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TRIBUNALE DI IVREA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Santo Gianfranco, nell'Esecuzione Immobiliare 61/2025 del R.G.E.

promossa da
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INCARICO

In data 05/05/2025, il sottoscritto Geom. Santo Gianfranco, con studio in Via San Gaudenzio, 5 - 10015 - Ivrea
(TO), email santo_gianfranco@libero.it, PEC gianfranco.santo@geopec.it, Tel. 0125 362256, veniva nominato
Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 08/05/2025 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Gassino Torinese (TO) - Strada Foratella n. 25, piano 2-3

DESCRIZIONE

Appartamento in complesso immobiliare sito appena fuori il centro storico in prossimita dell'area mercatale con
accesso da cortile interno. Presenza di parcheggi esterni e servizi in generale.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non e stato effettuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO UNICO

Il lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Gassino Torinese (TO) - Strada Foratella n. 25, piano 2-3

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

Stato civile dell'esecutato libero (vedi all. 18).

CONFINI

Strada Foratella, passaggio comune, altra unita immobiliare, corridoio comune ad altra unita immobiliare (Vedi
all. 11).

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 100,00 mq 125,00 mq 1 125,00 mq 2,70m | 2-3
Totale superficie convenzionale: 125,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 125,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Con accesso da cortile interno, appartamento articolato su due piani collegati fra loro per mezzo di scala interna
e cosi composto:

- al piano secondo (terzo fuori terra) una camera, cucina, servizio igienico con antibagno e balcone esterno;

- al piano sottotetto disimpegno, locale spogliatoio, locale cabina armadi e servizio igienico.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 12/06/2002 al 17/06/2002 Catasto Fabbricati
Fg. 19, Part. 234, Sub. 24
Categoria A2
Cl.2, Cons. 4,5
Rendita € 673,98
Piano 2-3

Catasto Fabbricati

Fg. 19, Part. 234, Sub. 24
Categoria A2

Cl.2, Cons. 4,5

Rendita € 673,98

Piano 2-3

~Dal 17/06/2002 al 11/07 /2002
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Dal11/07/2002 al 26/11/2014 Catasto Fabbricati

Fg. 19, Part. 234, Sub. 24
Categoria A2

Cl.2, Cons. 4,5

Rendita € 673,98

Piano 2-3

Dal 26/11/2014 al 14/03/2016 Catasto Fabbricati

Fg. 19, Part. 234, Sub. 25
Categoria A2

Cl.2, Cons. 4,5

Rendita € 673,98

Piano 2-3

Dal 14/03/2016 al 07/08,/2025 Catasto Fabbricati

Fg. 19, Part. 234, Sub. 25

Categoria A2
Cl.2, Cons. 4,5
Superficie catastale 125 mq
Rendita € 673,98
Piano 2-3

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali (Vedi all. 2).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Piano Graffato
Cens. catastale
19 234 25 A2 2 4,5 125 mq 673,98 € 2-3

Corrispondenza catastale
Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

nell’atto di pignoramento.

Particelle corrispondenti al catasto terreni: fg. 19, particelle n.ri 46 - 234 - 269 - 270 (Vedi all. 2).

STATO CONSERVATIVO

L'immobile al suo interno risulta in buono stato di manutenzione essendo stato ristrutturato recentemente e non
necessita al momento di interventi, ad eccezione delle gelosie esterne in modesto stato conservativo. Il complesso
immobiliare in cui e sito I'immobile esecutato risulta esternamente in sufficiente stato di manutenzione (Vedi all.
17).

5di 14

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

Firmato Da: SANTO GIANFRANCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 39af34c9e14b3732910c1dffbc21c13d

ng



SANTO Geom. GIANFRANCO
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Appartamento sito in edificio realizzato prima del 1967 con strutture portanti verticali ed orizzontali miste in

mattoni pieni e cemento armato.

Copertura in coppi su struttura in legno coibentata.
Murature perimetrali rifinite esternamente ad intonaco.
Serramenti esterni in legno muniti di gelosie.

Collegato alle reti di acquedotto, fognatura, elettricita, telefonica.
L'appartamento al suo interno € rifinito con pavimenti e rivestimenti in piastrelle di gres porcellanato.
Serramenti interni in legno tamburato.

Presenza di impianto autonomo per la produzione di ACS e del riscaldamento e presenza di impianto autonomo

di condizionamento.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Dal 30/03/1999 al
17/06/2002

Dal 17/06/2002 al
11/07/2002

Proprieta
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Atti
Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
B | 30/03/1999 38013
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Torino 2 16/04/1999 12722 8546
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
I  7/06/2002 11220
| /Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Torino 2 19/06/2002 25648 17180
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Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 11/07,/2002 al ] Compravendita
14/03/2016 ]
_ Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
| LD |
I 11/07/2002 24654
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Torino 2 16/07/2002 30443 20789
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 14/03/2016 al _ Compravendita
07/08/2025 [ ]
_ Rogante Data Repertorio N° | Raccolta N°
[ AN |
] R 14/03/2016 161633 33898
|
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Torino 2 24/03/2016 10330 6799
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Identificativo dell'immobile prima dell'ultima formalita: Comune di Gassino Torinese, Fg. 19, part. 234, sub 24
(Vedi all.ti 3-4-5-6).
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di TORINO 2 aggiornate al 06/08/2025, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Torino 2 il 24/03/2016
Reg. gen. 10331 - Reg. part. 1663
Quota: 1/1
Importo: € 202.000,00
A favore di
contro [N
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 101.000,00
Percentuale interessi: 1,40 %
Rogante:

Data: 14/03/2016
N° repertorio: 161634
N° raccolta: 33899

Trascrizioni

e Verbale pignoramento immobili
Trascritto a TORINO 21 01/06/2022
Reg. gen. 24360 - Reg. part. 17819
Quota: 1/1
A favore di _
contro NN

Formalita a carico della procedura

e Verbale pignoramento immobili
Trascritto a TORINO 2 il 14/04/2025
Reg. gen. 15547 - Reg. part. 11580
Quota: 1/1
A favore di [ NS
contro |

Formalita a carico della procedura
Oneri di cancellazione

Gli oneri di cancellazione a carico della procedura, sulla base delle formalita sopra riportate (Vedi all.ti 8-9-10),
attualmente risultano in essere:

Iscrizione

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario iscritto a Torino 2 il 24/03/2016 Reg.
gen. 10331 - Reg. part. 1663 - Costo per la cancellazione: € 35,00
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Trascrizioni

Verbale pignoramento immobili trascritto a TORINO 2 i1 01/06/2022 Reg. gen. 24360 - Reg. part. 17819 - Costo
per la cancellazione: € 294,00

Verbale pignoramento immobili trascritto a TORINO 2 il 14/04/2025 Reg. gen. 15547 - Reg. part. 11580 - Costo
per la cancellazione: € 294,00

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile rientra in area normativa "R 1/4a - Area consolidata a capacita insediativa residua”. Si allega estratto
di mappa del P.R.G. e stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione (Vedi all. 14).

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione e antecedente al 01/09/1967. Non sono
presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

A seguito di richiesta e ricerca effettuata all'Ufficio Tecnico del Comune di Gassino Torinese si riporta di seguito
|'esito dei documenti rintracciati:

e Concessione Edilizia n. 58/99 del 22/09/1999 per recupero del sottotetto (Vedi all. 12);

e Comunicazione di Inizio Lavori in Sanatoria del 24/11/2014 prot. 23712 per opere di manutenzione
straordinaria (Vedi all. 13).

Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione (Vedi all.ti 11-13).

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che resteranno a carico dell'acquirente.

Vincolo unilaterale a favore del Comune di Gassino Torinese portante il vincolo di destinazione pertinenziale dei
locali posti nel sottotetto nei confronti dell'alloggio principale sottostante a rogito Notaio _ del
09/07/1999, rep. 38528/10788, registrato a Torino il 26 /07/1999 al n. 13086 (Vedi all.ti 6-7).

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Gassino Torinese (TO) - Strada Foratella n. 25, piano 2-3
Appartamento in complesso immobiliare sito appena fuori il centro storico in prossimita dell'area
mercatale con accesso da cortile interno. Presenza di parcheggi esterni e servizi in generale.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 19, Part. 234, Sub. 25, Categoria A2
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L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Il valore commerciale del bene pignorato & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona e di accesso, stato di manutenzione,
conservazione, finitura, consistenza, regolarita geometrica della forma, dati metrici ed infine la situazione
del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune
documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare I'attuale valore di
mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di
eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a determinare il pitt probabile valore di
compravendita da attribuire all'immobile oggetto della stima. Sulla base di quanto sopra, il valore
unitario € stato ricavato tenendo conto anche della banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia
delle Entrate riferite al 2° semestre 2024 che per abitazioni civili in condizioni di stato conservativo
normale oscilla trai 830,00 €/mq ed i 1.250,00 €/mq (Vedi all. n. 16).Si & ritenuto quindi di applicare un
valore unitario pari a 950,00 €/mq.

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
BeneN°1 - 125,00 mq 950,00 €/mq €118.750,00 100,00% €118.750,00
Appartamento

Gassino Torinese (TO)
- Strada Foratella n.
25, piano 2-3

|
Valore di stima: | €118.750,00

Valore di stima del bene: € 118.750,00

Considerato lo stato conservativo attuale del bene ed in considerazione dell’assenza di garanzia per vizi occulti,
della natura esecutiva e non contrattuale della vendita, si ritiene di applicare un abbattimento forfetario del
20% rispetto al valore venale dell'immobile.

Valore a base d’asta del bene: € 95.000,00

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 S.V. e resta a disposizione per eventuali
chiarimenti.

Ivrea, li 25/08/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Santo Gianfranco
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ELENCO ALLEGATTI:

v" N° 1 Estratti di mappa - Estratto di mappa (Aggiornamento al 18/04/2025)

v" N° 2 Visure e schede catastali - Visura storica sub 25 (Aggiornamento al 06/08/2025)

v N° 3 Visure e schede catastali - Ispezione ipotecaria - Provenienza ventennale - Nota n. 8546
(Aggiornamento al 08/08/2025)

v" N° 4 Visure e schede catastali - Ispezione ipotecaria - Provenienza ventennale - Nota n. 17180
(Aggiornamento al 08/08/2025)

v N° 5 Visure e schede catastali - Ispezione ipotecaria - Provenienza ventennale - Nota n. 20789
(Aggiornamento al 08/08/2025)

v" N° 6 Visure e schede catastali - Ispezione ipotecaria - Provenienza ventennale - Nota n. 6799
(Aggiornamento al 08/08/2025)

v' N° 7 Atto di provenienza

v' N° 8 Visure e schede catastali - Ispezione ipotecaria - Ipoteca volontaria - Nota n. 1663 (Aggiornamento
al 06/08/2025)

v" N°9 Visure e schede catastali - Ispezione ipotecaria - Verbale pignoramento - Notan. 17819
(Aggiornamento al 06/08/2025)

v/ N° 10 Visure e schede catastali - Ispezione ipotecaria - Verbale pignoramento - Nota n. 11580
(Aggiornamento al 06/08/2025)

v/ N° 11 Planimetrie catastali - Planimetria catastale (Aggiornamento al 08/05/2025)

v" N° 12 Concessione edilizia - Concessione edilizia n. 58-99

v" N° 13 Concessione edilizia - Comunicazione inizio lavori in Sanatoria prot. 23712

v' N° 14 Altri allegati - Estratto P.R.G.C. con stralcio N.A.

v" N° 15 Google maps - Localizzazione bene

v' N° 16 Altri allegati - Banca dati quotazioni immobiliari Agenzia Entrate 2° sem. 2024

v" N° 17 Foto - Documentazione fotografica (Aggiornamento al 15/05/2025)

v/ N° 18 Altri allegati - Certificato stato civile esecutato (Aggiornamento al 04/08/2025)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Gassino Torinese (TO) - Strada Foratella n. 25, piano 2-3
Appartamento in complesso immobiliare sito appena fuori il centro storico in prossimita dell'area
mercatale con accesso da cortile interno. Presenza di parcheggi esterni e servizi in generale.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 19, Part. 234, Sub. 25, Categoria A2

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

Destinazione urbanistica: L'immobile rientra in area normativa "R 1/4a - Area consolidata a capacita
insediativa residua"”. Si allega estratto di mappa del P.R.G. e stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione
(Vedi all. 14).
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 61/2025 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione:

Gassino Torinese (TO) - Strada Foratella n. 25, piano 2-3

Diritto reale:

Tipologia immobile:

Stato conservativo:

Proprieta Quota 1/1

Appartamento Superficie = 125,00 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 19, Part. 234, Sub.
25, Categoria A2

L'immobile al suo interno risulta in buono stato di manutenzione essendo stato ristrutturato recentemente
e non necessita al momento di interventi, ad eccezione delle gelosie esterne in modesto stato conservativo.
Il complesso immobiliare in cui e sito l'immobile esecutato risulta esternamente in sufficiente stato di
manutenzione (Vedi all. 17).

Descrizione:

Appartamento in complesso immobiliare sito appena fuori il centro storico in prossimita dell'area mercatale
con accesso da cortile interno. Presenza di parcheggi esterni e servizi in generale.

Vendita soggetta a IVA:

Continuita trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

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

NO

SI

Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Torino 2 il 24/03/2016

Reg. gen. 10331 - Reg. part. 1663

Quota: 1/1

Importo: € 202.000,00

A favore di [
contro [N

Formalita a carico della procedura
Capitale: € 101.000,00
Percentuale interessi: 1,40 %
Rogante:

Data: 14/03/2016

N° repertorio: 161634

N° raccolta: 33899

Trascrizioni

Verbale pignoramento immobili
Trascritto a TORINO 21 01/06/2022
Reg. gen. 24360 - Reg. part. 17819
Quota: 1/1

A favore di _

Contro

Formalita a carico della procedura
Verbale pignoramento immobili
Trascritto a TORINO 2 il 14/04/2025
Reg. gen. 15547 - Reg. part. 11580
Quota: 1/1

A favore di [
contro [N

Formalita a carico della procedura
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