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TRIBUNALE ORDINARIO - TORINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 84/2024

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A appartamento a TORINO Corso VERCELLI 103, della superficie commerciale di 36,37 mq per
la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
L'alloggio in oggetto è posto all'interno di uno stabile di civile abitazione (indicato come Fabbricato
"A" nel regolamento di condominio), privo di impianto ascensore, elevantesi su sei piani fuori terra
(oltre a piano sottotetto non abitabile e piano cantine). Posto al piano 5° (6°F.T.) ed vente accesso dal
ballatoio posto sul lato del cortile, è costituito da ingresso su di un breve corridoio che conduce ad un
salottino con area cottura, da una camera e da un bagno. Distinto con la sigla "E/5" nella pianta del
relativo piano allegata all'infracitato regolamento di condominio, ha le seguenti coerenze: alloggio
"D/5",  cortile,  alloggio  "F/5",  Corso  VERCELLI,  salvo  altri.  Quale  pertinenza  dell'alloggio
pignorato, è compreso un locale ad uso deposito (soffitta) posta al piano sottotetto (7°F.T.) dello
stabile distinto con il n. "3" (tre) nella pianta del relativo piano allegata al regolamento di condominio
depositato con atto del notaio MAROCCO in data 15 novembre 1979 - repertorio numero 53746,
registrato a Torino il 5 dicembre 1979 al n. 54495 e trascritto presso l'Agenzia delle Entrate - Servizio
di  Pubblicità  Immobiliare  di  TORINO 1 il  14 dicembre 1979 ai  numeri  32426/26291.  Coerenti:
soffitta n. "4" (quattro), corridoio, cortile, salvo altri. Dalla lettura dell'infracitato atto di provenienza
dell'immobile al debitore a rogito notaio Luciano PROST del 19 aprile 1983 - repertorio numero
158687/17280, al medesimo piano quinto (6°F.T.) è compresa la comproprietà  in ragione di metà del
gabinetto, con accesso dal ballatoio verso il cortile, distinto con il n. "19" (diciannove), in comune
con  gli  alloggi  "E/5"  -  "D/5".  Si  rimanda  tuttavia  al  paragrafo  della  presente  intitolato  "Altre
Informazioni per l'Acquirente" ed all'allegato regolamento di condominio (Cap. 1 /  "Particolarità,
vincoli, servitù") in quanto all'interno dell'alloggio pignorato è stato creato un servizio igienico. Non
è stato reperito alcun attestato di prestazione energetica (APE) dell'immobile.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano 5° (6°F.T.), ha un'altezza interna di 3,05 m
circa.Identificazione catastale:

foglio 1128 particella 408 sub. 35 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 2, consistenza 2,5
vani, rendita 174,30 Euro, indirizzo catastale: Corso VERCELLI n. 103, piano: 5, intestato a
*** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del 9.11.2015 - Inserimento in visura
dei  dati  di  superficie.  A  Variazione  per  modifica  identificativo  allineamento  mappe  del
10.04.2006 Pratica n. TO0156150 in atti dal 10.04.2006 (n. 80523.19/2006).
Coerenze: Alloggio "D/5", cortile, alloggio "F/5", corso VERCELLI, salvo altri.
Anteriormente  alla  citata  variazione  catastale  d'Ufficio  per  modifica  identificativo
allineamento mappe del 10.04.2006 l'immobile era censito al Fg. 50, Part. 242, Sub. 35.

A.1 sottotetto non abitabile,  composto  da  un vano posto  al  7°  piano F.T.,  identificato  con il
numero "3" (tre). Tale soffitta confina con: soffitta n. 4 (quattro), corridoio, cortile, salvo altri. In
occasione del sopralluogo effettuato, si è constatato che tale soffitta (la cui porta in legno era aperta)
era in stato di perdurante abbandono, colma di rifiuti / di materiali di risulta e che la soprastante
copertura era in precarie condizioni conservative e completamente priva di isolamento termico (il
citato conduttore dell'alloggio ha dichiarato che non era disponibilità di tale soffitta in quanto privo
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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 36,37 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 1,75 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 17.535,20

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

€. 15.481,68

Data della valutazione: 13/01/2025

delle chiavi della porta comune di ingresso al piano sottotetto). Si rileva altresì che l'altezza media
interna di tale locale è di molto inferiore a 2,70 m a causa dell'inclinazione del tetto (sul lato opposto
alla porta di accesso l'altezza interna di tale soffitta è infatti pari a zero).

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 4+4, stipulato il 11/09/2024, con scadenza il 11/09/2028, registrato il 03/10/2024 a
Torino 4 ai nn. 3110 serie 3T ( il contratto è stato stipulato in data successiva il pignoramento o la
sentenza di fallimento ), con l'importo dichiarato di 270 Euro al mese.
Si precisa che il sopralluogo all'interno dell'alloggio in oggetto è stato effettuato dallo scrivente, e dal
Custode giudiziario nominato, il giorno 21 ottobre 2024.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Si  evidenzia  che  la  porzione  di  ballatoio  fronteggiante  l'alloggio  in  oggetto  (che,  come indicato
nell'allegato  regolamento  di  condominio  ricevuto  dall'amministratore  dello  stabile,  è  di  proprietà
dell'alloggio  medesimo,  è  gravata  da  servitù  di  passaggio  a  favore  dell'immobile  adiacente.  Con
riferimento all'ultima pagina della presente relazione nella quale, tra le varie cose, è indicato che gli
"Oneri notarili....a carico dell'acquirente" sono pari a zero, si precisa che con tali "Oneri notarili" non
sono da intendersi quelli relativi al trasferimento dell'immobile che invece saranno anche a carico,
pro quota, dell'aggiudicatario.

4.1.  VINCOLI  ED  ONERI  GIURIDICI  CHE  RESTERANNO  A  CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
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per stabili edificati in epoche piuttosto remote (nella visura per indirizzo effettuata dal CTU presso
l'Archivio Edilizio della Città di Torino è presente una pratica di agibilità prot. 1951-2-60054 del
26.10.1951 la quale è tuttavia risultata essere relativa ad un altro fabbricato,  posto all'interno, di
Corso  VERCELLI  103).  In  relazione  alla  citata  pratica  edilizia  prot.  n.  1983-1-50165  del  26
settembre 1983 (autorizzazione edilizia n. 2448 dell'8 novembre 1983), si osserva che la planimetria
allegata alla medesima riporta un bagno interno all'unità immobiliare più stretto di quello reale di
circa  30  cm  (tale  circostanza,  secondo  l’avviso  dello  scrivente,  può  rientrare  all’interno  delle
cosiddette “tolleranze edilizie”). Inoltre, l'altezza interna di tale locale e dell’antibagno è stata rilevata
in 2,35 m circa e l’antibagno medesimo è privo di impianto di aerazione forzata a norma di legge
(essendo tale altezza interna inferiore a 2,40 m, che è quella minima indicata dalla normativa per i
locali accessori, sarà onere dell’aggiudicatario il suo adeguamento, il quale dovrà anche provvedere
al predetto impianto di estrazione dell’aria). Dall'esame del progetto originario dello stabile di Corso
VERCELLI n.103 (prot. n. 1923-1-476 del 1.01.1923 di cui al citato P.d.C. n. 548 del 3 luglio 1923)
risulta inoltre che l'alloggio in oggetto (e anche gli altri del medesimo piano) non abbia l'esistente
balconcino lato Corso VERCELLI (che non è neanche indicato sulla planimetria catastale agli atti,
risalente al 1939). Inoltre, dalla misurazione della sezione presente nel progetto originario del 1923,
risulta  un'altezza  interna  di  3,20  m  mentre  lo  scrivente  ha  rilevato  un'altezza  interna  nel  vano
destinato a camera da letto e nel breve corridoio vicino all'ingresso all'immobile di 3,05 m circa (non
è  stato  possibile  verificare  se  fosse  presente  o  meno  un  ribassamento).  Al  fine  di  richiedere  la
sanatoria delle difformità (sia per l’alloggio in oggetto che per gli altri posti all’ultimo piano) sarà
possibile,  per  mezzo  di  professionista  abilitato  incaricato  dal  Condominio,  la  presentazione  al
Comune di Torino (previo rilievo analitico degli immobili, incluso quello pignorato, e restituzione
grafica dello stato attuale) di istanza di Permesso di Costruire in sanatoria (gli oneri da corrispondere
al Comune di Torino, che saranno anche pro quota a carico dell’aggiudicatario, non sono stimabili in
questa sede, neppure sommariamente, in quanto dipendono dal computo metrico estimativo analitico
delle opere irregolari che riguardano anche il prospetto dell’edifico in quanto è attualmente presente
una porta finestra per accedere al balconcino in luogo della finestra indicata sul progetto licenziato).
E’ inoltre  consigliabile  che  il  citato  professionista  incaricato  dal  Condominio  provveda  anche  a
rilevare il resto del fabbricato al fine di “inserire” nella pratica anche eventuali ulteriori difformità
non indicate nella presente relazione in quanto non relative all’unità immobiliare pignorata.

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformità: La planimetria catastale dell'alloggio, risalente al 1939,
oltre a non rappresentare la pianta della soffitta, non è conforme con lo stato di fatto e pertanto sarà
onere  dell'aggiudicatario  (tramite  professionista  abilitato  dallo  stesso  incaricato)  la  presentazione
all'Agenzia delle Entrate di modello "D.O.C.F.A.". Il costo stimato è di circa ottocento Euro, inclusa
la parcella del professionista medesimo.
L'immobile risulta .

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN TORINO CORSO VERCELLI 103

APPARTAMENTO
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DI CUI AL PUNTO A

appartamento a TORINO Corso VERCELLI 103, della superficie commerciale di 36,37 mq per la
quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
L'alloggio in oggetto è posto all'interno di uno stabile di civile abitazione (indicato come Fabbricato
"A" nel regolamento di condominio), privo di impianto ascensore, elevantesi su sei piani fuori terra
(oltre a piano sottotetto non abitabile e piano cantine). Posto al piano 5° (6°F.T.) ed vente accesso dal
ballatoio posto sul lato del cortile, è costituito da ingresso su di un breve corridoio che conduce ad un
salottino con area cottura, da una camera e da un bagno. Distinto con la sigla "E/5" nella pianta del
relativo piano allegata all'infracitato regolamento di condominio, ha le seguenti coerenze: alloggio
"D/5",  cortile,  alloggio  "F/5",  Corso  VERCELLI,  salvo  altri.  Quale  pertinenza  dell'alloggio
pignorato, è compreso un locale ad uso deposito (soffitta) posta al piano sottotetto (7°F.T.) dello
stabile distinto con il n. "3" (tre) nella pianta del relativo piano allegata al regolamento di condominio
depositato con atto del notaio MAROCCO in data 15 novembre 1979 - repertorio numero 53746,
registrato a Torino il 5 dicembre 1979 al n. 54495 e trascritto presso l'Agenzia delle Entrate - Servizio
di  Pubblicità  Immobiliare  di  TORINO 1 il  14 dicembre 1979 ai  numeri  32426/26291.  Coerenti:
soffitta n. "4" (quattro), corridoio, cortile, salvo altri. Dalla lettura dell'infracitato atto di provenienza
dell'immobile al debitore a rogito notaio Luciano PROST del 19 aprile 1983 - repertorio numero
158687/17280, al medesimo piano quinto (6°F.T.) è compresa la comproprietà  in ragione di metà del
gabinetto, con accesso dal ballatoio verso il cortile, distinto con il n. "19" (diciannove), in comune
con  gli  alloggi  "E/5"  -  "D/5".  Si  rimanda  tuttavia  al  paragrafo  della  presente  intitolato  "Altre
Informazioni per l'Acquirente" ed all'allegato regolamento di condominio (Cap. 1 /  "Particolarità,
vincoli, servitù") in quanto all'interno dell'alloggio pignorato è stato creato un servizio igienico. Non
è stato reperito alcun attestato di prestazione energetica (APE) dell'immobile.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano 5° (6°F.T.), ha un'altezza interna di 3,05 m
circa.Identificazione catastale:

foglio 1128 particella 408 sub. 35 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 2, consistenza 2,5
vani, rendita 174,30 Euro, indirizzo catastale: Corso VERCELLI n. 103, piano: 5, intestato a
*** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione del 9.11.2015 - Inserimento in visura
dei  dati  di  superficie.  A  Variazione  per  modifica  identificativo  allineamento  mappe  del
10.04.2006 Pratica n. TO0156150 in atti dal 10.04.2006 (n. 80523.19/2006).
Coerenze: Alloggio "D/5", cortile, alloggio "F/5", corso VERCELLI, salvo altri.
Anteriormente  alla  citata  variazione  catastale  d'Ufficio  per  modifica  identificativo
allineamento mappe del 10.04.2006 l'immobile era censito al Fg. 50, Part. 242, Sub. 35.
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Fronte lato Corso VERCELLI Androne comune di accesso

Porzione del fronte lato cortile Porzione del fronte lato cortile
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Accesso alla scala condominiale Scala condominiale (prima rampa)

DESCRIZIONE DELLA ZONA

   

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Premesso che l'alloggio in oggetto è in condizioni conservative generali  assai modeste e tutti  gli
impianti non sono a norma delle vigenti leggi, al medesimo si accede dal ballatoio attraverso una
porta metallica con serratura di tipo semplice (non di sicurezza) e sopraluce apribile "a vasistass". La
pavimentazione  del  breve  corridoio  di  ingresso  e  del  salottino  con  area  cottura  è  in  piastrelle
ceramiche (di tipologia datata) e le murature interne sono in parte intonacate, in parte rivestite in
piastrelle  (nella  zona cottura)  ed in  parte  rivestite  con doghe in  laminato simil  legno.  Di  fianco
all'ingresso è presente un bagno interno cieco (con sanitari, impianti e rivestimenti vetusti), dotato di
antibagno (con porta del tipo "a soffietto"), il quale è dotato di lavabo a colonna, vaso w.c., bidet e
doccia.  Sul lato del Corso VERCELLI, è infine presente una camera avente superficie interna di
poco meno di 12 mq. All'interno dell'immobile è presente una caldaietta "Vaillant" piuttosto datata
per la produzione dell'acqua calda sanitaria. Si evidenzia che tale caldaietta dovrà essere prontamente
sostituita dall'aggiudicatario in quanto non a norma di legge per essere ubicata all'interno dei locali
abitati (del fatto che tale impianto può causare un pericolo per chi abita l'alloggio è stato informato
dallo  scrivente  l'attuale  occupante).  Non  è  presente  alcun  impianto  di  riscaldamento  all'interno
dell'alloggio  in  oggetto  ad  eccezione  di  un  impianto  di  climatizzazione  di  tipo  "split"  con  unità
esterna lato ballatoio (anch'esso di tipo vetusto).  Non è stato possibile accertare in occasione del
sopralluogo se tali impianti fossero funzionanti poichè non era presente l'energia elettrica (si presume
che la corrente mancasse già da qualche tempo in quanto nel bagno cieco era presente una candela
per illuminare il vano).
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Accesso al ballatoio (la freccia indica l'ingresso all'alloggio
pignorato)

Porta di ingresso all'alloggio pignorato

Salottino con area cottura Salottino con area cottura
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Bagno Camera lato corso VERCELLI

 

CONSISTENZA:

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

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

descrizione consistenza indice commerciale

Alloggio   35,50 x 100 % = 35,50

Porzione di ballatoio   2,90 x 30 % = 0,87

Totale: 38,40        36,37  
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Planimetria esemplificativa dell'alloggio (realizzata dal CTU)

ACCESSORI:

sottotetto non abitabile, composto da un vano posto al 7° piano F.T., identificato con il numero "3"
(tre). Tale soffitta confina con: soffitta n. 4 (quattro), corridoio, cortile, salvo altri. In occasione del
sopralluogo effettuato, si è constatato che tale soffitta (la cui porta in legno era aperta) era in stato di
perdurante abbandono, colma di rifiuti / di materiali di risulta e che la soprastante copertura era in
precarie condizioni conservative e completamente priva di isolamento termico (il citato conduttore
dell'alloggio ha dichiarato che non era disponibilità di tale soffitta in quanto privo delle chiavi della
porta comune di ingresso al piano sottotetto). Si rileva altresì che l'altezza media interna di tale locale
è di molto inferiore a 2,70 m a causa dell'inclinazione del tetto (sul lato opposto alla porta di accesso
l'altezza interna di tale soffitta è infatti pari a zero).

descrizione consistenza indice commerciale

Soffitta  (porzione  di  sottotetto  non

abitabile)  
7,00 x 25 % = 1,75

Totale: 7,00        1,75  
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Estratto della pianta del piano sottotetto (disegno allegato alla citata pratica
edilizia Prot. 1983-1-50165 del 26 settembre 1983)

Interno della soffitta n. "3"

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Si sono preliminarmente effettuate alcune ricerche di mercato presso le agenzia immobiliari  (sito
internet "immobiliare.it") e si sono prese in esame le allegate quotazioni immobiliari dell'Agenzia
delle Entrate (Anno 2024 - Semestre 1 - Zona "Semicentrale / PALERMO" - codice zona "C10" -
microzona catastale n. "21"): per le "Abitazioni di tipo economico" in stato conservativo "Normale" è
indicato un Minimo di 700 Euro/mq ed un Massimo di 1.050 Euro/mq. Successivamente, è stata
calcolata una superficie commerciale complessiva dell'immobile pignorato  pari a 38,12 mq (pari a
35,5 mq dell’alloggio + (30% di 2,9 mq) della porzione di ballatoio fronteggiante l’alloggio + (25%
di 7 mq) della soffitta,  non considerando le porzioni con altezza interna minore di 1,5 metri).  Si
evidenzia che la predetta superficie commerciale di 35,5 mq relativa all’alloggio è SUPERIORE alla
cosiddetta  superficie  "calpestabile"  in  quanto comprende la  superficie  delle  tramezzature  interne,
quella della muratura perimetrale lato strada (fino ad uno spessore massimo di 50 cm) e la quota di un
mezzo della superficie della muratura posta verso il  ballatoio (quest'ultimo, come già indicato,  è
gravato da servitù di passaggio a favore dell'alloggio adiacente). In relazione al balconcino lato Corso
VERCELLI  dell’alloggio,  rimandando  al  paragrafo  sulla  regolarità  edilizia,  non  è  stato
prudenzialmente  considerato  nel  suddetto  processo estimativo poiché irregolare.  Per  la  stima del
valore dell’immobile,  preso in esame il  mercato immobiliare  di  zona e  le  citate  quotazioni,  si  è
proceduto prendendo come valore base di riferimento 900 Euro/mq di superficie commerciale. Al
medesimo, tenendo anche in conto le caratteristiche dell’immobile e dello stabile, si sono applicati i
seguenti coefficienti correttivi:

- Caratteristiche dello stabile e sue condizioni manutentive / assenza di impianto ascensore: 0,80

- Condizioni di manutenzione dell’alloggio: 0,80

- Regolarità edilizia dell’alloggio: 0,80

-  Stato  occupativo:  1  (alloggio  occupato  da  conduttore  con  contratto  di  locazione  registrato
posteriormente  al  pignoramento  e  pertanto,  salvo  diverse  decisioni  dell’Ill.mo  Signor  G.E.,
considerato NON opponibile  alla  presente procedura e  pertanto considerato dallo scrivente NON
opponibile all’aggiudicatario)
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Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 300,00

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

€. 15.481,68

data 13/01/2025

il tecnico incaricato
Alessandro Boccardo
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