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Espropriszion immokilian M. 766/2024

TREIBUNALE OEDIMNARIO - TORING - ESPROPRIAZIONI MM OBILIART 766/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a TORINO via Enrico Cavaglia 8, quartiere Barnera di Milano, della superficie
commerciale di 68,00 mq per la quota di 171 di prena proprieta ( ¥ DATO OSCUERE AT O **%)

TTnita imm ehiliare in Comune di Torino, facente parte dello stabile condominiale sito in wia Cavaglia
1. 8, e precisamente:

-- &l pianc prime (secondo fuen terra): alloggio compesto di ingresso, soggiorne, cucing, Uha camera
e bagno alle coerenze: cortile tramediante il balcone comune, vano scala, condominio di wia Cavaglia
n. 10, via Cavaglia e altro alloggio dello stesso prano;

-- al piano sotterraneo; un locale ad uso cantina,, alle coerenze: terrapieno del cortile, altra cantina,
corridoio comune e condominio via Cavaglidn, &

Lapavimentazione dei locali & ovundgue in grés ceramico, le paretl sono intonacate e tinteggiate.

Il bagno (complete di tutte le apparecchiature igienico-sanitarie e dell'attacce di carice/scarice della
lawatrice) e la cucina presentano pavimentazione e rivestimento alle pareti in piastrelle di ceramica
Le porte interne sone in legno tamburato a pannellatura cieca I serramenti esterni sono in legne con
vetro originari dell'epoca di costruzione e sono protetti verso 'esterno da persiane inlegno.
L'impiante di riscal damente e per la produzione dell'acqua calda non risultane presenti.

Il portoncine di ingreszo & di tipo blindato.

Allocale cantina al plano interrato 81 accede mediante portain legne con serratura semplice.

Lo stato di manutenzione dell'immobile pignorato & mediocre.

L'edificio di cui sono parte gli immobili pignoratt & elevato a & piani fuorl terra oltre 1l pianc
interrate delle cantine, ha struttura portante e tamponamenti in muratura, le facciate sono in cks
similpietra sine all'intradosso del piano prime ed in parte intonacate & mattonicind di mosaico, i
balcont sono aggettant con soletta in muratura & ringhiera in ferro verniciato con disegno semplice.
L'edificio non é provvisto dell'impianto ascensore.

Il portone pedonale e carraio, posto al cn. 8 della wia Cavaglia, & in ferro vemiciato con vetro
completo di impianto citofonico e dispositive automatico apri-porta.

Mon st garantisce, in quanto non accertabile nell'ambite dellincaricoe peritale, l'sffettive ed il
corrette funzionaments delle detazioni impiantistiche zervent l'unitad oggetto di pighoramento,
ovvers di tutte le dotarioni annesse efo connesse, dirette efo indirette, private efo pubbliche, esclusive
elo comuni poste a servizio del bene in questione comprese anche quelle di natura condominiale,
All'atto  del soprallucgoe, tuttawvia, non sono  stabl rilevati  difetth efo  disfunzionalith che
possano pregiudicare l'utilizze del bene pignorato.

L'unita immokiliare oggetto di walutazione & posta al piane 1, ha un'altezza interna 4 mt
3,20 Identificazione catastale:
® foglio 1129 particella 184 sub. 26 (catasto fabbrcatl), zona censuaria 2, categoria &/3, classe
2, consistenza 4 vani, rendita 573,12 Euro, indinzze catastale: wia Cavaglid Enrico n. 8, piano:
21-1, intestato a #*¥* DATO OSCTTEATO *** | derivante da variazione del 14/12/2015 pratica
TO0540150 - codifica prano incoerents

L'intero edificio swviluppa 7 piani, & piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1950,
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 68,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
Valore di Mercate dell'immobile nello stato & fatto e di diritto in cul &1 trova: €.55.360,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immmobile nello state di fatto & di diritto 1n cui 81 €. 55.360,00
trova:

Data della valutazione: 17/01/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallusgo l'immokile nsulta occupato dal debitore.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande gindiziali o alive trasorizion pregiudizievoli: Nessune.

4. 1.2, Convenzion matrimaniall & prove d'assegnazions casa coniugale: Nessine,

4.1.3, Atf di asservimenio urhamisfica: Nessuno,

4.1.4. Alire Enaiaziont d'usor Nessuno.

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

4,21, Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata i1 25/01/2023 a firma 4 notao Mambretth Ennco al an.
191738/23818 di repertono, 1scrtta1l 05/02/2013 a Torine 1 a nn. 37200441, a favore di ¥+ DATO
OSCTEATO ** | contro #* DATO OSCTTRATO *** | derivante da concessione a garanzia di
muto,

Importto ipoteca € 92.800,00

4. 2.2, Fignorawenti ¢ sentanze di jallimento:

plgnoramento, stipulata il 13/04/2016 a firma di Tribunale di Torino ai nn. 12078/2016 di repertonio,
trascritta 1 23/05/2016 a torine 1 at nn. 18485713213, a favere di *** DATO OSCTTRATO ##+*
contro *** DAT O OSCURATO ***  denvante da verbale di pignoramento tmmobili

pignoraments, sipulatail 120092024 a firma & Uificiale Guudiziario ai nn. 217232024 di repertonio,
trasertta 11 O710/2024 a Torino 1 al nn. 39758730926, a favore di ¥** DATO OSCTURATO ++* |
contro ¥** DAT O OSCTTRATO *#**  denvante da verbale di pighoraments immokili

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

4 2.4 Altre Bwatazioni dusor Nessurm.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 1.500,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.4.18549

TTten on avvertenze:

Il Condominio situate in Torino, via Enrice Cavaglian. 8, di cui sono parte gli immobili pignorati,
& dizciplinato dal Eegolamento di Condominio depositato con atto MNotaio Ee in

data 29071966 registrato a Torino in data 08/08/1966 al n. 17230 con correlative impegno di
proporzionale concorso alle spese generali condominiali.

Come  riferito dall'fmm re protempore del Condominio le spese & gestione ordinane e
di riscaldaments sono pari a circa € 1.500,00 e alla data del 30/12/2024 le spese condominiali
scadute e insolute nsultano essere le seguenti;

-- gestione ordinaria 2024 (comprensiva det saldi delle gestioni precedentt) ---> €4 485,49,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

#xk DATO OSCUR AT O *** per la quota di 171, in forza di atto 4 compravendita (dal 25/01/2013),
con atto stipulate il 25/01/2013 a firma 4 notai o Mambrettt Enrico a nn. 19173723817 di repertonio,
registrato il 05/02/2013 a Tonne at nn. 2329, trascritto 11 05/02/2013 a Torine 1 at nn. 371972852

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

#xk DATO OSCUTEATO *** per la quota di 171, in forza di atto di compravendita (dal 30/12/19%4
finoe al 3170120077, con atto stipulate 11 3041201924 a firma di notaio Volpe Giuseppe a nn. 40205 di
repertorio, trascritto 11 18/01/1995 a Torine 1 ai nn. 1580/1142

#xk DATO QOSCUEATO *** per la quota di 171, in forza di atto di compravendita (dal 31/01/2007
fino al 06/10/20117%, con atto stipulato 11 31/01/2007 a firma di notaio Belignt Sandra ai nn. 18453 &
repertorio, trascritto 11 13/02/2007 a Torino 1 at nn. 77874574

FE T AT OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di decreto di trasferimento (dal 0&6/10/2011
fino al 25/01/2013), con atto stipulate il 06/10/2011 a firma di Tribunale di Torine a nn. 89208 4
repertorio, trascritto 11 277102011 a Terine 1 at nn. 38452/26951

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'unita pignorata fa parte i un edificio edificato in epoca antenore al 1967

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Denuncia di inizio athvita art. 22 DPE 320/01 N. 12409, intestata a *™* DAT O OSCTTRAT O ***
per lavort di frazionamento unitd immeobiliare, presentata il 21092006 con il n. 2006/2/1240%9 4
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

protocolls

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEG - plane regolatore generale | in forza di delibera Vananti al PEG approvatl alla data del
30/06,2024, I'i'mm obile ricade in zona Zona Urbana Consolidata Eesidenziale Mista 1.35 - Residenza
E2 MNotrme tecniche di attuazione ed indici: ndice di edificabalita fondiano (TF): 1.35 - mafmag

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd demolizione del tramezzo della cucina, realizzazione di
tramezzo internamente alla camera per creazione ripostigliofcabina armadio (normativa 4
riferimento: DPE. 380/01)
L'immebile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione:

» oneri professionali per redazione & presentazione pratica edilizia €.1.500,00

@ sanzionl e dintt comunali; €.1.100,00

Tempi necessar per laregolarizzazione: 60 giomi.

E possbile sanare gli abust nzcontratt (prevedendo l'adeguamento alle norme igienico-sanitane
realizzando un locale antibagn o attualmente mancante) mediante presentazione di pratica ediliziain
sanatonia soggetta al pagamento della sanzione per gli abust edilizi gia realizzati

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd demolizione del tramezzo della cucina, demolizione
parziale del tramezzo della camera e realizzazione in altra posizione
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
% oneri professionall per redazione & presentazione variazione catastale: €.400,00

® dirith catastali (2 unita - all oggio e cantina): € 140,00

Tempi necessani per la regolarizzazione: 60 giorni
8.3. CONFORMIT A URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALTI/ATTO: NESSUNA DIFFORNMITA

tecrico incaricato Geom, Anna Rita Cucinelli
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

BENIINT 4 ER AVAGL : RIER A DI MILANO

APPARTAMENTO

DICUL AT PUNTO A

appartamentn a TORINO wia Enrice Cavaglia 8, quartiere Barriera di Milano, della superficie
commerciale di 68,00 mq per la quota di 171 di piena proprieta { *** DAT O OZCTTR AT O *#++)
TTnita imm ehiliare in Comune di Torino, facente parte dello stabile condominiale sito in wia Cavaglia
1. 8, e precisamente:

-- &l piano primo (secondo fuen terra): alloggio composto di ingresso, soggiorno, cucina, Una camera
e bagno alle coerenze: cortile tramediante il balcone comune, vano scala, condominio di wia Cavaglia
n. 10, via Cavaglia e altro alloggio dello stesso plane,

--al piano sotterraneo; un locale ad uso canting., alle coerenze: terrapieno del cortile, altra cantina,
corridolo comune e condominio via Cavaglian, 6.

La pavimentazione det locali & ovungue in grés ceramico, le pareti sono intonacate e integgi ate.

Il bagno (complete di tutte le apparecchiature igienico-sanitarie e dell'attacco di carice/scarice della
lavatrice) e la cucina presentano pavimentazione e rivestimento alle parett in plastrelle i ceramica
Le porte inteme sono in legno tamburato a pannellatura cieca. I serramentt esterni sono in legne con
vetro originari dell'epoca di costruzione e sono protetti verso l'esterno da persiane inlegno.
L'impiante di riscal damento e per la produzione dell'acqua calda non risultans presenti.

Il portoncine di ingresso e di tipo blindato.

Allocale cantina al plano interrate 81 accede mediante portain legne con serratura semplice.

Lo stato di manutenzicne dell'immobile pighorato & mediocre.

L'edificio di cui sono parte gli immobili pignoratt & elevato a & piani fuon terra oltre 1l pianc
interrato delle cantine, ha struttura portante e tamponamenti in muratura, le facciate sono in chks
similpietra sino all'intradosso del pianc pnmo ed in parte intonacate e mattonicinl di mosaico, 1
balcont sono aggettant con solettain muratura & ringhiera in ferro verniciato con disegno semplice.
L'edificio non é provvisto dell'impianto ascensore.

Il portone pedonale e catraio, posto al cn. 8 della wia Cavaglia, & in ferro wverniciate con vetro
completo di impianto citofonico e dispositive automatico apri-porta.

Non s garantisce, in quanto non accertabile nell'ambite dell'incarico peritale, l'effettive ed il
corrette funzionamento delle detazioni impiantistiche szerventt l'unita oggette di pignoramento,
ovvero di tutte le dotazioni annesse efo connesse, dirette efo indirette, private efo pubbliche, esclusive
efo comuni poste a servizio del bene in questione comprese anche quelle di natura condominiale.
All'atte  del soprallucgoe, tuttawvia, non sono  stabl rilevati difetth efo  disfunzionalith che
possano pregiudicare l'utilizzo del bene pignorato.

L'unitda immeobiliare oggetto di walutazione & posta al piano 1, ha un'alterza interna i mt
3,20 Identificazione catastale:
o foglio 1129 particella 184 sub. 26 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria AF3, classe
2, consistenza 4 vani, rendita 573,12 Euro, indirizze catastale: via Cavaglia Enrico n. &, plane:
51-1, intestato a *** DATO OSCUEATO ¥**  derivante da vanazione del 14/12/2015 pratica
TO0540150 - codifica plano incoerents

L'intere edificio swiluppa 7 piani, & prani fuori terra, 1 plane interrato. Immobkile costruito nel 1950

tecrico incaricato Geom, Anna Rita Cucinelli
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

prospetio Iafo strada prospeffo lato corfilz

DESCRIZIONE DELLA Z0MA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona ¢ lecale, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Wis Ervficd Cavaglhs, 8
r - 1
z o, Ny "
- J\?:_‘- l. v oar - $ b
o - . o .
N7 ] / . . L
n - .
o f - -

QUHLITA E EATING INMTERWO IMIACEBILE:
Esposizi one: ] i i & W W Wk
patorami cita T hnedid o Vi 1 R X
livelle di plano: i W W
state di manutenzione: W W W
luminosita; oW W
qualith degli impianti: W W W
emalith dei servizi: W W%

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

51 precisa che Attestato i Certificazione Energetica risulta scaduto in data 25/10/2022 e
ton rinnovato.

CLASSE ENERGETICA:
B (73,917 EWhim®fanno]

Certificazione APE I 2012 204232 0019 registrata in data 25/10/2012
COMIIETEN Z4:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Bstersna Larda (SEL) - Cadice delle Valuiazion
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

Immeobiliar

Cnterio di calcolo consistenza commerciale: DLER. 23 mgrze 1008 0 158

descrizione co Hsisienza indice colmerciale
appattatm etito 63,70 X 100 %% = #3,70
bl cond &,00 b4 25 % = 1,50
catting 14,00 x 20 % = 2,80
Totale: 83,70 68,00

e -

CATANHD dARR AR
Py S e iy - it

Plemimefria catastale

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procediments di sima: corparative: Market Comparison Approach {MCA) - Standard Internazionall
di Falutazions.

OESEREVAZIONI DEL MERCATO IMMOEILIARE:

COLPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncie immaobiliare

Data contrattolnlevazione: 10/01/2025

Fonte di inform azione: Tempocasa Torine Eebaudengo

Descrizione: ingresso, soggiorhe, cucinine , camera da letto matrimoniale, bagno, ripostiglio , due
balcont con doppia esposizicne | cantina come pertinenza

Indinzzo: via Desana 3

tecrico incaricato Geom, Anna Rita Cucinelli
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

Superfict principali e secondarie; 60
Superficl accessorie:
Prezzo: 49 200,00 part a 831,67 Eure/mog

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncie immaebiliare

Data contratte/rilevaziene: 27/04/2024

Fonte di informazione: Tempocasa Largo Sempione

Descrizione: Soggiornoe con Cucina Abitabile, Due Camere da Letto, Eipostiglio, Bagno e Cantina
Indinzze: wia Bruno Lorenzo 3

Superficl principali e secondarie; 65

Superficl accessorie:

Dregzo: 5990000 pari a 921,54 Eurofma

COMFPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncie immebiliare

Data contratto/nl evazione: 13/12/2024

Fonte di inform azione: Tempocasa Torinoe Eebaudengo

Descrizione: ingresso, soggiemo, cucinine, camera da lette matnmontale, bagno, rpestiglio & un
balcone. Cantina

Indinzzo: corse Tarante 7O0Mb

Superficl principali e secondarie: 55
superficl accessorie:

Prezzo: 46.000,00 part a 836,36 Eurofma

TABELLA DEI D ATI

Caratteristiche: CORPO | COMPARATIVO1 | COMPARATIVO2 | COMPARATIVO 2
Prezo ; 49 500,00 50.900,00 46.000,00
Consisterza 62,00 60,00 63,00 55,00

Data [mesi] i 0,00 5,00 1,00

Prezzo unitario ; 531,67 521,54 536,36

TABELLA DEI PREZE MARGIMALL

I Caratteristiche: Indice mercantile I COMPARATIVO 1 COMPARATIVO 2 I COMPARATIVO 3
Drata [tnesi) 0,00 0,00 0,00 0,00
Premzo unitatio frezzo ttedio mitimo 23167 231,67 31 .87

TABELLA DI VALUTAZIONE

| Caratteristiche: | compsraTIVO1 | COMPARATIVO2 | COMPARATIVO 3
Prezo 45 500,00 55 500,00 46.000,00
Dita [mesi] 0,00 0,00 0,00

tecrico incaricato Geom, Anna Rita Cucinelli
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

Prezzo unitario 665333 2.495 00 10.811 67

Prezzo corretio 5655333 62305 00 56.811 67
Walore corpo (media del prezzi corretti): 58.586,67
Divergenza: 9.36% < %
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATD:

Walore supetficie principale: 6,00 X 361,57 = 58.586,76
DECURTAZIONI ED ADEGUALMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

decurtazione per arrotondam ento -26,76
RIEFILOGO WALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 & piena proprieta); €. 58.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 58.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonth & informarzione consultate sono: catasto di Torine, ufficie del registro di Torno,
conservatoria dei registrl immobilian di Torino 1, ufficio tecnico di Torino, agenzie: immobiliare. it,
osservaton del mercato imm obiliare ORI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VAL UTAZIONE:
# laversione dei fath presentata nel presents rapporte di walutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizion
eventualm ente riportate in perizia;

® il valutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritto in questione,
® ] valutatore ha agite in accordo con gli standard etici e professionali;
® ] valutatore & in possesso del requisiti Formativi previst per lo svolgimento della professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrizione consistenza CO NS, ACCeSSoTi valore intero valore diritio
A appartamerto 62,00 0,00 5&,500,00 58.500,00
58500,00€ S8.50000€
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Espropriszion immokilian M. 766/2024

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap B): €.3.140,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 55.360,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Eiduzione del walore del 0% per differenza tra onen tributari su basze catastale e €.0,00
reale e per assenza i garanzia per iz & per Amborso forfetario di eventuali

spese  condominiali insclute nel  hiennio  anteriore alla wendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziana;

Cnen notarili & provigioni mediaton catico dell'acoquirents: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscrizioni a carico dell'acquirente:; €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 55.360,00

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

data 17/01/2025

il tecnicoincan cato
Geom. Anna Bita Cucinelll

tecrico incaricato Geom, Anna Rita Cucinelli
Pagnall dill
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