorio da parte dell'Agenzia delle Entrate non & sufficiente a far acquisire formalmente la
titolaritd giuridica della proprietd in capo agli eredi; a tal fine si rende sempre necessaria la formale trascrizione
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dell'accettazione (espressa o tacita) dell'ereditd.

Nelcaso in esame, l'acquisizione definitiva e formale delle quote di proprietd da parte della ditta erede & avvenuta
per il tramite di un'accettazione tacita di ereditd. Il certificato ipotecario ventennale evidenzia chiaramente che
tale accettazione tacita @ scaturita direttamente dall'atte di compravendita stipulate in data 21 aprile 2011 a
ministero del Notaio ##omissis## di Torino (Rep. 10931 / Racc. 3853).

Ponendo in essere la vendita in blocco del compendio immobiliare in favore dell'attuale debitrice esecutata,
##omissis##, gli eredi (i fratelli ##omissis## e gli eredi diretti del defunto ##omissis##) hanno compiute un
inequivecabile atto di disposizione sul bene, che ha comportato implicitamente la loro volontd di accettare le
ereditd precedenti. Conseguentemente, in data 2 maggio 2011, sono state regolarmente registrate le formali note
di trascrizione per "accettazione tacita di ereditd” (ai numeri di Registro Generale 17475 e 17476), eseguite
contestualmente alla trascrizione dell'atto di compravendita in favore della nuova proprietaria.

Alla luce di quanto sopra esposto, il principio della continuita delle trascrizioni risulta sanato e pienamente
rispettato.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Ufficio Provinciale di TORINO ageiornate al
13/04 /2026, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

s Iscrizione ipotecaria — ipoteca volontaria 1 grado derivante da mutuo fondiario rep. 10.932 /3.854
not. #HomissisH#
Iscritto a Ufficio Provinciale di Torine, Servizio di Pubblicitd Immobiliare, Circoscrizione di Torine 2 il
02/05/2011
Reg. gen. 17478 - Reg. part. 3399
Imperto: € 260.000,00
A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRU
Contro ##omissisH#
Capitale: € 130.000,00

Trascrizioni

* Verbale di pignoramento
Trascritto a Agenzia delle Entrate (Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torine 2) il 10/06/2025
Reg. gen. 25281 - Reg. part 18896
A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRU
Contro ##omissis##
Formalitd a carico della procedura
Note: All'interne della procedura esecutiva in esame, 'UNEP di Asti agisce come l'organe mittente
incaricato dalla parte creditrice (Banca Alpi Marittime Credito Cooperative Carri S.c.p.A.) per eseguire
la notifica dell'atto di pignoramente immobiliare nei confrenti della debitrice, la signora ##omissis##.
Nel caso specifico, essendo la debitrice residente in Spagna, ['Ufficiale Giudiziario addetto all'UNEP si &
occupate di spedire |'atto al Vice Consolatoe d'Italia ad Arona {Tenerife), affinché fosse quest'ulimo ente
a curare materialmente la notifica alla destinataria

224 38

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

Firmato Da: ZORGMIOTTI DARIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Saralk: 254290

2
M A



Oneri di canceffazione

Dalle informative ricevute presso I'Agenzia del territorio si & appurate che ['onere di cancellazione a carico della
procedura, consiste nel Pignoramento: Imposta ipotecaria: € 200,00, Imposta di Bollo: € 59,00, Tassa Ipotecaria:

€ 35,00, A) Totale Pignoramento: €294,00;

[poteca volontaria: Imposta ipotecaria: esente (art. 15 D.P.R. 601 /73], Imposta di bollo: esente, Tassa Ipotecaria:

Tassa Ipotecaria: € 35,00.
B) Totale Ipoteca volontaria: € 35,00.

Totale A)+B)= £ 329.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA [TO] - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Ufficio Provinciale di TORINO aggiornate al

13/04 /2026, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

s Iscrizione ipotecaria — ipoteca volontaria 1 grado derivante da mutuo fondiario rep. 10.932/3.854

not. #Homissis##

Iseritto a Ufficio Provineiale di Torino, Servizio di Pubblicitd Immoebiliare, Circoscrizione di Torine 2 1l

02/05/2011
Reg gen. 17478 - Reg. part. 3399
Importo: € 260.000,00
A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRU
Contro ##omissisH#
Capitale: € 130.000,00
Trascrizioni

s  Verbale di pignoramento
Trascritto a Agenzia delle Entrate (Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torine 2] il 10/06/2025
Reg. gen. 25281 - Reg. part. 18896
A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRD
Contro ##omissis##
Formalitd a carico della procedura
Note: All'interno della procedura esecutiva in esame, |'UNEP di Asti agisce come 'organe mittente

incaricato dalla parte creditrice (Banca Alpi Marittime Credito Cooperative Carru S.c.p.A) pereseguire la
notifica dell'atto di pignoramento immeoebiliare nei confronti della debitrice, la signora ##omissis##. Nel

caso specifico, essendo la debitrice residente in Spagna, ['Ufficiale Giudiziario addetto all'UNEP si &

occupato di spedire l'atto al Vice Consolato d'Italia ad Arona (Tenerife), affinché fosse quest'ultimo ente a

curare materialmente la notifica alla destinataria
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Oneri di canceflazione

Dalle informative ricevute presso I'Agenzia del territorio si & appurate che ['onere di cancellazione a carico della
procedura, consiste nel Pignoramento: Imposta ipotecaria: € 200,00, Imposta di Bollo: € 59,00, Tassa Ipotecaria:
€ 35,00, A) Totale Pignoramento: €294,00;

[poteca volontaria: Imposta ipotecaria: esente (art. 15 D.P.R. 601 /73], Imposta di bollo: esente, Tassa Ipotecaria:
Tassa Ipotecaria: € 35,00.

B) Totale Ipoteca volontaria: € 35,00.

Totale A)+B)= £ 329.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Dalla documentazione esaminata risultano rinvenuti i seguenti titoli edilizi e atti amministrativi riferiti al
fabbricato residenziale denominate "Condominio Sommariva®, sito in Via Avigliana n. 18, Carmagnola:

Licenza di costruzione n. 394 Verbale della Commissione Comunale di Edilizia n. 200 del 7 settembre 1962.

La predetta documentazione risulta riferita alla costruzione dell'edificio residenziale, con inizio lavori nel mese
di marzo 1963 e ultimazione nel mese di marzo 1964.

Nota storica relativa al sesto piano

Con riferimento al sesto piano del fabbricato, dagli atti emerge che in data 15 novembre 1963 I'Ufficio Tecnico
Comunalee il Comando V.V.U.U. effettuaronc un sopralluogo nel corso del quale venne contestata larealizzazione
del medesimo piane, in quantoe eseguita in assenza di formale titolo ahilitativo.

Risulta infatti che la Commissione Igienico Edilizia Comunale, nella seduta del 9 gennaio 1963, avesse espresso
parere favorevole alla realizzazione del sesto piano, successivamente comunicato con prot. n. 10369 dell'11
gennaio 1963 alle proprietarie ##omissis##, ##omissis## e #Homissis##. Tale parere, tuttavia, aveva natura
meramente consultiva e istruttoria nell'ambito del procedimento amministrative e, pertanto, non era di per sé
idoneo a costituire valido titolo abilitative edilizio.

I lavori risultanc quindi avviati sulla sela base di detto parere favorevele; per tale ragione venne elevata la
contravvenzione n. 625 del 15 novembre 1963, notificata al Sig. ##omissis##, divenuto nel frattempo
proprietario. La medesima contravvenzione risulta conciliata in data 6 dicembre 1963, mediante pagamento
della somma di Lire 200.000.

Dalla documentazione disponibile risulta infine che la costruzione venne successivamente regolarizzata.

Abitabilita
Il certificato di abiabilitd del fabbricato & stato rilasciato dal Comune di Carmagnola in data 30 giugne 1964, a
firma del Sindace.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

L'autorimessa si trova al pianoe terra, inserita all'interno di un "bassoe fabbricate” situato nel cortile
condominiale,

A differenza dell'edificio principale, questo corpo accessorio & stato edificato in virth di un preciso titolo
abilitativo, ovvere la Licenza Edilizia n. 411/B rilasciata in data 4 dicembre 1968.

Non sone intervenuti ulterior atti.
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REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO]) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

La costruzione é antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. L'immobile
risulta agibile.

Licenza di costruzione n. 394 — Verbale Commissione Comunale di Edilizia n. 200 del 7 settembre 1962

Inizio lavori: marze 1963 — Fine lavori: marzo 1964.

Il certificato di abitabilitd & stato rilasciato dal Comune di Carmagnelain data 30 giugno 1964, a firma del Sindaco.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni oi conformiti

s Non esisteil certificato energetico dell'immohile / APE.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
» Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Regolarita edilizia e inquadramento delle difformita

L'immobile risulta edificato in forza di regolare licenza edilizia rilasciata dal Comune di Carmagnola in data 7
setternbre 1962 (verbale della Commissione Comunale di Edilizia n. 200). I lavori ebberoe inizio nel marzo 1963
e si conclusero nel marzo 1964.

Trattandosi di fabbricate realizzato in epoca anteriore all'entrata in vigore della L. 28 gennaio 1977 n. 10 e della
L. 28 febbraio 1985 n. 47, la verifica della legittimitd originaria va condotta con riferimento alla disciplina vigente
al tempo della costruzione, e quindi alla L. 17 agoste 1942 n. 1150, norché al Regolamento Edilizio Comunale
allora applicabile. Sotto tale profilo, 'esistenza del titolo edilizio originario consente di ritenere accertata la
legittimazione della costruzione.

Al fini della verifica dell'attuale state legitime dell'unitd immobiliare, assume tuttavia rilievo anche la disciplina
introdotta dal c.d. “Decreto Salva Casa” [D.L. 29 maggio 2024 n. 69, convertito con modificazioni dalla L. 24 luglio
2024 n. 105), che ha inciso in particolare sugli articeli @-bis e 34-bis del D.P.R. 380/2001, ampliando il rilievo
delle tolleranze costruttive ed esecutive e riconoscendo alla relativa dichiarazione asseverata efficacia ai fini della
dimestrazione dello stato legittimo.

Il confrontoe tra lo stato autorizzato e lo stato di fatto ha evidenziato le seguenti difformita:

Elemente Dati autorizzati Dati rlevati Scostamento Inquadramento

normative

TOLLERAMNIA —fascia
o% per unita

<100 rmg; rinore
dimensionamento ax art.
34-his

Superficie Utile interna 96,2 m* 83497 m* =203 m*(-281%)

TOLLERAMNZA,
ESECUTIA — minore
dimensionamento edificio
ante 24/05/2024 (art. 34-
hig, co. 2-hig)

Superficie balconi 32,34 m? 18,53 m? =13.81 m? (-427%)

MOk RILEVAMTI per lo
stato legittirmo dell'unita
privata

fart. 1117 c.c)

Parti comuni (scale,
prospett

Difformi dal progetto Difformi dal progetto —

rodifiche distributive
interne

Partizioni originali

Tramezzi modificati

Y ariazione
distribuzione

CILA 0 SCIA in sanatoria
— intervento senza
alterazione divolume
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Le difformita relative alla superficie utile interna rientrano nella fascia di tolleranza ogei espressamente prevista
dall'art. 34-bis del D.P.R. 380/2001 per gli interventi realizzati entro il 24 maggio 2024, poiché 'unitd presenta
superficie utile assentita inferiore a 100 m* e lo scostamento accertato & pari al 2,81%, dungque inferiore al limite
del 5%.

Quanto invece alla minore estensione dei balconi, essa non integra automaticamente una difformita ostativa alla
commerciabilitd del bene, ma deve essere letts alla luce del nuove quadro normative introdotto dal Salva Casa,
cheha ampliato la rilevanza delle tolleranze esecutive per gli scostamenti di modesta o remota incidenza edilizia.
Trattandosi di immobile edificato in epoca risalente, tale profilo dovra essere formalizzato mediante apposita
attestazione tecnica asseverats, ai sensi dell'art. 34-bis del D.P.R. 380/2001.

Le modifiche alle partizioni interne, invece, non rientrane nel perimetro delle tolleranze costruttive o esecutive,
in quante eseguite dopo la costruzione dell'edificio e sicuramente dopo il 2009 e attengono alla diversa
distribuzione interna dell'unitd. Esse richiedono pertanto una specifica regolarizzazione edilizia, mediante SCIA
o CILA in sanatoria. La sanzione per questo tipo di abusoe é pari alla sanzione minima di 1.032 euro, qualora il
Comune ritenga che il semplice spostamento dei tramezzi non abbia compertato un reale aumente del valore di
mercate dell'immobile.

Consegue che, alla luce della disciplina vigente:

La legittimitd originaria del bene risulta comprovata dal titolo edilizio del 1962;

le difformitd metriche relative alla superficie interna possono essere ricondotte al regime delle tolleranze
introdotte e ampliato dal Decreto Salva Casa;

la questione dei balconi deve essere trattata non come mera difformita edilizia in senso tradizionale, daverificare
e attestare tecnicamente nell'ambito dell'art. 34-bis;

le difformitd interne distributive restanoe invece soggette a pratica edilizia di regolarizzazione.

Agibilita e prestazione energetica

Agibilita
Il certificato di abitabilitd del fabbricato risulta rilasciato dal Comune di Carmagnola in data 30 giugne 1964, con
sottoscrizione del Sindaco.

Attestate di Prestazione Energetica

Per l'unitd immobiliare censita al Sub. 38 risulta agli atti un Attestato di Prestazione Energetica contraddistinto
dal codice APE 2011 200392 0116, emesso in data 18 aprile 2011, con scadenza in data 18 aprile 2021 e stato
risultante annullate /invalidato. Alla data della presente relazione non risulta disponibile un APE in corso di
validita riferito alla predetta unita.

In assenza di certificazione energetica ufficiale valida, non & possibile attribuire in via formale una classe
energetica all'immobile. Pud tuttavia essere formulata una valutazione meramente orientativa e comparativa,
desunta dagli Attestati di Prestazione Energetica reperit per altre unitd immobiliari ubicate nel medesimo
Condominio Sommariva.

Sub. Piano Classe Superficie EPgl,nren Riscaldamento
{(mqg) (kWh/m?anno)
1 P.T. E 72,00 198,12 Teleriscaldamento
2 P.T. G 38,20 365,67 Teleriscaldamento
8 2° F 51,23 131,20 Teleriscaldamento
12 3° €] n.d. 279,69 Teleriscaldamento
13 4 F 69,16 137,70 Teleriscaldamento
17 5° G 7217 274,98 Teleriscaldamento

Sulla base del raffronto sepra riportate, si osserva che il Sub. 38, posto al pianoe attico e servite da impianto
centralizzate di teleriscaldamento, presenta caratteristiche edilizie e impiantistiche verosimilmente assimilabili,
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per epoca costruttiva e collocazione, a quelle delle altre uni® del medesimo condominie, con particolare
prossimitd al Sub. 17, anch'esso ubicato al 5° piano.

Tenuto conto, inoltre, delle maggiori dispersioni termiche normalmente riscontrabili nelle unitd poste all'ultimo
livello dell'edificio, specialmente in presenza di copertura non adeguatamente isolata ed esposizione su piu lati,
pud formularsi in via esclusivamente estimativa e non certificativa la seguente ipotesi:

classe energetica presumibile: G;

EPglnren presumibile: compreso tra 250 e 300 kwh/m2anno.

Tale indicazione ha valore esclusivamente orientative, & resa ai soli fini descrittivi della presente relazione e non
sostituisce in aleun modoe 'Attestato di Prestazione Energetica da redigersi da parte di teenico abilitato, previo
sopralluogo, rilieve dell'involucro edilizio, verifica degli impianti e acquisizione dei dati tecnici necessari.

Al fini di un eventuale trasferimento del bene, resterd pertanto necessario provvedere, alla predisposizione di
nuovoe APE in corse di validita.

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA [TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47 /1985. La costruzione é stata autorizzata con Licenza di costruzione
n.411/B del 4 dicembre 1968. Non sone presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti
demaniali o usi civici.

L'immobile non risulta agibile.

Il certificato di abitabilitd non & state rilasciato dal Comune di Carmagnola, se l'autorimessa fosse stata realizzata
contestualmente all'edificio residenziale, 'agibilitd questa sarebbe stata normalmente rilasciata unitariamente
per l'intero edificio, comprensive quindi della pertinenza dell'appartamento.

Il fatto, invece, che sia un'unitd immobiliare autonoma con un proprio subalterno, necessita che vi sia il rilascio
di un certificatoe di agibilita.

Tuttavia va precisato che essendo l'immobile del 1968, I'assenza di agibilita é frequente. All'epoca il certificato
non era obbligatorioc e molti immobili di quell'epoca ne sono sprovvisti senza che questo costituisca
un'irregolarita formale in senso stretto, ma il dato va comungue menzionato.

L'autorimessa, come pertinenza, non richiede il rilascio di certificato energetico.

Non ci sone dichiarazioni di conformita relativamente agli impianti.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Nomn si € a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.
L'amministratore del Condominio "Sommariva® & la Sig.ra ##omissis## [e-mail: ||| KT

Nonostante ripetuti tentativi di contatto, sia telefonici che via posta elettronica, non é stato possibile ottenere
dall'amministratrice le informazioni relative alle spese condominiali erdinarie, all'esistenza di spese
straordinarie deliberate e all'eventuale posizione debitoria del Sub. 38.

Il regolamento condominiale non & disponibile tra i documenti esaminati.

Sida atto che il condominio & allaceiato al teleriscaldamento centralizzato.
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BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.
L'amministratore del Condominio "Sommariva” & la Sigra ##omissis## (e-mail: i G

Nonostante ripetuti tentativi di contatto, sia telefonici che via posta elettronica, non é stato possibile ottenere
dall'amministratrice le informazioni relative alle spese condominiali ordinarie, all'esistenza di spese
stracordinarie deliberate e all'eventuale posizione debitoria.

Il regolamento condominiale non & disponibile tra i documenti esaminati.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di rageiungimento, state di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitli passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti quest elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare 'attuale valere di mereato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno
corcorso a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenute epportune procedere alla formazione di un lotto unico cost costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Carmagnola [TO] - Via Avigliana, 18, piano 6

Descrizione dell'immobile L'appartamento ad usoe civile abitazione & situato al sesto piane fuori terra di un
complesso condominiale sito in Via Avigliana n. 18, Carmagnela (TO). L'unitd immobiliare & composta da
soggiornoe, tinello con cucinotto, due camere, ripostiglio e servizi. Completa la proprietd un balcone e una
veranda con affaccio su Via Avigliana. L'esposizione risulta Nord /Sud. Inquadramento urbano L'immobile si
colloca nel tessuto urbanoe di Carmagnols, in una zona a prevalente destinazione residenziale e commerciale,
caratterizzata da buona densita edilizia e dalla prossimita ai principali assi di collegamento cittadini. Servizi
e accessibilitd 1l sito gode di una buona dotazione di servizi raggiungibili anche a piedi. Nelle immediate
vicinanze & presente la stazione ferroviaria, servita dalle linee SFM4 e SFM7, con collegamento verso Torino.
Sono inoltre ubicat nelle vicinanze diversi esercizi commerciali e servizi di uso quotidiane, tra cui
supermercati (Lidl, Carrefour, Coop, ALDI), istituti bancari (Fineco, UniCredit, Intesa Sanpaole, Crédit
Agricole) e farmacie. La sosta veicolare e disponibile in aree libere nelle immediate vicinanze del fabbricato.
Identificate al catasto Fabbricati - Fg. 101, Part. 163, Sub. 38, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 80.316,72

La stima & stata condotta con il metodo comparative di mercato (MCA), con ponderazione trarogiti [peso 3x)
e prezzi di portale corretti dello sconto offerta /transazione (peso 1x].

Fonti utilizzate:

* OM1 2025 - Semestre 1 (portale Agenzia delle Entrate): microzona D1 (Periferica/Residenziale Via Torino
- V.le Garibaldi - Via Racconigi), abitazioni di tipe economico in stato normale — intervallo 660-990 €/m?
box auto 590-880 € /m?>.

* Borsino Immaobiliare: stabili popolari nella stessa zona — intervallo 566-831 €,/m?, media 698 € /m=.
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* Comparabile reale {stesso stabile): rogito notarile del 31 maggio 2023 — vendita congiunta di abitazione
(92 m?] e box (13 m?) per complessivi € 78.000; riparto proporzionale alle rendite catastali valore integrato
848 €/m?, quota abitazione 712 €/m?.

* Annunci comparabili {ldealista.it, rilevazione aprile 2026): selezionati 6 appartamenti omogenei per
tipologia (triloeali/quadrilocali, 77-110 m?) in zona urbana di Carmagnola, escludendo ville, casali e
immobili non confrontahili.

Tabella comparabili da portale:

Titolo sup. {m?) Locali Prezzo offeria £/m? £/m*
offerta corretio

Quadrilocale — Via Gardezzana 10 110 4 £ 99.000 Q00 810
Trilocale — Via Ceresole s.n.c. 108 3 £ 79.000 731 658
Bilocale — Via G. Baldessano 41 79 2 € 114,000 1.443 1,299
Trilocale — Via G. Baldessano 24 77 3 € 99.000 1.286 1157
Quadrilocale — Via L. Einaudi 5 90 4 £ 109.000 1211 1.090
Trilocale — Viale Barbaroux 25 96 3 £ 165.000 1.719 1547

Nota metodologica — scarte offerta/transazione. I prezzi rilevati sui portali immobiliari rappresentano
prezzi di offerta (prezzi richiest dal venditore), sistematicamente superiori al prezzi di effettiva
compravendita. Il Sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni in Italia, condotte congiuntamente
da Banca d'ltalia, Tecnoborsa e Agenzia delle Entrate, nonché le rilevazioni dell'Osservatorio sul Mercato
Immobiliare di Nomisma, decumentano uno scarto medio tra prezzo richiesto e prezzo di compravendita
nell'ordine del 10% per il mercato residenziale. Al valori degli annunei & pertanto applicato un coefficiente
correttivo di 0,90 per ricondurli a prezzi di transazione effettiva, rendendoli omogenei con il date da rogito.

Statistiche comparabili selezionati [prezzi corretti):
range 658-1.547 €/m? media 1.094 €/m? mediana 1.124 €/m?®.

Media ponderata corretta (rogito peso 3x, portali peso 1x):
(B48x 3 +1.094 x 1) / 4 = 909 £/m* — arrotondato a 900 €/m?.

Valore unitario base: 900 €/m?

Decurtazioni e adeguamenti

Voce Percentuale Note

Fiano alto (5° piano — attico) +3% Fosizione favoreyale, luminosita,
wiste

Mecessita di ristrutturazione -10% Finiture dell'epoca, impianti da rifare

Eassa classe energetica (classe G -5% In assenza di APE valido, classe

presunta) stimata &

Coefficiente complessivo 0,88

Valore unitario corretto 792 €imq 900 = 0,88

204 38

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

L_@/ Firmato Da: ZORGMIOTTI DARIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Saralk: 254290

i



Bene N° 2 - Autorimessa ubicata a Carmagnola (TO) - Via Avigliana, 18, pianoe terra
L'autorimessa oggetto della presente valutazione & ubicata a Carmagnola [T0), Via Avigliana 18, piano terra,
internamente a un basse fabbricato indipendente localizzato nel cortile comune del Condominio Sommariva.

Il manufatte, come l'appartamento, risale ai tardi anni ‘60, é esente dall'obblige di redazione dell'Attestato di
Prestazione Energetica ai sensi di legge. La metratura e le caratteristiche dimensionali risalgono a standard
costruttivi ermai superati. Le attuali autovetture in circolazione superano le dimensioni per cui il locale fu
concepito, rendendo 'utilizzo quale parcheggio problematico per la maggioranza dei veicoli moderni.

I[dentificato al catasto Fabbricat - Fg. 101, Part. 232, Sub. 4, Categoria Cé
L'immobile viene poste in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 5.700,00

[ valori di riferimento relativi al mercato dei box a Carmagnola hanno determinato un valore unitaric di
riferimento di €700/mq. Tuttavia sono state apportate alcune decurtazioni specifiche:

Obsolescenza funzionale: le dimensioni ridotte e larghezza interna inferiore agli standard attuali per le
vetture di media cilindrata hanne determinate una riduzione del 20%;

L'unitad é tecniicamente cedibile autonomamente, ma il regolamento edilizio comunale richiama all'articolo
ILell.3, il comma 1 della legge 122/89, in cui & preseritta una dotazione minima di 1 m? ogni metrocubo 0 3,5
m? per ogni metro cuboe di SUL. Il comma 4 ageiunge poi che, negli edifici residenziali condominiali con pit di
fre unitd abitative, devonoe essere individuate aree di sosta a cielo ibero immediatamente accessibili alla
viabilitd, nella misura di almeno un posto auto per ogni unita alloggio.

Tuttavia la dotazione minima & un cbbligo edilizio urbanistice che si applica al momente dell'intervento
costruttive. E una condizione per il rilascio del titolo abilitative non un vincole reale che segue 'immohile per
tutta la vita e che si rompe ad ogni successivo atte di disposizione tra privati.

In altre parole una volta che l'edificio & stato realizzato con una detazione minima prescritta l'ebbligo
urbanistico & esaurito ed é esattamente questa distinzione tra obbligo di dotazione minima della costruzione
e vincolo di destinazione permanente, é cit che la L246 /2005 ha chiarito definitivamente sul piano nazionale.

Tuttavia poiché la questione potrebbe avere dei risvelti pratici concreti in una successiva compravendita, si &
ritenuto di considerarla come una pertinenza inseparabile dell'appartamento e questo determina un ulteriore
deprezzamento del 15%.

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo conyenzionale complessivo vendita
BeneN® 1- 10141 mq 792,00 €£/mg €80.316,72 100.00% €£80.31672
Appartamento

Carmagnola [TOD] - ¥ia
Avigliana, 18 piano
terra

BeneN* 2- 12,00mq 475,00 €/mg £€5.700,00 100,00% €5.700,00
Autorimessa
Carmagnola [TO] - Via
Avigliana, 18 plano
terra

Walore di stirma: £86.016,72

Valore di stima: € 86.016,72
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Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Cneri di regolarizzazione urbanistica 7.000.00 £

Vifore finale di stima: € 79.016,72

L'appartamento presenta cost di deprezzamento riconducibili alla necessitd di regolarizzazione edilizia
mediante sanatoria per diversa distribuzione interna. 5i attesta altresi che le difformitd rilevate rientrane nei
limiti di tolleranza del 5% previsti dal D.L. 69/2024 (c.d. “Decreto Salva Casa”).

Per quante riguarda l'auterimessa, si evidenzia la necessitd di presentare Segnalazione Certificata di Agibilitd
(SCA) presso lo Sportello Unico per I'Edilizia competente, corredata da asseverazione tecnica attestante la
conformitd dell'opera al progetto assentito e alla normativa vigente.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

L'amministratore del Condominio "Sommariva" & la Sigra ##omissis## [e-mail: info@studiobrondinoe.it;
brondinonadia@propec.eu).

Nonostante ripetuti tentativi di contatto, sia telefonico che via posta elettronica, non & stato possibile ottenere
dall'amministratrice le informazioni relative alle spese condominiali ordinarie, all'esistenza di spese
stracrdinarie deliberate e all'eventuale posizione debitoria.

Il regolamento condominiale non & disponibile tra i documenti esaminati.

Si da atto che il condominio & allacciato al teleriscaldamento centralizzato.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per eventuali
chiarimenti.

Cherasco, li 21/04/2026

L'Esperteo ex art. 568 c.p.c.
Arch. Dario Zorgniotti
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ELENCO ALLEGAT:

Atto di provenienza

Planimetrie catastali

Concessione edilizia

Certificato di agibilita / abitabilita
Visure e schede catastali

Tavola del progetto

Altri allegati - Regime patrimoniale

Altri allegati - Verbale di Sopralluogo

A G N N s U S NN

Altri allegati - Fotografie
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

s Bene N°1 - Appartamento ubicateo a Carmagnola (TO) - Via Avigliana, 18, pianc 6
Descrizione dell'immobile L'appartamento ad uso civile abitazione é situato al sesto piano fuori terra di un
complesso condominiale site in Via Avigliana n. 18, Carmagnola (TO). L'unitd immobiliare & composta da
soggiorno, tinello con cucinotto, due camere, ripostiglio e servizi. Completa la proprietd un balcone e una
veranda con affaccio su Via Avigliana. L'esposizione risulta Nord /Sud. Inquadramento urbane L'immobile
si colloca nel tessute urbane di Carmagnola, in una zona a prevalente destinazione residenziale e
commerciale, caratterizzata da buona densita edilizia e dalla prossimita ai principali assi di collegamento
cittadini. Servizi e accessibilitd Il sito gode di una buona dotazione di servizi raggiungibili anche a piedi.
Nelle immediate vicinanze & presente la stazione ferroviaria, servita dalle linee SFM4 e S5FM7, con
collegamento verse Torine. Sono incltre ubicati nelle vicinanze diversi esercizi commerciali e servizi di uso
quotidianoe, tra cui supermercati (Lidl, Carrefour, Coop, ALDI), istituti bancari (Fineco, UniCredit, Intesa
Sanpaoclo, Crédit Agricole] e farmacie. La sosta veicolare & dispenibile in aree libere nelle immediate
vicinanze del fabbricatoe.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 101, Part. 163, Sub. 38, Categoria AZ
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Dalla documentazione esaminata risultano rinvenuti i seguenti titoli edilizi e atti
amministrativi riferiti al fabbricato residenziale denominato ##Condominio Sommariva##, sito in Via
Aviglianan. 18, Carmagnola: Licenza di costruzione n. 394 Verbale della Commissione Comunale di Edilizia
n. 200 del 7 settembre 1962. La predetta documentazione risulta riferita alla costruzione dell'edificio
residenziale, con inizio lavori nel mese di marzo 1963 e ultimazione nel mese di marzo 1964. Nota storica
relativa al sesto piane Con riferimento al sesto piano del fabbricato, dagli atti emerge che in data 15
novembre 1963 |'Ufficio Tecnico Comunale e il Comando V.V.U.U. effettuaronce un sopralluogo nel corso del
quale venne contestata la realizzazione del medesime piane, in quanto eseguita in assenza di formale titolo
abilitative. Risulta infatti che la Commissione Igienico Edilizia Comunale, nella seduta del @ gennaio 1963,
avesse espresso parere favorevole alla realizzazione del sesto piane, successivamente comunicate con prot.
n. 10369 dell'll gennaio 1963 alle proprietarie #H#omissis##, ##omissis## e #Homissis##. Tale parere,
tuttavia, aveva natura meramente consultiva e istruttoria nell'ambito del procedimento amministrativo e,
pertanto, non era di per sé idoneo a costituire valido titolo abilitative edilizio. 1 lavori risultane quindi
avviati sulla sola base di detto parere favorevole; per tale ragione venne elevata la contravvenzione n. 625
del 15 novembre 1963, notificata al Sig. ##omissis##, divenutoe proprietaric. La medesima contravvenzione
risulta conciliata in data 6 dicembre 1963, mediante pagamento della somma di Lire 200.000. Dalla
documentazione disponibile risulta infine che la costruzione wvenne successivamente regolarizzata.
Abitabilita Il certificato di abitahilita del fabbricate é stato rilasciato dal Comune di Carmagnela in data 30
giugno 1964, a firma del Sindaco.

* Bene N°2 - Autorimessa ubicata a Carmagnola (TO]) - Via Avigliang, 18, pianoc terra

L'autorimessa oggetto della presente valutazione é ubicata a Carmagnola [TO), Via Avigliana 18, piancterra,
internamente a un basso fabbricato indipendente localizzato nel cortile comune del Condominio
Sommariva. L'autorimessa & pertinenza inseparabile dell'unitd abitativa principale e non pud costituire
ogeetto di trasferimente indipendente. Il manufatto, come l'appartamento, risale ai tardi anni '60, & esente
dall'obbligo di redazione dell'Attestato di Prestazione Energetica ai sensi di legge. La metratura e le
caratteristiche dimensionali risalgone a standard costruttivi ormai superati. Le attuali autovetture in
circolazione superane le dimensioni per cui il locale fu concepito, rendendo 'utilizzo quale parcheggio
problematico o impossibile per la maggioranza dei veicoli moderni. Pertanto il box non & effettivamente
idoneo alla sua destinazione d'uso originaria. In ragione della metratura e della ubicazione in cortile
comune, l'autorimessa potrebbe trovare impiego quale spazio di deposito/magazzine, eventualmente dato
in locazione, pur rimanendo pertinenza dell'unitd abitativa.
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Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 101, Part. 232, Sub. 4, Categoria C6

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: L'autorimessa si trova al piano terra, inserita all'interno di un "bassoe fabbricato”
situate nel cortile condominiale. A differenza dell'edificio principale, questo corpo accessorio é stato
edificato in virtt di un precisoe titole abilitativo, ovvero la Licenza Edilizia n. 411/B rilasciata in data 4
dicermbre 1968. Non sono intervenuti ulteriori att.

Prezzo base d'asta; € 79.016,72
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 90/2025 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 79.016,72

BeneN* 1 - Appartamento

Ubicazione: Carmagnola (TO] - Via Avigliana, 18, piano terra
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 101,41 mg

Identificato al eatasto Fabbricati - Fz. 101, Part. 163,
Sub. 38, Categoria 42

Stato conservativo: L'inmobile presenta uno stato di conservazone complessvamente disareto, coerente con l'epoca di
costruzione [1963) e con l'assenza di signifieativi intervent 4 manutenzione straordinaria
dooumentalmente riscontrati, Con riferimento alle parti comuni del fabbricato, a se gnalano alame oriticita
meritevoli di consderazione ai find estimativi, I balconi presentano diffnsi distacchi del copriferro in pin
punti, con conseguents esposizions delle armatiure metalliche sottostanti; tale condizione richiede un
intervento di ripristino nel breve periodo al fine di prevenire ulteriori degradi per carbonatazione e
ossidazione. Le faccate sul lato interno del cortile necessitano di ritinte ggatura, 5 rileva inoltre che 1
prospetti e le partl comumi afferenti all'unita oggetto di valutazione non corrispmdono integralmente agh
elaborati grafici depositati presso i Cormne di Carmagnola, Tale difformitd non eostituisee impedimento
alla vendita, ma rappre semta un elemento da considerare in sede di stima in quanto suscettibile di generare
oneri futuri — per adeguarmento o sanatoria — che, ove richiest, saranmo ripartiti tra futti i condomint
secondo le tabelle rmillesirnali, Lappartamento risnlta dotato delle seguenti componenti e dotad o mobili:
plano cottira, lavatrice, lavastoviglie, televisore, tavolo con dngue sedie e divano, Nel locale sucina s rileva
una macchia di tonalitd giallastra, localizzata su una porzione lmdtata del soffitbo, verosinibmente
riconducibile 2 una pregressa infiltrazione proveniente dalla copertura dell'edificio. Al momernto del
sopralluogo tale alterazione s presentava asdutta e non sono state riscontrate evidenmze di fenoment
infiltrativi in atto, L'impianto di riscaldamento é di tipo centralizzato condominiale, alimentato tramite
teleriscal darmento. Gl infissl estermi sono in legno con wvetrocamera di vecchia generazone, coerenti con
l'eporca di realizzazione del fabbricato e in assenza di aggiornament o sostitnzioni domymentabmente
aceertati.

Descrizione: Descrizione dell'inmmobile L'appartamentoad uso dwile abitazone @ situato al sesto plano fuori terra di un
comple sso condoniniale sto in Via Avigliana n, 18, Carmagnola (TQ). L'unita inmobiliare & composta da
sogglorno, finello con aicinotto, due carmere, ripostiglio e servizl, Completa la proprieta un balcone e una
veranda con affaceio su Via Avigliana, L'esposidone risulta Mord/Sud, Inquadramento wrbano L'inmobile
d colloca nel tessuto urbano di Carmagunola, in una zona a prevalente destinazione resddenziale «
commerciale, caratterizzata da buona densita edilizia e dalla prossimita ai principali assi di collegamento
dttadini, Serviz e accessibilitd I sito gode di una buona dotazione di servid raggiungibili anche a piedi.
Nelle immediate vidnaneze & presente la stazione ferroviaria, servita dalle lnee 5FM4 e 5FMY, con
collegamento werso Torino, Sono inoltre ubicatd nelle vicinanee diversi e serdz conomercali e servigd di uso
quotidiano, tra cui supermercati (Lidl, Carrefour, Coop, ALDI), istitnti haneari (Fineco, UniCredit, Intesa
Sanpaclo, Crédit Agricole] e farmacie. La sosta wveicolare é disponibile in aree libere nelle inmmediate
vidnanze del fabbricato,

Yendita soggetta aIVA: NO

Continuita tra scrizioni 51
ex art. 2650 c.c.:
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Bene N° 2 - Autorimessa

Ubicazione: Carmagnola [TO] - Via Awighiana, 18, piano terra
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Antorime ssa Superficie | 12,00 mg

Identificato al eatasto Fabbricati - Fg. 101, Part, 232,
Sub, 4, Categoria C6

Stato conservativo: L'autorimessa app are in buono stato conservativo. Mon 4 rilevano macchie o perdite dal lastrico solare ng
tracce di uniditd sul perimetro. E pavimentata in gres, Al mormento & ocenpata da oggetti probabilmente
dell'esecutata, quali ad e sempio: - sacchi neri contenenti carta e docwmenti - un acquario - un orologio - una
lucidatrice ed altri effett,

Descrizione: L'autorimessa oggetto della pre sente valutazione & ubicata a Carmagnola (TO), Via Avigliana 18, piano terra,
internamente a un basso fabbricatoindipend ente locali zzatonel cortile corrmne del Condommini o Sormariva,
L'autorimessa é pertinenza inseparabile dell'uniti abitativa principale ¢ non pud costituire oggetto di
tragferimentoindipendente, Ilmanufatto, come l'appartarmento, risale aitardi anni '60, & esente dall'obbligo
di redazione dell'Attestato di Prestazone Energetica al send di legge. La metratira e le caratteristiche
ditnensionali risalgono a standard costruttivi orrnai superatl, Le attuali antovettiure in dreolazone superano
le ditmensioni per au il loeale fu coneepito, rendendo M'atilizzo quale parcheggio problematicn o inposabil e
perla maggioranza dei veicoli modernd, Pertanto il boxnon é effettivamente idoneo alla sna de stinazione
d'uso originaria, In ragione della metratura e della ubicazione in cortile cormmmne, 1'autorimessa potrebbe
trovare impie go quale spazio di depodtof/magazzino, eventualmente dato in locazione, pur rimanendo
pertinenza dell'unita abitativa,

Vendita soggetta aIVA: N

Continuita tra scrizioni 51
ex art. 2650 c.c.

Stato di occupazione: Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO 6

Iscriziom

Iscrizione ipotecaria — ipoteca volontaria 1 grado derivante da mutue fondiario rep. 10.932 /3.854
not. #HomissisH#

Iscritto a Ufficio Provinciale di Torino, Servizio di Pubblicitd Immobiliare, Circoscrizione di Torine 21l
02/05/2011

Reg gen. 17478 - Reg. part. 3399

Imperto: € 260.000,00

A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRU

Contro ##omissisH#

Capitale: € 130.000,00

Troascrizioni

Verbale di pignoramento

Trascritto a Agenzia delle Entrate (Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2] il 10/06/2025

Reg. gen. 25281 - Reg. part. 18896

A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRU

Contro ##omissis##

Formalita a carico della procedura

Note: All'interne della procedura esecutiva in esame, I'UNEP di Asti agisce come l'organe mittente
incaricato dalla parte creditrice (Banca Alpi Marittime Credito Cooperative Carrt S.c.p.A.) per eseguire la
netifica dell'atte di pignoramento immobiliare nei confronti della debitrice, 1a signora ##omissis##. Nel
caso specifico, essendo la debitrice residente in Spagna, 'Ufficiale Giudiziario addetto all'UNEP si & occupato
di spedire l'atto al Vice Consolato d'Italia ad Arona (Tenerife), affinché fosse quest'ultimo ente a curare
materialmente la notifica alla destinataria

BENE N° 2 - AUTORIMESSA UBICATA A CARMAGNOLA (TO) - VIA AVIGLIANA, 18, PIANO TERRA

{scriziom

Iscrizione ipotecaria — ipoteca volontaria 1 gradeo derivante da mutuo fondiario rep. 10.932 /3.854
not. #HomissisH#

Iscritto a Ufficio Provinciale di Torinoe, Servizio di Pubblicitd Immobiliare, Circoscrizione di Torine 2 il
02/05/2011

Reg gen. 17478 - Reg. part. 3399

Imperte: € 260.000,00

A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRU

Contro #HomissisH#

Capitale: € 130.000,00
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Trascrizioni

* Verbale di pignoramenia
Trascritto a Agenzia delle Entrate (Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torine 2] il 10/06/2025
Reg. gen. 25281 - Reg. part. 18896
A favore di BANCA ALPI MARITTIME CREDITO COOPERATIVO CARRU
Contro ##omissis##
Formalitd a carico della procedura
Note: All'interne della procedura esecutiva in esame, ['UNEP di Asti agisce come l'organo mittente
incaricato dalla parte creditrice (Banca Alpi Marittime Credito Cooperative Carru S.c.p.A.) per eseguire la
notifica dell'atto di pignoramento immobiliare nei confronti della debitrice, la signora ##omissis##. Nel
caso specifico, essendo la debitrice residente in Spagna, I'Ufficiale Giudiziario addetto all'UNEFP si &
occupato di spedire 1'atto al Vice Consolato d'Italia ad Arona [Tenerife), affinché fosse quest'ultimo ente a
curare materialmente la notifica alla destinataria
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