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Identificativo a Catasto Fabbricati: 

Foglio 1Particella 579Subalterno15 [unità abitativa A] 

Foglio 1 Particella 579 Subalterno 31 [unità abitativa B] 

Foglio 1 Particella 579 Subalterno 22 [unità autorimessa C] 

Foglio 1 Particella 579 Subalterno 30 [unità autorimessa D] 

Foglio 1 Particella 579 Subalterno 35 [unità deposito E] 

Foglio 1 Particella 579 Subalterno 20 [unità deposito F] 

Foglio 1 Particella 579 Subalterno 23 [unità deposito G] 

Titolo di provenienza: 

‐ atto di donazione di nuda proprietà rogito Notaio Bruno GALLEANO 

del  09/05/1980  rep.  n.  30673/7392,  trascritto  il  03/06/1980  ai  nn. 

3653/3120 e successivo ricongiungimento di usufrutto; 

‐  atto  di  permuta  e  divisione  rogito Notaio Gianangelo  ROCCA  del 

22/12/2000 rep. n. 89560, trascritto il 29/12/2000 ai nn. 9069/6727. 

Formalità da cancellare:   

ISCRIZIONI: 
IPOTECA GIUDIZIALE N° 3306/455 del 15/04/2022 a  favore AAAA e 

contro BBBB BBBB 

TRASCRIZIONI: 
PIGNORAMENTO N° 1078/886 del 07/02/2023 a favore AAAAe contro 

BBBB BBBB 

Stato di occupazione: 

Unità Abitativa A – Sub. 15: locata a terzi 

Unità Abitativa B – Sub. 31: locata a terzi 

Unità Autorimessa C – Sub. 22: locata a terzi 

Unità Autorimessa D – Sub. 30: locata a terzi 

Unità Deposito E – Sub. 35: non sono risultati contratti/comodati 

Unità Deposito F – Sub. 20: occupata da terzi senza specifica 

Unità Deposito G – Sub. 23: occupata da terzi senza specifica 

Valore di mercato stimato: 

LOTTO 1:  Unità Abitativa A – Sub. 15:   67.200,00 € 

Unità Autorimessa D – Sub. 30:  10.000,00 € 

Unità Deposito F – Sub. 20:   1.400,00 € 

TOTALE LOTTO 1:   78.600,00 € 

LOTTO 2:  Unità Abitativa B – Sub. 31:   61.600,00 € 

Unità Autorimessa C – Sub. 22:  6.500,00 € 

Unità Deposito E – Sub. 35:   8.800,00 € 

Unità Deposito G – Sub. 23:   1.000,00 € 

TOTALE LOTTO 2:   77.900,00 € 

Valore con adeguamenti e correzioni 

di stima: 

LOTTO 1:  Unità Abitativa A – Sub. 15 

Unità Autorimessa D – Sub. 30 

Unità Deposito F – Sub. 20 

TOTALE LOTTO 1:   66.000,00 € 
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B) UNITA’ ABITATIVA 

 al piano  terreno  (primo  fuori  terra): alloggio composto di  ingresso, soggiorno, 

cucina, camera, ripostiglio e bagno, coerenti: cortile comune a tre  lati,  ingresso 

comune, vano scala e locale caldaia. 

Detta unità risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Lombriasco (TO), 

come segue: 

 Fg. 1 Part. 579 Sub. 31  [ex Subb. 2‐12‐16‐18], VIA ORTENSIA N. 1, piano T, 

Categoria A/3, Classe 1, Consistenza 3,5 vani, Superficie Catastale 69 m2 (Tot. 

escluse aree scoperte 68 m2), Rendita Euro 155,45; 

dati derivanti da: 

 “Variazione del 09/11/2015 ‐ inserimento in visura dei dati di superficie"; 

 "VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2002 Pratica n. 173708 in atti 

dal 08/03/2002 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 7571.1/2002)”; 

 "VARIAZIONE  del  08/03/2001  Pratica  n.  145490  in  atti  dal 

08/03/2001FUSIONE‐DIVERSA  DISTRIBUZIONE  DEGLI  SPAZI  INTERNI‐

RISTRUTTURAZIONE‐AUTORIMESSA  E  MAGAZZINO‐ABITAZION  (n. 

4519.1/2001)”. 

L’intestazione catastale della unità immobiliare risulta la seguente: 

 BBBB BBBB  nato  a  BBBB  (BB)  il  BB/BB/BBBB  –  BBBBBBBBBBBBBBBBB  ‐ 

Proprietà 1/1 bene personale. 

nel basso fabbricato sul cortile: 

C) UNITA’ AUTORIMESSA 

 al piano  terreno  (primo  fuori terra):  locale autorimessa, coerenti: autorimessa 

n. 2, Via Ortensia, locale cantina, disimpegno e cortile comune. 

Detta unità risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Lombriasco (TO), 

come segue: 

 Fg. 1 Part. 579 Sub. 22 [ex sub. 10], VIA ORTENSIA N. 1, piano T, Categoria 

C/6,  Classe  3,  Consistenza  11 m2,  Superficie  Catastale  14 m2,  Rendita  Euro 

44,88; 

dati derivanti da: 

 “Variazione del 09/11/2015 ‐ inserimento in visura dei dati di superficie"; 

 "VARIAZIONE del 29/11/2000 Pratica  n. 1060849  in atti dal 29/11/2000 

VAR. DEL CLASS. PROT. 1002776/00 (n. 40039.1/2000)”; 

 "VARIAZIONE del 07/11/2000 Pratica  n. 1002776  in atti dal 07/11/2000 

DIVERSA  DISTRIBUZIONE  DEGLI  SPAZI  INTERNI‐RISTRUTTURAZIONE  (n. 

36600.1/2000)”. 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
IN

Q
U

E
 G

IO
V

A
N

N
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
39

4d
1f



“STUDIO TECNICO 5G” – Arch. Giovanni CINQUE 
 

 
ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N° 90/2023 

Pagina 8 di 39 

L’intestazione catastale della unità immobiliare risulta la seguente: 

 BBBB BBBB  nato  a  BBBB  (BB)  il  BB/BB/BBBB  –  BBBBBBBBBBBBBBBBB  ‐ 

Proprietà 1/1 bene personale. 

D) UNITA’ AUTORIMESSA 

 al  piano  terreno  (primo  fuori  terra):  locale  autorimessa,  coerenti:  Via  San 

Giovanni Bosco, cortile comune a due lati e altro locale autorimessa. 

Detta unità risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Lombriasco (TO), 

come segue: 

 Fg. 1 Part. 579 Sub. 30, VIA ORTENSIA N. 1, piano T, Categoria C/6, Classe 2, 

Consistenza 18 m2, Superficie Catastale 20 m2, Rendita Euro 62,28; 

dati derivanti da: 

 “Variazione del 09/11/2015 ‐ inserimento in visura dei dati di superficie"; 

 "VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 24/01/2002 Pratica n. 51071  in atti 

dal 24/01/2002 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 2323.1/2002)”; 

 "UNITA’ AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 05/12/2000 Pratica 

n. 1077027  in atti dal 05/12/2000 UNITA’ AFFERENTI EDIFICATE SU AREE 

DI CORTE (n. 9775.1/2000)”. 

L’intestazione catastale della unità immobiliare risulta la seguente: 

 BBBB  BBBB  natoa  BBBB  (BB)  il  BB/BB/BBBB  –  BBBBBBBBBBBBBBBBB  ‐ 

Proprietà 1/1 bene personale. 

nel fabbricato di civile abitazione: 

E) UNITA’ DEPOSITO 

 al piano  terzo  sottotetto  (quarto  fuori  terra):  locale ad uso  soffitta,  coerenti: 

cortile comune a tre lati, locale ad uso soffitta n. 1, pianerottolo e vano scala. 

Detta unità risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Lombriasco (TO), 

come segue: 

 Fg. 1 Part. 579 Sub. 35 [ex Sub. 17 – già Sub. 7], VIA ORTENSIA N. 1, piano 3, 

Categoria  C/2,  Classe  U,  Consistenza  71  m2,  Superficie  Catastale  19  m2, 

Rendita Euro 113,67; 

dati derivanti da: 

 "VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/09/2021 Pratica n. TO0171633 in 

atti dal 13/09/2021 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 63812.1/2021)”; 

 "VARIAZIONE del 22/10/2020 Pratica n. TO0169099 in atti dal 23/10/2020 

DIVISIONE E CAMBIO DEST USO (n. 68182.1/2020)”; 

 “Variazione del 09/11/2015 ‐ inserimento in visura dei dati di superficie"; 
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 "VARIAZIONE del 29/11/2000 Pratica  n. 1060765  in atti dal 29/11/2000 

VAR. DEL CLASS. PROT. 1002738/00 (n. 40033.1/2000)”; 

 "VARIAZIONE del 07/11/2000 Pratica  n. 1002738  in atti dal 07/11/2000 

FRAZIONAMENTO  PER  TRASFERIMENTO  DI  DIRITTI‐ABITAZIONE‐

MAGAZZINO PER IL SUB. 18 (n. 36599.1/2000)”. 

L’intestazione catastale della unità immobiliare risulta la seguente: 

 BBBB BBBB  nato  a  BBBB  (BB)  il  BB/BB/BBBB  –  BBBBBBBBBBBBBBBBB  ‐ 

Proprietà 1/1 bene personale. 

nel basso fabbricato sul cortile: 

F) UNITA’ DEPOSITO 

 al piano terreno  (primo  fuori terra):  locale cantina, coerenti: altra cantina, Via 

Ortensia, autorimessa n. 2 e cortile comune. 

Detta unità risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Lombriasco (TO), 

come segue: 

 Fg. 1 Part. 579 Sub. 20  [ex Sub. 8], VIA ORTENSIA N. 1, piano T, Categoria 

C/2, Classe U, Consistenza 5 m2, Superficie Catastale 7 m2, Rendita Euro 8,01; 

dati derivanti da: 

 “Variazione del 09/11/2015 ‐ inserimento in visura dei dati di superficie"; 

 "VARIAZIONE  del  24/01/2002  Pratica  n.  51071  in  atti  dal  24/01/2002 

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 2323.1/2002)”; 

 "VARIAZIONE del 05/12/2000 Pratica  n. 1076823  in atti dal 05/12/2000 

FRAZIONAMENTO  PER  TRASFERIMENTO  DI  DIRITTI‐AMPLIAMENTO‐

TETTOIA‐MAGAZZINO PER I SUB. 19 E 20 (n. 40597.1/2000)”. 

L’intestazione catastale della unità immobiliare risulta la seguente: 

 BBBB BBBB  nato  a  BBBB  (BB)  il  BB/BB/BBBB  –  BBBBBBBBBBBBBBBBB  ‐ 

Proprietà 1/1 bene personale. 

G) UNITA’ DEPOSITO 

 al piano terreno (primo fuori terra):  locale cantina, coerenti: autorimessa n. 1, 

Via Ortensia, altra cantina e disimpegno. 

Detta unità risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di Lombriasco (TO), 

come segue: 

 Fg. 1 Part. 579 Sub. 23, VIA ORTENSIA N. 1, piano T, Categoria C/2, Classe U, 

Consistenza 5 m2, Superficie Catastale 5 m2, Rendita Euro 8,01; 

dati derivanti da: 

 “Variazione del 09/11/2015 ‐ inserimento in visura dei dati di superficie"; 
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o al sig. BBBB BBBB, sopra generalizzato: 

‐  la piena proprietà per la quota di 1/1 degli immobili censiti al Fg. 1 N. 579 

Sub. 2 e Sub. 7; 

‐  la nuda proprietà per la quota di 1/1 degli immobili censiti al Fg. 1 N. 579 

Sub. 6 e Sub. 10 – con riserva del diritto di usufrutto  in capo al donante 

sig. CCCC CCCC, congiuntamente alla moglie sig.ra DDDD DDDD in DDDD 

nata  a  DDDD  (DD)  il  DD/DD/DDDD  accettante,  con  reciproco  diritto  di 

accrescimento nel superstite; 

‐  la piena proprietà per  la quota di 1/2 unitamente  al  fratello EEEE EEEE 

degli  immobili  censiti  al  Fg.  1 N.  579  Sub.  3  e  Sub.  8,  nonché  le  parti 

comuni  della  casa  stessa  e  cioè:  l’ingresso,  l’impianto  di  riscaldamento 

con  il  relativo  locale,  i disimpegni e  il vano  scala, oltre al  terreno  in  cui 

insiste il fabbricato; 

o al sig. EEEE EEEE nato a EEEE (EE) il EE/EE/EEEE, C.F. EEEEEEEEEEEEEEEE: 

‐  la piena proprietà per la quota di 1/1 degli immobili censiti al Fg. 1 N. 579 

Sub. 5 e Sub. 1; 

‐  la nuda proprietà per la quota di 1/1 degli immobili censiti al Fg. 1 N. 579 

Sub. 4 e Sub. 9– con riserva del diritto di usufrutto in capo al donante sig. 

CCCC  CCCC,  congiuntamente  alla  moglie  sig.ra  DDDD  DDDD,  sopra 

generalizzata,accettante,  con  reciproco  diritto  di  accrescimento  nel 

superstite; 

‐  la piena proprietà per  la quota di 1/2 unitamente al  fratello BBBB BBBB 

degli  immobili  censiti  al  Fg.  1 N.  579  Sub.  3  e  Sub.  8,  nonché  le  parti 

comuni  della  casa  stessa  e  cioè:  l’ingresso,  l’impianto  di  riscaldamento 

con  il  relativo  locale,  i disimpegni e  il vano  scala, oltre al  terreno  in  cui 

insiste il fabbricato. 

Il suddetto atto è stato trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Pinerolo in 

data 03/06/1980 ai nn. 3653/3120 per quanto alla donazione  in  capo al  figlio 

BBBB BBBB ed ai nn. 3654/3121 per quanto alla donazione in capo al figlio EEEE 

EEEE. 

A seguito del decesso dei genitori sig.ri CCCC CCCC (11/06/2010) e DDDD DDDD, 

il diritto di usufrutto venne riunito alla nuda proprietà degli immobili in capo al 

sig. BBBB BBBB che divenne così, pieno proprietario delle unità Subb. 6‐10, così 

come venne riunito alla nuda proprietà degli immobili in capo al sig. EEEE EEEE 

che divenne così, pieno proprietario delle unità Subb. 4‐9. 
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A  seguito  di  "VARIAZIONE  del  07/11/2000  Pratica  n.  1002705  in  atti  dal 

07/11/2000  FRAZIONAMENTO  PER  TRASFERIMENTO  DI  DIRITTI‐ABITAZIONE‐

MAGAZZINO  PER  IL  SUB.  16  (n.  36596.1/2000)”,  il  Sub.  6  venne  soppresso 

generando  l’attuale  Sub.  15  (unità  abitativa  A)  e  Sub.  16,  successivamente 

soppresso  unitamente  ai  Subb.  2‐12‐18  generando  l’attuale  Sub.  31  (unità 

abitativa B). 

A  seguito  di  "VARIAZIONE  del  07/11/2000  Pratica  n.  1002776  in  atti  dal 

07/11/2000 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI  INTERNI‐RISTRUTTURAZIONE 

(n.  36600.1/2000)”,  il  Sub.  10  venne  soppresso  generando  l’attuale  Sub.  22 

(unità autorimessa C). 

A  seguito  di  "VARIAZIONE  del  08/03/2001  Pratica  n.  145490  in  atti  dal 

08/03/2001  FUSIONE‐DIVERSA  DISTRIBUZIONE  DEGLI  SPAZI  INTERNI‐

RISTRUTTURAZIONE‐AUTORIMESSA  E  MAGAZZINO‐ABITAZION  (n. 

4519.1/2001)”,  il  Sub.  2  venne  soppresso  unitamente  ai  Subb.  12‐16‐18 

generando l’attuale Sub. 31 (unità abitativa B). 

A  seguito  di  "VARIAZIONE  del  07/11/2000  Pratica  n.  1002738  in  atti  dal 

07/11/2000  FRAZIONAMENTO  PER  TRASFERIMENTO  DI  DIRITTI‐ABITAZIONE‐

MAGAZZINO  PER  IL  SUB.  18  (n.  36599.1/2000)”  il  Sub.  7  venne  soppresso 

generando  il  Sub. 17 e  Sub. 18, entrambi  successivamente  soppressi,  il primo 

con "VARIAZIONE del 22/10/2020 Pratica n. TO0169099  in atti dal 23/10/2020 

DIVISIONE E CAMBIO DEST USO (n. 68182.1/2020)”, generando l’attuale Sub. 35 

(unità deposito E) ed il secondo, unitamente ai Subb. 2‐12‐16 con "VARIAZIONE 

del  08/03/2001  Pratica  n.  145490  in  atti  dal  08/03/2001  FUSIONE‐DIVERSA 

DISTRIBUZIONE  DEGLI  SPAZI  INTERNI‐RISTRUTTURAZIONE‐AUTORIMESSA  E 

MAGAZZINO‐ABITAZION  (n.  4519.1/2001)”,  generando  l’attuale  Sub.  31  (unità 

abitativa B). 

NOTA:  Si  segnala un’incongruenza di  rappresentazione planimetrica derivante 

dal fatto che la porzione di Sub. 7 divenuta Sub. 18, in realtà non corrisponde ad 

essa, ma al Sub. 14 che risulta generato dalla soppressione del Sub. 5,  il quale, 

però, rappresenta a sua volta un’altra porzione al Sub. 12 che risulta generato 

dalla soppressione del Sub. 4,  il quale rappresenta  la corretta porzione di Sub. 

18.Nel  merito  preme  evidenziare  che  negli  anni  sono  intervenute  diverse 

modifiche alle unità immobiliari componenti l’intero edificio, come alle evidenze 

delle pratiche edilizie. 

 con  atto  di  permuta  a  rogito Notaio Gianangelo  ROCCA  del  22/12/2000  rep. 

89560,  trascritto  presso  la  Conservatoria  dei  RR.II.  di  Pinerolo  in  data 
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QUESITO 3)"descriva i beni pignorati anche mediante planimetrie e fotografie, queste 

ultime da depositare in formato .jpeg" 

3.1) DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI 

Le unità  immobiliari di cui trattasi sono ubicate  in Comune di Lombriasco (TO), nei 

pressi del centro storico. 

La  zona  è discretamente  dotata di  servizi urbani di  comunicazione  e di  servizi di 

urbanizzazione primaria e secondaria. 

 

L’edificio  in  cui  insistono  le unità  immobiliari  in oggetto, di edificazione avvenuta 

negli  anni  Sessanta,  risulta  elevato  a  tre  piani  fuori  terra,  oltre  sottotetto,  con 

struttura  in  cemento  armato,  esternamente  in  parte  intonacata  e  tinteggiata,  in 

parte rivestita in klinker ed in parte rivestita in lastre di pietra. 

L'accesso pedonale avviene dalla Via Ortensia n. 1 mediante un portoncino in ferro 

verniciato,  mentre  l’accesso  carraio  avviene  dalla  Via  San  Giovanni  Bosco  n.  6 

mediante un portone carraio in metallo e ferro verniciato. 

Il cortile risulta pavimentato in parte in lastricato di pietra ed in parte in battuto di 

cemento. 
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Nel lotto insiste anche un basso fabbricato posto ad angolo con la Via San Giovanni 

Bosco, sul quale insistono locali deposito ed autorimesse. 
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Le unità  insistenti nel fabbricato sono ubicate ai piani terreno (1° f.t.), secondo (3° 

f.t.) e sottotetto. 

A) UNITA’ ABITATIVA ‐ Fg. 1 Part. 579 Sub. 15 

L’unità  immobiliare  in  oggetto,  sita  al  piano  secondo  (3°  f.t.),  si  compone  di 

ingresso, tinello con cucinino, due camere, bagno e ripostiglio, oltre a due balconi 

ed ha accesso dal pianerottolo mediante un portoncino blindato. 

 

La pavimentazione interna è in piastrelle di marmo segato, ad eccezione del bagno 

in cui risulta in piastrelle ceramiche. 

Le pareti  risultano  intonacate e  tinteggiate, ad eccezione delle pareti del bagno e 

sul  retro dell’angolo  cottura,  le quali  risultano parzialmente  rivestite  in piastrelle 

ceramiche. 

Il bagno è dotato di lavabo, box doccia,vaso wc, bidet e attacchi per la lavatrice. 

Le porte interne sono in legno e vetri stampati e i serramenti esterni sono in legno e 

vetri semplici, dotati di avvolgibili in pvc. 
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L'unità  in oggetto è dotata di  impianto di  riscaldamento e produzione dell’acqua 

calda  sanitaria  autonomi  ed  avviene  mediante  una  caldaia  a  gas  installata  nel 

bagno;  gli  elementi  radianti  sono  in  ghisa.  L'impianto  elettrico  è  per  lo  più 

sottotraccia. 

Da  informazioni fornite dal debitore, si segnala che  il contatore elettrico dell’unità 

risulta  collegato  ed  abbinato  alle unità deposito  “F”  (Sub. 20)  e  autorimessa  “D” 

(Sub. 30). 
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Gli  impianti dell'unità  immobiliare pignorata verranno trasferiti nello stato di fatto 

in cui si trovano, senza garanzia alcuna da parte della procedura esecutiva. 

Lo stato manutentivo dell'unità immobiliare in oggetto è discreto, in quanto per lo 

più risalente allo stato originario. 

B) UNITA’ ABITATIVA ‐ Fg. 1 Part. 579 Sub. 31 

L’unità immobiliare in oggetto, sita al piano terreno (1° f.t.), si compone di ingresso, 

soggiorno, cucina, camera, bagno e ripostiglio, oltre a due balconi ed ha accesso dal 

pianerottolo mediante un portoncino blindato. 

 

La pavimentazione interna è in piastrelle ceramiche e le pareti risultano intonacate 

e tinteggiate, ad eccezione delle pareti del bagno e sul retro dell’angolo cottura, le 

quali risultano parzialmente rivestite in piastrelle ceramiche. 

Il  bagno  è  dotato  di  lavabo,  vasca  da  bagno,  vaso  wc,  bidet  e  attacchi  per  la 

lavatrice. 

Le porte  interne sono  in  legno e vetri e  i serramenti esterni sono  in  legno e vetri 

doppi, dotati di scuri interni in legno ed alcuni di grate di protezione in ferro. 
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L'unità  in oggetto è dotata di  impianto di  riscaldamento e produzione dell’acqua 

calda  sanitaria  autonomi  ed  avviene mediante  una  caldaia  a  gas  installata  nella 

cucina;  gli  elementi  radianti  sono  in  ghisa.  L'impianto  elettrico  è  per  lo  più 

sottotraccia. 

Da  informazioni fornite dal debitore, si segnala che  il contatore elettrico dell’unità 

risulta  collegato ed  abbinato  alle unità deposito  “G”  (Sub. 23)  e  autorimessa  “C” 

(Sub. 22). 
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Gli  impianti dell'unità  immobiliare pignorata verranno trasferiti nello stato di fatto 

in cui si trovano, senza garanzia alcuna da parte della procedura esecutiva. 

Lo  stato manutentivo dell'unità  immobiliare  in oggetto  è buono,  ad  eccezione di 

alcuni tratti di parete perimetrale che presentano segni e macchie di umidità. 

C) UNITA’ AUTORIMESSA ‐ Fg. 1 Part. 579 Sub. 22 

L’unità  immobiliare  in  oggetto,  sita  nel  basso  fabbricato  sul  cortile,  ha  accesso 

mediante un portone a due ante in ferro verniciato e vetri. L’interno si presenta con 

pavimentazione  in battuto di cemento e pareti  intonacate e  tinteggiate. L’unità è 

dotata di impianto di illuminazione che, da informazioni fornite dal debitore, risulta 

collegato ed abbinato al contatore elettrico dell’unità abitativa “B” (Sub. 31). 

 

 

D) UNITA’ AUTORIMESSA ‐ Fg. 1 Part. 579 Sub. 30 

L’unità  immobiliare  in  oggetto,  sita  nel  basso  fabbricato  sul  cortile,  ha  accesso 

mediante  un  portone  basculante  in  lamiera.  L’interno  si  presenta  con 

pavimentazione  in battuto di cemento e pareti  intonacate e  tinteggiate. L’unità è 

dotata di impianto di illuminazione che, da informazioni fornite dal debitore, risulta 

collegato ed abbinato al contatore elettrico dell’unità abitativa “A” (Sub. 15). 
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E) UNITA’ DEPOSITO ‐ Fg. 1 Part. 579 Sub. 35 

L’unità  immobiliare  in oggetto, sita al piano sottotetto  (4°  f.t.), ha accesso diretto 

dal vano  scala condominiale che nel  tratto  tra  il  secondo piano ed  il  sottotetto  si 

presenta  al  rustico  e  risulta  chiuso  da  una  porta  in  legno.  Il  piano  sottotetto  è, 

infatti, tutto aperto ed unito senza delimitazioni fisiche, ma l’unità in oggetto insiste 

su una sola porzione. Lo stato interno è al rustico con il tetto a vista. 
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F) UNITA’ DEPOSITO ‐ Fg. 1 Part. 579 Sub. 20 

L’unità  immobiliare  in  oggetto,  sita  nel  basso  fabbricato  sul  cortile,  ha  accesso 

mediante  un  portoncino  in  lamiera.  L’interno  si  presenta  con  pavimentazione  in 

parte  in  battuto di  cemento  ed  in parte  in  tessere di  grès.  Le pareti  risultano  in 

parte  intonacate  e  tinteggiate  ed  in  parte  solo  intonacate.  L’unità  è  dotata  di 

impianto di illuminazione che, da informazioni fornite dal debitore, risulta collegato 

ed abbinato al contatore elettrico dell’unità abitativa “A” (Sub. 15). 
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G) UNITA’ DEPOSITO ‐ Fg. 1 Part. 579 Sub. 23 

L’unità  immobiliare  in  oggetto,  sita  nel  basso  fabbricato  sul  cortile,  ha  accesso 

mediante  un  portoncino  in  lamiera.  L’interno  si  presenta  con  pavimentazione  in 

battuto di cemento e le pareti risultano intonacate e tinteggiate. L’unità è dotata di 

impianto di illuminazione che, da informazioni fornite dal debitore, risulta collegato 

ed abbinato al contatore elettrico dell’unità abitativa “B” (Sub. 31). 
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 ipoteca  giudiziale  iscritta  in  data  15/04/2022  al  numero  di  R.G.  3306  ed  al 

numero di R.P. 455, per mezzo di atto giudiziario emesso dal Tribunale di Torino 

in data 25/03/2022 rep. n. 2293, derivante da decreto ingiuntivo, per la somma 

capitale di € 70.275,18 ed a garanzia della somma totale iscritta ad ipoteca di € 

110.000,00, 

a favore di: 

AAAA con sede in AAAA (AA), C.F. AAAAAAAAAAA, 

contro: 

BBBB BBBB nato a BBBB (BB) il BB/BB/BBBB, C.F. BBBBBBBBBBBBBBBB, 

e altri soggetti, 

gravante sugli immobili oggetto della presente procedura esecutiva ed altresì, su 

altri immobili non in oggetto. 

Detta  formalità  dovrà  essere  cancellata  limitatamente  alle  unità  immobiliari 

oggetto della presente procedura esecutiva. 

 verbale di pignoramento  immobili trascritto  in data 07/02/2023 al numero di 

R.G.  1073  ed  al  numero  di  R.P.  886,  per  mezzo  di  atto  giudiziario  emesso 

dall'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Torino in data 18/01/2023 rep. 1222, 

a favore di: 

AAAA con sede in AAAA (AA), C.F. AAAAAAAAAAA, 

contro: 

BBBB BBBB nato a BBBB (BB) il BB/BB/BBBB, C.F. BBBBBBBBBBBBBBBB, 

gravante sugli immobili oggetto della presente procedura esecutiva. 

Detta  formalità  dovrà  essere  cancellata  totalmente  in  quanto  colpisce  la  sola 

unità oggetto della presente procedura esecutiva. 

Si  fa presente  che  le  cancellazioni  saranno effettuate a  cura della procedura 

ma  con oneri  a  carico dell'aggiudicatario,  i  cui oneri  sono  stimabili  in  circa € 

938,00  (€  294,00  per  il  pignoramento  ed  €  644,00  per  l'ipoteca  giudiziale, 

calcolata  tenendo  conto  dell'imposta  ipotecaria  allo  0,50%  sul  totale  per  cui 

venne  iscritta  l'ipoteca originaria, fatta salva  l'eventuale applicazione del minor 

valore in funzione del valore degli immobili liberati in sede di vendita giudiziaria), 

salvo eventuali variazioni che potrà accertare il Servizio di Pubblicità Immobiliare 

in sede di  inserimento degli annotamenti per  la restrizione dei beni ai fini della 

cancellazione delle formalità. 
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5.2) DIRITTI REALI A FAVORE DI TERZI 

Dalle  visure  effettuate  presso  la  Conservatoria  dei  RR.II.  di  Pinerolo  non  sono 

risultate trascrizioni di costituzioni di diritti reali a favore di terzi, ad eccezione delle 

formalità pregiudizievoli sopra indicate. 

Si  fa  presente  che  il  trasferimento  del  bene  oggetto  del  presente  procedimento 

esecutivo, seguirà tutti i patti e le condizioni indicati negli atti di provenienza sopra 

indicati al  relativo paragrafo, nonché  in ogni altro atto precedente  ivi  richiamato, 

titoli da intendersi come integralmente riportati e trascritti. 

5.3) VINCOLI E ONERI URBANISTICI 

In  merito  ai  vincoli  e/o  oneri  di  carattere  storico‐artistico,  paesaggistico, 

idrogeologico  o  derivanti  da  contratti  incidenti  sulla  potenzialità  edificatoria  del 

fondo sul quale insistono gli immobili in oggetto, si riferisce quanto segue: 

lo stabile di Via Ortensia n. 1, in cui insistono le unità immobiliari in oggetto, risulta 

ricadere  secondo  le  prescrizioni  del  Piano  Regolatore  Generale  Comunale  di 

Lombriasco, in “Aree di più antico impianto – AI” – rif. Art. 22 N.T.A.. 

Inoltre, secondo la “Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e dell’idoneità 

all’utilizzazione  urbanistica”  risulta  ricadere  in  “Classe  IIb2”,  quali  porzioni  di 

territorio edificate nelle quali  le condizioni di pericolosità geomorfologica sono tali 

da  imporre  interventi  di  riassetto  territoriale  di  carattere  pubblico  a  tutela  del 

patrimonio  urbanistico  esistente.  In  assenza  di  tali  interventi  saranno  consentite 

esclusivamente trasformazioni che non incrementino il carico antropico esistente – 

rif. Art. 39 c.7 N.TA.. 

5.4) VINCOLI DI NATURA CONDOMINIALE 

In  occasione  del  sopralluogo  effettuato  in  data  07/06/2023,  lo  scrivente  non  ha 

riscontrato dati pubblicati  relativi all’Amministratore di Condominio ed  il sig. FFFF 

FFFF (figlio del sig. BBBB BBBB) riferiva che lo stabile era amministrato dal Geom. IIII 

IIII, di cui forniva i recapiti. 

Il Geom.  IIII  IIII,  contattato dallo  scrivente,  trasmetteva  copia del Regolamento di 

Condominio “La Stazione”, allegato sotto la lettera “A” all’atto di deposito a rogito 

Notaio  Gaetano  LA  PLACA  del  15/12/2009  rep.  322/213  e  trascritto  presso  la 

Conservatoria dei RR.II. di Pinerolo in data 16/12/2009 ai nn. 10074/7146.  

Relativamente  agli  eventuali  vincoli  di  destinazione  ovvero  limitazioni  all’utilizzo 

dell'immobile pignorato, senza nulla togliere all’interezza del medesimo,  in quanto 

allegato alla presente, si riporta quanto segue:  

"Descrizione: … omissis … Nell’area scoperta di pertinenza si trovano due posti auto 
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scoperti di esclusivo utilizzo dei subalterni 21 e 22. … omissis … A seguito di  lavori 

non ultimati alla data di divisione fra i Proprietari, sono stati realizzati degli spazi su 

proprietà comune, ma di uso esclusivo, consistenti  in un balcone di pertinenza del 

subalterno 31 e i due posti auto di pertinenza dei subalterni 21 e 22. ART. 1 Uso dei 

locali e cessazione del contratto.  I  locali debbono essere utilizzati direttamente dai 

Proprietari  o  da  coloro  che  possono  vantare  un  legittimo  titolo  quale  diritto  di 

usufrutto  o  abitazione …  o  in  forza  di  Contratto  quale  comodato  o  contratto  di 

locazione …,  in  tal caso debbono essere esclusivamente destinati all’uso  risultante 

dal  Contratto. …  omissis … ART.  6 Divieti.  È  vietato  esercitare  nell’appartamento 

industrie,  commerci,  arti  e  mestieri,  senza  la  preventiva  approvazione 

dell’Amministratore o dell’Assemblea condominiale. In caso di contratti di locazione 

o  comodato  tali attività dovranno essere espressamente previste dal  contratto. … 

omissis …”. 

Dalla  tabella millesimale  trasmessa  dall’Amministratore  di  Condominio Geom.  IIII 

IIII, si evince quanto segue: 

A) UNITÀ ABITATIVA – Sub. 15:  178,76/1000 

B)  UNITÀ ABITATIVA – Sub. 31:  122,12/1000 

C)  UNITÀ AUTORIMESSA – Sub. 22:      9,73/1000 

D) UNITÀ AUTORIMESSA – Sub. 30:    15,93/1000 

E)  UNITÀ DEPOSITO – Sub. 35:    33,63/1000 

F)  UNITÀ DEPOSITO – Sub. 20:      4,42/1000 

G) UNITÀ DEPOSITO – Sub. 23:      4,42/1000 

5.5) CENSO, LIVELLO E USO CIVICO 

Ai sensi del punto 8 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c.,  lo scrivente riferisce che nelle 

trascrizioni del ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento e fino 

all’atto  tra vivi anteriore al suddetto ventennio non sono risultati  indicati gravami 

relativi  a  censi  e  livelli  per  quanto  riguarda  le  unità  immobiliari  in  oggetto  od  il 

fondo sul quale sorge il fabbricato ove insistono dette unità. 

In  merito  agli  usi  civici,  dai  registri  consultati  lo  scrivente  non  ha  reperito 

informazioni  per  accertare  quanto  previsto  dall’art.  173  bis  disp.  att.  c.p.c.,  in 

quanto la documentazione consultabile presente negli archivi risulta obsoleta e non 

aggiornata all’attualità e si presume pertanto, data la mancanza di segnalazione nel 

merito negli atti notarili consultati, che gli immobili non siano gravati da usi civici. 

Le  unità  immobiliari,  oggetto  della  presente  procedura  esecutiva,  risulterebbero 

pertanto  libere  da  tali  pesi  ed  in  piena  proprietà  delsig.  BBBB  BBBB,  sopra 
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QUESITO  8)  “verifichi  la  regolarità  edilizia  e  urbanistica  dei  beni  nonché  l'esistenza 

della dichiarazione di agibilità degli stessi ai sensi del n. 6 dell’art. 173 bis disp. att. 

c.p.c.,  fornendo,  in  caso  di  opere  abusive,  le  informazioni  di  cui  al  n.  7;  dica  se  gli 

immobili pignorati siano dotati dell'Attestato di Prestazione Energetica” 

8.1) REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA 

Dal  raffronto  tra  lo  stato  dei  luoghi  e  quanto  emerso  dall’accesso  agli  atti,  lo 

scrivente ha riscontrato alcune difformità edilizie e più precisamente: 

UNITÀ ABITATIVA “A” (SUB. 15): 

 chiusura vano ripostiglio con murature e porta; 

 realizzazione tramezzo interno al bagno; 

 spostamento porta di accesso alla camera lato Via Ortensia; 

 lieve spostamento di alcuni tramezzi interni; 

 rimozione porta e demolizione parziale tramezzo tra soggiorno e cucinino; 

 differente dimensionamento di alcune aperture esterne; 

UNITÀ ABITATIVA “B” (SUB. 31): 

 chiusura vano ripostiglio con murature e porta; 

 realizzazione muretto basso interno al bagno; 

 lieve spostamento della porta di accesso all’unità; 

 differente spessore muratura tra unità e vano scala; 

 differente dimensionamento dell’apertura esterna singola del soggiorno; 

 differente dimensionamento della larghezza della cucina in luogo di un presunto 

errore di rappresentazione grafica; 

 realizzazione di n.2 aree chiuse ad uso esclusivo  tipo balcone  sull’area esterna 

comune presumibilmente prive di opere strutturali; 

UNITÀ AUTORIMESSA “C” (SUB. 22): 

 minore dimensionamento portone d’accesso; 

 diversa  conformazione  del  locale  e  delle  strutture,  con  maggior 

dimensionamento; 

UNITÀ AUTORIMESSA “D” (SUB. 30): 

 minore dimensionamento portone d’accesso; 

UNITÀ DEPOSITO “E” (SUB. 35): 

 non risultano rappresentazioni planimetriche del piano sottotetto (si segnala  la 

presenza della rappresentazione della scala di accesso nella sezione); 

UNITÀ DEPOSITO “F” (SUB. 20): 
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 maggior dimensionamento del locale; 

UNITÀ DEPOSITO “G” (SUB. 23): 

 lieve spostamento della porta di accesso al locale. 

Si  fa presente  che non  sono  state  reperite  le  Licenze di Abitabilità/Agibilità degli 

immobili in oggetto, ad eccezione dell’autorizzazione di Abitabilità rilasciata in data 

29/10/1966 riferibile all’unità abitativa “A” (Sub. 15). 

Ai  fini della  regolarizzazione, occorrerà  interessare  il  condominio per  la  sanatoria 

degli  elementi  condizionanti  le  parti  comuni  condominiali,  che  dovrà  essere 

approvata in sede di assemblea condominiale, quali le modifiche esterne sulle unità 

A‐B‐C‐D‐G,  il  maggior  dimensionamento  delle  unità  C‐F  (qualora  possibile, 

alternativamente  occorrerà  ripristina  lo  stato  preesistente)  e  le  aree  esterne 

balconate sul suolo comune dell’unità B, verificando contestualmente se  le stesse 

interessino  anche  altre  unità,(qualora  potrebbe  essere  opportuno/valutabile 

procedere  con  una  sanatoria  condominiale  unica  da  presentarsi  a  cura 

dell’Amministratore pro tempore su incarico delle proprietà). 

Inoltre, qualora non contemplate nella succitata pratica, potrà occorre regolarizzare 

le  differenze  interne,  procedendo  con  una  sanatoria  delle  unità  A‐B  a  mezzo 

pratiche CILA. 

La regolarizzazione edilizia comporterà  l'aggiornamento delle planimetrie catastali, 

mediante pratiche di variazione DoCFa. 

Tenuto  conto  di  tutto  quanto  sopra  esposto,lo  scrivente  ritiene  quantificare 

prudenzialmente  i costi per  la regolarizzazione, stimando un  importo forfettario di 

circa € 5.000,00 per ciascun lotto immobiliare, così come identificati nel successivo 

quesito 9, da applicarsi  in detrazione al valore complessivo del  lotto, tenuto conto 

dell’assenza  della  garanzia  per  vizi  del  bene  oggetto  della  presente  procedura 

esecutiva che sarà trasferito. 

Tale  decurtazione  deve  ritenersi  non  vincolante  per  lo  scrivente  e  con  tutte  le 

riserve del caso, in quanto indicata in via prudenziale, ciò al fine di avere un quadro 

utile di massima per le finalità peritali. 

In conclusione, pertanto, è da precisarsi che quanto indicato può essere soggetto a 

possibili  variazioni  e  che  è  stato  esposto  in  ragione  delle  normative  vigenti 

attualmente. 

Resta perciò  inteso, che sarà a totale ed esclusiva cura e spese dell’aggiudicatario, 

adempiere a qualsiasi onere che verrà eventualmente posto a carico degli immobili 

pignorati da parte dei competenti uffici pubblici. 
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dalle  ricerche  di  mercato  effettuate  nella  zona  su  immobili  similari  a  quelli  in 

oggetto,si riporta quanto desunto: 

INDAGINE 
(per abitazioni di tipo economico / 2° fascia) 

MINIMO  MASSIMO 

OMI(Agenzia delle Entrate)   510,00 €/mq 770,00 €/mq 

Borsino Immobiliare 498,00 €/mq 697,00 €/mq 

MERCATO 800,00 €/mq 1.200,00 €/mq 

INDAGINE 
(per box autorimesse) 

MINIMO  MASSIMO 

OMI(Agenzia delle Entrate)   460,00 €/mq 690,00 €/mq 

Borsino Immobiliare 555,00 €/mq 636,00 €/mq 

MERCATO ‐ ‐ 

INDAGINE 
(per depositi / magazzini)) 

MINIMO  MASSIMO 

OMI(Agenzia delle Entrate)   ‐ ‐ 

Borsino Immobiliare 283,00 €/mq 411,00 €/mq 

MERCATO ‐ ‐ 

Inoltre, si è proceduto ad analizzare le compravendite di immobili similari, avvenute 

nell’intero  territorio  comunale  degli  immobili  in  oggetto,  pubblicate  sul  portale 

dell'Agenzia  delle  Entrate  ‐  OMI  Consultazione  valori  immobiliari  dichiarati,  con 

riferimento ai più recenti mesi di pubblicazione  (gennaio 2023–marzo 2023), dalle 

quali non sono risultati atti di vendita.  

In considerazione di tutte  le caratteristiche  intrinseche ed estrinseche relative agli 

immobili  in  oggetto,  tra  cui:  superficie,  destinazione,  ubicazione,  piano,  vetustà, 

esposizione, prospicienza, stato delle parti comuni, dotazioni d’impianti (per quanto 

è  stato  possibile  prenderne  visione),  nonché  considerato  quanto  sopra  detto  e 

quanto  in  accessorio  possa  esistere,  lo  scrivente  stima  il  valore dei  beni  oggetto 

della  presente  procedura  esecutiva,  quali  due  unità  abitative,  due  unità 

autorimessa  e  tre  unità  deposito  site  nel  compendio  immobiliare  ubicato  nel 

Comune di Lombriasco (TO), Via Ortensia n. 1, come segue: 

A) UNITÀ ABITATIVA – SUB. 15:  mq 84 X €/mq 800,00 = 67.200,00 € 

B) UNITÀ ABITATIVA – SUB. 31:  mq 77 X €/mq 800,00 = 61.600,00 € 

C) UNITÀ AUTORIMESSA – SUB. 22:  mq 13 X €/mq 500,00 =   6.500,00 € 

D) UNITÀ AUTORIMESSA – SUB. 30:  mq 20 X €/mq 500,00 = 10.000,00 € 

E) UNITÀ DEPOSITO – SUB. 35:  mq 88 X €/mq 100,00 =   8.800,00 € 

F) UNITÀ DEPOSITO – SUB. 20:  mq   7 X €/mq 200,00 =   1.400,00 € 

G) UNITÀ DEPOSITO – SUB. 23:  mq   5 X €/mq 200,00 =   1.000,00 € 
__________________________________________________________ 

TOTALE COMPLESSIVO:  156.500,00 € 

(Euro Centocinquantaseimila cinquecento/00) 
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Ai  fini della presente  relazione,  tenuto conto dell’abbinamento degli  immobili per 

quanto  concerne  la  locazione,  altresì  considerata  l’attribuzione  della  medesima 

linea elettrica, si propone la formazione dei seguenti lotti di vendita, come segue: 

LOTTO 1 

A) UNITÀ ABITATIVA – SUB. 15:  67.200,00 € 

D) UNITÀ AUTORIMESSA – SUB. 30:  10.000,00 € 

F) UNITÀ DEPOSITO – SUB. 20:    1.400,00 € 
____________________________________________ 

TOTALE COMPLESSIVO LOTTO 1:  78.600,00 € 

(Euro Settantottomila seicento/00)  

LOTTO 2 

B) UNITÀ ABITATIVA – SUB. 31:  61.600,00 € 

C) UNITÀ AUTORIMESSA – SUB. 22:    6.500,00 € 

E) UNITÀ DEPOSITO – SUB. 35:    8.800,00 € 

G) UNITÀ DEPOSITO – SUB. 23:    1.000,00 € 
____________________________________________ 

TOTALE COMPLESSIVO LOTTO 2:  77.900,00 € 

(Euro Settantasettemila novecento/00)  

9.3) CORREZIONE DI STIMA 

Tenuto  conto  di  quanto  sopra  esposto,  lo  scrivente  procede  quindi  agli 

adeguamenti ed alle  correzioni di  stima del valore di mercato  relative all’assenza 

della garanzia per vizi dei beni venduti, come segue: 

 Oneri di regolarizzazione  (urbanistica e catastale):  lo scrivente richiama quanto 

sopra argomentato e  riepilogato al quesito  “8.1” per  cui  si  ritiene applicare  la 

decurtazione di € 5.000,00 per ciascun lotto; 

 Stato di manutenzione e d’uso:gli immobili in oggetto si presentano in discrete ‐

buone condizioni manutentive di cui si è già  tenuto conto nell'attribuzione dei 

valori unitari, pertanto si ritiene non applicare correzioni di stima specifiche; 

 Stato di possesso: le unità immobiliari “A” (Sub. 15), “B” (Sub. 31), “C” (Sub. 22) 

e  “D”(Sub.  30)  risultano  occupate  da  terzi  in  forza  di  contratti  di  locazione 

registrati  in  date  anteriori  al  pignoramento,  per  cui  si  ritiene  applicare  una 

decurtazione  del  10%  ai  valori  sopra  stimati.  Per  quanto  riguarda  le  unità 

immobiliari  “F”  (Sub.  20)  e  “G”  (Sub.  23)  queste  risultano  occupate  da  terzi 

soggetti medesimi  locatari dei suddetti contratti di  locazione, ma per  le stesse 

non  risulta  l’indicazione  della  locazione  nei  contratti,  pertanto,  si  ritiene  non 
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