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0. OGGETTO DELLA RELAZIONE ESTIMATIVA
0.1. Premessa

Il patrimonio immobiliare ricadente nella procedura esecutiva in oggetto ed argomento della rela-
gliasco (TO). Cirié (TO) e Pianezza (TO). In particolare i beni sono cosi suddivisi:
« lotto 1 — alloggio in Grugliasco, via Barbera del Valles n. 29, scala B, piano 1°:
+ Jotto 2 — alloggio e autorimessa (box auto) in Ciri¢, via Degli Ontani n. 14:
+ lotto 3~ locale deposito in Cirié, via Corio n. 19;
« Jotto 4 — locale a uso terziario in Pianezza, piazzale Europa n. 7, piano terra, identificato
come sub. 15;
« lotto 5— locale a uso terziario in Pianezza, piazzale Europa n. 7, piano 1°, identificato come
sub. 27;
« lotto 6 — locale a uso terziario in Pianezza, piazzale Europa n. 7, piano 1°, identificato come
sub. 28;
+ lotto 7— locale a uso terziario in corso di completamento in Pianezza, piazzale Europa n. 7,
piano 1°, identificato come sub. 29;
+ lotto 8 — locale a uso deposito in Pianezza. piazzale Europa n. 7, piano interrato, identificato
come sub. 46;
« lotto 9— locale a uso deposito in Pianezza. piazzale Europa n. 7, piano interrato, identificato
come sub. 47;
+ lotto 10 — locale a uso terziario in corso di completamento in Pianezza, piazzale Europa n. 7,

piano 1°, identificato come sub. 63:

lotto 11 — appezzamento di terreno in Pianezza, in affaccio sui via Enzo Ferrari.
La relazione di perizia estimativa immobiliare € redatta suddivisa in 3 parti cosi identificate:

1° stralcio di perizia estimativa, il presente, avente per oggetto il bene in Grugliasco, lotto I;

A\

> 2° stralcio di perizia estimativa avente per oggetto i beni in Cirié, lotti 2 e 3;
> 3° stralcio di perizia estimativa avente per oggetto i beni in Pianezza, lottida 4a 11.

* * *
* * *
* * *
* * *
* * *
* * *
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0.2. Quadro sinottico delle schede riassuntive

Nella presente relazione sono trattati in modo unitario alcuni aspetti comuni ai vari lotti mentre
sono esaminati in modo separato gli argomenti precipui di ciascun lotto.

Nel quadro sinottico di cui al presente capitolo lo scrivente richiama le schede sintetiche riassun-

tive delle caratteristiche degli immobili oggetto di stima, gia contenute nei capitoli relativi a cia-

scuno dei lotti previsti per la vendita.
> LOTTO 4

« immobile: . loca!e a uso terziario (uff' ici. stud1 protessmnah S€d1 associazioni cultu-i
rali, artigianato di servizio) al piano terra (1° p.f.t.) dell’edificio in Pla-é
nezza (TO), piazzale Europa n. 7, con accesso diretto dalla pubblica na
composto da n. 1 locale principale (adibito a lavanderia a gettone), ni
locale retro, bagno, antibagno e ripostiglio, distinto con il numero ]O
nella planimetria allegata al regolamento di condominio depositato con
atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28‘12.2007.2
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655;"1T.§
di superficie commerciale pari a 137,30 m*; & compreso |’uso esclusivo e
perpetuo di n. 2 posti auto siti nel parcheggio adiacente I’edificio e iden-
tificati con la sigla “A10™ nella planimetria allegata al suddetto regola-:

mento di condominio;

. d};’lﬁ(__)___h =, équota intera della piena proprieta;
: indirizzo: _Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7 -

-« dati catastali: N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)
: foglio 27. particella 459, subalterno 15;

‘Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO). cod;ce f' scale?

. proprleta

« formalita - iscrizione 31 030/49‘\1 del 17.07. 70"4

~ pregiudizievoli: E-trascnztone 484/355 del 09.01.2026.

' ?presso I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Temtono
7777777777777 ) .Sen izio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2: '
-+ stato di -al sopralluogo I'unita ¢ risultata locata aEla dltta individuale ‘Bbbbbbbé
occupazione: iBbbbbbb bb Bbbbbb Bbbbbbb™, con sede in Pianezza (TO), codice ﬂscaieé
B i i di contratio di locazione strumentale stipulato in data
3 - 21.09.2021. registrato all’Agenzia delle Entrate. Ufficio di REO][PE]
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230.09.2021 al n. 005364, identificativo telematico TTDZITOOSJMOOOVD;;»
11 contratto prevede una durata della locazione di sei anni a decorrere dalé
%01.09,2021 e fino al 31.08.2027, automaticamente rinnovato per ulteriori seiéi

‘anni in assenza di disdetta inviata almeno 12 mesi prima della scadenza;

« valore di mercato: 103.000.00 €

> LOTTO

5

» immobile:

zélocale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali,z
‘artigianato di servizio) al piano primo (2° p.fit.) delledificio sito in Pianczza
§(T0), piazzale Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nellaé
corte interna. composto da n. 2 locali adibiti a ufficio. bagno e antibagnoé
distinto con il numero “22” nella planimetria allegata al regolamento di con-é
dominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino 1n
.data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01 2008
al n. 2655/1 T, di superficie commerciale pari a 110.70 m*; & compreso l’usoé
esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio adiacente 1'edi-é
ficio e identificati con la sigla “A22” nella planimetria allegata al suddettoé

-regolamento di condominio;

« diritto:

quota intera della piena proprieta;

;indiri;z_o:

| Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7

. dati catastali:

N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)
foglio 27. particella 459, subalterno 27;

* proprieta:

Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscale
B
» formalita - iscrizione 25610/4294 del 30.06.2016,
| pregiudizievoli:  -iscrizione 1415/230 del 12.01.2018,
-iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,
_ trascrizione 484/355 del 09.01.2026.
presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,
; Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2;
- stato di -al sopralluogo I"unita immobiliare ¢ risultata libera nella disponibilita della
occupazione: societa in liquidazione giudiziale e della procedura;

« valore di mercato: | 94.000,00 €
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=it s
»LOTTO 6 —
*» immobile: ‘locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni cultural

artigianato di servizio) al piano primo (2° p.f.t.) dell’edificio sito in Pianezz
(TO), piazzale Europa n. 7. con accesso dalla passerella condominiale nella%
zcorte interna, attualmente adibito a scuola di danza. coniposto dan. 1 locale
%sa!a danza. ingresso/reception. n. 2 spogliatoi, bagno per gli utenti, bagn

écon antibagno. distinto con il numero *23” nella planimetria allegata al re-

égolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo:
éChianale di Torino in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato’é
a Torino 11 25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale paria 137,30

mz ¢ compreso I'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel pa
‘cheggio adiacente I'edificio ¢ identificati con la sigla “A23™ nella planim
gtria allegata al suddetto regolamento di condominio;

iy dﬁ;itto ;-

_ quotainteradella piena proprieta:
VVPianezza (TO). piazzale Europa n. 7
N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)

foglio 27, particella 459, subalterno 28;

-+ indirizzo:

‘s dati catastali:

* proprieta: éAaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscal _
» formalita - iscrizione 3480/547 del 24.01.2005 rinnovata con iscrizione 1545/246 del
. pregiudizievoli: 16.01.2025,

é-iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,
- trascrizione 484/355 del 09.01.2026.

?presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,

- ;Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2; -
stato di al sopralluogo ["unita immobiliare ¢ risultata locata alla societad *C’CCCC
occupazione: %CCCCC CCCCC CCCCC”, con sede in Pianezza (TO). codice fiscale
| _, in virta di contratto di locazione strumentale stipulato in data
§09.07.2018, registrato in rinnovazione all’Agenzia delle Entrate. Ufficio d1
Clrle il 09.022023 al n. 000442, identificativo telematico
éTSUZBTOUO#i!ZOOORI: il contratto prevede una durata della locazione di sei

anma decgrrere dal 01.02.2023 _gﬁf’mo al 31.01.2029, alla ;ca_c_i_ernzag
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N

viata almeno 12 mesi prima della scadenza;

 automaticamente rinnovato per ulteriori sei anni in assenza di disdetta in-

» valore di mercato: |

98.000,00 €
’ d.._ 0 - 0 - 0 - =
> LOTTO 7 _ , |
' immobile: élocale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali,é—
: %artigianato di servizio) al piano primo (2° p.f't.) dell’edificio sito in Pianeuai
%(TO), piazzale Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nellag
écorte interna, composto da n. 1 locale, bagno e antibagno, in corso di com—:g
%pletamento. distinto con il numero “24™ nella planimetria allegata al regola—%
mento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale
di Torino in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino
il 25.01.2008 al n. 2655/1T. di superficie commerciale pari a 177.60 m*; &
‘compreso 1"uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio
adiacente |’edificio e identificati con la sigla “A24” nella planimetria allegata
_ al suddetto regolamento di condominio; B _'
» diritto: quota intera della piena proprieta;
= indirizzo: Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7
» dati catastali: N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)
' foglip}?, particella 459, subalterno 29; N -
I proprieta: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice ﬁscaieE
: aEEEE |
« formalita - iscrizione 1415/230 del 12.01.2018,
- pregiudizievoli: - iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,
- trascrizione 484/355 del 09.01.2026,
presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,
! Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2;
« stato di al sopralluogo I’unita immobiliare & risultata libera nella disponibilita dellaé
occupazione: societa in liquidazione giudiziale e della procedura; ;
« valore di mercato: | 100.000,00 € B
| las f il S
- ’} - O PR -
e Qe e
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»LOTTO 8

'« immobile: élocale a uso sgombero al piano interrato dell’edificio sito in Pianezza (TO)
| ‘piazzale Europa n. 7. con accesso dal corridoio comune del piano interrato_.é
‘composto da n. 1 locale (cantina, deposito o simili) distinto con il numeroé
41 nella planimetria allegata al regolamento di condominio depositato coné
éatto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007, reper-é
torio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T. di su-

: - - - 2
‘perficie commerciale pari a 37.60 m~;

» diritto: quota intera della piena proprietd;

‘« indirizzo: ‘Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7

- dati catastali: 'N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)
: focrho 27, particella 459, subalterno 46;

* proprieta: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Tormo (TO) codlce fi scalef
. formalita - iscrizione ~I{)30 /4951 del 17.07. 70"4
- pregiudizievoli: - trascrizione 484/355 del 09.01.2026.

presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,

J:}Servizio di Pubblicita Immobiliare di Toripo 2;

» stato di al sopralluogo I'unita immobiliare & risultata libera nella disponibilita della
-_occupazione: ~societa in liquidazione giudiziale e della procedura;
' valore di mercato: 17.500,00 €

—0-0-0-

i>LOTTO 7M@

« immobile: Iocale a uso soombero al piano interrato dell’ edfﬁcm sito in Planezza (TO)
! piazzale Europa n. 7. con accesso dal corridoio comune del piano interrato..
‘composto da n. 1 locale (cantina. deposito o simili) distinto con il numero%
47 nella planimetria allegata al regolamento di condominio depositato cong
atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007. reper-
‘torio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T. di su-
perficie commerciale pari a 54.20 m™;

edirito:  quota intera della piena proprieta; - .
Lmdgl_zzo B ;?ianez_za (TO). piazzaﬁlgiEuropa n.7 N -
E:Vdati pa_tastali: N.C.E.U. d_e_It_go_mune i | Pian_g;za (TO) - -
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%ngIIO 27, partlcella 459, subaltemo 47:

- proprieta: §Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codlce ﬁscale
« formalita - iscrizione 25610/4294 del 30.06.2016,
- pregiudizievoli: - iscrizione 1415/230 del 12.01.2018,

é-iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,
- trascrizione 484/355 del 09.01.2026, |
épresso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio_.g

‘Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2;

» stato di al sopralluogo I'unita immobiliare ¢ risultata libera nella disponibilita deilaé
occupazione: societa in liquidazione giudiziale e della procedura; |
+ valore di mercato: 23.000,00 €

—0-0-0—

» LOTTO 10
- immobile: locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali,é

‘artigianato di servizio) al piano primo (2° p.f.t.) dell’edificio sito in Pianezzaé
(TO), piazzale Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nellag
corte interna, composto da n. 1 locale, bagno e antibagno. in corso di com—%
pletamento, distinto con il numero “15” nella planimetria allegata al regola-:
‘mento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chlanaleé
di Torino in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torinoé
il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale pari a 317.40 m>; e
compreso I'uso esclusivo e perpetuo di n. 4 posti auto situati nel parcheggioé
adiacente I"edificio e identificati con la sigla “A 15" nella planimetria ailegataé

al suddetto regolamento di condominio;

* diritto: | quota intera della piena proprieta;

- indirizzo: EPianezza (TO), piazzale Europa n. 7

« dati catastali: ~ N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)
foglio 27, particella 459, subalterno 63;

* proprieta: éAaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice ﬁscaleé
‘ formalita - iscrizione 3480/547 del 24.01.2005 rinnovata con iscrizione 1545/246 delé

_pregiudizievoli: | 16.01.2025,
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- iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,
- trascrizione 484/355 del 09.01 2026,

presso 1'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,’

Servmo dl Pubblicita Immobiliare di Torino 2;

i» stato di

al sopralluogo ['unita immobiliare & risultata libera nel[a dISpOHlbllltd della
~ occupazione: societa in liquidazione giudiziale e della procedura; :
i+ valore di mercato: 151.000,00 € _
il ) e
» LOTTO 1 1 __
. 1mmob11e terreno sito in Pianezza (TO), in adiacenza alla via Enzo Ferrari, della >uper-e
| - nf' icie catastale di 6.244.00 m”, attualmente condotto a prato;
- diritto: _quota intera della piena proprieta:

=+ indirizzo:

o Pianezza (TO)

-« dati catastali:

* proprieta:

-+ formalita

pregiudizievoli:

‘N.C.T. del Comune di Pianezza (TO)

focrho 27, particelle 1046-1051:

Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa. con sede n Tormo (TO) COdle: f' scal e

--tt‘aSCI’lZIOHf’: 484;355 dei 09.01.2026,
'presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,
Serwzxo di Pubbl:mta Immobiliare di Torino 2;

« stato di

~_occupazione:

« valore di mercato:

Lig. Giud. 216/2025 Aaaazaaaaaa Aaasaaa Aaaaaaa Aaa - Relazione di stima immobiliare
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1. LOTTO 4-LOCALE USO TERZIARIO IN PIANEZZA, PIAZZALE EU-
ROPA N. 7, PIANO TERRA, SUB. 15

1.1. Scheda riassuntiva
Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

lmmobili oggetto del lotto 4 desunte dalle informazioni esposte nei capitoli successivi:

. 1mmob1[e zlocale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturah
%artlglanato di servizio) al piano terra (1° p.fit.) dell’edificio sito in Paanezza§
E(TO), piazzale Europa n. 7. con accesso diretto dalla pubblica via, compostof
éda n. 1 locale principale (adibito a lavanderia a gettone), n.1 locale retroé
ébagno, antibagno e ripostiglio. distinto con il numero “10” nella planimetriai
%aliegata al regolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio%
Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379..
?registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale%
pan a 137,24 m?; & compreso 1’uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti autofé
;ésituati nel parcheggio adiacente ’edificio e identificati con la sigla “A10”

%nella planimetria allegata al suddetto regolamento di condominio;

- diritto: quota intera della piena proprieta:

« indirizzo: %Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7
» dati catastali: N C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)
' éfogho 27, particella 459, subalterno 15;

' proprieta: %Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Tormo (TO). codice ﬁscale
» formalita - iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,

pregiudizievoli: é-trascrizione 484/355 del 09.01.2026,
épresso I’Agenzia delle Entrate. Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2;
« stato di al sopralluogo I'unitd & risultata locata alla ditta individuale “Bbbbbbb
occupazione: éBbbbbbb bb Bbbbbb Bbbbbbb™, con sede in Pianezza (TO). codice fiscale
_ in virtd di contratto di locazione strumentale stipulato in data,
221.09.2021, registrato all’Agenzia delle Entrate, Ufficio di Rivoli, il
230.09.2021 al n. 005364, identificativo telematico TTD21T005364000VD;,
11 contratto prevede una durata della locazione di sei anni a decorrere dali

OI .09.2021 e fino al 31.08.2027, alla scadenza ‘automaticamente rmpqvato
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per ulteriori sei anni in assenza di disdetta inviata almeno 12 mesi prima della.
‘scadenza;

» valore di mercato: 103.000,00 €

* & *

1.2. Identificazione dell’immobile oggetto del lotto 4

1.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza

L’immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 4 della presente relazione ¢ costituito
da:

* piena proprieta di locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali,
artigianato di servizio) al piano terra (1° p.f.t.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale Eu-
ropa n. 7, con accesso diretto dalla pubblica via, composto da n. I locale principale (attualmente
adibito a lavanderia a gettone e all’interno del quale & stata ricavata una partizione in pannelli
di legno per I'inserimento delle lavatrici e degli impianti di processo) n. 1 locale retro, bagno,
antibagno e ripostiglio, distinto con il numero “10” nella planimetria allegata al regolamento di
condominio depositato con atto a rogite del notaio Angelo Chianale di Torino in data
28.12.2007. repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T. di su-
perficie commerciale pari a 137,30 m%; & compreso I"uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto
situati nel parcheggio adiacente 'edificio e identificati con la sigla “A10” nella planimetria
allegata al suddetto regolamento di condominio.

1.2.2. Dati catastali

L’unitad immobiliare oggetto del lotto 4 della presente relazione risulta cosi censita:

* N.C.E.U. del Comune di Pianezza
foglio 27 particella 459 subalterno 15 categ. A/10 classe U consistenza 6,0 vani
piazzale Europa piano T zona censuaria --- rendita 1.719,80 €
superficie catastale: 137 m? (totale escluse aree scoperte: 137 m?)

L’intestazione catastale é:

o _ con sede in Torino, proprieta per |'intero;

Lo scrivente, inoltre, segnala quanto segue:

+ l'identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico. a seguito di variazione
del 30.01.2013 n. 13164.1/2013 in atti dal 30.01.2013. prot. n. TO0042200, eseguita per va-
riazione di toponomastica:

+ ['identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico. a seguito di variazione
del 18.03.2008 n. 12518.1/2008 in atti dal 18.03.2008. prot. n. TO0183911, eseguita per va-
riazione nel classamento;
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Iidentificativo catastale di cui sopra & stato attribuito a seguito di pratica del 13.12.2007 n.
10874.1/2007 in atti dal 13.12.2007, prot. n. TO0858629. eseguita per costituzione:

« il fabbricato di cui & parte I’unita in oggetto & stato edificato su terreno identificato al N.C.T.

del Comune di Pianezza al foglio 27 particella 459 avente superficie di 10.120 m?;

« T'identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di tabella di
variazione del 10.08.2007 n. 589511.1/2007 in atti dal 10.08.2007 prot. n. TO0589511:

« I’identificativo catastale di cui sopra deriva dai precedenti foglio 27 particelle 413-415-420-
421-422-430-457 a seguito di variazione del 10.08.2007 n. 539183.1/2007 in atti dal
10.08.2007 prot. n. TO0539183;

« gli identificativi catastali di cui sopra derivano dai precedenti foglio 27 particelle 4-5-120-
141-307-308-309-311-312 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502705.1/2004 in atti dal
08.11.2004 prot. n. TO0502705 eseguita per frazionamento.

1.2.3. Coerenze
Le coerenze dell’unita immobiliare in oggetto. come desunte dall’atto di provenienza e dalla do-
cumentazione catastale, sono le seguenti: area a parcheggio. locale subalterno 16, cortile comune,
corridoio d’ingresso comune.
* * *
1.3. Proprieta, atti di provenienza
1.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale
Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente
relazione, I'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-
quidazione giudiziale):
« Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscale SN
proprietaria per I'intero.
1.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieti
L immobile & pervenuto al soggetto in liquidazione in virtli del titolo descritto nel seguito:
- atto di fusione di societa per incorporazione
= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 15.11.2019, repertorio n.
87151/41479, trascritto presso 1’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2. in data 26.11.2019 ai nn.
48010/33847;
= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= contro: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd. con sede in Torino (TO):
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unitd immobiliare in oggetto oltre ad altri
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immobili.

Nell’arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di

apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento &

stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed & stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:

* atio di scissione in integrazione

= titolo:

= favore:
= contro:

= pggetto:

atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 06.02.2014, repertorio n.
74647/33312, trascritto presso |’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 20.02.2014 ai nn.
5478/4120;

Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);

Eececceceece Eeeceeeee Eeee Eee, con sede in Torino (TO);

quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-
mobili.

» atto di scissione

= titolo:

= favore:

= contro:

= pggetto:

atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 29.10.2013, repertorio n.
74202/32976, registrato a Torino 1 il 07.11.2013 al n. 18320/1T, trascritto presso
I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicitd Immobiliare di Torino 2. in data 08.11.2013 ai nn. 39129/27300;
Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);

Eeeeceeceece Eeeceecee Eeee Eceecee ¢ Ececcececeeeee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO),

quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-

mobili.

» atto di compravendita

= titolo:

= favore:

2 contro:

= pggetto:

Lo scrivente

atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
44034/18084. registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso I’ Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 ai nn. 12837/8068;

Eceeeceeeee Eeceeecee Ecee Eeceeee ¢ Eceeeceececece Eceeceee. con sede in To-
rino (TO):

quota intera della piena proprieta dei terreni da cui deriva il terreno su cui € stato
edificato il fabbricato di cui € parte 'unita immobiliare in oggetto.

segnala inoltre i seguenti atti. aventi per oggetto i terreni sui quali & stato edificato il
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fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in argomento, risalenti a epoca anteriore al ventennio
precedente la data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione
giudiziale di cui alla presente procedura:
« atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.

162054/39307, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio. Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59670/38950;

= favore: Ffffffff Fff FAATATT FAT FIT. con sede in Asti (AT);

- contro: Ggggg Geeggegee Ggegggeeee. TN

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 429-430 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in
oggetto.

« atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59669/38949;

= favore: FfIfffff Fff FAAAAAT FAT FAT, con sede in Asti (AT);

= contro: Hhhhhhhh Hhhhhhhh, [

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 415-421-422 da cui
deriva il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui ¢ parte I'unita immobiliare
in oggetto.

« atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59668/38948;

= favore: Ffffffff FFff FAEFEECAAT FAfF FAT, con sede in Asti (AT);

= contro: Tiiiiiii Liiiiii, [

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 413-420 da cui deriva

il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte I'unitd immobiliare in

oggetto.
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1.4. Formalita, diritti reali a favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di con-
dominio, documentazione art. 567 c.p.c.

1.4.1. Formalita e diritti reali a favore di terzi

Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni riportava i seguenti diritti

reali (ipoteche) a favore di terzi gravanti sull'immobile in oggetto:

« ipoteca di concessione amministrativa riscossione

e titolo:  ruolo emesso da Agenzia delle Entrate-Riscossione, con sede in Roma, in data
15.07.2024, repertorio n. 11627/11024, iscritta presso I’ Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2
in data 17.07.2024 ai nn. 31030/4951;
e favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE, con sede in Roma (RM);
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO):
= entita: iscritta a garanzia del capitale di 1.528.804,95 €, per complessivi 3.057.609.90 €;
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell'immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava i seguenti
diritti reali (pignoramenti) e formalita pregiudizievoli a favore di terzi gravanti sull’immobile in
oggetto:

» sentenza di apertura di liquidazione ciudiziale

= titolo:  sentenza emessa dal Tribunale di Torino il 30.07.2023, repertorio n. 309/2025, tra-
scritta presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Ser-
vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 09.01.2026 ai nn. 484/355;
= favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE Aaaaaaaaaaa
Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa;
o contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa. con sede in Torino (TO);
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Si vedano le risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L04-4).
1.4.2. Vincoli, servitii, convenzioni edilizie gravanti sull’ immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli. servitl od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.
Lo scrivente segnala il seguente titolo:

» convenzione edilizia

° titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
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162053/39306, registrato a Torino 3 il 13.12.2004 al n. 17269, trascritto presso
I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004 ai nn. 59656/38936;
= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);
= contro: n. 18 persone fisiche;
= oggetto: edificazione del fabbricato di cui & parte I’unita immobiliare in oggetto. Tale conven-
zione non riporta pattuizioni significative ai fini della presente relazione.
« atto di vincolo
s titolo:  scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440, registrato a Torino il 31.01.2008 al n.
3231/1T, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 01.02.2008 ai nn.
5666/3822;
= favore: COMUNE DI PIANEZZA. con sede in Pianezza (TO);
= contro: - Jjjjiiiiij Jij. con sede in Pisa (PI)
- Kkkkk Kkk. con sede in Cherasco (CN)
- LI LI L11, con sede in Teramo (TE);
- Eececeeceee Eeeeceeee Eeee Ececcee e Eeceececeeecee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO);
= oggetto: porzione del terreno di cui al foglio 27 particella 439, sul quale ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte I'unitd immobiliare in oggetto, oltre ad altri terreni; & costi-
tuito vincolo di asservimento a uso pubblico (percorsi e spazi pedonali, parcheggi
pubblici) su parte dei terreni oggetto di convenzione edilizia a rogito del notaio
Gamba in data 25.11.2004, repertorio n. 162053/39306 (ved. punto precedente).
Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per I'immobile in oggetto NON sussistono i presuppo-
sti di applicabilita dell’art. 1 commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio) in
quanto il fabbricato NON ¢& stato edificato in regime di edilizia residenziale. pubblica, convenzio-
nata e agevolata, finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.
1.4.3. Censo, livello, uso civico
Alla data della presente relazione I'immobile in oggetto non risultava gravato da censo, livello od
uso civico.
1.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri
Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso I’ Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Im-

mobiliare, dall’esame degli atti di provenienza nonché dalle informazioni assunte presso I"attuale
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amministratore di condominio, & emersa ["esistenza del seguente atto:

« deposito di regolamento di condominio

= titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007,
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, trascritto
presso 1" Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 28.01.2008 ai nn. 4851/3387;
s oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza™.
1 regolamento non prevede particolari vincoli di destinazione o limitazione di utilizzo delle unita
immobiliari oggetto del presente lotto 4 salvo quelli generici ed usuali per la tipologia di immobile
in oggetto.
Sulla base del suddetto regolamento di condominio e delle relative tabelle millesimali come fornite
dall"attuale Amministratore di condominio, all’unitd immobiliare in oggetto competono
« 27.673/1000 di comproprieta delle parti comuni ¢ di partecipazione alle spese generali dell’in-
tero fabbricato,
« 32.478/1000 di partecipazione alle spese delle scale condominiali.
+ 13,440/1000 di partecipazione alle spese degli impianti ascensore.
Ledificio identificato come “Centro Direzionale Torino Ovest” € poi parte del complesso “Centro
Commerciale Pianezza™ regolamentato dal seguente documento:

« deposito di regolamento di condominio

= titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Maria Luisa Stuffo di Canale (CN) in data
29.10.2007. repertorio n. 9841/1519, trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino
2. in data 05.11.2007 ai nn. 59653/34966;
= oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza™.
Per ogni altra informazione lo scrivente rinvia alla lettura del regolamento di condominio allegato
alla presente relazione.
1.4.5. Opponibilita all’acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione formalita
Tutti i sopra descritti diritti reali a favore di terzi, formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati ¢
non risulteranno opponibili all’acquirente ad eccezione del vincolo di asservimento a uso pubblico
di cui alla scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440. In particolare, ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli col-

piscono vari beni e, quindi, saranno cancellati parzialmente, limitatamente al bene venduto.
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Le pattuizioni di natura condominiale di cui al precedente paragrafo, invece, risulteranno opponi-
bili all’acquirente.
* % ¥
1.5. Stato di occupazione dell’immobile
Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente I'unitd immobiliare di cui al presente lotto 4 &
risultata oggetto di contratto di locazione a favore della ditta individuale “Bbbbbbb Bbbbbbb bb
Bbbbbb Bbbbbbb™, con sede in Pianezza (TO), codice fiscale | ] ] JEEE. in virt: di contratto
di locazione strumentale stipulato in data 21.09.2021, registrato all’ Agenzia delle Entrate, Ufficio
di Rivoli, i1 30.09.2021 al n. 005364, identificativo telematico TTD21T005364000VD. Ii contratto
prevede una durata della locazione di sei anni a decorrere dal 01.09.2021 e fino al 31.08.2027, alia
scadenza automaticamente rinnovato per ulteriori sei anni in assenza di disdetta inviata almeno 12
mesi prima della scadenza.
Dalla lettura del contratto risulta che il canone di locazione ammonta a 9.000,00 €/anno oltre IVA
pari a 750,00 €/mese oltre IVA. Il contratto prevede I’aggiornamento annuale del canone di loca-
zione in ragione del 75% della variazione assoluta in aumento dell’indice ISTAT dei prezzi al
consumo.
Tale contratto risulta prossimo alla scadenza ma essendo ancora possibile operarne la disdetta, ai
fini della presente relazione la locazione si intende valida fino al 31.08.2027.
11 sottoscritto estimatore segnala che, alla data del sopralluogo, gli immobili sono risultati occupati
e utilizzati dal conduttore sopra indicato.
Lo scrivente precisa che il contratto di locazione risulta stipulato e registrato in epoca anteriore
alle date di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione giudiziale
e pertanto, a giudizio dello scrivente, & da ritenersi opponibile all’aggiudicatario.
Alla luce di quanto emerso il sottoscritto estimatore procede alla stima in ipotesi di immobile oc-
cupato.
Per ogni altra informazione si rimanda alla lettura del contratto di locazione allegato alla presente
relazione (ved. all. L04-7).
* * *
1.6. Descrizione degli immobili
L*immobile identificato come lotto 4 del complesso immobiliare oggetto di stima, € costituito da:
« locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali, artigianato di ser-
vizio) al piano terra (1° p.ft.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7, con
accesso diretto dalla pubblica via, composto da n. 1 locale principale (attualmente adibito a

lavanderia a gettone e all’interno del quale ¢ stata ricavata una partizione in pannelli di legno
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per I'inserimento delle lavatrici e degli impianti di processo) n. | locale retro. bagno, antibagno
e ripostiglio, distinto con il numero “10” nella planimetria allegata al regolamento di condomi-
nio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007, reper-
torio n. 54001/23379. registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T; € compreso 1'uso esclu-
sivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio adiacente I’edificio e identificati con la
sigla “A 10" nella planimetria allegata al suddetto regolamento di condominio.
1.6.1. Descrizione generale dell’edificio
L’edificio di cui ¢ parte I'unita oggetto del lotto 4 di perizia ¢ collocato nella porzione sud-est del
territorio comunale, in zona periferica del centro abitato. in area pianeggiante, a prevalente desti-
nazione commerciale e produttiva. [l fabbricato ¢ composto da un corpo di fabbrica isolato, arti-
colato su una mancia principale servita da n. 2 scale condominiali e una manica secondaria servita
da n. 1 scala condominiale. L edificio principale, di cui & pate ['unita in oggetto, ha le seguenti
caratteristiche:

« caratteristiche generali: edificio a due piani fuori terra oltre ad un piano interrato adibito a locali

di sgombero, servito da n. 2 scale condominiali; i piani fuori terra sono adibiti ad attivita ter-
ziarie (uffici. studi professionali. sedi associazioni culturali. artigianato di servizio); ogni scala
¢ dotata di impianto ascensore: nello spazio compreso tra le maniche del fabbricato & presente
un’area condominiale coperta adibita a corte comune, in parte pavimentata con piastre di cal-
cestruzzo e in parte occupata da aiuole riempite di ciotoli; I'accesso pedonale al complesso
avviene direttamente dall’area a parcheggio antistante il fabbricato per mezzo di un androne

chiuso da un portoncino in alluminio e vetro;

struttura: struttura in elevazione in pilastri e travi di calcestruzzo armato, orizzontamenti a so-
laio piano in predalles, tamponamenti perimetrali in muratura di laterizi a cassa vuota con in-
terposto isolante, intonacata e tinteggiata. copertura con struttura in predalles con soprastante

manto in pannelli ondulati posati con leggera pendenza:

facciate: in muratura di laterizi intonacata e tinteggiata; alcune porzioni delle facciate sono ri-
vestite con lastre metalliche pressopiegate preverniciate; i serramenti esterni sono in alluminio

con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

ingresso ¢ scale: I'ingresso dal parcheggio pubblico avviene attraverso 1’androne pedonale tra-
mite un portoncino in alluminio e vetro; I'androne ¢ pavimentato in piastrelle di gres, ha pareti
intonacate e tinteggiate, il soffitto € rivestito da un controsoffitto in quadrotte; dall’androne si
accede alla corte comune dove sono presenti i due vani scala aperti, con struttura in calcestruzzo
e con I relativi vani di corsa degli impianti ascensore; le scale hanno pianerottoli e gradini in

granito flammato e balaustra in acciaio zincato; la corte ¢ parzialmente coperta da un
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camminamento a piano primo in struttura d’acciaio zincato con pavimentazione in lamiera man-
dorlata e balaustra in acciaio zincato; a piano tetto la corte & coperta da cupole a botte in mate-
riale plastico traslucido;

« impianti condominiali: il fabbricato & dotato di impianto citofonico, degli ordinari impianti

(elettrico, adduzione acqua potabile, allacciamento fognario), di impianto ascensore in clascuna
scala; & privo di impianto di riscaldamento centralizzato;
« condizioni generali: il fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di conservazione

¢ manutenzione; in alcuni punti le facciate presentano distacchi della tinteggiatura, presumibil-

mente a causa degli agenti atmosferici e di infiltrazioni in prossimita dei canali di gronda.
1.6.2. Descrizione dell’unita immobiliare
L’unita in argomento & posta al piano terra (1° p.f.t.). con accesso diretto dal parcheggio esterno
nonché con accesso secondario dalla corte comune; & composto da n. 1 locale principale (attual-
mente adibito a lavanderia a gettone e all’interno del quale & stata ricavata una partizione in pan-
nelli di legno per I"inserimento delle lavatrici e degli impianti di processo) n. I locale retro, bagno,
antibagno e ripostiglio; presenta le seguenti caratteristiche:

« accesso: avviene direttamente dal parcheggio esterno tramite una porta in alluminio e vetro; ¢
inoltre presente un’ulteriore porta secondaria verso il parcheggio, in alluminio e vetro acidato,
nonché un portoncino blindato in legno sul retro. verso la corte comune;

« locale principale: pavimento in parquet laminato di tipo flottante: le pareti sono intonacate e

tinteggiate; il soffitto presenta un controsoffitto in quadrotte di fibra minerale: la porzione adi-
bita ad impianti di processo ha caratteristiche identiche;

« locale retro: pavimento in parquet laminato di tipo flottante; le pareti sono intonacate e tinteg-
giate; il soffitto presenta un controsoffitto in quadrotte di fibra minerale;

« bagno: pavimento in piastrelle di ceramica 20x20 cm; pareti rivestite con piastrelle di ceramica
20x20 cm fino all’altezza di 200 cm circa, il resto intonacate e tinteggiate: il soffitto € a contro-
soffitto in quadrotte di fibra minerale; & dotato di vaso e bidet;

« antibagno: pavimento in piastrelle di ceramica 20x20 cm; pareti rivestite con piastrelle di cera-
mica 20x20 c¢m fino all’altezza di 200 cm circa, il resto intonacate e tinteggiate; il soffitto ¢ a
controsoffitto in quadrotte di fibra minerale; ¢ dotato di n. 2 lavabi;

« ripostiglio: pavimento in parquet laminato di tipo flottante; le pareti sono intonacate ¢ tinteg-
giate; il soffitto presenta un controsoffitto in quadrotte di fibra minerale;

« porte interne: in legno tamburato con specchiatura cieca;

« serramenti esterni: verso strada sono presenti due vetrine ad apertura scorrevole e due porte

mentre verso la corte interna vi sono alcune finestre: sono in alluminio anodizzato con vetro

Lig. Giud. 216/2025 Azaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa - Relazione di stima immobiliare pag.28 di 148
3° stralcio — Lotti da 4 a 11 — Locali vari in Pianezza, p.le Europa n.7, e terreno in Pianezza fronte v. E. Ferrari



Stupio TECNICO
DR. ING. DIEGO PALTANIN

camera e sono privi di chiusure oscuranti;

« impianto di riscaldamento: autonomo, servito da caldaia murale a gas naturale (metano), di tipo

a camera stagna installata nel bagno; i terminali di erogazione del calore sono costituiti da ven-
tilconvettori a pavimento e da radiatori a piastra in alluminio nell’antibagno;

« acqua calda sanitaria: produzione autonoma tramite la stessa caldaia a servizio dell’impianto di

riscaldamento:

« impianti: unitad immobiliare dotata degli ordinari impianti (elettrico, distribuzione acqua calda
e fredda, scarico acque reflue); per tali impianti, di esecuzione coeva con [ edificazione dell’edi-
ficio, lo scrivente non ha reperito dichiarazione di conformita ex art. 7 D.M. 37/08 o documenti
equivalenti che, peraltro, ragionevolmente sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio del
certificato di agibilita;

» condizioni generali: I’unita si presenta, in generale, in buono stato di conservazione e manuten-

zione. caratterizzato da materiali di buona qualita e di posa risalente all’edificazione;

« n. 2 posti auto: all’unita compete I'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel par-
cheggio adiacente I’edificio ¢ identificati con la sigla “"A10” nella planimetria allegata al sud-
detto regolamento di condominio; sono pavimentati in asfalto, sono delimitati mediante verni-
ciatura a terra; sono privi di elementi di dissuasione della sosta non autorizzata.

La superficie commerciale dell'unita, desunta dalle planimetrie reperite previa verifica sommaria
in loco delle misure, & di 137,30 m? circa. quella di ciascun posto auto & di 12,50 m* circa.

L altezza dell’unita & di 3.00 m circa al controsoffitto.

Per una miglior descrizione dell unita immobiliare in oggetto si faccia riferimento ai seguenti al-
legati alla presente relazione:

» planimetria catastale dell’unita immobiliare (ved. all. L04-1);

» planimetria illustrativa dello stato di fatto dell’unita immobiliare (ved. all. L04-1);

» planimetria illustrativa delle difformita riscontrate (ved. all. L04-1);

« documentazione fotografica (ved. all. L04-6).

& kS *
1.7. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
1.7.1. Permessi edilizi
Lo scrivente ha effettuato ricerche presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza. Dalle risultanze delle ricerche eseguite & emersa I’ esistenza in archivio delle seguenti pra-
tiche edilizie relative al fabbricato di cui & parte I'immobile di cui al presente lotto 4, delle quali
lo scrivente ha preso visione:

- pratica edilizia n. 5877 del 2005 costituita da progetto per la “Costruzione di fabbricato a
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destinazione attivita terziarie, su area sita in Pianezza, in attuazione del Piano Esecutivo
Convenzionato in Zona CCI Lotto 4" in virtu della quale & stato rilasciato il permesso di co-
struire n. 61 in data 10.11.2006;

« pratica edilizia in variante n. 5877-V del 2007 costituita da progetto per la “Variante in corso
d’opera al Permesso di Costruire n. 61 del 10.11.2006 per la costruzione di fabbricato desti-
nato ad attivita terziarie, elevato a due piani f.I. e uno interrato, su area sita in Pianezza,
Piazzale Europa in attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato in Zona CCI Lotto 47 in
virtu della quale & stato rilasciato il permesso di costruire in variante n. 4 in data 23.08.2008;

« pratica edilizia di DIA (denuncia di inizio attivita) in sanatoria n. 1228 del 29.04.2008 presen-
tata per modifiche di facciata (modifiche alle finestre) e alla copertura del cavedio.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L04-3).

1.7.2. Certificato di agibilita

A seguito delle ricerche effettuate presso 1'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza e dall’esame dei relativi registri darchivio, per il fabbricato di cui ¢ parte I'immobile di cui
al presente lotto 4 risulta rilasciato il certificato di agibilita n. 54 in data 26.06.2008.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L04-3).

1.7.3. Situazione urbanistica

Dall’esame della documentazione costituente il Piano Regolatore Generale Comunale del Comune
di Pianezza, ed in particolare dai relativi estratti di mappa, risulta che il fabbricato di cui & parte
I"immobile di cui al presente lotto 4 rientra in zona normativa identificata come “Tc DP.1I Tessuto
edilizio recente: Aree ed immobili per attivita terziarie e commerciali”.

In generale, nello specifico, gli eventuali interventi di modifica all’unitd immobiliare in oggetto
ricadrebbero, al pii, nella fattispecie della manutenzione straordinaria e pertanto sarebbero con-
sentiti. previa predisposizione di corretta pratica edilizia.

1.7.4. Certificazione energetica

Con riferimento alla legge Regione Piemonte 28 maggio 2007 n.13 “Disposizioni in materia di
rendimento energetico nell ‘edilizia” ed alla Deliberazione della Giunta Regionale 04 agosto 2009
n. 43-11965 “Disposizioni attuative in materia di certificazione energetica degli edifici ai sensi
dell articolo 21, comma I, lettere d), e) ed f)”. entrata in vigore a fare data dal 1° ottobre 2009,
nonché al D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013, al D.P.R. 75/2013 ed alla D.G.R. 04 feb-
braio 2014 n. 17-7073 “Adeguamento in materia di certificazione energetica alle disposizioni di
cui al decreto legge 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 e al dp.r. 75/2013. Modifica della
D.G.R. 4 agosto 2009 n. 43-11965 e s.m.i.”, lo scrivente estimatore segnala che, sulla base delle
informazioni acquisite presso il SIPEE della Regione Piemonte, alla data di effettuazione del

Lig. Giud. 216/2025 Aazaaaazaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa - Relazions di stima immobiliare pag.31 di 148
3° stralcio — Lot da 4 a 11 — Locali vari in Pianezza, p.le Europa n.7, e terreno in Pianezza fronte v. E. Ferrari



ST1upio TECNICO
DR. ING. DIEGO PALTANIN

sopralluogo I"'immobile di cui al lotto 4 € risultato privo di attestato di prestazione energetica
(APE).

1.8. Giudizi di conformita

1.8.1. Regolarita edilizia

Dal confronto dello stato dei luoghi, come rilevati in occasione del sopralluogo effettuato, con i
documenti reperiti nel corso delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Pianezza ed in particolare con gli elaborati grafici contenuti nelle pratiche edilizie sopra
richiamate, I'unita di cui al presente lotto 4 presenta le seguenti difformita (cfr. planimetria illu-
strativa allegata):

A) sono presenti pareti interne (tramezzi) realizzate in difformita dai titoli abilitativi al fine di

dividere il locale principale e realizzare un vano adibito a retro e un vano ripostiglio;

B) una porta interna ¢ stata realizzata in posizione diversa da quanto autorizzato;

C) il locale antibagno ¢ privo di ventilazione naturale o forzata.

Si segnala inoltre che nel locale ¢ stata realizzata. per mezzo di pannellature in legno, una parete
tecnica atta ospitare le lavatrici e gli impianti. Per tipologia realizzativa e funzione, tale parete puo
essere considerare non fissa pertanto. ai fini della presente relazione, non costituisce difformita
edilizia

Alla luce delle informazioni reperite risulta che:

* per quanto riguarda le difformita descritte ai precedenti punti A) e B), I'unitd immobiliare
risulta non conforme ma regolarizzabile; deve essere prevista la presentazione di idonea
pratica edilizia in sanatoria (CILA in sanatoria) per modifiche interne. La criticita della dif-
formita & bassa. Il costo della regolarizzazione pud indicativamente essere stimato in 1.000,00
€ per sanzione ¢ 1.500,00 € circa per onorari professionali per la presentazione della pratica
edilizia e della variazione catastale, per complessi 2.500,00 €; la tempistica necessaria per la
regolarizzazione ¢ indicativamente pari a 2 mesi;

* per quanto riguarda la difformita descritta al precedente punto C), ['unitd immobiliare risulta
non conforme e non regolarizzabile; la difformita deve essere eliminata mediante ["installa-
zione di idoneo sistema di ventilazione forzata con posa di estrattore meccanico, di canalizza-
zione di scarico all’esterno e della necessaria impiantistica elettrica. La criticita della diffor-
mita ¢ bassa. 1l costo della sistemazione pud indicativamente essere stimato in 1.000,00 €
circa: la tempistica necessaria per la regolarizzazione & indicativamente pari a 1 mese.

In merito si veda la planimetria illustrativa delle difformita edilizie riscontrate realizzata dallo

scrivente ed allegata alla presente relazione (ved. all. L04-3).
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1.8.2. Conformita catastale
La situazione catastale risulta difforme in quanto la planimetria in conservazione presso I’Agenzia
delle Entrate riporta una diversa rappresentazione dell’unita rispetto allo stato di fatto. A seguito
della presentazione della pratica edilizia (CILA) in sanatoria di cui al precedente paragrafo 1.8.1.
deve essere prevista la conseguente regolarizzazione catastale. Peraltro, ai fini della vendita, trat-
tandosi di immobile in vendita giudiziale non risulta necessaria, secondo la giurisprudenza preva-
lente, I’attestazione di conformita catastale di cui all’art. 29 comma 1-bis della L. 27.02.1985 n.
52 come introdotto dall’art. 19 comma 14 del D.L. 78/2010 e successiva legge di conversione.
Inoltre, con valutazione preliminare di massima, I'effettivo stato di fatto risulta non incidere in
modo significativo sulla consistenza dell’unita immobiliare che. pertanto, risulterebbe invariata.
1.8.3. Conformita urbanistica
Non sono stare rilevate difformita.
1.8.4. Corrispondenza dati catastali / atto
Non sono stare rilevate difformita.
1.8.5. Conformita tecnica impiantistica
In merito alla conformita tecnico-impiantistica ¢ stata rilevata la seguente difformita: non sono
state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti presenti ex art. 7 del D.M. 37/2008 o
documenti equivalenti. Peraltro, ragionevolmente, sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio
del certificato di agibilita.
1.8.6. Commerciabilita dei beni
Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi ¢ parere dello scrivente che. in punto edilizio,
non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti il lotto 4 della pre-
sente relazione.
* * *
1.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente, sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso I'amministratore di condominio appositamente interpellato, illustra
quanto segue.
1.9.1. Spese condominiali
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio in data 09.10.2025, alla
data della presente relazione risulta quanto segue:
» spese fisse di gestione e manutenzione:
- 830,19 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”,

come da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
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- 415,10 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale™, come da ri-
parto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

* spese condominiali scadute relative ai due anni anteriori alla presente relazione:

- 3.602,47 € circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”, come
da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 1.005,02 € circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2023;

* ulteriori spese condominiali scadute relative a periodo precedente i due anni anteriori alla data
della presente relazione: 5.690,64 €;

* spese condominiali deliberate per lavori straordinari: deliberati lavori di ristrutturazione € im-
biancatura della facciata del Centro Direzionale come da verbale dell’assemblea condominiale
in data 30.09.2025 per un preventivo di spesa complessiva pari a 104.000,00 €: non & stata
comunicata allo scrivente la relativa ripartizione di tale spesa.

1.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio alla data del 09.10.2025
nonché di quanto appurato dallo scrivente, non risultano procedimenti giudiziari relativi al bene di
cui al lotto 4 della relazione di perizia estimativa oltre a quello di cui alla presente procedura.

* ES *
1.10. Valore dell’immobile del lotto 4, prezzo base per la vendita
1.10.1. Valutazione degli immobili
Per i criteri adottati per la stima lo scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato
della presente relazione.
La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, comprensivo di accessori e pertinenze, come visti e piaciuti, con annessi
diritti, azioni. ragioni e servitu attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi, salvo migliori e
piu esatti confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate. che si intendono qui integralmente richiamate. per ogni altra condi-
zione, clausola, peso ed onere.
La stima ¢ stata effettuata sotto I'ipotesi di immobile occupato.

Sulia base di quanto esposto ne risulta quanto segue:
S(,',m; = Zi(S’( a X C:f..’)

dove Sc; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell unita immobiliare e delle relative

pertinenze € ¢4, indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
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Ai fini della stima in esame, in accordo con il comma 2 dell’art. 568 c.p.c., lo scrivente esplicita

quanto segue:
« valore unitario assunto per la stima del bene, determinato in relazione alla zona, alla tipologia

d’immobile, all’eta, allo stato d’uso e manutenzione:

- locale uso terziario Viiccwer. = 900,00 €/m?
- posto auto Vupawo= 250,00 €/m?

coefficiente correttivo di piano: Cr = 1,00 (non significativo per il tipo di immobile):

coefficiente correttivo per lo stato possesso: Csp = 0.90 (occupato, scadenza 31.08.2027);

coefTiciente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunto pari ad un

decremento del 5%): Cc = 0,95:
adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: 4zv = 3.500,00 €;

adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente

relazione): Asc = 4.607.49 € per quanto potuto appurare alla data della presente;

adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di

ipoteche e pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della

presente relazione, da determinare all"atto dell’aggiudicazione: doc = zero/00 € (a carico della
procedura).
Immobile | piano destinazione superficie' Cai . Co - Ce  Co  Valore Valore
m?  unitario Vy Viordo
4 . €&lm? €
Loto4 T unitaa uso attivita terziaria 137,30 1,000 1,00 090 095 900,00 105.65235
Lotio 4 T posto auto in uso esclusivo 12,50: 1,00: 1,00 0,90 095 250,00 2.671,88
Lotto 4 T ‘posto auto in uso esclusivo 12,50: 1,00. 1,00, 090 0,95 250,00 2.671,88
- totale z : : 110.996,10

Ne consegue, per arrotondamento

V= Vigrdo — (Agv + Asc + Aog) = 102.888,61 €.
Pertanto, con valutazione comunque a corpo € non a misura, il valore del lotto 4 della perizia

estimativa, oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed

arrotondato secondo gli usi, viene stimato complessivamente in 103.000,00 €.

* & *
* & k&
* * *
* * *
* * *
* * *
* # *
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2. LOTTO5-LOCALE USO TERZIARIO IN PIANEZZA, PIAZZALE EU-
ROPA N. 7, PIANO 1¢°, SUB. 27
2.1. Scheda riassuntiva

Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

immobili oggetto del lotto 5 desunte dalle informazioni esposte nei capitoli successivi: o
i- immobile: Elocaie a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali,é
i ?anigianato di servizio) al piano primo (2° p.f.t.) dell’edificio sito in Pianeaaé
;;{TO). piazzale Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nellag
corte interna, composto da n. 2 locali adibiti a ufficio. bagno e antibagne,%
%distinto con il numero 22 nella planimetria allegata al regolamento di con-g
zdominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino m
data 28.1 2.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01 2008
ial n. 2655/1T, di superficie commerciale pari a 110,70 m?; & compreso E’usoé
‘esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio adiacente i’edi-é
iﬁcio e identificati con la sigla “A22" nella planimetria allegata al suddettoé

regolamento di condominio;

edirito:  quotaintera della piena proprieti:

-+ indirizzo: 7_;Piinez7ﬂ (TO), piazzale Europan. 7
i+ dati catastali: NCEU del Comune di Pianezza (TO)
; ffoglio 27, particella 459, subalterno 27;

° proprieta: éAaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscale
‘s formalita - iscrizione 25610/4294 del 30.06.2016,

- pregiudizievoli: -iscrizione 1415/230 del 12.01.2018.

-iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,

- trascrizione 484/355 del 09.01.2026. :
‘presso 1'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorioé
L Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2: |

* stato di ‘al sopralluogo I'unitd immobiliare ¢ risultata libera nella disponibilita del[aé

f__occupazione: _";sociiretél in liquidazione giudiziale ¢ della procedura:
» valore di mercato: 94.000.00 €

* & *
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2.2. Identificazione dell’immobile oggetto del lotto 5

2.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza

L’immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 5 della presente relazione ¢ costituito
da:

« piena proprieta di locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali.
artigianato di servizio) al piano primo (2° p.fit.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale
Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nella corte interna. composto da n. 2
locali adibiti a ufficio, bagno e antibagno, distinto con il numero “22” nella planimetria allegata
al regolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino
in data 28.12.2007. repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T,
di superficie commerciale pari a 110,70 m’; & compreso I"uso esclusivo e perpetuo din. 2 posti
auto situati nel parcheggio adiacente ’edificio e identificati con la sigla “A22” nella planimetria
allegata al suddetto regolamento di condominio.

2.2.2. Dati catastali

L unita immobiliare oggetto del lotto 5 della presente relazione risulta cosi censita:

» N.C.E.U. del Comune di Pianezza
foglio 27 particella 459 subalterno 27 categ. A/10 classe U consistenza 5,0 vani
piazzale Europa piano | zona censuaria --- rendita 1.433,17 €
superficie catastale: 111 m? (totale escluse aree scoperte: 111 m?)

L’intestazione catastale é:

- —, con sede in Torino, proprieta per I'intero;

Lo scrivente, inoltre, segnala quanto segue:

« TI’identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di variazione
del 30.01.2013 n. 13180.1/2013 in atti dal 30.01.2013, prot. n. TO0042213, eseguita per va-
riazione di toponomastica;

« Tidentificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di variazione
del 18.03.2008 n. 12518.1/2008 in atti dal 18.03.2008, prot. n. TO0183911, eseguita per va-
riazione nel classamento;

« I’identificativo catastale di cui sopra ¢ stato attribuito a seguito di pratica del 13.12.2007 n.
10874.1/2007 in atti dal 13.12.2007, prot. n. TO0858629, eseguita per costituzione;

- il fabbricato di cui & parte I’unita in oggetto & stato edificato su terreno identificato al N.C.T.
del Comune di Pianezza al foglio 27 particella 459 avente superficie di 10.120 m?;

« I’identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente. identico, a seguito di tabella di
variazione del 10.08.2007 n. 589511.1/2007 in atti dal 10.08.2007 prot. n. TO0589511;
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+ ['identificativo catastale di cui sopra deriva dai precedenti foglio 27 particelle 413-415-420-
421-422-430-457 a seguito di variazione del 10.08.2007 n. 539183.1/2007 in atti dal
10.08.2007 prot. n. TO0539183;

» gli identificativi catastali di cui sopra derivano dai precedenti foglio 27 particelle 4-5-120-
141-307-308-309-311-312 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502705.1/2004 in atti dal
08.11.2004 prot. n. TO0502705 eseguita per frazionamento.

2.2.3. Coerenze

Le coerenze dell'unitd immobiliare in oggetto, come desunte dall’atto di provenienza e dalla do-

cumentazione catastale, sono le seguenti: stessa ditta o aventi causa subalterno 28. vuoto su corte

comune subalterno 2, passerella comune subalterno 2, subalterno 26, vuoto su area a parcheggio.

* * *

2.3. Proprieta, atti di provenienza

2.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale

Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente

relazione, I"'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-

quidazione giudiziale):

* Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscale _
proprietaria per I'intero.

2.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieta

L immobile ¢ pervenuto al soggetto in liquidazione in virtd del titolo descritto nel seguito:

» atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Beatrice Duranti di Torino in data 06.03.2009, repertorio n.
1037/809, registrato all’Agenzia delle Entrate di Torino 4 il 02.04.2009 al n. 2044,
trascritto presso I’Agenzia delle Entrate. Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 03.04.2009 ai nn. 14823/9714;

= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

= contro: Eeeeeeeceeee Eceeeeeee Eeee Ece. con sede in Torino (TO):

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-
mobili.

Nell'arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di
apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento &
stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed ¢ stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:

» atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
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44034/18084, registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso I’ Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 ai nn. 12837/8068;

= favore: Eeeeeceecee Ecececcee Eeee Eeecece e Ececeececeeeee Eceeeeee, con sede in To-
rino (TO);

= contro: Ffffffff Ffff FAffff FIff F{T, con sede in Asti (AT);

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni da cui deriva il terreno su cui ¢ stato

edificato il fabbricato di cui & parte ’'unita immobiliare in oggetto.

Lo scrivente segnala inoltre i seguenti atti, aventi per oggetto i terreni sui quali € stato edificato il

fabbricato di cui & parte |’unita immobiliare in argomento, risalenti a epoca anteriore al ventennio

precedente la data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione

giudiziale di cui alla presente procedura:

atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307. trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicitad Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59670/38950;

= favore: Ffffffff Ffff FAAATT FAT FfY, con sede in Asti (AT);

- contro: Gggeg Geggeeege Geeeggeece. NG

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 429-430 da cui deriva

il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui ¢ parte I'unitd immobiliare in
oggetto.

atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.

162054/39307, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59669/38949;

= favore: Ffffffff Ffff FIATTT FIff Ff, con sede in Asti (AT);

s contro: Hhhhhhhh Hhhhhhhh, [

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 415-421-422 da cui
deriva il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte |unita immobiliare
in oggetto.

atto di compravendita

s titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004. repertorio n.
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162054/39307, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, Utficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59668/38948;

- favore: FFFFFEFf FFFF FOFOFFFEEFf FAFF FT, con sede in Asti (AT);

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 413-420 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte 'unita immobiliare in
oggetto.
* * *
2.4. Formalita, diritti reali a favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di con-
dominio, documentazione art. 567 c.p.c.

2.4.1. Formalita e diritti reali a favore di terzi

Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni riportava i seguenti diritti

reali (ipoteche) a favore di terzi gravanti sull’immobile in oggetto:

» ipoteca giudiziale

= titolo:  sentenza di condanna emessa dal Tribunale di Imperia, con sede in Imperia. in data
27.04.2016, repertorio n. 68, iscritta presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provin-
ciale di Torino - Territorio. Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2 in data
30.06.2016 ai nn. 25610/4294;

= favore: Mmmmmm Mmm, con sede in Vigevano (PV);

= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

- entita: iscritta a garanzia del capitale di 151.752,61 €, per complessivi 210.002,69 €:

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.

« ipoteca volontaria

s titolo:  scrittura privata a garanzia di debito autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chia-
nale di Torino in data 15.12.2017, repertorio n. 83229/38921, iscritta presso I’Agen-
~ia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Torino 2. in data 12.01.2018 ai nn. 1415/230;

favore: Mmmmmm Mmm, con sede in Vigevano (PV):

&}

= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

o

entita: iscritta a garanzia del capitale di 230.000,00 €, per complessivi 230.000.00 €:
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’'immobile in oggetto oltre ad altri immobili.

« ipoteca di concessione amministrativa riscossione

- titolo: ruolo emesso da Agenzia delle Entrate-Riscossione. con sede in Roma, in data
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15.07.2024, repertorio n. 11627/11024, iscritta presso 1’ Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2
in data 17.07.2024 ai nn. 31030/4951;
= favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE, con sede in Roma (RM);
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
s entita: iscritta a garanzia del capitale di 1.528.804,95 €, per complessivi 3.057.609.90 €;
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava i seguenti
diritti reali (pignoramenti) e formalita pregiudizievoli a favore di terzi gravanti sull'immobile in
oggetto:
« sentenza di apertura di liquidazione giudiziale
=titolo:  sentenza emessa dal Tribunale di Torino il 30.07.2025, repertorio n. 309/2025, tra-
scritta presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio. Ser-
vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 09.01.2026 ai nn. 484/355;
= favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE Aaaaaaaaaaa

Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa;

= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Si vedano le risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L05-4).
2.4.2. Vincoli, serviti, convenzioni edilizie gravanti sull’immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli, servitit od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.
Lo scrivente segnala il seguente titolo:

- convenzione edilizia
s titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.

162053/39306, registrato a Torino 3 il 13.12.2004 al n. 17269, trascritio presso
I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio. Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004 ai nn. 59656/38936;

= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);

= contro: n. 18 persone fisiche;
= oggetto: edificazione del fabbricato di cui ¢ parte I’unitd immobiliare in oggetto. Tale conven-

zione non riporta pattuizioni significative ai fini della presente relazione.
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+ atto di vincolo

= titolo:  scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440, registrato a Torino il 31.01.2008 al n.
3231/1T, trascritto presso I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino -
Territorio., Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 01.02.2008 ai nn.
5666/3822;

s favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);

= contro: - Jjjjjjjjjj Jjj. con sede in Pisa (PI)
- Kkkkk Kkk. con sede in Cherasco (CN)
- LI1 LI LI, con sede in Teramo (TE);
- Ececeeeceee Ececeecee Eeee Ecceeee e Eceeceeeceeecee Eeeeeeee, con sede in To-

rino (TO);

etto: porzione del terreno di cui al foglio 27 particella 459, sul quale & stato edificato il

o

og

L4j=}

fabbricato di cui ¢ parte I'unita immobiliare in oggetto, oltre ad altri terreni; ¢ costi-
tuito vincolo di asservimento a uso pubblico (percorsi e spazi pedonali, parcheggi
pubblici) su parte dei terreni oggetto di convenzione edilizia a rogito del notaio
Gamba in data 25.11.2004, repertorio n. 162053/39306 (ved. punto precedente).
Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per I"'immobile in oggetto NON sussistono i presuppo-
sti di applicabilita dell’art. 1 commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio) in
quanto il fabbricato NON ¢ stato edificato in regime di edilizia residenziale, pubblica, convenzio-
nata e agevolata, finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.
2.4.3. Censo, livello, uso civico
Alla data della presente relazione ["'immobile in oggetto non risultava gravato da censo, livello od
uso civico.
2.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri
Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso I"Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare. dall’esame degli atti di provenienza nonché dalle informazioni assunte presso ["attuale
amministratore di condominio, ¢ emersa [esistenza del seguente atto:

+ deposito di regolamento di condominio

= titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007,
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, trascritto
presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 28.01.2008 ai nn. 4851/3387:

= oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest™ facente parte del
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complesso “Centro Commerciale Pianezza™.
I regolamento non prevede particolari vincoli di destinazione o limitazione di utilizzo delle unita
immobiliari oggetto del presente lotto 5 salvo quelli generici ed usuali per la tipologia di immobile
in oggetto.
Sulla base del suddetto regolamento di condominio e delle relative tabelle millesimali come fornite
dall’attuale Amministratore di condominio, all’unitd immobiliare in oggetto competono
« 20,589/1000 di comproprieta delle parti comuni e di partecipazione alle spese generali dell’in-
tero fabbricato,
+ 38.608/1000 di partecipazione alle spese delle scale condominiali,
 49.478/1000 di partecipazione alle spese degli impianti ascensore.
L’edificio identificato come “Centro Direzionale Torino Ovest” & poi parte del complesso “Centro
Commerciale Pianezza™ regolamentato dal seguente documento:
« deposito di regolamento di condominio
= titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Maria Luisa Stuffo di Canale (CN) in data
29.10.2007, repertorio n. 9841/1519, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino
2, in data 05.11.2007 ai nn. 59653/34966;
> oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del

complesso “Centro Commerciale Pianezza™.
Per ogni altra informazione lo scrivente rinvia alla lettura del regolamento di condominio allegato
alla presente relazione.
2.4.5. Opponibilita all’acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione formalita
Tutti i sopra descritti diritti reali a favore di terzi. formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati e
non risulteranno opponibili all*acquirente ad eccezione del vincolo di asservimento a uso pubblico
di cui alla scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008. repertorio n. 54121/23440. In particolare, ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli col-
piscono vari beni e, quindi. saranno cancellati parzialmente, limitatamente al bene venduto.
Le pattuizioni di natura condominiale di cui al precedente paragrafo, invece, risulteranno opponi-
bili all’acquirente.

* * *

2.5. Stato di occupazione dell’immobile
Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente I'unitd immobiliare di cui al presente lotto 5 ¢

risultata libera, nella disponibilita della societa in liquidazione giudiziale e della procedura.
* * *
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2.6. Descrizione degli immobili
L’ immobile identificato come lotto 5 del complesso immobiliare oggetto di stima, & costituito da:
« locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali, artigianato di ser-
vizio) al piano primo (2° p.f.t.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7, con
accesso dalla passerella condominiale nella corte interna, composto da n. 2 locali adibiti a uffi-
cio. bagno e antibagno, distinto con il numero “22" nella planimetria allegata al regolamento di
condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data
28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2635/1T; € com-
preso I'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio adiacente I'edificio e
identificati con la sigla “A22" nella planimetria allegata al suddetto regolamento di condominio.
2.6.1. Descrizione generale dell’edificio
L edificio di cui & parte Iunita oggetto del lotto 5 di perizia & collocato nella porzione sud-est del
territorio comunale, in zona periferica del centro abitato. in area pianeggiante, a prevalente desti-
nazione commerciale e produttiva. Il fabbricato ¢ composto da un corpo di fabbrica isolato, arti-
colato su una mancia principale servita da n. 2 scale condominiali e una manica secondaria servita
da n. 1 scala condominiale. L edificio principale, di cui & pate I'unita in oggetto, ha le seguenti

caratteristiche:

. caratteristiche generali: edificio a due piani fuori terra oltre ad un piano interrato adibito a locali
di sgombero, servito da n. 2 scale condominiali; i piani fuori terra sono adibiti ad attivita ter-
ziarie (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali, artigianato di servizio); ogni scala
¢ dotata di impianto ascensore; nello spazio compreso tra le maniche del fabbricato & presente
un’area condominiale coperta adibita a corte comune, in parte pavimentata con piastre di cal-
cestruzzo e in parte occupata da aiuole riempite di ciotoli; I'accesso pedonale al complesso
avviene direttamente dall’area a parcheggio antistante il fabbricato per mezzo di un androne

chiuso da un portoncino in alluminio e vetro:

struttura: struttura in elevazione in pilastri e travi di calcestruzzo armato, orizzontamenti a so-
laio piano in predalles, tamponamenti perimetrali in muratura di laterizi a cassa vuofa con in-
terposto isolante, intonacata € tinteggiata, copertura con struttura in predalles con soprastante

manto in pannelli ondulati posati con leggera pendenza:

facciate: in muratura di laterizi intonacata e tinteggiata: alcune porzioni delle facciate sono ri-
vestite con lastre metalliche pressopiegate preverniciate: i serramenti esterni sono in alluminio

con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

ingresso e scale: I'ingresso dal parcheggio pubblico avviene attraverso I’androne pedonale tra-

mite un portoncino in alluminio e vetro: I’androne & pavimentato in piastrelle di gres, ha pareti
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intonacate e tinteggiate, il soffitto & rivestito da un controsoffitto in quadrotte; dall’androne si
accede alla corte comune dove sono presenti i due vani scala aperti. con struttura in calcestruzzo
e con i relativi vani di corsa degli impianti ascensore; le scale hanno pianerottoli e gradini in
granito fiammato e balaustra in acciaio zincato; la corte & parzialmente coperta da un cammi-
namento a piano primo in struttura d’acciaio zincato con pavimentazione in lamiera mandorlata
¢ balaustra in acciaio zincato; a piano tetto la corte & coperta da cupole a botte in materiale
plastico traslucido:

« impianti condominiali: il fabbricato & dotato di impianto citofonico. degli ordinari impianti

(elettrico, adduzione acqua potabile. allacciamento fognario). di impianto ascensore in ciascuna
scala; & privo di impianto di riscaldamento centralizzato:
« condizioni generali: il fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di conservazione

e manutenzione; in alcuni punti le facciate presentano distacchi della tinteggiatura, presumibil-
mente a causa degli agenti atmosferici e di infiltrazioni in prossimita dei canali di gronda.
2.6.2. Descrizione dell’unita immobiliare
L’unita in argomento ¢ posta al piano primo (2° p.fi.), con accesso dalla passerella condominiale
posta nella corte interna; & composto da n. 2 locali adibiti a ufficio, bagno e antibagno; presenta le
seguenti caratteristiche:

« accesso: avviene dall’androne condominiale a cui si accede dal parcheggio esterno tramite una
porta in alluminio e vetro e quindi dalla passerella comune al piano primo a cui si giunge per
mezzo dei vani scale, o i relativi ascensori. posti all’interno della corte condominiale; I'ingresso
all’unita avviene tramite di un portoncino blindato in legno:

» n. 2 locali ufficio: pavimento in parquet laminato di tipo flottante; le pareti sono intonacate e

tinteggiate: il soffitto presenta un controsoffitto in quadrotte di fibra minerale;

« bagno: pavimento in piastrelle di ceramica 20x20 cm; pareti rivestite con piastrelle di ceramica
20x20 cm fino all’altezza di 200 cm circa, il resto intonacate e tinteggiate: il soffitto ¢ a contro-
soffitto in quadrotte di fibra minerale; ¢ dotato di vaso e bidet;

- antibagno: pavimento in piastrelle di ceramica 20x20 cm; pareti rivestite con piastrelle di cera-
mica 20x20 cm fino all’altezza di 200 c¢m circa, il resto intonacate e tinteggiate; il soffitto € a
controsoffitto in quadrotte di fibra minerale: ¢ dotato di n. | lavabo;

« porte interne: in legno tamburato con specchiatura cieca;
- serramenti esterni: in alluminio anodizzato con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

- impianto di riscaldamento: autonomo, servito da caldaia murale a gas naturale (metano), di tipo

a camera stagna installata nel bagno; i terminali di erogazione del calore sono costituiti da ven-

tilconvettori a pavimento:
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* acqua calda sanitaria: produzione autonoma tramite la stessa caldaia a servizio dell’impianto di

riscaldamento;

« impianto di condizionamento: autonomo, servito da climatizzatore di tipo multisplit con unita

esterna (compressore) posizionato sulla copertura del fabbricato e n. 2 unita interne di tipo pen-
sile a parete posizionate nei due locali ufficio;

* impianti: unita immobiliare dotata degli ordinari impianti (elettrico, distribuzione acqua calda
e fredda, scarico acque reflue): per tali impianti, di esecuzione coeva con I edificazione dell’edi-
ficio, lo scrivente non ha reperito dichiarazione di conformita ex art. 7 D.M. 37/08 o documenti
equivalenti che, peraltro, ragionevolmente sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio del
certificato di agibilita;

» condizioni generali: I'unita si presenta. in generale. in buono stato di conservazione e manuten-

zione, caratterizzato da materiali di buona qualita e di posa risalente all’edificazione;

* 0. 2 posti auto: all’unitd compete I'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel par-
cheggio adiacente I'edificio e identificati con la sigla “A22" nella planimetria allegata al sud-
detto regolamento di condominio; sono pavimentati in asfalto, sono delimitati mediante verni-
ciatura a terra: sono privi di elementi di dissuasione della sosta non autorizzata.

La superficie commerciale dell"unita, desunta dalle planimetrie reperite previa verifica sommaria
in loco delle misure. & di 110,70 m? circa, quella di ciascun posto auto & di 12,50 m? circa.

L altezza dell unita ¢ di 3,00 m circa al controsoffitto.

Per una miglior descrizione dell’unita immobiliare in oggetto si faccia riferimento ai seguenti al-
legati alla presente relazione:

* planimetria catastale dell’unita immobiliare (ved. all. L05-1);

* planimetria illustrativa dello stato di fatto dell’unita immobiliare (ved. all. L05-1);

* planimetria illustrativa delle difformita riscontrate (ved. all. L05-1);

* documentazione fotografica (ved. all. L05-6).

* * *
2.7. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
2.7.1. Permessi edilizi
Lo scrivente ha effettuato ricerche presso 1"Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza. Dalle risultanze delle ricerche eseguite & emersa ['esistenza in archivio delle seguenti pra-
tiche edilizie relative al fabbricato di cui & parte |'immobile di cui al presente lotto 4, delle quali
lo scrivente ha preso visione:

* pratica edilizia n. 5877 del 2005 costituita da progetto per la “Costruzione di fabbricato a

destinazione aitivita terziarie, su area sita in Pianezza. in attuazione dei Piano Esecutivo
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Convenzionato in Zona CC1 Lotto #” in virti della quale & stato rilasciato il permesso di co-
struire n. 61 in data 10.11.2006;

« pratica edilizia in variante n. 5877-V del 2007 costituita da progetto per la “Variante in corso
d’opera al Permesso di Costruire n. 61 del 10.11.2006 per la costruzione di fabbricato desti-
nato ad attivita terziarie, elevato a due piani f1. e uno interrafo, su area sita in Planezza,
Piazzale Europa in attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato in Zona CC1 Lotto 47 in
virtu della quale & stato rilasciato il permesso di costruire in variante n. 4 in data 23.08.2008;

» pratica edilizia di DIA (denuncia di inizio attivita) in sanatoria n. 1228 del 29.04.2008 presen-
tata per modifiche di facciata (modifiche alle finestre) e alla copertura del cavedio.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L05-3).

2.7.2. Certificato di agibilita

A seguito delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza e dall’esame dei relativi registri d"archivio, per il fabbricato di cui ¢ parte I'immobile di cui
al presente lotto 5 risulta rilasciato il certificato di agibilita n. 54 in data 26.06.2008.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L05-3).

2.7.3. Situazione urbanistica

Dall’esame della documentazione costituente il Piano Regolatore Generale Comunale del Comune
di Pianezza, ed in particolare dai relativi estratti di mappa, risulta che il fabbricato di cui & parte
I'immobile di cui al presente lotto 5 rientra in zona normativa identificata come “Tc DP.I Tessuto
edilizio recente: Aree ed immobili per attivita terziarie e commerciali”.

In generale, nello specifico, gli eventuali interventi di modifica all’unita immobiliare in oggetto
ricadrebbero, al pit, nella fattispecie della manutenzione straordinaria e pertanto sarebbero con-
sentiti, previa predisposizione di corretta pratica edilizia.

2.7.4. Certificazione energetica

Con riferimento alla legge Regione Piemonte 28 maggio 2007 n.13 “Disposizioni in materia di
rendimento energetico nell ‘edilizia™ ed alla Deliberazione della Giunta Regionale 04 agosto 2009
n. 43-11965 “Disposizioni attuative in materia di certificazione energetica degli edifici ai sensi
dell’articolo 21, comma 1, lettere d), e) ed f)”. entrata in vigore a fare data dal 1° ottobre 2009,
nonché al D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013, al D.P.R. 75/2013 ed alla D.G.R. 04 feb-
braio 2014 n. 17-7073 “Adeguamento in materia di certificazione energetica alle disposizioni di
cui al decreto legge 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 e al d.p.r. 75/2013. Modifica della
D.G.R. 4 agosto 2009 n. 43-11965 e s.m.i.”, lo scrivente estimatore segnala che, sulla base delle
informazioni acquisite presso il SIPEE della Regione Piemonte, alla data di effettuazione del so-

pralluogo I'immobile di cui al lotto 5 & risultato privo di attestato di prestazione energetica (APE).
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2.8. Giudizi di conformita

2.8.1. Regolarita edilizia

Dal confronto dello stato dei luoghi. come rilevati in occasione del sopralluogo effettuato, con i
documenti reperiti nel corso delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Pianezza ed in particolare con gli elaborati grafici contenuti nelle pratiche edilizie sopra
richiamate, I'unita di cui al presente lotto 5 presenta le seguenti difformita (cfr. planimetria illu-
strativa allegata):

A) sono presenti pareti interne (tramezzi) realizzate in difformita dai titoli abilitativi;

B) il locale antibagno ¢ privo di ventilazione naturale o forzata.

Alla luce delle informazioni reperite risulta che:

* per quanto riguarda le difformita descritta al precedente punto A), I'unita immobiliare risulta
non conforme ma regolarizzabile; deve essere prevista la presentazione di idonea pratica
edilizia in sanatoria (CILA in sanatoria) per modifiche interne. La criticita della difformita &
bassa. Il costo della regolarizzazione pud indicativamente essere stimato in 1.000,00 € per
sanzione e 1.500,00 € circa per onorari professionali per la presentazione della pratica edilizia
¢ della variazione catastale, per complessi 2.500,00 €; la tempistica necessaria per la regola-
rizzazione ¢ indicativamente pari a 2 mesi;

* per quanto riguarda la difformita descritta al precedente punto C), I'unita immobiliare risulta
non conforme e non regolarizzabile; la difformita deve essere eliminata mediante I'installa-
zione di idoneo sistema di ventilazione forzata con posa di estrattore meccanico. di canalizza-
zione di scarico all’esterno e della necessaria impiantistica elettrica. La criticita della diffor-
mita ¢ bassa. Il costo della sistemazione pud indicativamente essere stimato in 1.000,00 €
circa; la tempistica necessaria per la regolarizzazione ¢ indicativamente pari a | mese.

In merito si veda la planimetria illustrativa delle difformita edilizie riscontrate realizzata dallo
scrivente ed allegata alla presente relazione (ved. all. L05-3).

2.8.2. Conformita catastale

La situazione catastale risulta difforme in quanto la planimetria in conservazione presso 1’Agenzia
delle Entrate riporta una diversa rappresentazione dell unita rispetto allo stato di fatto. A seguito
della presentazione della pratica edilizia (CILA) in sanatoria di cui al precedente paragrafo 2.8.1.
deve essere prevista la conseguente regolarizzazione catastale. Peraltro, ai fini della vendita, trat-
tandosi di immobile in vendita giudiziale non risulta necessaria, secondo la giurisprudenza preva-
lente, I'attestazione di conformita catastale di cui all’art. 29 comma 1-bis della L. 27.02.1985 n.

52 come introdotto dall’art. 19 comma 14 del D.L. 78/2010 e successiva legge di conversione.
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Inoltre. con valutazione preliminare di massima, Ieffettivo stato di fatto risulta non incidere in
modo significativo sulla consistenza dell’unita immobiliare che, pertanto, risulterebbe invariata.
2.8.3. Conformita urbanistica
Non sono stare rilevate difformita.
2.8.4. Corrispondenza dati catastali / atto
Non sono stare rilevate difformita.
2.8.5. Conformita tecnica impiantistica
In merito alla conformita tecnico-impiantistica ¢ stata rilevata la seguente difformita: non sono
state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti presenti ex art. 7 del D.M. 37/2008 o
documenti equivalenti. Peraltro, ragionevolmente, sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio
del certificato di agibilita.
2.8.6. Commerciabilita dei beni
Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi ¢ parere dello scrivente che. in punto edilizio.
non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti il lotto 5 della pre-
sente relazione.
* £ *
2.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente, sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso ’amministratore di condominio appositamente interpellato, illustra
quanto segue.
2.9.1. Spese condominiali
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio in data 09.10.2025, alla
data della presente relazione risulta quanto segue:
» spese fisse di gestione e manutenzione:
- 617.67 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”,
come da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
- 308.84 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da ri-
parto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
« spese condominiali scadute relative ai due anni anteriori alla presente relazione:
- 2.167.40 € circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”, come
da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
- 700,96 € circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”. come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
« ulteriori spese condominiali scadute relative a periodo precedente i due anni anteriori alla data
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della presente relazione: 1.247.71 €;

+ spese condominiali deliberate per lavori straordinari: deliberati lavori di ristrutturazione e im-
biancatura della facciata del Centro Direzionale come da verbale dell’assemblea condominiale
in data 30.09.2025 per un preventivo di spesa complessiva pari a 104.000,00 €: non é stata
comunicata allo scrivente la relativa ripartizione di tale spesa.

2.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio alla data del 09.10.2025
nonché di quanto appurato dallo scrivente, non risultano procedimenti giudiziari relativi al bene di
cui al lotto 5 della relazione di perizia estimativa oltre a quello di cui alla presente procedura.

* * *
2.10. Valore dell’immobile del lotto 5, prezzo base per la vendita
2.10.1. Valutazione degli immobili
Per 1 criteri adottati per la stima lo scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato
della presente relazione.
La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, comprensivo di accessori e pertinenze, come visti e piaciuti. con annessi
diritti, azioni. ragioni e servitl attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi, salvo migliori e
piu esatti confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate, che si intendono qui integralmente richiamate, per ogni altra condi-
zione, clausola, peso ed onere.
La stima ¢ stata effettuata sotto |"ipotesi di immobile libero.

Sulla base di quanto esposto ne risulta quanto segue:
Sf‘,rm = Z_‘.(S{'j X C;;f)

dove Sc.; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell’unita immobiliare e delle relative
pertinenze e ¢4, indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
Ai fini della stima in esame. in accordo con il comma 2 dell’art. 568 c.p.c., lo scrivente esplicita
quanto segue:
» valore unitario assunto per la stima del bene, determinato in relazione alla zona, alla tipologia
d’immobile, all’eta, allo stato d’uso e manutenzione:
- locale uso terziario Vujecwer: = 900,00 €/m?
- posto auto VU pauo = 250.00 €/m?
+ coefficiente correttivo di piano: Cp = 1.00 (non significativo per il tipo di immobile):

+ coefficiente correttivo per lo stato possesso: Csp = 1,00 (libero):
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s coefficiente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunto pari ad un
decremento del 5%): Cs = 0.95;

« adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: Az = 3.500,00 €;

« adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente

relazione): Asc = 2.868.36 € per quanto potuto appurare alla data della presente;

« adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di

ipoteche e pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della

presente relazione, da determinare all’atto dell’aggiudicazione: 4oc = zero/00 € (a carico della

procedura).

* Immobile | piano destinazione superficie Cai: Co ~ Cse  Co = Valore ~ Valore

m? ; unitario Vu Viordo
i €/m? € :
_Lotto5 | 1° lunitaa uso attivita terziaria 11070/ 1,00 1,000 100 095 90000  94.64850
© Lotto5 | T postoautoin uso esclusivo 1250 1,00 100 1000 095 25000  2.96875
Lotto § T posto auto in uso esclusivo 12,501 1,00 1,00 1,00 095 250,00 2.968,75
totale 100.586,00

Ne consegue, per arrotondamento
V = Virdo — (Agv + Asc + Aoc) = 94.217,64 €.
Pertanto, con valutazione comunque a corpo e non a misura, il valore del lotto 5 della perizia

estimativa, oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed

arrotondato secondo gli usi. viene stimato complessivamente in 94.000,00 €.
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3. LOTTO 6 - LOCALE USO TERZIARIO IN PIANEZZA, PIAZZALE EU-
ROPA N. 7, PIANO 1°, SUB. 28

3.1.

Scheda riassuntiva

Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

immobili oggetto del lotto 6 desunte dalle informazioni esposte nei capitoli successivi:

' immobile:

- diritto:

= indirizzo:

locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali,i
artigianato di servizio) al piano primo (2° p.f.t.) dell’edificio sito in Pianezzaé
(TO). piazzale Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nellag
corte interna, attualmente adibito a scuola di danza, composto da n. 1 loca]e%
sala danza, ingresso/reception, n. 2 spogliatoi, bagno per gli utenti. bagneg
‘con antibagno, distinto con il numero “23” nella planimetria allegata al re-%
golamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angekf
‘Chianale di Torino in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato?i
a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale pari a 137.302
m?; & compreso 'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel par-%
cheggio adiacente 'edificio e identificati con la sigla “A23" nella p}anime-é

 tria allegata al suddetto regolamento di condominio:

.quota intera della piena proprieta;

;Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7

» dati catastali:

 foglio 27, particella 459, subalterno 28;

* proprieta:

- formalita

- pregiudizievoli:

N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)

‘Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscale:

— iscrizione 3480/547 del 24.01.2005 rinnovata con iscrizione 1545/246 deI;
- 16.01.2025,

-iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,
.-trascrizione 484/355 del 09.01.2026.

presso I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,

Servizio di Pubblicitéﬂl‘[nr;}obiliare di Torino 2:

stato di

occupazione:
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%Cirié, il  09.02.2023 al n. 000442, identificativo te!ernaticoé
‘TSU23T000442000RI: il contratto prevede una durata della locazione di sei‘é

éanni a decorrere dal 01.02.2023 e fino al 31.01.2029, alla scadenza automa-:

ticamente rinnovato per ulteriori sei anni in assenza di disdetta inviata al-i

‘meno 12 mesi prima della scadenza;

_- valore di mercato: %98.000,00 €

* £ 3 *

3.2. Identificazione dell’immobile oggetto del lotto 6

3.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza

L’immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 6 della presente relazione ¢ costituito
da:

« piena proprieta di locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali,
artigianato di servizio) al piano primo (2° p.fit.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale
Europa n. 7. con accesso dalla passerella condominiale nella corte interna, attualmente adibito
a scuola di danza, composto da n. 1 locale sala danza, ingresso/reception, n. 2 spogliatoi, bagno
per gli utenti, bagno con antibagno, distinto con il numero “23” nella planimetria allegata al
regolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino
in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379. registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T,
di superficie commerciale pari a 137,30 m?’; & compreso ’uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti
auto situati nel parcheggio adiacente I’edificio e identificati con la sigla *A23” nella planimetria
allegata al suddetto regolamento di condominio.

3.2.2. Dati catastali
L unita immobiliare oggetto del lotto 6 della presente relazione risulta cosi censita:
+ N.C.E.U. del Comune di Pianezza
foglio 27 particella 459 subalterno 28 categ. A/10 classe U consistenza 5,5 vani
piazzale Europan. 7 int. 9 piano | Zona censuaria --- rendita 1.576,48 €
superficie catastale: 137 m’ (totale escluse aree scoperte: 137 m?)
L’intestazione catastale &:
= _, con sede in Torino, proprieta per |’intero;
Lo scrivente, inoltre, segnala quanto segue:
+ Tidentificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di variazione
del 30.08.2019 n. 63056.1/2019 in atti dal 30.08.2019. prot. n. TO0184551, eseguita per va-
riazione di classamento;

« I'identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di variazione
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del 31.10.2018 n. 70914.1/2018 in atti dal 31.10.2018, prot. n. TO0249912, eseguita per di-
versa distribuzione degli spazi interni;

+ [I'identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di variazione
del 30.01.2013 n. 13181.1/2013 in atti dal 30.01.2013, prot. n. TO0042217, eseguita per va-
riazione di toponomastica;

* ['identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di variazione
del 18.03.2008 n. 12518.1/2008 in atti dal 18.03.2008, prot. n. TO0183911. eseguita per va-
riazione nel classamento;

* ['identificativo catastale di cui sopra ¢ stato attribuito a seguito di pratica del 13.12.2007 n.
10874.1/2007 1n atti dal 13.12.2007, prot. n. TO0858629, eseguita per costituzione;

+ il fabbricato di cui ¢ parte I'unita in oggetto ¢ stato edificato su terreno identificato al N.C.T.
del Comune di Pianezza al foglio 27 particella 459 avente superficie di 10.120 m?;

* I'identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di tabella di
variazione del 10.08.2007 n. 589511.1/2007 in atti dal 10.08.2007 prot. n. TO0589511;

+ T'identificativo catastale di cui sopra deriva dai precedenti foglio 27 particelle 413-415-420-
421-422-430-457 a seguito di variazione del 10.08.2007 n. 539183.1/2007 in atti dal
10.08.2007 prot. n. TO0539183;

+ ¢li identificativi catastali di cui sopra derivano dai precedenti foglio 27 particelle 4-5-120-
141-307-308-309-311-312 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502705.1/2004 in atti dal
08.11.2004 prot. n. TO0502705 eseguita per frazionamento.

3.2.3. Coerenze
Le coerenze dell’unita immobiliare in oggetto, come desunte dall’atto di provenienza e dalla do-
cumentazione catastale. sono le seguenti: stessa ditta o aventi causa subalterno 29, passerella co-
mune subalterno 2, vuoto su corte comune subalterno 2, stessa ditta o aventi causa subalterno 27,
vuoto su area a parcheggio.

* ES ES
3.3. Proprieta, atti di provenienza
3.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liqguidazione giudiziale
Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente
relazione, I"'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-
quidazione giudiziale):
* Anaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscale _

proprietaria per |'intero.
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3.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieta
L’immobile ¢ pervenuto al soggetto in liquidazione in virtli del titolo descritto nel seguito:
« atto di fusione di societa per incorporazione
= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 15.11.2019, repertorio n.
87151/41479, trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 26.11.2019 ai nn.
48010/33847;
= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
- contro: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-

mobili.
Nell’arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di
apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento ¢
stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed ¢ stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:
« atto di scissione in integrazione
s titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 06.02.2014, repertorio n.
74647/33312, trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino

- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 20.02.2014 ai nn.
5478/4120;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);

= contro: Eeeeceeecee Eeeeceeee Eeee Eee, con sede in Torino (TO):

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-
mobili.

+ atto di scissione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 29.10.2013, repertorio n.
74202/32976, registrato a Torino 1 il 07.11.2013 al n. 18320/1T, trascritto presso
I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio. Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2, in data 08.11.2013 ai nn. 39129/27300;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO):

= contro: Eeeeececeee Eeeeeecee Ecee Eececee e Eceeeeeeceeece Eceeceee, con sede in To-
rino (TOY;

= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-

mobili.
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» atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
44034/18084, registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso I’ Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 ai nn. 12837/8068;
= favore: Eeeceececece Eececeece Eeee Ececeee e Ececeeceeceece Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO);
= contro: Ffffffff F{ff FIFffff Ffff Fff, con sede in Asti (AT):
= oggetto: quota intera della piena proprietd dei terreni da cui deriva il terreno su cui € stato
edificato il fabbricato di cui ¢ parte 'unitd immobiliare in oggetto.
Lo scrivente segnala inoltre i seguenti atti, aventi per oggetto i terreni sui quali ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in argomento, risalenti a epoca anteriore al ventennio
precedente la data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione
giudiziale di cui alla presente procedura:

» atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio. Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59670/38950;

= favore: F{fiftft FIfT FATEAT Ff FfT, con sede in Asti (AT);

= contro: Ggggg Ggggggeeg Gegggggees. TGN

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 429-430 da cui deriva
il terreno su cui ¢ stato edificato il fabbricato di cui & parte ’unita immobiliare in
oggetto.

+ atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307. trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59669/38949;

= favore: FfTffif Fff FAFTTT Fff FfY. con sede in Asti (AT);

e contro: Hhhhhhhh Hhhhhhhh, _

° pggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 415-421-422 da cui
deriva il terreno su cui ¢ stato edificato il fabbricato di cui & parte ['unita immobiliare

in oggetto.
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« atto di compravendita
= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-

rino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59668/38948:
= favore: FfFfffff F{ff FETT FIf FIT, con sede in Asti (AT);
= contro: Liiiiii Tiiiiiii.
= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 413-420 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui ¢ parte I'unitd immobiliare in
oggetto.
% * &
3.4. Formalita, diritti reali a favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di con-
dominio, documentazione art. 567 c.p.c.
3.4.1. Formalita e diritti reali a favore di terzi
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni riportava i seguenti diritti
reali (ipoteche) a favore di terzi gravanti sull'immobile in oggetto:
+ ipoteca di concessione amministrativa riscossione
= titolo:  ruolo emesso da Agenzia delle Entrate-Riscossione, con sede in Roma, in data
15.07.2024, repertorio n. 11627/11024, iscritta presso I’ Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2
in data 17.07.2024 ai nn. 31030/4951;
= favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE. con sede in Roma (RM);
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= entita: iscritta a garanzia del capitale di 1.528.804,95 €, per complessivi 3.057.609.90 €;

= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
» ipoteca volontaria in rinnovazione
atitolo:  contratto di mutuo fondiario a rogito del notaio Luciano Ratti di Asti in data
13.01.2005, repertorio n. 40208/21086, iscritta presso I’ Agenzia delle Entrate, Uffi-

cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2
in data 24.01.2005 ai nn. 3480/547, iscritta in rinnovazione in data 16.01.2025 ai nn.
1545/246;

. SRR
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e contro: - Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa. con sede in Torino (TO), per la quota dell’in-
tero;
- FFFE FACE FAATRCAT FIT FAT, con sede in Asti (AT):
= entitd: iscritta in rinnovazione a garanzia del capitale di 679.724,22 € di cui 200.000,00 €
relativi all’unita negoziale 6 (bene sub. 28), per complessivi 1.400.000,00 € di cui
400.000.00 € relativi all’unita negoziale 6 (bene sub. 28), con riferimento al frazio-
namento annotato il 31.03.2009 ai nn. 2193/14207;
= pggetto: quota intera della piena proprieta deil’ immobile in oggetto oltre ad altro immobile.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava i seguenti
diritti reali (pignoramenti) e formalita pregiudizievoli a favore di terzi gravanti sull’immobile in
oggetto:

* sentenza di apertura di liquidazione giudiziale

= titolo:  sentenza emessa dal Tribunale di Torino il 30.07.2025, repertorio n. 309/2025, tra-
scritta presso " Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Ser-
vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 09.01.2026 ai nn. 484/3535;
= favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE Aaaaaaaaaaa
Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa;
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Si vedano le risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L06-4).
3.4.2. Vincoli, servitii, convenzioni edilizie gravanti sull’immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli. servitli od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.
Lo scrivente segnala il seguente titolo:

« convenzione edilizia

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004. repertorio n.
162053/39306, registrato a Torino 3 il 13.12.2004 al n. 17269, trascritto presso
I"Agenzia delle Entrate. Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004 ai nn. 59636/38936;

= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO):

= contro: n. 18 persone fisiche:

= oggetto: edificazione del fabbricato di cui € parte ['unitd immobiliare in oggetto. Tale
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convenzione non riporta pattuizioni significative ai fini della presente relazione.
« atto di vincolo
s titolo:  scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440, registrato a Torino il 31.01.2008 al n.
3231/1T. trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino -
Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2. in data 01.02.2008 ai nn.
5666/3822;
= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO).
= contro: - Jjjjijiijj Jij. con sede in Pisa (PI)
- Kkkkk Kkk. con sede in Cherasco (CN)
- LUL LIt LIl con sede in Teramo (TE);
- Eceeceeeece Eecececee Eeee Eccecee e Eeecececececeee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO);
= oggetto: porzione del terreno di cui al foglio 27 particella 459, sul quale ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in oggetto, oltre ad altri terreni; & costi-
tuito vincolo di asservimento a uso pubblico (percorsi e spazi pedonali, parcheggi
pubblici) su parte dei terreni oggetto di convenzione edilizia a rogito del notaio
Gamba in data 25.11.2004, repertorio n. 162053/39306 (ved. punto precedente).
Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per I'immobile in oggetto NON sussistono i presuppo-
sti di applicabilita dell’art. | commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio) in
quanto il fabbricato NON ¢ stato edificato in regime di edilizia residenziale, pubblica, convenzio-
nata e agevolata. finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.
3.4.3. Censo, livello, uso civico
Alla data della presente relazione I’'immobile in oggetto non risultava gravato da censo, livello od
uso civico.
3.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri
Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso I’ Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare, dall’esame degli atti di provenienza nonché dalle informazioni assunte presso I'attuale
amministratore di condominio, & emersa |’esistenza del seguente atto:
+ deposito di regolamento di condominio
s titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007,
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, trascritto
presso " Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di
Pubblicitad Immobiliare di Torino 2, in data 28.01.2008 ai nn. 4851/3387:
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= oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest™ facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza”.

Il regolamento non prevede particolari vincoli di destinazione o limitazione di utilizzo delle unita
immobiliari oggetto del presente lotto 6 salvo quelli generici ed usuali per la tipologia di immobile
in oggetto.
Sulla base del suddetto regolamento di condominio e delle relative tabelle millesimali come fornite
dall’attuale Amministratore di condominio, all’unitad immobiliare in oggetto competono

+ 25,073/1000 di comproprieta delle parti comuni e di partecipazione alle spese generali dell’in-

tero fabbricato.

+ 42,154/1000 di partecipazione alle spese delle scale condominiali,

* 60,908478/1000 di partecipazione alle spese degli impianti ascensore.
L’edificio identificato come “Centro Direzionale Torino Ovest™ & poi parte del complesso “Centro
Commerciale Pianezza™ regolamentato dal seguente documento:

e deposito di regolamento di condominio

= titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Maria Luisa Stuffo di Canale (CN) in data
29.10.2007, repertorio n. 9841/1519, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino
2, in data 05.11.2007 ai nn. 59653/34966;
= pggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest™ facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza”.
Per ogni altra informazione lo scrivente rinvia alla lettura del regolamento di condominio allegato
alla presente relazione.
3.4.5. Opponibilita all’acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione formalita
Tutti 1 sopra descritti diritti reali a favore di terzi, formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati e
non risulteranno opponibili all’acquirente ad eccezione del vincolo di asservimento a uso pubblico
di cui alla scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008. repertorio n. 54121/23440. In particolare. ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli col-
piscono vari beni e, quindi, saranno cancellati parzialmente, limitatamente al bene venduto.
Le pattuizioni di natura condominiale di cui al precedente paragrafo, invece, risulteranno opponi-
bili all’acquirente.
® * *
3.5. Stato di occupazione dell’immobile
Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente I'unitad immobiliare di cui al presente lotto 6 &
risultata oggetto di contratto di locazione a favore della societa “C’CCCC CCCCC CCCCC
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CCCCC”, con sede in Pianezza (TO), codice fiscale [ . i» virtv di contratio di loca-

zione strumentale stipulato in data 09.07.2018, registrato in rinnovazione all’Agenzia delle En-

trate, Ufficio di Cirié, il 09.02.2023 al n. 000442, identificativo telematico TSU23T000442000RI1.

Il contratto prevede una durata della locazione di sei anni a decorrere dal 01.02.2023 e fino al

31.01.2029, alla scadenza automaticamente rinnovato per ulteriori sei anni in assenza di disdetta

inviata almeno 12 mesi prima della scadenza.

Dalla lettura del contratto risulta che il canone di locazione ammonta a 7.200,00 €/anno oltre IVA

pari a 600,00 €/mese oltre IVA. Il contratto prevede I’aggiornamento annuale del canone di loca-

zione in ragione del 100% della variazione assoluta in aumento dell’indice ISTAT dei prezzi al

consumo.

11 sottoscritto estimatore segnala che, alla data del sopralluogo. gli immobili sono risultati occupati

e utilizzati dal conduttore sopra indicato.

Lo scrivente precisa che il contratto di locazione risulta stipulato e registrato in epoca anteriore

alle date di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione giudiziale

e pertanto, a giudizio dello scrivente, & da ritenersi opponibile all’aggiudicatario.

Alla luce di quanto emerso il sottoscritto estimatore procede alla stima in ipotesi di immobile oc-

cupato.

Per ogni altra informazione si rimanda alla lettura del contratto di locazione allegato alla presente

relazione (ved. all. L06-7).

* * ®
3.6. Descrizione degli immobili
L’immobile identificato come lotto 6 del complesso immobiliare oggetto di stima, € costituito da:
« locale a uso terziario (uffici, studi professionali. sedi associazioni culturali, artigianato di ser-

vizio) al piano primo (2° p.f't.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7, con
accesso dalla passerella condominiale nella corte interna, attualmente adibito a scuola di danza,
composto da n. 1 locale sala danza, ingresso/reception, n. 2 spogliatoi, bagno per gli utenti,
bagno con antibagno, distinto con il numero “23” nella planimetria allegata al regolamento di
condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data
28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T: & com-
preso I'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio adiacente I'edificio e
identificati con la sigla “A23” nella planimetria allegata al suddetto regolamento di condominio

3.6.1. Descrizione generale dell’edificio

L’edificio di cui & parte I'unita oggetto del lotto 6 di perizia & collocato nella porzione sud-est del

territorio comunale. in zona periferica del centro abitato, in area pianeggiante, a prevalente

Lig. Giud. 216/2025 Aaaaaaaasaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa - Relazione di stima immobiliare pag.61 di 148
3° siralcio — Lotti da 4 a 11 — Locali vari in Pianezza, p.le Europa n.7, e terreno in Pianezza fronte v. E. Ferari



Stupio TECNICO
DR. ING. DIEGO PALTANIN

destinazione commerciale e produttiva. 1l fabbricato ¢ composto da un corpo di fabbrica isolato.
articolato su una mancia principale servita da n. 2 scale condominiali ¢ una manica secondaria
servita da n. 1 scala condominiale. L edificio principale. di cui & pate |'unitd in oggetto, ha le
seguenti caratteristiche:

« caratteristiche generali: edificio a due piani fuori terra oltre ad un piano interrato adibito a locali

di sgombero, servito da n. 2 scale condominiali; i piani fuori terra sono adibiti ad attivita ter-
ziarie (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturali, artigianato di servizio); ogni scala
¢ dotata di impianto ascensore; nello spazio compreso tra ie maniche del fabbricato ¢ presente
un'area condominiale coperta adibita a corte comune, in parte pavimentata con piastre di cal-
cestruzzo e in parte occupata da aiuole riempite di ciotoli; I'accesso pedonale al complesso
avviene direttamente dall’area a parcheggio antistante il fabbricato per mezzo di un androne

chiuso da un portoncino in alluminio e vetro:

struttura: struttura in elevazione in pilastri e travi di calcestruzzo armato, orizzontamenti a so-
laio piano in predalles. tamponamenti perimetrali in muratura di laterizi a cassa vuota con in-
terposto isolante. intonacata € tinteggiata, copertura con struttura in predalles con soprastante

manto in pannelli ondulati posati con leggera pendenza:

facciate: in muratura di laterizi intonacata e tinteggiata; alcune porzioni delle facciate sono ri-
vestite con lastre metalliche pressopiegate preverniciate; i serramenti esterni sono in alluminio

con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

.

ineresso e scale: I'ingresso dal parcheggio pubblico avviene attraverso I’androne pedonale tra-

mite un portoncino in alluminio e vetro: I’androne & pavimentato in piastrelle di gres, ha pareti
intonacate e tinteggiate, il soffitto & rivestito da un controsoffitto in quadrotte; dall’androne si
accede alla corte comune dove sono presenti i due vani scala aperti, con struttura in calcestruzzo
e con i relativi vani di corsa degli impianti ascensore; le scale hanno pianerottoli ¢ gradini in
granito flammato e balaustra in acciaio zincato: la corte & parzialmente coperta da un cammi-
namento a piano primo in struttura d’acciaio zincato con pavimentazione in lamiera mandorlata
e balaustra in acciaio zincato; a piano tetto la corte € coperta da cupole a botte in materiale

plastico traslucido;

impianti condominiali: il fabbricato & dotato di impianto citofonico, degli ordinari impianti

(elettrico. adduzione acqua potabile, allacciamento fognario), di impianto ascensore in ciascuna

scala; & privo di impianto di riscaldamento centralizzato;

condizioni generali: il fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di conservazione

e manutenzione; in alcuni punti le facciate presentano distacchi della tinteggiatura, presumibil-

mente a causa degli agenti atmosferici ¢ di infiltrazioni in prossimita dei canali di gronda.
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3.6.2. Descrizione dell’unita immobiliare

L’unita in argomento & posta al piano primo (2° p.f.t.), con accesso dalla passerella condominiale
posta nella corte interna; € attualmente adibito a scuola di danza ed ¢ composto da n. 1 locale sala
danza, ingresso/reception, n. 2 spogliatoi, bagno per gli utenti, bagno con antibagno; presenta le
seguenti caratteristiche:

« accesso: avviene dall’androne condominiale a cui si accede dal parcheggio esterno tramite una
porta in alluminio e vetro e quindi dalla passerella comune al piano primo a cui si giunge per
mezzo dei vani scale, o i relativi ascensori. posti all’interno della corte condominiale: I'ingresso
all’unita avviene tramite di un portoncino blindato in legno:

« ingresso-reception: pavimento in piastrelle di ceramica 40x40 cm; le pareti sono intonacate e

tinteggiate; il soffitto & a vista in predalles prefabbricate in calcestruzzo;

« sala danza: pavimento in parquet; le pareti sono intonacate e tinteggiate; il soffitto ¢ a vista in
predalles prefabbricate in calcestruzzo;

« n. 2 locali spogliatoio: pavimento in piastrelle di ceramica 40x40 cm; le pareti sono intonacate

e tinteggiate, hanno altezza di 2,60 m circa e non giungono fino al soffitto; il soffitto ¢ a vista
in predalles prefabbricate in calcestruzzo;

« bagno per gli utenti: servizio igienico con accesso diretto dal locale spogliatoio; pavimento in

piastrelle di ceramica 60x20 cm; pareti rivestite con piastrelle di ceramica 40x20 cm fino all’al-
tezza di 200 cm circa, il resto intonacate e tinteggiate; il soffitto € a controsoffitto a lastre,
intonacato e tinteggiato; & dotato di vaso, lavabo e piatto doccia privo di box:

« bagno: pavimento in piastrelle di ceramica 60x20 cm; pareti rivestite con piastrelle di ceramica
40x20 cm fino all’altezza di 200 c¢m circa, il resto intonacate e tinteggiate: il soffitto ¢ a contro-
soffitto a lastre. intonacato e tinteggiato; & dotato di vaso per disabili;

- antibagno: pavimento in piastrelle di ceramica 60x20 cm; pareti rivestite con piastrelle di cera-
mica 40x20 cm fino all’altezza di 200 c¢m circa, il resto intonacate e tinteggiate; il soffitto ¢ a
controsoffitto a lastre, intonacato e tinteggiato; & dotato di lavabo per disabili;

« porte interne: in legno tamburato con specchiatura cieca;

« serramenti esterni: in alluminio anodizzato con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

« impianto di riscaldamento: autonomo, servito da caldaia murale a gas naturale (metano), di tipo

a camera stagna installata nel bagno; i terminali di erogazione del calore sono costituiti da ven-
tilconvettori a pavimento e da radiatori a piastre in alluminio nei bagni;

« acqua calda sanitaria: produzione autonoma tramite la stessa caldaia a servizio dell’impianto di

riscaldamento;
« impianti: unitd immobiliare dotata degli ordinari impianti (elettrico, distribuzione acqua calda
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e fredda. scarico acque reflue): per tali impianti, di esecuzione coeva con I’edificazione dell edi-
ficio, lo scrivente non ha reperito dichiarazione di conformita ex art. 7 D.M. 37/08 o documenti
equivalenti che, peraltro. ragionevolmente sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio del
certificato di agibilita;

« condizioni generali: I'unita si presenta. in generale, in buono stato di conservazione e manuten-

zione, caratterizzato da materiali di buona qualita e di posa risalente all’edificazione;

* n. 2 posti auto: all’unitd compete 'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel par-
cheggio adiacente I'edificio e identificati con la sigla “A23” nella planimetria allegata al sud-
detto regolamento di condominio: sono pavimentati in asfalto, sono delimitati mediante verni-
ciatura a terra; sono privi di elementi di dissuasione della sosta non autorizzata.

La superficie commerciale dell'unita, desunta dalle planimetrie reperite previa verifica sommaria
in loco delle misure, & di 137.30 m? circa, quella di ciascun posto auto & di 12,50 m? circa.

L altezza dell’unita é di 3.34 m circa.

Per una miglior descrizione dell’unita immobiliare in oggetto si faccia riferimento ai seguenti al-
legati alla presente relazione:

+ planimetria catastale dell'unita immobiliare (ved. all. L06-1);

*+ planimetria illustrativa dello stato di fatto dell’unitd immobiliare (ved. all. L06-1);

+ planimetria illustrativa delle difformita riscontrate (ved. all. L06-1):

* documentazione fotografica (ved. all. L06-6).

* * k
3.7. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
3.7.1. Permessi edilizi
Lo scrivente ha effettuato ricerche presso I’Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza. Dalle risultanze delle ricerche eseguite ¢ emersa [’esistenza in archivio delle seguenti pra-
tiche edilizie relative al fabbricato di cui ¢ parte I'immobile di cui al presente lotto 4, delle quali
lo scrivente ha preso visione:

+ pratica edilizia n. 5877 del 2005 costituita da progetto per la “Cosfruzione di fabbricato a
destinazione attivita terziarie, su area sita in Pianezza, in attuazione del Piano Esecutivo
Convenzionato in Zona CCI Lotto 47 in virti della quale ¢ stato rilasciato il permesso di co-
struire n. 61 in data 10.11.2006;

+ pratica edilizia in variante n. 3877-V del 2007 costituita da progetto per la ~Variante in corso
d ‘opera al Permesso di Costruire n. 61 del 10.11.2006 per la costruzione di fabbricato desti-
nato ad attivita terziarie, elevato a due piani f.t. e uno interrato, su area sita in Pianezza,

Piazzale Europa in attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato in Zona CCl Lotto 4 in
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virtt della quale & stato rilasciato il permesso dj costruire in variante n. 4 in data 23.08.2008:
* pratica edilizia di DIA (denuncia dj inizio attivita) in sanatoria n. 1228 del 29.04.2008 presen-
tata per modifiche di facciata (modifiche alle finestre) e alla Copertura del cavedio.
Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L06-3).
3.7.2. Certificato di agibilita
A seguito delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune dj Pia-
nezza e dall’esame dei relativi registri d’archivio, per il fabbricato di cuj & parte I'immobile di cui
al presente lotto 5 risulta rilasciato il certificato dj agibilita n. 54 in data 26.06.2008.
Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L06-3).
3.7.3. Situazione urbanistica

edilizio recente: Aree ed immobili per attivita terziarie e commerciali.

In generale, nello specifico, gli eventuali intervent; di modifica all’unita immobiliare in oggetto

ricadrebbero, al pit. nella fattispecie della manutenzione straordinaria e pertanto sarebbero con-

sentiti, previa predisposizione di corretta pratica edilizia.

3.7.4. Certificazione energetica

Con riferimento alla legge Regione Piemonte 28 maggio 2007 n.13 “Disposizioni in materia di

rendimento energetico nell edilizia” ed alla Deliberazione della Giunta Regionale 04 agosto 2009

n. 43-11965 “Disposizioni attuative in materia di certificazione energetica degli edifici ai sensi

dell’articolo 21, comma 1, lettere d), e) ed f)”, entrata in vigore a fare data dal |° ottobre 2009,

nonché al D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013, al D.P.R. 75/2013 ed alla D.G.R. 04 feb-

braio 2014 n. 17-7073 “Adeguamento in materia di certificazione energetica alle disposizioni dj

cui al decreto legge 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 ¢ al d p.r. 75/2013. Modifica della

D.G.R 4 agosto 2009 n. 43-11965 e s.m.i., Io scrivente estimatore segnala che, sulla base delle

informazioni acquisite presso il SIPEE della Regione Piemonte, alla data dj effettuazione del so-

pralluogo I'immobile di cuj al lotto 6 ¢ risultato privo di attestato dj prestazione energetica (APE).
3k * *

3.8. Giudizi di conformita

3.8.1. Regolarita edilizia
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richiamate, I’unita di cui al presente lotto 6 presenta le seguenti difformita (cfr. planimetria illu-
strativa allegata):

A) sono presenti pareti interne (tramezzi) realizzate in difformita dai titoli abilitativi;

B) sono presenti pareti interne (tramezzi) previste dai titoli abilitativi ma NON realizzate:

C) & presente un serramento esterno, verso la corte comune interna, realizzato in difformita dai
titoli abilitativi: risulta realizzato un unico serramento in luogo dei due, di dimensioni minori,
previsti;

D) il locale antibagno e il locale bagno per gli utenti sono privi di ventilazione naturale o forzata.

Alla luce delle informazioni reperite risulta che:

» per quanto riguarda le difformita descritta ai precedenti punti A), B) e C) ["unita immobiliare
risulta non conforme ma regolarizzabile; deve essere prevista la presentazione di idonea
pratica edilizia in sanatoria (SCIA in sanatoria) per modifiche di facciata e interne. La criticita
della difformita & bassa. 1l costo della regolarizzazione puo indicativamente essere stimato in
1.032,00 € per sanzione e 1.500,00 € circa per onorari professionali per la presentazione della
pratica edilizia e della variazione catastale. per complessi 2.532,00 €: la tempistica necessaria
per la regolarizzazione ¢ indicativamente pari a 2 mesi;

« per quanto riguarda la difformita descritta al precedente punto D), ["unita immobiliare risulta
non conforme e non regolarizzabile; la difformita deve essere eliminata mediante ["installa-
sione di idoneo sistema di ventilazione forzata con posa di estrattore meccanico, di canalizza-
Zione di scarico all’esterno e della necessaria impiantistica elettrica. La criticita della diffor-
mita & bassa. Il costo della sistemazione pud indicativamente essere stimato in 1.000,00 €
circa; la tempistica necessaria per la regolarizzazione ¢ indicativamente pari a | mese.

In merito si veda la planimetria illustrativa delle difformita edilizie riscontrate realizzata dallo
scrivente ed allegata alla presente relazione (ved. all. L06-3).

3.8.2. Conformita catastale

La situazione catastale risulta conforme allo stato dei luoghi.

3.8.3. Conformita urbanistica

Non sono stare rilevate difformita.

3.8.4. Corrispondenza dati catastali/ atto

Non sono stare rilevate difformita.

3.8.5. Conformita tecnica impiantistica

In merito alla conformita tecnico-impiantistica ¢ stata rilevata la seguente difformita: non sono
state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti presenti ex art. 7 del D.M. 37/2008 o

documenti equivalenti. Peraltro, ragionevolmente, sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio
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del certificato di agibilita.
3.8.6. Commerciabiliti dei beni
Alla luce di quanto €sposto nei precedenti paragrafi ¢ parere dello scrivente che, in punto edilizio.
non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti i lotto 6 della pre-
sente relazione.

% * *
3.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente, sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso I'amministratore dj condominio appositamente interpellato, illustra
quanto segue.
3.9.1. Spese condominiali
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio in data 09.10.2025, alla
data della presente relazione risulta quanto segue:

* spese fisse di gestione e manutenzione:

- 752,19 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest™,
come da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 376,10 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da ri-
parto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

* spese condominiali scadute relative ai due anni anteriori alla presente relazione:

- 2.431,30 € circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”, come
da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 479,10 € circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale™, come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

* ulteriori spese condominiali scadute relative a periodo precedente i due anni anteriori alla data
della presente relazione: zero/00 €;

* spese condominiali deliberate per lavori straordinari: deliberati lavori di ristrutturazione e im-
biancatura della facciata del Centro Direzionale come da verbale dell’assemblea condominiale
in data 30.09.2025 Per un preventivo di spesa complessiva pari a 104.000,00 €; non & stata
comunicata allo scrivente la relativa ripartizione di tale spesa.

3.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore dj condominio alla data del 09.10.2025
nonché di quanto appurato dallo scrivente, non risultano procedimenti giudiziari relativi al bepe di

cui al lotto 6 della relazione dj perizia estimativa oltre a quello di cui alla presente procedura.
* * *
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3.10. Valore dell’immobile del lotto 6, prezzo base per la vendita

3.10.1. Valutazione degli immobili

Per i criteri adottati per la stima 1o scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato
della presente relazione.

La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, COmprensivo di accessori e pertinenze, come visti e piaciuti, con annessi
diritti. azioni, ragioni e servitl attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi, salvo migliorie
pit esatti confini ¢ dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate. che si intendono qui integralmente richiamate. per ogni altra condi-
zione. clausola, peso ed onere.

La stima ¢ stata effettuata sotto I"ipotesi di immobile occupato.

Sulla base di quanto esposto ne risulta quanto segue:
S(",ruf = Z,(S('L.' & CJ.:)

dove Sc; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell’unita immobiliare e delle relative
pertinenze € Cd.i indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
Ai fini della stima in esame, in accordo con il comma 2 dell’art. 568 c.p.c., lo scrivente esplicita
quanto segue:
« valore unitario assunto per la stima del bene. determinato in relazione alla zona, alla tipologia
d’immobile, all’eta, allo stato d'uso € manutenzione:
- locale uso terziario Vujocwr = 900,00 €/m’
- posto auto Vupao=  250.00 €/m’
. coefficiente correttivo di piano: Cp = 1,00 (non significativo per il tipo di immobile);
« coefficiente correttivo per lo stato possesso- Csp = 0.85 (occupato, scadenza 31.01.2029);
« coefficiente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunto pari ad un
decremento del 5%): C¢ = 0.95;
+ adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: 4z = 3.532,00 €
 adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente
relazione): Asc = 2.910.40 € per quanto potuto appurare alla data della presente;
« adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di
ipoteche ¢ pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della
presente relazione. da determinare all"atto dell’aggiudicazione: Ao = zero/00 € (a carico della

procedura).
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—ln;;noflfé—ﬁéno ~ destinazione ~superficie Ca! Co [ Cs | Co | Valore - Valore |
| S— — | | em | €

 Lotto6 | 1°junith a uso attvit terzara 187301000 100 | 085 | 085 0000 99.782,78.
| Lotto§ | T postoautoinuso esdusivo |  1250/1,00] 100 | 085 1095 250,00 2.52344
[ Lotto6 | T postoautoinuso esclusivo . 12501,00 1,00 | 085 10951 25000 2.52344

__ totale

| 10482985

Ne consegue, per arrotondamento

V= "Viordo — (Agv + Asc + Aog) = 98.387,25 €.

Pertanto, con valutazione comunque a corpo e non a misura, il valore del lotto $ della perizia
estimativa, oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed
arrotondato secondo gli usi. viene stimato complessivamente in 98.000,00 €.

* %k *
% * *
* * *
* * *
E3 * *
* & *
* * *
* ¥ *
* * *
* * *
* * *
* * *
* * &
* * *
* * *
* * *
* * *
* * *
ES # *
* * *
* * *
* % *
* * *
* & *
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4. LOTTO 7-LOCALE USO TERZIARIO IN PIANEZZA, PIAZZALE EU-
ROPA N. 7, PIANO 1°, SUB. 29

4.1. Scheda riassuntiva

Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

immobili oggetto del lotto 7 desunte dalle informazioni esposte nei capitoli successivi:

» immobile: Elocale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni cu[turah
éamglanato di servizio) al piano primo (2° p.f.t.) dell’edificio sito in Pmnezza;
( TO). piazzale Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale neﬂaé
gcone interna, composto da n. | locale, bagno e antibagno, in corso di com-é
%plet&memo, distinto con il numero “24" nella planimetria allegata al regota-é
gémento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chiana]eé
d1 Torino in data 28.12.2007. repertorio n. 54001/23379. registrato a Torinoé
il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale pari a 177,60 m?; e
%compreso I"uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggioé
adiacente I"edificio e identificati con la sigla “A24" nella planimetria allegata%
al suddetto regolamento di condominio; :

+diritto:  quota intera della piena proprieta:

«indiizzo: _Pianczza (TO), piazzale Europa n.7

- dati catastali: NCEU del Comune di Pianezza (TO)
foglio 27, particella 459, subalterno 29;

- proprieta: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Tormo (TO) codtce ﬁscale
« formalita - iscrizione 1413/7 0 del 12.01.2018,

. pregiudizievoli: - iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,

; - trascrizione 484/355 del 09.01.2026,
‘presso I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,g
P Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2: |

'« stato di al sopralluogo I"unitd immobiliare € risultata libera nella disponibilita de}]aé

occupazmne _societa in liquidazione giudiziale ¢ della procedura;
» valore di mercato: 100.000.00 €
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4.2. Identificazione del’immobile oggetto del lotto 7

4.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza

L immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 7 della presente relazione ¢ costituito
da:

* piena proprieta di locale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazion; culturali,
artigianato di servizio) al piano primo (2° p.fit.) dell’edificio sito in_ Pianezza (TO), piazzale
Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nella corte interna, composto da n. |
locale. bagno e antibagno, in corso di completamento, distinto con il numero “24° nella plani-
metria allegata al regolamento dj condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo
Chianale di Torino in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il
25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale pari a 177.60 m?; & compreso ["uso esclu-
sivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio adiacente I’edificio e identificati con la
sigla “A24” nella planimetria allegata al suddetto regolamento di condominio.

4.2.2. Dati catastali

L unitd immobiliare oggetto del lotto 7 della presente relazione risulta cosi censita:

* N.C.E.U. del Comune di Pianezza
foglio 27 particella 459 subalterno 29 categ. F/4  classe --- consistenza ---
piazzale Europa piano | Zona censuaria --- rendita - €
superficie catastale: --- m? (totale escluse aree scoperte: --- m?)

L’intestazione catastale &:
s _ con sede in Torino, proprieta per I'intero;
Lo scrivente, inoltre. segnala quanto segue:

* lidentificativo catastale di cuj sopra ¢ stato attribuito a seguito di pratica del 13.12.2007 n.
10874.1/2007 in atti dal 13.12.2007. prot. n. TO0858629, eseguita per costituzione;

* il fabbricato di cui & parte I"unita in oggetto & stato edificato su terreno identificato al N.C.T.
del Comune di Pianezza al foglio 27 particella 459 avente superficie di 10.120 m?:

* lidentificativo catastale di cuj sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di tabella di
variazione del 10.08.2007 n. 589511.1/2007 in atti dal 10.08.2007 prot. n. TO05895] I;

* lidentificativo catastale di cuj sopra deriva dai precedenti foglio 27 particelle 413-415-420-
421-422-430-457 a seguito di variazione del 10.08.2007 p. 539183.1/2007 in atti dal
10.08.2007 prot. n. TO05391 83;

* gli identificativi catastali di cuj sopra derivano dai precedenti foglio 27 particelle 4-5-120-
141-307-308-309-311-312 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502705.1/2004 in atti dal
08.11.2004 prot. n. TO0502705 eseguita per frazionamento.
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4.2.3. Coerenze
Le coerenze dell’unita immobiliare in oggetto, come desunte dall’atto di provenienza e dalla do-
cumentazione catastale, sono le seguenti: stessa ditta o aventi causa subalterno 28, vuoto su areaa
parcheggio a due lati, subalterno 30, passerella comune subalterno 2.
* * &

4.3. Proprieta, atti di provenienza
4.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liqguidazione giudiziale
Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente
relazione, I"'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-
quidazione giudiziale):
+ Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa. con sede in Torino (TO), codice fiscale || Gz

proprietaria per [’intero.
4.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieta
L immobile ¢ pervenuto al soggetto in liquidazione in virtl del titolo descritto nel seguito:

« atto di fusione di societa per incorporazione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 15.11.2019, repertorio n.
87151/41479, trascritto presso I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 26.11.2019 ai nn.
48010/33847;
= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= contro: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO):
= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-
mobili.
Nell’arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di
apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento &
stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed ¢ stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:

« afto di scissione in integrazione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 06.02.2014, repertorio n.
74647/33312. trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 20.02.2014 ai nn.
5478/4120;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd. con sede in Torino (TO);

= contro: Eeeeeceecee Eceeeeeee Eeee Eee, con sede in Torino (TO);

= poggetto: quota intera della piena proprieta dell’unitd immobiliare in oggetto oltre ad altri
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immobili.
* atto di scissione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 29.10.2013, repertorio n.
74202/32976, registrato a Torino 1 il 07.] 1.2013 al n. 18320/1T, trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicitad Immobiliare dj Torino 2, in data 08.] 1.2013 ai nn. 391292 7300;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd. con sede in Torino ( TO);

®contro: Eeeeeeeceee Eceeceeee Eeee Eeeeeee e Eceececeecceee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO);

° 0ggetto: quota intera della piena proprieta dell"unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-

mobili.
* atto di compravendita

° titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
44034/18084, registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso I'Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 aj nn. 12837/8068;

o favore: Eeceeeeceece Eeeeceeee Eeee Eeeccee e Eeeeeeeeceecee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO); 4

® contro: FITfffff FIf FIAAFAer FifF Fff. con sede in Asti (AT);

® 0ggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni da cui deriva il terreno su cui é stato

edificato il fabbricato di cui & parte I'unitad immobiliare in oggetto.
Lo scrivente segnala inolre i seguenti atti, aventi per Oggetto i terreni sui quali ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in argomento. risalenti a epoca anteriore al ventennio
precedente la data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza dj apertura della liquidazione
giudiziale di cui alla presente procedura:
* atto di compravendita
= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59670/38950;
= favore: FffffAf FfifF I FOF AT, con sede in Asti (AT);

® contro: Ggggg Gggegeaos Goo gggggog 4
[ttt o) S8 S SODooSES

° 0ggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 429-430 da cui deriva

il terreno su cui & stato edificato i fabbricato di cui & parte Iunita immobiliare in
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oggetto.

« atto di compravendita

= titolo:

= favore:

ontro:

o
[}

3]

aq

oggetto:

atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.1 1.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufticio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59669/38949;

FFFFFECE F AP FEFEFFACRTE F AT FEE, con sede in Asti (AT);

Hhhhhhhh Hhhhhhhh,

quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 415-421-422 da cui
deriva il terreno su cui € stato edificato il fabbricato di cui € parte I’unita immobiliare

in oggetto.

« atto di comgravendita

= titolo:

= favore:
= contro:

° pggetto:

atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.1 1.2004, repertorio n.
162054/39307. trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate. Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59668/38948:

FEFFFCTE FAFF FRCCEFPFCTT F AT FIT, con sede in Asti (AT):

quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 413-420 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui ¢ parte 'unita immobiliare in

oggetto.

ES * *

4.4. Formalita, diritti realia favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di con-

dominio, documentazione art. 567 c.p.c.

4.4.1. Formalita e diritti reali a favore di terzi

Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni riportava i seguenti diritti

reali (ipoteche) a favore di terzi gravanti sull’immobile in oggetto:

+ ipoteca volontaria

= titolo:  scrittura privata a garanzia di debito autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chia-
nale di Torino in data 15.12.2017. repertorio 0. §3229/38921, iscritta presso 1’Agen-
zia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Torino 2, in data 12.01.2018 ai nn. 1415/230;
= favore: Mmmmmm Mmm. con sede in Vigevano (PV):
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO):
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sentita:  iscritta a garanzia del capitale di 230.000,00 €, per complessivi 230.000,00 €;
® Oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobil;.

* ipoteca di concessione amministrativa riscossione

=titolo:  ruolo emesso da Agenzia delle Entrate-Riscossione. con sede in Roma, in data
15.07.2024, repertorio n. 1 1627/11024, iscritta presso I’Agenzia delle Entrate. Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare dj Torino 2
in data 17.07.2024 aj nn. 3 1030/4951:
= favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISC OSSIONE, con sede in Roma (RM):
° contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
°entita: iscritta a garanzia del capitale di 1.528.804.95 €, per complessivi 3.057.609,90 €:
© 0ggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobilj.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava i seguenti
diritti reali (pignoramenti) e formalita pregiudizievoli a favore di terz gravanti sull’immobile in
oggetto:
* sentenza di apertura di liquidazione giudiziale

= titolo:  sentenza emessa dal Tribunale di Torino il 30.07.2025. repertorio n. 309/2025, tra-
scritta presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Ser-
vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 09.01.2026 ai nn. 484/355;
= favore: MASSA DEJ] CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE Aaaasaaaaaa
Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa;
®contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
* Oggetlo: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobilj.
Si vedano le risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L07-4).
4.4.2. Vincoli, servitii, convenzioni edilizie gravanti sull ‘immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli, servitl od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.
Lo scrivente segnala il seguente titolo:

* convenzione edilizia

=titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.1 .2004, repertorio n.
162053/39306, registrato a Torino 3 il 13.12.2004 al n. 17269, trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare dj Torino 2, in data 14.12.2004 aj nn. 59656/38936;
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e favore: COMUNE DI PIANEZZA., con sede in Pianezza (TO);

« contro: n. 18 persone fisiche;

= oggetto: edificazione del fabbricato di cui € parte |"unita immobiliare in oggetto. Tale conven-
zione non riporta pattuizioni significative ai fini della presente relazione.

« atto di vincolo

- titolo:  scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 5412 /23440, registrato a Torino il 31.01.2008 al n.
3231/1T. trascritto presso *Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 01 02.2008 ai nn.
5666/3822;

= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO):

s contro: - Jjjiiiiijj J1j- con sede in Pisa (PI)

- Kkkkk Kkk. con sede in Cherasco (CN)

- L1I1 LIl LIL, con sede in Teramo (TE);

- Eeccecceeee Ecceeecee Eeee Eceeeee € Eeceecececeeecee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO);

s oggetto: porzione del terreno di cui al foglio 27 particella 459, sul quale ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte I'unita :mmobiliare in oggetto, oltre ad altri terreni; € costi-
tuito vincolo di asservimento a uso pubblico (percorsi € spazi pedonali, parcheggi
pubblici) su parte dei terreni oggetto di convenzione edilizia a rogito del notaio
Gamba in data 25.11.2004, repertorio n. 162053/39306 (ved. punto precedente).

Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per I'immobile in oggetto NON sussistono i presuppo-

=

sti di applicabilita dell’art. | commi 376, 377 ¢ 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio) in
quanto il fabbricato NON ¢ stato edificato in regime di edilizia residenziale, pubblica, convenzio-
nata e agevolata, finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.

4.4.3. Censo, livello, uso civico

Alla data della presente relazione I'immobile in oggetto non risultava gravato da censo. livello od
uso Civico.

4.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri

Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso I Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare. dall’esame degli atti di provenienza nonché dalle informazioni assunte presso I"attuale
amministratore di condominio. & emersa |'esistenza del seguente atto:

. deposito di regolamento di condominio

s titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007,
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repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, trascritto
presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 28.01.2008 ai nn. 4851/3387;
= oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza”.
1 regolamento non prevede particolari vincoli di destinazione o limitazione di utilizzo delle unita
immobiliari oggetto del presente lotto 7 salvo quelli generici ed usuali per la tipologia di immobile
in oggetto.
Sulla base del suddetto regolamento di condominio e delle relative tabelle millesimali come fornite
dall’attuale Amministratore di condominio, all’unitd immobiliare in oggetto competono
« 32.207/1000 di comproprieta delle parti comuni e di partecipazione alle spese generali dell’in-
tero fabbricato,
« 47.557/1000 di partecipazione alle spese delle scale condominiali,
« 78.322/1000 di partecipazione alle spese degli impianti ascensore.
L edificio identificato come “Centro Direzionale Torino Ovest” & poi parte del complesso “Centro
Commerciale Pianezza™ regolamentato dal seguente documento:
+ deposito di regolamento di condominio
= titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Maria Luisa Stuffo di Canale (CN) in data
29.10.2007, repertorio n. 9841/1519, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino
2. in data 05.11.2007 ai nn. 59653/34966:
= oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del

complesso “Centro Commerciale Pianezza™.

Per ogni altra informazione lo scrivente rinvia alla lettura del regolamento di condominio allegato
alla presente relazione.

4.4.5. Opponibilita all’acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione formalita
Tutti i sopra descritti diritti reali a favore di terzi, formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati e
non risulteranno opponibili all’acquirente ad eccezione del vincolo di asservimento a uso pubblico
di cui alla scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440. In particolare, ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli col-
piscono vari beni e, quindi, saranno cancellati parzialmente, limitatamente al bene venduto.

Le pattuizioni di natura condominiale di cui al precedente paragrafo, invece, risulteranno opponi-

bili all’acquirente.
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4.5. Stato di occupazione dell’immobile

Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente I’ unita immobiliare di cui al presente lotto 7 ¢

risultata libera, nella disponibilita della societa in liquidazione giudiziale e della procedura.

#* * *
4.6. Descrizione degli immobili
L’immobile identificato come lotto 7 del complesso immobiliare oggetto di stima, ¢ costituito da:
« locale a uso terziario (uffici, studi professionali. sedi associazioni culturali, artigianato di ser-

vizio) al piano primo (2° p.f1.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7, con
accesso dalla passerella condominiale nella corte interna, Composto dan. 1 locale, bagno € an-
tibagno, in corso di completamento, distinto con il numero “24” nella planimetria allegata al
regolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino
in data 28.12.2007. repertorio n. 54001/23379. registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T;
& compreso 1"uso esclusivo € perpetuo di n. 2 posti auto situati nel parcheggio adiacente Iedi-
ficio e identificati con la sigla “A24” nella planimetria allegata al suddetto regolamento di con-
dominio.

4.6.1. Descrizione generale dell ‘edificio

L edificio di cui & parte I'unita oggetto del lotto 7 di perizia ¢ collocato nella porzione sud-est del

territorio comunale, in zona periferica del centro abitato, in area pianeggiante, a prevalente desti-

nazione commerciale e produttiva. Il fabbricato & composto da un corpo di fabbrica isolato, arti-

colato su una mancia principale servita da n. 2 scale condominiali e una manica secondaria servita

da n. 1 scala condominiale. L’edificio principale, di cui & pate I'unita in oggetto, ha le seguenti

caratteristiche:

« caratteristiche generali: edificio a due piani fuori terra oltre ad un piano interrato adibito a locali

di sgombero, servito da n. 2 scale condominiali; i piani fuori terra sono adibiti ad attivita ter-
ziarie (uffici. studi professionali. sedi associazioni culturali, artigianato di servizio); ogni scala
& dotata di impianto ascensore: nello spazio compreso tra le maniche del fabbricato € presente
un"area condominiale coperta adibita a corfe comune, in parte pavimentata con piastre di cal-
cestruzzo e in parte occupata da aiuole riempite di ciotoli: I'accesso pedonale al complesso
avviene direttamente dall’area a parcheggio antistante il fabbricato per mezzo di un androne
chiuso da un portoncino in alluminio e vetro:

« strutura: struttura in elevazione in pilastri e travi di calcestruzzo armato, orizzontamenti a so-
laio piano in predalles, tamponamenti perimetrali in muratura di laterizi a cassa vuota con in-
terposto isolante. intonacata ¢ tinteggiata. copertura con struttura in predalles con soprastante

manto in pannelli ondulati posati con leggera pendenza:
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« facciate: in muratura di laterizi intonacata e tinteggiata; alcune porzioni delle facciate sono ri-
vestite con lastre metalliche pressopiegate preverniciate; i serramenti esterni sono in alluminio
con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

» ingresso e scale: I'ingresso dal parcheggio pubblico avviene attraverso I’androne pedonale tra-

mite un portoncino in alluminio e vetro; I’androne ¢ pavimentato in piastrelle di gres, ha pareti
intonacate e tinteggiate, il soffitto & rivestito da un controsoffitto in quadrotte: dall’androne si
accede alla corte comune dove sono presenti i due vani scala aperti. con struttura in calcestruzzo
e con i relativi vani di corsa degli impianti ascensore; le scale hanno pianerottoli e gradini in
granito fiammato e balaustra in acciaio zincato; la corte ¢ parzialmente coperta da un cammi-
namento a piano primo in struttura d’acciaio zincato con pavimentazione in lamiera mandorlata
e balaustra in acciaio zincato: a piano tetto la corte & coperta da cupole a botte in materiale
plastico traslucido;

« impianti condominiali: il fabbricato ¢ dotato di impianto citofonico, degli ordinari impianti

(elettrico, adduzione acqua potabile, allacciamento fognario). di impianto ascensore in ciascuna
scala; & privo di impianto di riscaldamento centralizzato;
« condizioni generali: il fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di conservazione

e manutenzione; in alcuni punti le facciate presentano distacchi della tinteggiatura, presumibil-
mente a causa degli agenti atmosferici e di infiltrazioni in prossimita dei canali di gronda.
4.6.2. Descrizione dell’unita immobiliare
L’unita in argomento ¢ posta al piano primo (2° p.f.t.), con accesso dalla passerella condominiale
posta nella corte interna; ¢ composto da n. 2 locale, bagno e antibagno. in corso di completamento;
presenta le seguenti caratteristiche:

« accesso: avviene dall’androne condominiale a cui si accede dal parcheggio esterno tramite una
porta in alluminio e vetro e quindi dalla passerella comune al piano primo a cui si giunge per
mezzo dei vani scale, o i relativi ascensori, posti all’interno della corte condominiale; I'ingresso
all’unita avviene tramite di un portoncino blindato in legno;

e n. 1 locale da completare: pavimento al solaio grezzo; le pareti sono intonacate; il soffitto pre-

senta un controsoffitto in quadrotte di fibra minerale con gia inseriti i corpi illuminanti costituiti
da plafoniere da incasso a 4 tubi led;

« bagno: pavimento al solaio grezzo; le pareti sono intonacate; il soffitto presenta un controsof-
fitto; non sono presenti i sanitari;

- antibagno: pavimento al solaio grezzo; le pareti sono intonacate; il soffitto presenta un contro-

soffitto; non sono presenti i sanitari;

» porte interne: assenti;
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« serramenti esterni: in alluminio anodizzato con vetro camera € sono privi di chiusure oscuranti;

« impianto di riscaldamento: previsto autonomo ma non esistente;

« acqua calda sanitaria: prevista autonoma ma non esistente;

« impianti: unita immobiliare dotata degli ordinari impianti (elettrico, distribuzione acqua calda
e fredda. scarico acque reflue); detti impianti sono realizzati solo parzialmente: in particolare.
per gli impianti elettrici sono presenti 1 corpi illuminanti a soffitto, le condutture di distribuzione
incassate a pavimento ¢ a parete comprese le cassette portafrutti, la carpenteria del quadro elet-
trico da incasso: per gli impianti idrico sanitari sono presenti i tubi di carico e scarico; non €
disponibile la dichiarazione di conformita ex art. 7 D.M. 37/08;

« condizioni generali: I’unita si presenta. in generale, in buono stato di conservazione € manuten-

zione, compatibilmente con lo stato di avanzamento delle finiture e degli impianti;

+ n. 2 posti auto: all’unita compete I'uso esclusivo e perpetuo di n. 2 posti auto situati nel par-
cheggio adiacente I"edificio e identificati con la sigla “A24” nella planimetria allegata al sud-
detto regolamento di condominio; sono pavimentati in asfalto. sono delimitati mediante verni-
ciatura a terra; sono privi di elementi di dissuasione della sosta non autorizzata.

La superficie commerciale dell’unita, desunta dalle planimetrie reperite previa verifica sommaria
in loco delle misure, ¢ di 177,60 m? circa, quella di ciascun posto auto & di 12.50 m? circa.

I altezza dell’unita & di 3,00 m circa al controsoffitto.

Per una miglior descrizione dell’unita immobiliare in oggetto si faccia riferimento ai seguenti al-
legati alla presente relazione:

+ planimetria catastale dell’unita immobiliare (ved. all. LO7-1);

+ planimetria illustrativa dello stato di fatto dell’unita immobiliare (ved. all. LO7-1):

« planimetria illustrativa delle difformita riscontrate (ved. all. L07-1);

« documentazione fotografica (ved. all. L07-6).

* * *
4.7. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
4.7.1. Permessi edilizi
Lo scrivente ha effettuato ricerche presso I"Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza. Dalle risultanze delle ricerche eseguite & emersa I"esistenza in archivio delle seguenti pra-
tiche edilizie relative al fabbricato di cui & parte I'immobile di cui al presente lotto 7, delle quali
lo scrivente ha preso visione:

« pratica edilizia n. 5877 del 2005 costituita da progetto per la “Costruzione di fubbricato a

destinazione attivitd terziarie, su area sita in Pianezza, in attuazione del Piano Esecutivo

Convenzionato in Zona CCI Lotto 47 in virti della quale ¢ stato rilasciato il permesso di
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costruire n. 61 in data 10.] 1.2006;

* pratica edilizia in variante n. 5877-V de] 2007 costituita da progetto per la “Variante in corso
d’opera al Permesso di Costruire n. 61 del 10.11.2006 per la costruzione di fabbricato desti-
nato ad attivita terziarie, elevato q due piani ft. e uno interrato, su area sita in Pianezza,
Piazzale Europa in attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato in Zona CC1 Lotto £ in
virtu della quale ¢ stato rilasciato i permesso di costruire in variante n. 4 in data 23.08.2008:

* pratica edilizia di DIA (denuncia di inizio attivita) in sanatoria n. 1228 del 29.04.2008 presen-
tata per modifiche di facciata (modifiche alle finestre) e alla copertura del cavedio.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L07-3).

4.7.2. Certificato di agibilita

A seguito delle ricerche effettuate presso I"Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza e dall’esame dei relativi registri d’archivio, per il fabbricato di cui ¢ parte I'immobile dj cui
al presente lotto 7 risulta rilasciato il certificato di agibilita n. 54 in data 26.06.2008.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L07-3).

4.7.3. Situazione urbanistica

Dall’esame della documentazione costituente il Piano Regolatore Generale Comunale del Comune
di Pianezza, ed in particolare daj relativi estratti di mappa, risulta che i fabbricato di cui ¢ parte
I'immobile di cui al presente lotto 7 rientra in zona normativa identificata come “T¢ DP.] Tessuto
edilizio recente: Aree ed immobili per attivita terziarie e commerciali”.

In generale, nello specifico, gli eventuali interventi dj modifica all’unita immobiliare in oggetto
ricadrebbero, al pii, nella fattispecie della manutenzione straordinaria e pertanto sarebbero con-
sentiti, previa predisposizione di corretta pratica edilizia.

4.7.4. Certificazione energetica

Con riferimento alla legge Regione Piemonte 28 maggio 2007 n.13 “Disposizioni in materia di
rendimento energetico nell edilizia” ed alla Deliberazione della Giunta Regionale 04 agosto 2009
n. 43-11965 “Disposizioni attuative in materia di certificazione energetica degli edifici ai sensi
dell'articolo 21, comma 1. lettere d), e) ed f)”, entrata in vigore a fare data dal 1° ottobre 2009,
nonché al D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013, al D.P.R. 75/2013 ed alla D.G.R. 04 feb-
braio 2014 n. 17-7073 “Adeguamento in materia di certificazione energetica alle disposizioni di
cut al decreto legge 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 e al dp.r. 75/2013. Modifica della
D.G.R 4 agosto 2009 n. 43-11965 ¢ s.m.i.”, lo scrivente estimatore segnala che, sulla base delle
informazioni acquisite presso il SIPEE della Regione Piemonte, alla data di effettuazione del so-

pralluogo I'immobile di cui al lotto 7 & risultato privo di attestato dj prestazione energetica (APE).
#* * *
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4.8. Giudizi di conformita

4.8.1. Regolarita edilizia

Dal confronto dello stato dei luoghi, come rilevati in occasione del sopralluogo effettuato, con i
documenti reperiti nel corso delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Pianezza ed in particolare con gli elaborati grafici contenuti nelle pratiche edilizie sopra
richiamate, I’unita di cui al presente lotto 7 presenta le seguenti difformita (cfr. planimetria illu-
strativa allegata):

A) ¢ presente un serramente esterno, verso la corte comune interna, realizzato in difformita dai
titoli abilitativi: risulta realizzato un unico serramento in luogo dei due, di dimensioni minori,
previsti;

Alla luce delle informazioni reperite risulta che:

» per quanto riguarda la difformita descritta al precedente punto A). I'unita immobiliare risulta
non conforme ma regolarizzabile: deve essere prevista la presentazione di idonea pratica
edilizia in sanatoria (SCIA in sanatoria) per modifiche di facciata e interne. La criticita della
difformita ¢ bassa. 1l costo della regolarizzazione pud indicativamente essere stimato in
1.032,00 € per sanzione e 1.500,00 € circa per onorari professionali per la presentazione della
pratica edilizia e della variazione catastale. per complessi 2.532.00 €; la tempistica necessaria
per la regolarizzazione ¢ indicativamente pari a 2 mesi.

In merito si veda la planimetria illustrativa delle difformita edilizie riscontrate realizzata dallo
scrivente ed allegata alla presente relazione (ved. all. L07-3).

4.8.2. Conformita catastale

L unitd immobiliare risulta censita in categoria catastale F/4 (unita in corso di definizione) ¢ la
relativa planimetria catastale non € ancora stata presentata. Pertanto. |’unita puo essere considerata
conforme.

4.8.3. Conformita urbanistica

Non sono stare rilevate difformita.

4.8.4. Corrispondenza dati catastali / atto

Non sono stare rilevate difformita.

4.8.5. Conformita tecnica impiantistica

L’unita immobiliare, con particolare riferimento ai relativi impianti, non ¢ ancora stata completate
pertanto non ¢ disponibile la dichiarazione di conformita ex art. 7 D.M. 37/08.

4.8.6. Commerciabilita dei beni

Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi ¢ parere dello scrivente che, in punto edilizio,

non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti il lotto 7 della
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presente relazione.

* * *
4.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente, sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso I’amministratore di condominio appositamente interpellato, illustra
quanto segue.
4.9.1. Spese condominiali
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio in data 09.10.2025, alla
data della presente relazione risulta quanto segue:

» spese fisse di gestione ¢ manutenzione:

- 966.21 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”.
come da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 483,11 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da ri-
parto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

« spese condominiali scadute relative ai due anni anteriori alla presente relazione:

- 3.311.,06 € circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”, come
da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 1.461,44 € circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

« ulteriori spese condominiali scadute relative a periodo precedente i due anni anteriori alla data
della presente relazione: 598,28 €; ‘

+ spese condominiali deliberate per lavori straordinari: deliberati lavori di ristrutturazione e im-
biancatura della facciata del Centro Direzionale come da verbale dell’assemblea condominiale
in data 30.09.2025 per un preventivo di spesa complessiva pari a 104.000,00 €; non ¢ stata
comunicata allo scrivente la relativa ripartizione di tale spesa.

4.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio alla data del 09.10.2025
nonché di quanto appurato dallo scrivente, non risultano procedimenti giudiziari relativi al bene di
cui al lotto 7 della relazione di perizia estimativa oltre a quello di cui alla presente procedura.
* * *
4.10. Valore dell’immobile del lotto 7, prezzo base per la vendita
4.10.1. Valutazione degli immobili
Per i criteri adottati per la stima lo scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato

della presente relazione.
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La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, comprensivo di accessori e pertinenze, come visti e piaciuti. con annessi
diritti, azioni, ragioni e servit attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi, salvo migliori e
piu esatti confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate, che si intendono qui integralmente richiamate, per ogni altra condi-
zione, clausola, peso ed onere.

La stima ¢ stata effettuata sotto [’ipotesi di immobile libero.

Sulla base di quanto esposto ne risulta quanto segue:

S

Ciaor = Z,(S(L; * cd.z)

dove Sc; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell’unita immobiliare e delle relative
pertinenze e cq4; indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
A fini della stima in esame, in accordo con il comma 2 dell’art. 568 c.p.c.. lo scrivente esplicita
quanto segue:
» valore unitario assunto per la stima del bene, determinato in relazione alla zona, alla tipologia
d’immobile, ail’eta. allo stato d’uso e manutenzione:
- locale uso terziario Vujecterz = 600,00 €/m?
- posto auto Vupatoe= 250,00 €/m*
» coefficiente correttivo di piano: Cp = 1,00 (non significativo per il tipo di immobile);
» coefficiente correttivo per lo stato possesso: Csp = 1,00 (libero);
* coefficiente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunto pari ad un
decremento del 5%): Cg = 0,95;
» adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: Ag-=2.532,00 €;
*» adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente
relazione): Asc =4.772,50 € per quanto potuto appurare alla data della presente;
 adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di
ipoteche e pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della

presente relazione, da determinare all’atto dell’aggiudicazione: AoG = zero/00 € (a carico della

procedura).

Immobile ‘piano;  destinazione  superficie Coi Cp  Cs Cs . Valore | Valore

‘ | ? m: : - unitario Vy . Viordo
Lotio? | 1 [ilGausOAin leri {a 17760 1,00 1,00 100 095 600,00 101.232,00
. completare) : » '
Clofle7 T éposts auto in uso esclusivo _ 12,50:1,00, 1,06 1,00 . 085 :7 250,00% - 2.968,75
_ioto7 T postoautoinusoescusivo 1250 1,00 100 100 085 25000 26875
: ' . _ fotale ) - 107.189,50
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Ne consegue, per arrotondamento
V = Viordo — (Agv + Asc + Aoc) = 99.865,00 €.

Pertanto, con valutazione comunque a corpo e non a misura, il valore del lotto 7 della perizia

estimativa, oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed

arrotondato secondo gli usi, viene stimato complessivamente in 100.000,00 €.

X

*

*
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5. LOTTO 8-LOCALE USO SGOMBERO IN PIANEZZA, PIAZZALE EU-
ROPA N. 7, PIANO INTERRATO, SUB. 46

5.1. Scheda riassuntiva

Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

immobili oggetto del lotto 8 desunte dalle informazioni esposte nei capitoli successivi:

» immobile: glocale a uso sgombero al piano interrato dell’edificio sito in Pianezza {TO)
éplazzale Europa n. 7. con accesso dal corridoio comune del piano interrato,.
%composto da n. 1 locale (cantina. deposito o simili) distinto con il numero,
41 nella planimetria allegata al regolamento di condominio depositato con
%atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007, reper-
%torio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di su-

éperﬁcie commerciale pari a 37,60 m?%;

é—-rgri'r_ittoz quota intera della piena proprieta; -
*indirizzo: éPianezza (TO), piazzale Europa n. 7
» dati catastali: EN.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)

iﬁ);g_ljo 27, particella 459, subalterno 46:

* proprieta: ;Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO). codice fiscal
- formalita - iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,

pregiudizievoli: - trascrizione 484/355 del 09.01 2026,
' presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2:

'« stato di al sopralluogo I"unitad immobiliare & risultata libera nella diSpOﬂIbll!ta delia

- occupazione: societd in liquidazione giudiziale e della procedura;
' valore di mercato: 17.500.00 €

% * *

5.2. Identificazione dell’immobile oggetto del lotto 8
3.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza
L immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 8 della presente relazione & costituito
da:
* piena proprieta di locale a uso sgombero al piano interrato dell’edificio sito in Pianezza (TO).
piazzale Europa n. 7. con accesso dal corridoio comune del piano interrato, composto da n. 1

locale (cantina. deposito o simili) distinto con il numero “41” nella planimetria allegata al
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regolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino
in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T,
di superficie commerciale pari a 37,60 m”.

5.2.2. Dati catastali

L’unita immobiliare oggetto del lotto 8 della presente relazione risulta cosi censita:

+ N.C.E.U. del Comune di Pianezza
foglio 27 particella 459 subalterno 46 categ. C/2 classe U consistenza 35 m’
piazzale Europa piano S1 zona censuaria --- rendita 121,11 €
superficie catastale: 38 m*

L’intestazione catastale €:

° _ con sede in Torino, proprieta per I'intero;

Lo scrivente, inoltre, segnala quanto segue:

« I’identificativo catastale di cui sopra ¢ stato attribuito a seguito di pratica del 13.12.2007 n.
10874.1/2007 in atti dal 13.12.2007, prot. n. TO0858629, eseguita per costituzione;

« il fabbricato di cui & parte I’unita in oggetto & stato edificato su terreno identificato al N.C.T.
del Comune di Pianezza al foglio 27 particella 459 avente superficie di 10.120 m?;

« I’identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di tabella di
variazione del 10.08.2007 n. 589511.1/2007 in atti dal 10.08.2007 prot. n. TO0589511;

« Iidentificativo catastale di cui sopra deriva dai precedenti foglio 27 particelle 413-415-420-
421-422-430-457 a seguito di variazione del 10.08.2007 n. 539183.1/2007 in atti dal
10.08.2007 prot. n. TO0539183;

+ gli identificativi catastali di cui sopra derivano dai precedenti foglio 27 particelle 4-5-120-
141-307-308-309-311-312 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502705.1/2004 in atti dal
08.11.2004 prot. n. TO0502705 eseguita per frazionamento.

5.2.3. Coerenze
Le coerenze dell’unita immobiliare in oggetto. come desunte dall’atto di provenienza e dalla do-
cumentazione catastale, sono le seguenti: locale condominiale subalterno 2, corridoio comune su-
balterno 2, altro locale di sgombero subalterno 45, sottosuolo dell’area a parcheggio.

* * *
5.3. Proprieta, atti di provenienza
5.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale
Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente
relazione, I"'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-

quidazione giudiziale):
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* Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO). codice fiscale ||| Gz
proprietaria per |'intero.

5.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieta

L immobile ¢ pervenuto al soggetto in liquidazione in virtl del titolo descritto nel seguito:

« atto di fusione di societa per incorporazione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 15.11.2019, repertorio n.
87151/41479, trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 26.11.2019 ai nn.
48010/33847:;
= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= contro: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-
mobili.
Nell’arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di
apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento &
stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed ¢ stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:

 atto di scissione in integrazione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 06.02.2014, repertorio n.
74647/33312, trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 20.02.2014 ai nn.
5478/4120;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);

= contro: Eeeeceeeeeee Eceeeceee Eeee Ece. con sede in Torino (TO);

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-
mobili.

* atto di scissione

=titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 29.10.2013, repertorio n.
74202/32976, registrato a Torino 1 il 07.11.2013 al n. 18320/1T. trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2. in data 08.11.2013 ai nn. 39129/27300;

> favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd. con sede in Torino (TO);

= contro: Eeeeecceeece Eeeeceece Ecee Eeeceee e Eceeeceececeee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO):

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri
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immobili.
* atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
44034/18084, registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso I’ Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 ai nn. 12837/8068;

= favore: Eeeeeeeceee Ecececeee Eeee Eeeecee ¢ Eceeecececeece Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO);

= contro: FfTffff FIf FAAFFFFT FAF FEE con sede in Asti (AT);

® 0ggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni da cui deriva il terreno sSu cui € stato

edificato il fabbricato di cuj & parte I’unita immobiliare in oggetto.
Lo scrivente segnala inoltre i seguenti atti, aventi per oggetto i terreni suj quali ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in argomento, risalenti a €poca anteriore al ventennio
precedente la data di pronunciazione e dj trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione
giudiziale di cui alla presente procedura:
* atto di compravendita
= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25, 1.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59670/38950:
= favore: FFffffff Fff FAFFAAFEFFE fff Fff, con sede in Asti (AT);

. €
" contror Geeee Geegezzee Gegoogeeso, [ NNNG_—_—M

® 0ggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 429-430 da cui deriva

il terreno su cui ¢ stato edificato il fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in
oggetto.
* atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25,1 1.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59669/38949:

= favore: FfIfffff Ffff FAFAFFAAeer FAFF Fff, con sede in Asti (AT):

= contro: Hhhhhhhh Hhhhhhhh, _

® 0ggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 415-421-422 da cui

deriva il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte I’unita immobiliare
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in oggetto.

« atto di compravendita

- titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.1 1.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso |'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 14. 12.2004
ai nn. 59668/38948;
= favore: Ffffffef FEff FEECFFFEFFE FA FAE, con sede in Asti (AT);
o contro: liiiiiiii Iiiitill.
s oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 413-420 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte 'unita immobiliare in
oggetto.
* * *
5.4. Formalita, dirittirealia favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di con-
dominio, documentazione art. 567 c.p.c.
5.4.1. Formalita e diritti reali a favore di terzi
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni riportava i seguenti diritti
reali (ipoteche) a favore di terzi gravanti sull’immobile in oggetto:

« ipoteca di concessione amministrativa riscossione

- titolo:  ruolo emesso da Agenzia delle Entrate-Riscossione, con sede in Roma, in data
15.07.2024, repertorio n. 11627/11024, iscritta presso ’Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2
1 data 17.07.2024 ai nn. 31030/4951;
= favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE, con sede in Roma (RM);
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
- entita: iscritta a garanzia del capitale di 1.528.804.95 €, per complessivi 3.057.609.90 €:
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava 1 seguenti
diritti reali (pignoramenti) € formalita pregiudizievoli a favore di terzi gravanti sull'immobile in
oggetio:

. sentenza di apertura di liquidazione ojudiziale

= titolo:  sentenza emessa dal Tribunale di Torino il 30.07.2025, repertorio n. 309/2025. tra-
scritta presso |’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio. Ser-
vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 09.01.2026 ai nn. 484/355;

- favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE Aaaaaaaaaaa
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Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa:
° contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
® 0ggetlo: quota intera della piena proprieta dell’ immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Si vedano e risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L08-4).
5.4.2 Vincoli, serviti, convenzioni edilizie gravanti sull ‘immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli, servitd od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.
Lo scrivente segnala il seguente titolo:
* convenzione edilizia
e titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162053/39306. registrato a Torino 3 il 13.12.2004 al n. 17269, trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004 ai nn. 59656/38936;
= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);
°contro: n. 18 persone fisiche;
® 0ggetto: edificazione del fabbricato dj cuj & parte I'unita immobiliare in oggetto. Tale conven-
zione non riporta pattuizioni significative ai fini della presente relazione.

* atto di vincolo

= titolo:  scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440, registrato a Torino il 31.01.2008 al n.
3231/1T, trascritto presso I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 01 .02.2008 ai nn.
5666/3822;

> favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);

°contro: - Jjjjjjjiij Jjj. con sede in Pisa (PI)
- Kkkkk Kkk, con sede in Cherasco (CN)
- LI LI L1L, con sede in Teramo (TE);
- Eeeeeeeecee Ecececeee Eeee Eceeeee e Eeeceeeceeecee Eeeeeeee, con sede in To-

rino (TO);

¢ 0ggetto: porzione del terreno di cui al foglio 27 particella 459, sul quale & stato edificato il

fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in oggetto, oltre ad altri terreni; ¢ costi-

tuito vincolo di asservimento a uso pubblico (percorsi e spazi pedonali, parcheggi
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pubblici) su parte dei terreni oggetto di convenzione edilizia a rogito del notaio
Gamba in data 25.11.2004, repertorio n. 162053/39306 (ved. punto precedente).
Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per I'immobile in oggetto NON sussistono 1 presuppo-
sti di applicabilita dell’art. 1 commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio) in
quanto il fabbricato NON & stato edificato in regime di edilizia residenziale, pubblica, convenzio-
nata e agevolata, finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.
5.4.3. Censo, livello, uso civico
Alla data della presente relazione i’immobile in oggetio non risultava gravato da censo, livello od
uso civico.
5.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri
Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso I’ Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare. dall’esame degli atti di provenienza nonché dalle informazioni assunte presso Iattuale
amministratore di condominio, & emersa I’esistenza del seguente atto:

« deposito di regolamento di condominio

- titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007.
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01 2008 al n. 2655/1T, trascritto
presso | Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Servizie di
Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 28.01.2008 ai nn. 4851/3387;
> oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza”.
Il regolamento non prevede particolari vincoli di destinazione o limitazione di utilizzo delle unita
immobiliari oggetto del presente lotto 8 salvo quelli generici ed usuali per la tipologia di immobile
in oggetto.
Sulla base del suddetto regolamento di condominio e delle relative tabelle millesimali come fornite
dall’attuale Amministratore di condominio, all’unita immobiliare in oggetto competono
. 2.489/1000 di comproprieta delle parti comuni e di partecipazione alle spese generali dell’in-
tero fabbricato.
. 6.985/1000 di partecipazione alle spese delle scale condominiali,
. 3.775/1000 di partecipazione alle spese degli impianti ascensore.
L edificio identificato come “Centro Direzionale Torino Ovest” & poi parte del complesso “Centro
Commerciale Pianezza” regolamentato dal seguente documento:

« deposito di regolamento di condominio

- titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Maria Luisa Stuffo di Canale (CN) in data
29.10.2007, repertorio n. 9841/1519. trascritto presso 'Agenzia delle Entrate,
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Ufficio Provinciale dj Torino — Territorio, Servizio dj Pubblicita Immobiliare dj To-
rino 2, in data 05.11.2007 aj nn. 59653/34966:
® 0ggetto: regolamento di condominio de] “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza™.
Per ogni altra informazione lo scrivente rinvia alla lettura del regolamento di condominio allegato
alla presente relazione.
5.4.5. Opponibilita all ‘acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione formalita
Tutti i sopra descritti diritti reali a favore dj terzi, formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati e
non risulteranno opponibili all’acquirente ad eccezione de] vincolo di asservimento a uso pubblico
di cui alla scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale dj Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 5412 1723440. In particolare, ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli col-
piscono vari beni e, quindi, saranno cancellati parzialmente, limitatamente al bene venduto.
Le pattuizioni di natura condominiale di cuj al precedente paragrafo, invece, risulteranno opponi-
bili all’acquirente.
* * *
5.5. Stato di occupazione dell’immobile
Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente I"unitd immobiliare di cui al presente lotto § &
risultata libera, nella disponibilita della societa in liquidazione giudiziale e della procedura.
* * *
5.6. Descrizione degli immobili
L’immobile identificato come lotto 8 del complesso immobiliare oggetto di stima, & costituito da:
* locale a uso sgombero al piano interrato dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale Europa n.
7, con accesso dal corridoio comune del piano interrato, composto da n. | locale (cantina, de-
posito o simili) distinto con il numero “41” nella planimetria allegata al regolamento dj condo-
minio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale d Torino in data 28.12.2007,
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T.
5.6.1. Descrizione generale dell’edificio

caratteristiche:
* caratteristiche generali: edificio a dye piani fuori terra oltre ad un piano interrato adibito a localj
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di sgombero, servito da n. 7 scale condominiali; i piani fuori terra sono adibiti ad attivita ter-
ziarie (uffici. studi professionali, sedi associazioni culturali, artigianato di servizio): ogni scala
& dotata di impianto ascensore; nello spazio compreso tra le maniche del fabbricato € presente
un’area condominiale coperta adibita a corte comune, in parte pavimentata con piastre di cal-
cestruzzo e in parte occupata da aiuole riempite di ciotoli: I'accesso pedonale al complesso
avviene direttamente dall’area a parcheggio antistante il fabbricato per mezzo di un androne

chiuso da un portoncino in alluminio e vetro:

struttura: struttura in elevazione in pilastri e travi di calcestruzzo armato, orizzontamenti a so-
laio piano in predalles. tamponamenti perimetrali in muratura di laterizi a cassa vuota con in-
terposto isolante. intonacata € tinteggiata, copertura con struttura in predalles con soprastante

manto in pannelli ondulati posati con leggera pendenza;

facciate: in muratura di laterizi intonacata € tinteggiata: alcune porzioni delle facciate sono ri-
vestite con lastre metalliche pressopiegate preverniciate; i serramenti esterni sono in alluminio

con vetro camera € sono privi di chiusure oscuranti;

inoresso e scale: I'ingresso dal parcheggio pubblico avviene attraverso I’androne pedonale tra-
mite un portoncino in alluminio e vetro; I'androne & pavimentato in piastrelle di gres, ha pareti
intonacate e tinteggiate, il soffitto € rivestito da un controsoffitto in quadrotte; dall’androne si
accede alla corte comune dove sono presenti i due vani scala aperti, con struttura in calcestruzzo
e con i relativi vani di corsa degli impianti ascensore: le scale hanno pianerottoli e gradini in
granito flammato € balaustra in acciaio zincato; la corte ¢ parzialmente coperta da un cammi-
namento a piano primo in struttura d’acciaio zincato con pavimentazione in lamiera mandorlata
e balaustra in acciaio zincato: a piano tetto la corte & coperta da cupole a botte in materiale

plastico traslucido;

impianti condominiali: il fabbricato & dotato di impianto citofonico, degli ordinari impianti

(elettrico. adduzione acqua potabile, allacciamento fognario), di impianto ascensore in ciascuna

scala; & privo di impianto di riscaldamento centralizzato:

condizioni generali: il fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di conservazione

e manutenzione; in alcuni punti le facciate presentano distacchi della tinteggiatura, presumibil-
mente a causa degli agenti atmosferici e di infiltrazioni in prossimita dei canali di gronda.
5.6.2. Descrizione dell’unitd immobiliare
L unita in argomento € posta al piano interrato. con accesso dal corridoio comune del piano. ed €
costituita da n. 1 locale (cantina. deposito o simili); presenta le seguenti caratteristiche:
« accesso: dal corridoio comune del piano tramite una delle due scale condominiali (0 i relativi

impianti ascensore) a cui si accede dalla corte comune interna al corpo di fabbrica: I"ingresso
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allunita avviene tramite una porta in acciaio verniciato:
* locale sgombero: pavimento in battuto di cemento, pareti in muratura di blocchi dj calcestruzzo

vibrato a vista, soffitto a vista in predalles prefabbricate in caleestruzzo; ¢ privo di serramenti
verso "esterno;

* impianti: unita immobiliare dotata di impianto elettrico (illuminazione, presa a spina), distribu-
zione acqua calda e fredda, scarico acque reflue); per tale impianto, di esecuzione coeva con
Pedificazione dell’edificio, lo scrivente non ha reperito dichiarazione dj conformita ex art. 7
D.M. 37/08 o documenti equivalenti che, peraltro, ragionevolmente ¢ da riteners;j allegata alla
pratica di rilascio del certificato dj agibilita;

legati alla presente relazione:
* planimetria catastale dell’unita immobiliare (ved. all. L08-1);
* planimetria illustrativa dello stato di fatto dell’unitd immobiliare (ved. all. L08-1):
* documentazione fotografica (ved. all. L08-6).
* * *
5.7. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
5.7.1. Permessi edilizi

lo scrivente ha preso visione:

* pratica edilizia n. 5877 del 2005 costituita da progetto per la “Costruzione dj Jabbricato a
destinazione attivits lerziarie, su area sita in Pianezza, in attuazione del Piano Esecutivo
Convenzionato in Zona CCI Lotto 47 in virtl della quale & stato rilasciato il permesso di co-
struire n. 61 in data 10.] 1.2006;

* pratica edilizia in variante n. 3877-V del 2007 costituita da progetto per la “Variante in corso
d’opera al Permesso di C ostruire n. 61 del 10.11.2006 per la costruzione di Jabbricato desti-
nato ad attivita terziarie, elevato a due piani £1. e uno interrato, su area sita in Pianezza,

Piazzale Europa in attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato in Zona CC1 Lotto 4" in

virtii della quale ¢ stato rilasciato j] permesso di costruire in varjante n. 4 in data 23.08.2008;
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« pratica edilizia di DIA ( denuncia di inizio attivita) in sanatoria n. 1228 del 29.04.2008 presen-
tata per modifiche di facciata (modifiche alle finestre) e alla copertura del cavedio.

i veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L04-3).
5.7.2. Certificato di agibilita
A seguito delle ricerche effettuate presso I"Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza e dall’esame dei relativi registri d’archivio, per il fabbricato di cui ¢ parte I'immobile di cui
al presente lotto 8 risulta rilasciato il certificato di agibilita n. 54 in data 26.06.2008.
Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L04-3).
5.7.3. Situazione urbanistica
Dall’esame della documentazione costituente il Piano Regolatore Generale Comunale del Comune
di Pianezza, ed in particolare dai relativi estratti di mappa. risulta che il fabbricato di cui ¢ parte
I"immobile di cui al presente lotto 8 rientra in zona normativa identificata come “Tc DP.1 Tessufo
edilizio recente: Aree ed immobili per attivita ferziarie e commerciali”.
In generale. nello specifico, gli eventuali interventi di modifica all’unita immobiliare in oggetto
ricadrebbero, al piti. nella fattispecie della manutenzione straordinaria e pertanto sarebbero con-
sentiti, previa predisposizione di corretta pratica edilizia.
5.7.4. Certificazione energetica
Con riferimento alla legge Regione Piemonte 28 maggio 2007 n.13 “Disposizioni in materia di
rendimento energetico nell ‘edilizia” ed alla Deliberazione della Giunta Regionale 04 agosto 2009
n. 43-11965 “Disposizioni attuative in materia di certificazione energetica degli edifici ai sensi
dell 'articolo 21, comma 1, lettere d), e) ed f)”, entrata in vigore a fare data dal 1° ottobre 2009,
nonché al D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013, al D.P.R. 75/2013 ed alla D.G.R. 04 feb-
braio 2014 n. 17-7073 “Adeguamento in materia di certificazione energetica alle disposizioni di
cui al decreto legge 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 e al dp.r. 75/2013. Modifica della
D.G.R. 4 agosto 2009 n. 43-11965 e s.m.i.”, lo scrivente estimatore segnala che, sulla base delle
informazioni acquisite presso il SIPEE della Regione Piemonte. alla data di effettuazione del so-
pralluogo I'immobile di cui al lotto 8 & risultato privo di attestato di prestazione energetica (APE).
Peraltro. stante la tipologia di destinazione d’uso, per un tale tipo di I'unita immobiliare non ¢

richiesto il rilascio dell’ APE.

5.8. Giudizi di conformita
5.8.1. Regolarita edilizia
Dal confronto dello stato dei luoghi, come rilevati in occasione del sopralluogo effettuato, con i

documenti reperiti nel corso delle ricerche effettuate presso I"Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
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Comune di Pianezza ed in particolare con gli elaborati grafici contenuti nelle pratiche edilizie sopra
richiamate, I’unita di cui al presente lotto 8 non presenta difformita.
5.8.2. Conformita catastale
La situazione catastale risulta conforme allo stato dei luoghi.
5.8.3. Conformita urbanistica
Non sono stare rilevate difformita.
5.8.4. Corrispondenza dati catastali / atto
Non sono stare rilevate difformita.
5.8.5. Conformita tecnica impiantistica
In merito alla conformita tecnico-impiantistica & stata rilevata la seguente difformita: non sono
state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti presenti ex art. 7 del D.M. 37/2008 o
documenti equivalenti. Peraltro, ragionevolmente, sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio
del certificato di agibilita.
5.8.6. Commerciabilita dei beni
Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi ¢ parere dello scrivente che. in punto edilizio,
non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti il lotto 8 della pre-
sente relazione.
* * *
5.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente, sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso I’amministratore di condominio appositamente interpellato. illustra
quanto segue.
5.9.1. Spese condominiali
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio in data 09.10.2025, alla
data della presente relazione risulta quanto segue:
« spese fisse di gestione e manutenzione:
- 74,67 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”,
come da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
- 37,34 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”™, come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
« spese condominiali scadute relative ai due anni anteriori alla presente relazione:
- 339,66 € circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”, come
da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;
- 85.29 € circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da riparto

el
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preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

* ulteriori spese condominiali scadute relative a periodo precedente i due anni anteriori alla data
della presente relazione: 213,20 €;

* spese condominiali deliberate per lavori straordinari: deliberati lavori di ristrutturazione e im-
biancatura della facciata del Centro Direzionale come da verbale dell assemblea condominiale
in data 30.09.2025 per un preventivo di spesa complessiva pari a 104.000,00 €; non & stata
comunicata allo scrivente la relativa ripartizione di tale spesa.

3.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio alla data del 09.10.2025
nonche di quanto appurato dallo scrivente, non risultano procedimenti giudiziari relativi al bene di
cui al lotto 8 della relazione di perizia estimativa oltre a quello di cui alla presente procedura.

* % %
5.10. Valore dell’'immobile del lotto 8, prezzo base per la vendita
5.10.1. Valutazione degli immobili
Per i criteri adottati per la stima lo scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato
della presente relazione.
La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, comprensivo di accessori e pertinenze, come visti e piaciuti, con annessi
diritti, azioni, ragioni e servitll attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi, salvo migliori e
piu esatti confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate, che si intendono qui integralmente richiamate, per ogni altra condi-
zione. clausola, peso ed onere.
La stima ¢ stata effettuata sotto I’ipotesi di immobile libero.

Sulla base di quanto esposto ne risulta quanto segue:
S(_',ror = Z{(S(,ﬂ: X Cd_i)

dove Sc; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell’unita immobiliare e delle relative
pertinenze e c4; indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
Al fini della stima in esame, in accordo con il comma 2 dell"art. 568 c.p.c., lo scrivente esplicita
quanto segue:
* valore unitario assunto per la stima del bene. determinato in relazione alla zona, alla tipologia
d’immobile, all’eta, allo stato d"uso € manutenzione:
- locale uso sgombero Vyiocwr = 500,00 €/m?

* coefficiente correttivo di piano: Cp = 1.00 (non significativo per il tipo di immobile);
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« coefficiente correttivo per lo stato possesso: Csp = 1.00 (libero);

« coefficiente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunto pari ad un

decremento del 5%): Cs = 0.95;
« adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: Agi = zero/,00 €;

+ adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente

relazione): Asc = 424,95 € per quanto potuto appurare alla data della presente;

« adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di

ipoteche e pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della

presente relazione, da determinare all’atto dell’aggiudicazione: Aog = zero/00 € (a carico della

procedura).
UImmobile ‘piano;  destinazione ~ superficie] Cai| Cp | G = Cc | Valore  Valore |
Poom unitario Wy Viordo
€m2 €
Lotto 8 ' interr. (unita a usc sgombero : 3760:1,000 1,000 100: 095 500,00 17.860,00
totale 17.860,00

Ne consegue, per arrotondamento

V = Vierdo — (Agy + Asc + Aoc) = 17.435,05 €.

Pertanto, con valutazione comunque a corpo € non a misura, il valore del lotto 4 della perizia

estimativa, oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed

arrotondato secondo gli usi. viene stimato complessivamente in 17.500,00 €.

%

¥

*

*

*

®

%

*

*
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6. LOTTO9-LOCALE USO SGOMBERO IN PIANEZZA, PIAZZALE EU-
ROPA N. 7, PIANO INTERRATO, SUB. 47

6.1. Scheda riassuntiva

Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

immobili oggetto del lotto 9 desunte dalle informazioni esposte nei capitoli successivi:

« immobile: §locale a uso sgombero al piano interrato dell’edificio sito in Pianezza (TO) »
' %plazzale Europa n. 7. con accesso dal corridoio comune del piano interrato,
%composte da n. | locale (cantina, deposito o simili) distinto con il numero.
42’ nella planimetria allegata al regolamento di condominio depositato con
%atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007, reper-.
étorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di su->

%perﬁcie commerciale pari a 54,20 m?;

- diritto: jquotg intera della piena proprieta;

1 indirizzo: ‘éPianezza (TO), piazzale Europa n. 7

«dati catastalii  N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)

¢ éfO"llO 27, particella 459, subalterno 47: - _

 proprieta: %Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO} codlce f scale
=

« formalita -iscrizione 25610/4294 del 30.06.2016,

pregiudizievoli: - iscrizione 1415/230 del 12.01.2018,
: - iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,
- trascrizione 484/355 del 09.01.2026,
%presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,

_:;Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2;

‘e stato d1 -al sopralluogo I'unita immobiliare € risultata libera nella disponibilita della

; occupazione: isocieté in liquidazione giudiziale e della procedura:

. Valore d1 mercato: 23 .000.00€

* ES B

6.2. Identificazione dell’immobile oggetto del lotto 9

6.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza

L immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 9 della presente relazione & costituito
da:

* piena proprieta di locale a uso sgombero al piano interrato dell’edificio sito in Pianezza (TO).
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piazzale Europa n. 7. con accesso dal corridoio comune del piano interrato, composto da n. 1
locale (cantina, deposito o simili) distinto con il numero “42” nella planimetria allegata al re-
golamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in
data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di
superficie commerciale pari a 54,20 m?;.

6.2.2. Dati catastali

L’unita immobiliare oggetto del lotto 9 della presente relazione risulta cosi censita:

» N.C.E.U. del Comune di Pianezza
foglio 27 particella 459 subalterno 47 categ. C/2 classe U consistenza 50 m”
piazzale Europa piano S1 zona censuaria --- rendita 173,01 €
superficie catastale: 55 m’

L’intestazione catastale ¢€:

= — con sede in Torino, proprieta per I'intero;

Lo scrivente, inoltre, segnala quanto segue:

« I’identificativo catastale di cui sopra € stato attribuito a seguito di pratica del 13.12.2007 n.
10874.1/2007 in atti dal 13.12.2007, prot. n. TO0858629, eseguita per costituzione;

- il fabbricato di cui & parte I'unita in oggetto & stato edificato su terreno identificato al N.C.T.
del Comune di Pianezza al foglio 27 particella 459 avente superficie di 10.120 m?;

« Didentificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente. identico, a seguito di tabella di
variazione del 10.08.2007 n. 589511.1/2007 in atti dal 10.08.2007 prot. n. TO0589511;

+ [Pidentificativo catastale di cui sopra deriva dai precedenti foglio 27 particelle 413-415-420-
421-422-430-457 a seguito di variazione del 10.08.2007 n. 539183.1/2007 in atti dal
10.08.2007 prot. n. TO0539183;

« gli identificativi catastali di cui sopra derivano dai precedenti foglio 27 particelle 4-5-120-
141-307-308-309-311-312 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502705.1/2004 in atti dal
08.11.2004 prot. n. TO0502705 eseguita per frazionamento.

6.2.3. Coerenze
Le coerenze dell’unita immobiliare in oggetto. come desunte dall’atto di provenienza e dalla do-
cumentazione catastale, sono le seguenti: altro locale uso sgombero subalterno 56, corridoio co-
mune subalterno 2, locale condominiale subalterno 2, sottosuolo dell’area a parcheggio.

* & *
6.3. Proprieta, atti di provenienza
6.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale

Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente
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relazione, I'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-

quidazione giudiziale): A

+ Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice fiscale || GczcNGK
proprietaria per ["intero.

6.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieta

L’immobile & pervenuto al soggetto in liquidazione in virti: del titolo descritto nel seguito:

* atto di compravendita

> titolo:  atto a rogito del notaio Beatrice Duranti di Torino in data 06.03.2009, repertorio n.
1037/809, registrato all’Agenzia delle Entrate di Torino 4 il 02.04.2009 al n. 2044,
trascritto presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 03.04.2009 ai nn. 14823/9714;

= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

= contro: Eeeeeeeceee Eceeceeee Ecee Eee, con sede in Torino (TO);

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unita immobiliare in oggetto oltre ad altri im-
mobili.

Nell’arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione ¢ di trascrizione della sentenza di
apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento €
stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed ¢ stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:

=

* atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
44034/18084, registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso I’ Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 ai nn. 12837/8068;
= favore: Eeecceeeceee Eeceeecee Ecee Eceecee ¢ Ececeececeeece Ececeeee, con sede in To-
rino (TO);
= contro: FTfft Ff FAETEATTT FOf Ff, con sede in Asti (AT);
= pggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni da cui deriva il terreno su cui € stato
edificato il fabbricato di cui ¢ parte ["unita immobiliare in oggetto.
Lo scrivente segnala inoltre i seguenti atti, aventi per oggetto i terreni sui quali ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte ["unita immobiliare in argomento. risalenti a epoca anteriore al ventennio
precedente la data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione
giudiziale di cui alla presente procedura:

* atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
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162054/39307, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio dj Pubblicita Immobiliare dj Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59670/38950:

° favore: Ffffffff Ffif F T FFF FfE. con sede in Asti (AT);

® contro:  Ggggg Gggggegee Gegogo gg

=
CoSooooD SooSo

(]

(]

* Oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 429-430 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cuj & parte 'unitd immobiliare in
oggetto.

* atto di compravendita

= titolo:  attoa rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.] 1.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale dj To-
rino - Territorio, Servizio dj Pubblicita Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59669/38949;

= favore: Fffffff Ffff FETTief Fff Fff. con sede in Asti (AT);

= contro: Hhhhhhhh Hhhhhhhh, _

® Oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 415-42 1-422 da cui
deriva il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cuj & parte I’unita immobiliare

in oggetto.
* atto di compravendita
s titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.] 1.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale dj To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
al nn. 59668/38948:
= favore: Ffffffff Ffif F FHTT FF FAF, con sede in Asti (AT);

* 0ggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 413-420 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte I'unitd immobiliare in

oggetto.
* * *

6.4. Formalita, diritti realj a favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di con-
dominio, documentazione art. 567 c.p.c.

6.4.1. Formaliti e diritti reali 4 Javore di terzi

Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni riportava i seguenti diritti

reali (ipoteche) a favore dj terzi gravanti sull’immobile in oggetto:

Lig. Giud. 216/2025 Aasaaazaaaa Asasaas Aaaaaaa Aaa - Relazione di stima immobiliare pag.103 di 148
3° stralcio — Lotti da 4 a 11 - Locali vari in Fianezza, p.le Europa n.7, e terreno in Pianezza fronte v. E. Ferrari



STupIO TECNICO
DR. ING. DIEGO PALTANIN

« ipoteca giudiziale

- titolo:  sentenza di condanna emessa dal Tribunale di Imperia, con sede in Imperia, in data
77.04.2016, repertorio n. 68, iscritta presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provin-
ciale di Torino - Territorio. Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2 in data
30.06.2016 ai nn. 25610/4294;

= favore: Mmmmmm Mmm, con sede in Vigevano (PV);

= contro: Aaaaaazaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO):

- entith: iscritta a garanzia del capitale di 151 752,61 €, per complessivi 210.002.69 €;

s pggetio: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobilL.

« jpoteca volontaria

= titolo:  scrittura privata a garanzia di debito autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chia-
nale di Torino in data 15. 12.2017, repertorio n. 83229/38921, iscritta presso I’ Agen-
zia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Torino 7. in data 12.01.2018 ai nn. 1415/230;

s favore: Mmmmmm Mmm, con sede in Vigevano (PVY);

- contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

- entita: iscritta a garanzia del capitale di 230.000,00 €, per complessivi 230.000.00 €;

= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.

« ipotecadi concessione amministrativa riscossione

o titolo: ruolo emesso da Agenzia delle Entrate-Riscossione, con sede in Roma, in data
15.07.2024, repertorio n. 1 1627/11024. iscritta presso |'Agenzia delle Entrate. Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2
in data 17.07.2024 ai nn. 31030/4951:
o favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSS[ONE, con sede in Roma (RM):
- contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
- entita: iscrittaa garanzia del capitale di 1.528.804,95 €, per complessivi 3.057.609.90 €:
= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava i seguenti
diritti reali (pignoramenti) € formalita pregiudizievoli a favore di terzi gravanti sull’immobile in
oggetto:
. sentenza di apertura di liquidazione giudiziale
 titolo:  sentenza emessa dal Tribunale di Torino il 30.07.2025. repertorio n. 309/2025, tra-
scritta presso |I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio. Ser-

vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 09.01.2026 ai nn. 484/355:

Lig. Giud. 216/2025 Aaaaaaasaad Azzazaa Aaazaaa Aaa - Relazione di stima immobiliare pag. 104 di 148
3° stralcio — Loftida 4 a 11 — Locali vari in Pianezza, p.le Europa n.7. e terreno in Planezza fronte v. E. Ferrari



Stupio TECNICO
DR. ING. DIEGO PALTANIN

= favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE Aaaaaaaaaaa
Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa;
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Si vedano le risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L09-4).
6.4.2. Vincoli, servitit, convenzioni edilizie gravanti sull’immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli, servitdl od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.
Lo scrivente segnala il seguente titolo:
« convenzione edilizia
= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162053/39306, registrato a Torino 3 il 13.12.2004 al n. 17269, trascritto presso
I' Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004 ai nn. 59656/38936;
= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);
= contro: n. 18 persone fisiche;
= oggetto: edificazione del fabbricato di cui € parte I’unita immobiliare in oggetto. Tale conven-

zione non riporta pattuizioni significative ai fini della presente relazione.
+ atto di vincolo

s titolo:  scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440, registrato a Torino il 31.01.2008 al n.
3231/1T, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino -
Territorio. Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 01.02.2008 ai nn.
5666/3822;

= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);

= contro: - Jjjjjjiiij Jjj. con sede in Pisa (PI)
- Kkkkk Kkk. con sede in Cherasco (CN)
- LIl L1 L1L. con sede in Teramo (TE);
- Eecececeeee Eeeeecece Ecee Eceecee e Ececeeccececee Eeeeeeee, con sede in To-

rino (TO);
= oggetto: porzione del terreno di cui al foglio 27 particella 459, sul quale ¢ stato edificato il

fabbricato di cui & parte I'unitd immobiliare in oggetto, oltre ad altri terreni; ¢
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costituito vincolo di asservimento a uso pubblico (percorsi € spazi pedonali, par-
cheggi pubblici) su parte dei terreni oggetto di convenzione edilizia a rogito del no-
taio Gamba in data 25.11.2004, repertorio n. 162053/39306 (ved. punto precedente).
Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per I'immobile in oggetto NON sussistono i presuppo-
sti di applicabilita dell’art. 1 commi 376. 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio) in
quanto il fabbricato NON & stato edificato in regime di edilizia residenziale, pubblica, convenzio-
nata e agevolata, finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.
6.4.3. Censo, livello, uso civico
Alla data della presente relazione I"'immobile in oggetto non risultava gravato da censo, livello od
uso civico.
6.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri
Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso I’ Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare. dall’esame degli atti di provenienza nonché dalle informazioni assunte presso I"attuale
amministratore di condominio, € emersa I’esistenza del seguente atto:

. deposito di regolamento di condominio

- titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007,
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino i125.01.2008 al n. 2655/1T, trascritto
presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 28.01.2008 ai nn. 4851/3387:
= pggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza”.
11 regolamento non prevede particolari vincoli di destinazione o limitazione di utilizzo delle unita
immobiliari oggetto del presente lotto 9 salvo quelli generici ed usuali per la tipologia di immobile
in oggetto.
Sulla base del suddetto regolamento di condominio e delle relative tabelle millesimali come fornite
dall’attuale Amministratore di condominio, all’unita immobiliare in oggetto competono
« 3.639/1000 di comproprieta delle parti comuni e di partecipazione alle spese generali dell’in-
tero fabbricato,
« 7.526/1000 di partecipazione alle spese delle scale condominiali,
+ 5.518/1000 di partecipazione alle spese degli impianti ascensore.
L edificio identificato come “Centro Direzionale Torino Ovest” & poi parte del complesso “Centro
Commerciale Pianezza™ regolamentato dal seguente documento:

« deposito di regolamento di condominio

s titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Maria Luisa Stuffo di Canale (CN) in data
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29.10.2007, repertorio n. 9841/1519, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino
2. in data 05.11.2007 ai nn. 59653/34966;
= oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza”.
Per ogni altra informazione lo scrivente rinvia alla lettura del regolamento di condominio allegato
alla presente relazione.
6.4.5. Opponibilita all’acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione formalita
Tutti i sopra descritti diritti reali a favore di terzi, formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati ¢
non risulteranno opponibili all’acquirente ad eccezione del vincolo di asservimento a uso pubblico
di cui alla scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440. In particolare, ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli col-
piscono vari beni e, quindi, saranno cancellati parzialmente, limitatamente al bene venduto.
Le pattuizioni di natura condominiale di cui al precedente paragrafo, invece, risulteranno opponi-
bili all’acquirente.
* £ *®
6.5. Stato di occupazione dell’immobile
Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente I'unitd immobiliare di cui al presente lotto 8 ¢
risultata libera, nella disponibilita della societa in liquidazione giudiziale e della procedura.
* * *
6.6. Descrizione degli immobili
L’immobile identificato come lotto 9 del complesso immobiliare oggetto di stima, ¢ costituito da:
» locale a uso sgombero al piano interrato dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale Europa n.
7. con accesso dal corridoio comune del piano interrato, composto da n. 1 locale (cantina, de-
posito o simili) distinto con il numero “42” nella planimetria allegata al regolamento di condo-
minio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007,
repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T.
6.6.1. Descrizione generale dell’edificio
L edificio di cui & parte I’unita oggetto del lotto 9 di perizia & collocato nella porzione sud-est del
territorio comunale, in zona periferica del centro abitato, in area pianeggiante, a prevalente desti-
nazione commerciale e produttiva. Il fabbricato & composto da un corpo di fabbrica isolato, arti-
colato su una mancia principale servita da n. 2 scale condominiali e una manica secondaria servita
da n. 1 scala condominiale. L’edificio principale, di cui & pate I'unita in oggetto, ha le seguenti

caratteristiche:
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caratteristiche generali: edificio a due piani fuori terra oltre ad un piano interrato adibito a locali

di sgombero, servito da n. 2 scale condominiali; i piani fuori terra sono adibiti ad attivita ter-
ziarie (uffici, studi professionali. sedi associazioni culturali, artigianato di servizio); ogni scala
¢ dotata di impianto ascensore; nello spazio compreso tra le maniche del fabbricato ¢ presente
un’area condominiale coperta adibita a corte comune, in parte pavimentata con piastre di cal-
cestruzzo e in parte occupata da aiuole riempite di ciotoli: ["accesso pedonale al complesso
avviene direttamente dall’area a parcheggio antistante il fabbricato per mezzo di un androne
chiuso da un portoncino in alluminio e vetro;

struttura: struttura in elevazione in pilastri e travi di calcestruzzo armato, orizzontamenti a so-
laio piano in predalles. tamponamenti perimetrali in muratura di laterizi a cassa vuota con in-
terposto isolante, intonacata e tinteggiata, copertura con struttura in predalles con soprastante
manto in pannelli ondulati posati con leggera pendenza:

facciate: in muratura di laterizi intonacata e tinteggiata: alcune porzioni delle facciate sono ri-
vestite con lastre metalliche pressopiegate preverniciate: i serramenti esterni sono in alluminio
con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

ingresso e scale: I'ingresso dal parcheggio pubblico avviene attraverso I’androne pedonale tra-

mite un portoncino in alluminio e vetro; ['androne ¢ pavimentato in piastrelle di gres, ha pareti
intonacate e tinteggiate, il soffitto ¢ rivestito da un controsoffitto in quadrotte: dall’androne si
accede alla corte comune dove sono presenti i due vani scala aperti, con struttura in calcestruzzo
e con i relativi vani di corsa degli impianti ascensore; le scale hanno pianerottoli e gradini in
granito fiammato e balaustra in acciaio zincato; la corte ¢ parzialmente coperta da un cammi-
namento a piano primo in struttura d’acciaio zincato con pavimentazione in lamiera mandorlata
¢ balaustra in acciaio zincato; a piano tetto la corte ¢ coperta da cupole a botte in materiale
plastico traslucido:

impianti condominiali: il fabbricato ¢ dotato di impianto citofonico, degli ordinari impianti

(elettrico. adduzione acqua potabile, allacciamento fognario), di impianto ascensore in ciascuna
scala: ¢ privo di impianto di riscaldamento centralizzato;

condizioni generali: il fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di conservazione

€ manutenzione; in alcuni punti le facciate presentano distacchi della tinteggiatura, presumibil-

mente a causa degli agenti atmosferici e di infiltrazioni in prossimita dei canali di gronda.

6.6.2. Descrizione dell’uniti immobiliare

.

L unita in argomento ¢ posta al piano interrato, con accesso dal corridoio comune del piano, ed ¢

costituita da n. 1 locale (cantina, deposito o simili); presenta le seguenti caratteristiche:

accesso: dal corridoio comune del piano tramite una delle due scale condominiali (o i relativi
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impianti ascensore) a cui si accede dalla corte comune interna al corpo di fabbrica; I'ingresso
all’'unita avviene tramite una porta in acciaio verniciato;

« locale sgombero: pavimento in battuto di cemento, pareti in muratura di blocchi di calcestruzzo

vibrato a vista, soffitto a vista in predalles prefabbricate in calcestruzzo; € privo di serramenti
verso esterno:;

« impianti: unitad immobiliare dotata di impianto elettrico (illuminazione, presa a spina), distribu-
zione acqua calda e fredda, scarico acque reflue); per tale impianto, di esecuzione coeva con
I’edificazione dell’edificio, lo scrivente non ha reperito dichiarazione di conformita ex art. 7
D.M. 37/08 o documenti equivalenti che, peraltro, ragionevolmente ¢ da ritenersi allegata alla
pratica di rilascio del certificato di agibilita;

« condizioni generali: I’ unita si presenta. in generale, in buono stato di conservazione € manuten-

zione, caratterizzato da materiali di buona qualita e di posa risalente all’edificazione.
La superficie commerciale dell’unita, desunta dalle planimetrie reperite previa verifica sommaria
in loco delle misure, & di 54.20 m? circa. L altezza dell’unita & di 2,60 m circa.
Per una miglior descrizione dell’unitd immobiliare in oggetto si faccia riferimento ai seguenti al-
legati alla presente relazione:

» planimetria catastale dell’unita immobiliare (ved. all. L09-1);

» planimetria illustrativa dello stato di fatto dell’unitad immobiliare (ved. all. L09-1);

+ planimetria illustrativa delle difformita riscontrate (ved. all. L09-1);

» documentazione fotografica (ved. all. L09-6).

* * *
6.7. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
6.7.1. Permessi edilizi
Lo scrivente ha effettuato ricerche presso 1'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza. Dalle risultanze delle ricerche eseguite & emersa I'esistenza in archivio delle seguenti pra-
tiche edilizie relative al fabbricato di cui & parte I'immobile di cui al presente lotto 9, delle quali
lo scrivente ha preso visione:

« pratica edilizia n. 5877 del 2005 costituita da progetto per la “Costruzione di fabbricato a
destinazione attivita terziarie, su area sita in Pianezza, in attuazione del Piano Esecutivo
Convenzionato in Zona CCI Lotto 47 in virtu della quale ¢ stato rilasciato il permesso di co-
struire n. 61 in data 10.11.2006;

» pratica edilizia in variante n. 5877-V del 2007 costituita da progetto per la “Variante in corso
d’opera al Permesso di Costruire n. 61 del 10.11.2006 per la costruzione di fabbricato desti-

nato ad attivita terziarie, elevato a due piani f.I. e uno interrato, su area sita in Pianezza,
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Piazzale Europa in attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato in Zona CCI Lotto 47 in
virth della quale & stato rilasciato il permesso di costruire in variante n. 4 in data 23.08.2008;
- pratica edilizia di DIA (denuncia di inizio attivita) in sanatoria n. 1228 del 29.04.2008 presen-
tata per modifiche di facciata (modifiche alle finestre) e alla copertura del cavedio.
Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L04-3).
6.7.2. Certificato di agibilita
A seguito delle ricerche effettuate presso I"Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza e dall’ esame dei relativi registri d"archivio, per il fabbricato di cui & parte I'immobile di cui
al presente lotto 9 risulta rilasciato il certificato di agibilita n. 54 in data 26.06.2008.
Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. L04-3).
6.7.3. Situazione urbanistica
Dall’esame della documentazione costituente il Piano Regolatore Generale Comunale del Comune
di Pianezza. ed in particolare dai relativi estratti di mappa, risulta che il fabbricato di cui ¢ parte
I"immobile di cui al presente lotto 9 rientra in zona normativa identificata come “Tc DP. Tessuio
edilizio recente: Aree ed immobili per aftivita terziarie e commerciali”.
In generale, nello specifico, gli eventuali interventi di modifica all’unita immobiliare in oggetto
ricadrebbero, al piii. nella fattispecie della manutenzione straordinaria e pertanto sarebbero con-
sentiti, previa predisposizione di corretta pratica edilizia.
6.7.4. Certificazione energetica
Con riferimento alla legge Regione Piemonte 28 maggio 2007 n.13 “Disposizioni in materia di
rendimento energetico nell‘edilizia” ed alla Deliberazione della Giunta Regionale 04 agosto 2009
n. 43-11965 “Disposizioni attuative in materia di certificazione energetica degli edifici ai sensi
dell’articolo 21, comma 1, lettere d). e) ed f)”. entrata in vigore a fare data dal 1° ottobre 2009,
nonché al D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013. al D.P.R. 75/2013 ed alla D.G.R. 04 feb-
braio 2014 n. 17-7073 “Adeguamento in materia di certificazione energetica alle disposizioni di
cui al decreto legge 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 e al dp.r. 75/2013. Modifica della
D.G.R. 4 agosto 2009 n. 43-11965 e s.m.i. * lo scrivente estimatore segnala che, sulla base delle
informazioni acquisite presso il SIPEE della Regione Piemonte, alla data di effettuazione del so-
pralluogo 1"immobile di cui al lotto 9 & risultato privo di attestato di prestazione energetica (APE).
Peraltro, stante la tipologia di destinazione d’uso. per un tale tipo di I'unitd immobiliare non e

richiesto il rilascio dell” APE.
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6.8. Giudizi di conformita

6.8.1. Regolarita edilizia

Dal confronto dello stato dei luoghi, come rilevati in occasione del sopralluogo effettuato, con i
documenti reperiti nel corso delle ricerche effettuate presso 1'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Pianezza ed in particolare con gli elaborati grafici contenuti nelle pratiche edilizie sopra
richiamate, I’unita di cui al presente lotto 9 presenta le seguenti difformita (cfr. planimetria illu-
strativa allegata):

A)diversa posizione del vano porta rispetto a quanto indicato negli elaborati allegati ai titoli
autorizzativi.

Alla luce delle informazioni reperite risulta che:

+ per quanto riguarda la difformita descritta al precedente punto A), I'unita immobiliare risulta
non conforme ma regolarizzabile: deve essere prevista la presentazione di idonea pratica
edilizia in sanatoria (CILA in sanatoria) per modifiche interne. La criticita della difformita &
bassa. Il costo della regolarizzazione pud indicativamente essere stimato in 1.000,00 € per
sanzione e 1.000,00 € circa per onorari professionali per la presentazione della pratica edilizia
e della variazione catastale, per complessi 2.000,00 €; la tempistica necessaria per la regola-
rizzazione ¢ indicativamente pari a 2 mesL.

In merito si veda la planimetria illustrativa delle difformita edilizie riscontrate realizzata dallo
scrivente ed allegata alla presente relazione (ved. all. L09-3).

6.8.2. Conformita catastale

La situazione catastale risulta sostanzialmente conforme allo stato dei luoghi. La planimetria agli
atti risulta difforme per la sola posizione della porta d’ingresso al locale ma ai fini della valutazione
della conformita catastale tale difformita & insignificante oltre che trascurabile.

6.8.3. Conformita urbanistica

Non sono stare rilevate difformita.

6.8.4. Corrispondenza dati catastali / atto

Non sono stare rilevate difformita.

6.8.5. Conformita tecnica impiantistica

In merito alla conformita tecnico-impiantistica & stata rilevata la seguente difformita: non sono
state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti presenti ex art. 7 del D.M. 37/2008 o
documenti equivalenti. Peraltro, ragionevolmente, sono da ritenersi allegate alla pratica di rilascio
del certificato di agibilita.

6.8.6. Commerciabilita dei beni

Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi & parere dello scrivente che, in punto edilizio,
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non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti il lotto 9 della pre-
sente relazione.

* * #
6.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dellart. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente, sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso I’amministratore di condominio appositamente interpellato, illustra
quanto segue.
6.9.1. Spese condominiali
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio in data 09.10.2025, alla
data della presente relazione risulta quanto segue:

« spese fisse di gestione ¢ manutenzione:

- 109.17 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”.
come da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 54,59 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro C ommerciale”. come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- spese condominiali scadute relative ai due anni anteriori alla presente relazione:

- 382.80 € circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”, come
da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 165,36 € circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

« ulteriori spese condominiali scadute relative a periodo precedente i due anni anteriori alla data
della presente relazione: 86.48 €.

. spese condominiali deliberate per lavori straordinari: deliberati lavori di ristrutturazione ¢ im-
biancatura della facciata del Centro Direzionale come da verbale dell’assemblea condominiale
in data 30.09.2025 per un preventivo di spesa complessiva pari a 104.000.00 €; non ¢ stata
comunicata allo scrivente la relativa ripartizione di tale spesa.

6.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio alla data del 09.10.2025
nonché di quanto appurato dallo scrivente. non risultano procedimenti giudiziari relativi al bene di
cui al lotto 9 della relazione di perizia estimativa oltre a quello di cui alla presente procedura.

* * *
6.10. Valore dell’immobile del lotto 9, prezzo base per la vendita
6.10.1. Valutazione degli immobili

Per i criteri adottati per la stima lo scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato
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della presente relazione.

La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, comprensivo di accessori e pertinenze, come Visti € piaciuti. con annessi
diritti, azioni, ragioni e servit attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi, salvo migliori e
piu esatti confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate, che si intendono qui integralmente richiamate, per ogni altra condi-
zione, clausola, peso ed onere.

La stima ¢ stata effettuata sotto I’ipotesi di immobile libero.

Sulla base di quanto esposto ne risulta quanto segue:
S e = Z,(S(:,f X Cd..f)
dove Sc; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell’unita immobiliare e delle relative
pertinenze e c.; indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
Ai fini della stima in esame, in accordo con il comma 2 dell’art. 568 c.p.c., lo scrivente esplicita
quanto segue:
« valore unitario assunto per la stima del bene, determinato in relazione alla zona, alla tipologia
d’immobile, all’eta, allo stato d’uso € manutenzione:
- locale uso sgombero Vuyjocwerz = 500,00 €/m?
« coefficiente correttivo di piano: Cp = 1,00 (non significativo per il tipo di immobile);
« coefficiente correttivo per lo stato possesso: Csp = 1,00 (libero):
« coefficiente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunto pari ad un
decremento del 5%): Cs = 0.95:
« adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: Az = 2.000,00 €;
« adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente
relazione): Asc = 548,16 € per quanto potuto appurare alla data della presente;
« adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di
ipoteche e pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della

presente relazione, da determinare all’atto dell’aggiudicazione: Ao = zero/00 € (a carico della

procedura).
Immobile  piano destinazione 'superficie Cai | Cp = Cse . Cc | Valore Valore
om? unitario Vy Viordo
: €/m? €
 lotto9 . interr. unithausosgombero . 5420 100 100 1,00 095 500,00, 2574500
. totale 25.745,00
Ne consegue, per arrotondamento
V = Viordo — (Asu + Asc + Aoc) =23.196,84 €.
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Pertanto. con valutazione comunque a corpo € non a misura,

il valore del lotto 4 della perizia

estimativa. oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed

arrotondato secondo gli usi. viene stimato complessivamente in 23.000,00 €.

* * *
* * *
* * %
* * *
* S %
*® k *
% ¥ *
5 * *
£ * £
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* * *
* * *
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% * %
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7. LOTTO 10 - LOCALE USO TERZIARIO IN PIANEZZA, PIAZZALE
EUROPA N. 7, PIANO 1°, SUB. 63

7.1. Scheda riassuntiva
Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

[mmobllt oggetto del lotto 10 desunte dalle informazioni esposte nei nei capitoli successivi:

'» immobile: %!ocale a uso terziario (uffici, studi professionali, sedi associazioni culturah

: artigianato di servizio) al piano primo (2° p.f.t.) dell’edificio sito in P:anezza_
((TO). piazzale Europa n. 7, con accesso dalla passerella condominiale nellaé
corte interna, composto da n. 1 locale, bagno e antibagno, in corso di c:om-fé
pletamento, distinto con il numero “15” nella planimetria allegata al regoia-é
mento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianaleé
di Torino in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torinoé
il 25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale pari a 317,40 m’; e

compreso I’uso esclusivo e perpetuo di n. 4 posti auto situati nel parcheggioé
adiacente I’edificio e identificati con la sigla “A15” nella planimetria allegata§

al suddetto regolamento di condominio;

° diritto: quota intera della piena proprieta:

» dati catastali: N.C.E.U. del Comune di Pianezza (TO)
: gfoglio 27, particella 459, subalterno 63;

l_'_igdirizzoz Pianezza (TO), piazzale Europa n. 7

e proprieta: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO). codice fiscale
» formalita %-iscrizione 3480/547 del 24.01.2005 rinnovata con iscrizione 1545/246 del

pregiudizievoli: | 16.01.2025,

- iscrizione 31030/4951 del 17.07.2024,

- trascrizione 484/355 del 09.01.2026,
presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,é

‘Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2;

- stato di al sopralluogo Iunitd immobiliare ¢ risultata libera nella disponibilita della.
| occupazione: societa in liquidazione giudiziale e della procedura; :

i- valore d1 mercato: | {151. 000 00€
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7.2. Identificazione dell’immobile oggetto del lotto 10

7.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza

L’ immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 10 della presente relazione ¢ costituito
da:

* piena proprieta di locale a uso terziario (uffici. studi professionali, sedi associazioni culturali.
artigianato di servizio) al piano primo (2° p.fit.) dell’edificio sito in Pianezza (TO), piazzale
Europa n. 7. con accesso dalla passerella condominiale nella corte interna. composto da n. |
locale. bagno e antibagno. in corso di completamento, distinto con il numero “15” nella plani-
metria allegata al regolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo
Chianale di Torine in data 28.12.2007. repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il
25.01.2008 al n. 2655/1T, di superficie commerciale paria 317.40 m’; & compreso |'uso esclu-
sivo e perpetuo di n. 4 posti auto situati nel parcheggio adiacente ['edificio e identificati con la
sigla “A15” nella planimetria allegata al suddetto regolamento di condominio.

7.2.2. Dati catastali
L unitd immobiliare oggetto del lotto 10 della presente relazione risulta cosi censita:
« N.C.E.U. del Comune di Pianezza
foglio 27 particella 459 subalterno 63 categ. F/4  classe --- consistenza ---
piazzale Europa N. 7 piano 1 zona censuaria --- rendita ---- €
superficie catastale: --- m’ (totale escluse aree scoperte: --- m?)
L’intestazione catastale &:
@ _, con sede in Torino, proprieta per I'intero;
Lo scrivente, inoltre, segnala quanto segue:

+ T'identificativo catastale di cui sopra deriva dai precedenti foglio 27 particella 459 subalterni
18-20 a seguito di variazione del 29.09.2016 n. 128730.1/2016 in atti dal 30.09.2016. prot. n.
TOO0318514. eseguita per frazionamento e fusione;

+ [D'identificativo catastale foglio 27 particella 459 subalterno 18 deriva dal precedente. identico,
a seguito di variazione del 30.01.2013 n. 13167.1/2013 in atti dal 30.01.2013, prot. n.
TO0042203. eseguita per variazione di toponomastica;

+ Didentificativo catastale foglio 27 particella 459 subalterno 20 deriva dal precedente, identico.
a seguito di variazione del 30.01.2013 n. 13168.1/2013 in atti dal 30.01.2013, prot. n.
TO0042204. eseguita per variazione di toponomastica;

+ entrambi gli identificativi catastali di cui sopra sono stati attribuiti a seguito di pratica del
13.12.2007 n. 10874.1/2007 in atti dal 13.12.2007, prot. n. TO0858629, eseguita per costitu-

zione;
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« il fabbricato di cui & parte I'unita in oggetto & stato edificato su terreno identificato al N.C.T.
del Comune di Pianezza al foglio 27 particella 459 avente superficie di 10.120 m’;

« [’identificativo catastale di cui sopra deriva dal precedente, identico, a seguito di tabella di
variazione del 10.08.2007 n. 589511.1/2007 in atti dal 10.08.2007 prot. n. TO0589511;

» [I'identificativo catastale di cui sopra deriva dai precedenti foglio 27 particelle 413-415-420-
421-422-430-457 a seguito di variazione del 10.08.2007 n. 539183.1/2007 in atti dal
10.08.2007 prot. n. TO0539183:

« ¢li identificativi catastali di cui sopra derivano dai precedenti foglio 27 particelle 4-5-120-
141-307-308-309-311-312 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502705.1/2004 in atti dal
08.11.2004 prot. n. TO0502705 eseguita per frazionamento.

7.2.3. Coerenze
Le coerenze dell’unita immobiliare in oggetto. come desunte dall’atto di provenienza e dalla do-
cumentazione catastale, sono le seguenti: subalterno 21, corridoio comune subalterno 2, subalterno
31, vuoto su area a parcheggio e area a verde, subalterno 64, vuoto su area scoperta comune.
*® x *
7.3. Proprieta, atti di provenienza
7.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale
Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente
relazione, I'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-
quidazione giudiziale):
 Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa. con sede in Torino (TO). codice fiscale -
proprietaria per [’intero.
7.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieta
L’immobile & pervenuto al soggetto in liquidazione in virt del titolo descritto nel seguito:
« atto di fusione di societa per incorporazione
= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 15.11.2019, repertorio n.
87151/41479, trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 26.11.2019 ai nn.
48010/33847;
= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= contro: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);
= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’unitd immobiliare in oggetto oltre ad altri im-

mobili.
Nell’arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di
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apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento &

stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed ¢ stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:

atto di scissione in integrazione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 06.02.2014, repertorio n.
74647/33312, trascritto presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 20.02.2014 ai nn.
5478/4120;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd. con sede in Torino (TO);

= contro: Eeceeececee Eeceeeeee Eeee Eee, con sede in Torino (TO);

= 0ggetto: quota intera della piena proprieta delle unitd immobiliari subb. 18-20 da cui deriva
'unita in oggetto oltre ad altri immobili.

atto di scissione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 29.10.2013, repertorio n.
74202/32976, registrato a Torino 1 il 07.11.2013 al n. 18320/1T, trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2, in data 08.11.2013 ai nn. 39129/27300;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);

= contro: Eeeeeeeeecee Eceeeeeee Eeee Eceecee ¢ Ecececeececeee Eeeeceee, con sede in To-
rino (TO):

= oggetto: quota intera della piena proprieta delle unitd immobiliari subb. 18-20 da cui deriva
I"unita in oggetto oltre ad altri immobili.

atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
44034/18084, registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso I’Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 ai nn. 12837/8068:

= favore: Eeececececee Ecececeee Eeee Eececee e Ececceeeececee Eceeeeee, con sede in To-
rino (TO):

= contro: FIfffftt FIff FAACFOAT AT FIT, con sede in Asti (AT);

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni da cui deriva il terreno su cui & stato

edificato il fabbricato di cui ¢ parte I'unitd immobiliare in oggetto.

Lo scrivente segnala inoltre i seguenti atti. aventi per oggetto i terreni sui quali & stato edificato il

fabbricato di cui ¢ parte "unita immobiliare in argomento, risalenti a epoca anteriore al ventennio

precedente la data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di apertura della liquidazione
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giudiziale di cui alla presente procedura:

 atto di compravendita

s titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004
ai nn. 59670/38950;

= favore: Ffffffff Ffff FETT FIff F{T, con sede in Asti (AT);

= contro: Ggggg Gegeggeee Gegggeeges. N

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 429-430 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte I’'unitd immobiliare in
oggetto.

« atto di compravendita
s titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.

162054/39307, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-

rino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59669/38949;

= favore: F{Ffffff FAf FITT FT FfT, con sede in Asti (AT);

= contro: Hhhhhhhh Hhhhhhhh, [

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 415-421-422 da cui
deriva il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui € parte I'unita immobiliare
in oggetto.

« atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.

162054/39307, trascritto presso |I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-

rino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59668/38948;

= favore: FIffffff Ffff FFfffffff FIff FfT, con sede in Asti (AT);

= contro: Tiiiiiii Tiiiiii, [

= oggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni foglio 27 particelle 413-420 da cui deriva
il terreno su cui & stato edificato il fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in
oggetto.

* * *

7.4. Formalita, diritti reali a favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di
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condominio, documentazione art. 567 c.p.c.
7.4.1. Formalita e diritti reali a favore di terzi
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni riportava i seguenti diritti
reali (ipoteche) a favore di terzi gravanti sull’immobile in oggetto:

* ipoteca di concessione amministrativa riscossione

= titolo:  ruolo emesso da Agenzia delle Entrate-Riscossione, con sede in Roma, in data
15.07.2024, repertorio n. 11627/11024, iscritta presso I’ Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2
in data 17.07.2024 ai nn. 31030/4951;

= favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE, con sede in Roma (RM);

= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

°entita: iscritta a garanzia del capitale di 1.528.804,95 €, per complessivi 3.057.609,90 €;

= oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobili.

* ipoteca volontaria in rinnovazione

o titolo:  contratto di mutuo fondiario a rogito del notaio Luciano Ratti di Asti in data
13.01.2005, repertorio n. 40208/21086. iscritta presso 1" Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2
in data 24.01.2005 ai nn. 3480/547, iscritta in rinnovazione in data 16.01.2025 ai nn.
1545/246;
L RTINS LR EEE T
BESEREEEEE T S TRSEEESRSE
ol
= contro: - Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO). per la quota dell’in-
tero;
- FITfTT FAT P FAH FAT, con sede in Asti (AT);
= entita:  iscritta in rinnovazione a garanzia del capitale di 679.724,22 € di cui 479.724.22 €
relativi all’unita negoziale 5 (bene sub. 63), per complessivi 1.400.000,00 € di cui
1.000.000,00 € relativi all’unita negoziale 5 (bene sub. 63). con riferimento al frazio-
namento annotato il 31.03.2009 ai nn. 2193/14207:
= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’ immobile in oggetto oltre ad altro immobile.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava i seguenti
diritti reali (pignoramenti) e formalita pregiudizievoli a favore di terzi gravanti sull’immobile in

oggetto:
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* sentenza di apertura di liquidazione giudiziale
= titolo:  sentenza €messa dal Tribunale dj Torino il 30.07.2025, repertorio n. 30972025, tra-
scritta presso I Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale d Torino — Territorio, Ser-
vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 09.01.2026 aj nn. 484/355;
= favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GI UDIZIALE Aaaaaaaaaaa
Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa;
°contro:  Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);

® Oggetto: quota intera della piena proprieta dell’immobile in oggetto oltre ad altri immobilj.
Si vedano le risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L] 0-4).
7.4.2. Vincoli, servitii, convenzioni edilizie gravanti sull ‘immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli, servitii od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.
Lo scrivente segnala il seguente titolo:
* convenzione edilizia
= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.] 1.2004, repertorio n.
162053/39306, registrato a Torino 3 il 13.12.2004 al n. 17269, trascritto presso
I"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2. in data 14.12.2004 aj nn. 59656/38936;
= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TO);
® contro: n. 18 persone fisiche;
® oggetto: edificazione del fabbricato dj cuj € parte I’unita immobiliare in oggetto. Tale conven-
zione non riporta pattuizioni significative ai fini della presente relazione.

* atto di vincolo

® titolo:  scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440, registrato a Torino il 31 .01.2008 a] n.
3231/1T, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino -
Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare dj Torino 2, in data 01.02.2008 ai nn.
5666/3822;

= favore: COMUNE DI PIANEZZA, con sede in Pianezza (TQ);

® contro: - Jjjijjijjj Jjj, con sede in Pisa (PDH
- Kkkkk Kkk, con sede in Cherasco (CN)

- LI LI LIL con sede in Teramo (TE):
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- Eeeecceceee Eceeeecce Eeee Eceecee ¢ Eeeccececceeee Eceeeeee, con sede in To-
rino (TO);
= pggetto: porzione del terreno di cui al foglio 27 particella 459, sul quale ¢ stato edificato il

fabbricato di cui € parte ["unita immobiliare in oggetto, oltre ad altri terreni; € costi-
tuito vincolo di asservimento a uso pubblico (percorsi e spazi pedonali, parcheggi
pubblici) su parte dei terreni oggetto di convenzione edilizia a rogito del notaio
Gamba in data 25.11.2004, repertorio n. 162053/39306 (ved. punto precedente).

Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per I immobile in oggetto NON sussistono i presuppo-

sti di applicabilita dell’art. 1 commi 376. 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bilancio) in

quanto il fabbricato NON ¢ stato edificato in regime di edilizia residenziale, pubblica, convenzio-

nata e agevolata, finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.

7.4.3. Censo, livello, uso civico

Alla data della presente relazione I’immobile in oggetto non risultava gravato da censo, livello od

uso civico.

7.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri

Dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso I"Agenzia delle Entrate, Servizio di Pubblicita Im-

mobiliare, dall’esame degli atti di provenienza nonché dalle informazioni assunte presso I"attuale

amministratore di condominio. & emersa I'esistenza del seguente atto:

« deposito di regolamento di condominio

- titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 28.12.2007,
repertorio n. 54001/23379, registrato 2 Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T, trascritto
presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino— Territorio, Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 28.01.2008 ai nn. 4851/3387;
s oggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del
complesso “Centro Commerciale Pianezza”.
1l regolamento non prevede particolari vincoli di destinazione 0 limitazione di utilizzo delle unita
immobiliari oggetto del presente lotto 10 salvo quelli generici ed usuali per la tipologia di immo-
bile in oggetto.
Sulla base del suddetto regolamento di condominio e delle relative tabelle millesimali come fornite
dall’attuale Amministratore di condominio. all’unita immobiliare in oggetto competono
. 59.303/1000 di comproprieta delle parti comuni ¢ di partecipazione alle spese generali dell’in-
tero fabbricato,
. 73.311/1000 di partecipazione alle spese delle scale condominiali,

. 161.328/1000 di partecipazione alle spese degli impianti ascensore.
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L’edificio identificato come “Centro Direzionale Torino Ovest” & poi parte del complesso “Centro
Commerciale Pianezza™ regolamentato dal seguente documento:
* deposito di regolamento di condominio
=titolo:  verbale di deposito a rogito del notaio Maria Luisa Stuffo di Canale (CN) in data
29.10.2007, repertorio n. 9841/1519, trascritto presso I’Agenzia delle Entrate, Uffi-
cio Provinciale di Torino — Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino
2, in data 05.11.2007 ai nn. 39653/34966;
© 0ggetto: regolamento di condominio del “Centro Direzionale Torino Ovest” facente parte del

complesso “Centro Commerciale Pianezza™.

Per ogni altra informazione Io scrivente rinvia alla lettura del regolamento di condominio allegato
alla presente relazione.
7.4.5. Opponibilita all ‘acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione formalita
Tutti i sopra descritti dirittj reali a favore di terzi, formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati e
non risulteranno opponibili all’acquirente ad eccezione del vincolo di asservimento a uso pubblico
di cui alla scrittura privata autenticata nelle firme dal notaio Angelo Chianale di Torino in data
15.01.2008, repertorio n. 54121/23440. In particolare, ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli col-
piscono vari beni e, quindi, saranno cancellati parzialmente, limitatamente a] bene venduto.
Le pattuizioni di natura condominiale di cui al precedente paragrafo, invece, risulteranno opponi-
bili all’acquirente.

* ¥ *
7.5. Stato di occupazione del’immobile
Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente I"unita immobiliare di cuj al presente lotto 10
€ risultata libera, nella disponibilita della societa in liquidazione giudiziale e della procedura.

#* * *
7.6. Descrizione degli immobili
L’immobile identificato come lotto 10 del complesso immobiliare oggetto di stima, & costituito
da:

* locale a uso terziario ( uffici, studi professionali. sedi associazioni culturali, artigianato di ser-
vizio) al piano primo (2° p-f:t.) dell’edificio sito in Pianezza (TO). piazzale Europa n. 7, con
accesso dalla passerella condominiale nella corte interna, composto da n. 1 locale, bagno e an-
tibagno, in corso di completamento, distinto con il numero 15~ nella planimetria allegata a
regolamento di condominio depositato con atto a rogito del notaio Angelo Chianale dij Torino
in data 28.12.2007, repertorio n. 54001/23379, registrato a Torino il 25.01.2008 al n. 2655/1T;
¢ compreso I'uso esclusivo e perpetuo di n. 4 posti auto situati nel parcheggio adiacente
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I'edificio e identificati con la sigla “A15" nella planimetria allegata al suddetto regolamento di
condominio.
7.6.1. Descrizione generale dell’edificio
L’edificio di cui & parte I’unita oggetto del lotto 10 di perizia ¢ collocato nella porzione sud-est del
territorio comunale, in zona periferica del centro abitato. in area pianeggiante, a prevalente desti-
nazione commerciale e produttiva. | fabbricato & composto da un corpo di fabbrica isolato, arti-
colato su una mancia principale servita dan. 2 scale condominiali e una manica secondaria servita
da n. 1 scala condominiale. 1" edificio principale. di cui & pate ["unita in oggetto, ha le seguenti
caratteristiche:

« caratteristiche generali: edificio 2 due piani fuori terra oltre ad un piano interrato adibito a locali

di sgombero, servito da n. 2 scale condominiali; i piani fuori terra sono adibiti ad attivita ter-
ziarie (uffici, studi professionali. sedi associazioni culturali. artigianato di servizio): ogni scala
& dotata di impianto ascensore; nello spazio compreso tra le maniche del fabbricato & presente
un’area condominiale coperta adibita a corte comune, in parte pavimentata con piastre di cal-
cestruzzo ¢ in parte occupata da aiuole riempite di ciotoli: 1accesso pedonale al complesso
avviene direttamente dall’area a parcheggio antistante il fabbricato per mezzo di un androne

chiuso da un portoncino in alluminio e vetro;

struttura: struttura in elevazione in pilastri e travi di calcestruzzo armato, orizzontamenti a so-
laio piano in predalles, tamponamenti perimetrali in muratura di laterizi a cassa vuota con in-
terposto isolante. intonacata € tinteggiata, copertura con struttura in predalles con soprastante

manto in pannelli ondulati posati con leggera pendenza:

facciate: in muratura di laterizi intonacata € tinteggiata; alcune porzioni delle facciate sono ri-
vestite con lastre metalliche pressopiegate preverniciate: i serramenti esterni sono in alluminio

con vetro camera € sono privi di chiusure oscuranti;

ineresso e scale: I'ingresso dal parcheggio pubblico avviene attraverso |"androne pedonale tra-
mite un portoncino in alluminio e vetro; I'androne & pavimentato in piastrelle di gres, ha pareti
intonacate e tinteggiate, il soffitto & rivestito da un controsoffitto in quadrotte; dall’androne si
accede alla corte comune dove sone presenti i due vani scala aperti, con struttura in calcestruzzo
e con i relativi vani di corsa degli impianti ascensore; le scale hanno pianerottoli e gradini in
granito fiammato ¢ balaustra in acciaio zincato: la corte & parzialmente coperta da un cammi-
namento a piano primo in struttura d’acciaio zincato con pavimentazione in lamiera mandorlata
e balaustra in acciaio zincato: @ piano fetto la corte ¢ coperta da cupole a botte in materiale
plastico traslucido:

« impianti condominiali: il fabbricato ¢ dotato di impianto citofonico. degli ordinari impianti
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(elettrico, adduzione acqua potabile, allacciamento fognario), di impianto ascensore in ciascuna
scala; & privo di impianto di riscaldamento centralizzato;

- condizioni generali: il fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di conservazione
e manutenzione; in alcuni punti le facciate presentano distacchi della tinteggiatura, presumibil-
mente a causa degli agenti atmosferici e di infiltrazioni in prossimita dei canali di gronda.

7.6.2. Descrizione dell’unita immobiliare

L’unita in argomento & posta al piano primo (2° p.f.t.), con accesso dalla passerella condominiale
posta nella corte interna; &€ composto da n. 2 locale, bagno e antibagno, in corso di completamento:
presenta le seguenti caratteristiche:

« accesso: avviene dall’androne condominiale a cui si accede dal parcheggio esterno tramite una
porta in alluminio e vetro e quindi dalla passerella comune al piano primo a cui si giunge per
mezzo dei vani scale, o i relativi ascensori, posti all interno della corte condominiale; I'ingresso
all’unita avviene tramite di un portoncino blindato in legno;

«n. 1 locale da completare: pavimento al solaio grezzo; le pareti sono intonacate;; il soffitto ¢ a

vista in predalles prefabbricate in calcestruzzo;

» bagno: pavimento al solaio grezzo; le pareti sono intonacate; il soffitto & a vista in predalles
prefabbricate in calcestruzzo; non sono presenti i sanitari:

» antibagno: pavimento al solaio grezzo; le pareti sono intonacate; il soffitto & a vista in predalles

prefabbricate in calcestruzzo; non sono presenti i sanitari;

* porte interne: assenti;
« serramenti esterni: in alluminio anodizzato con vetro camera e sono privi di chiusure oscuranti;

« impianto di riscaldamento: previsto autonomo ma non esistente;

« acqua calda sanitaria: prevista autonoma ma non esistente;

« impianti: unita immobiliare dotata degli ordinari impianti (elettrico, distribuzione acqua calda
e fredda. scarico acque reflue); detti impianti sono realizzati solo parzialmente; in particolare,
per gli impianti elettrici sono presenti alcune condutture di distribuzione incassate a pavimento
e a parete comprese le cassette portafrutti, la carpenteria del quadro elettrico da incasso; per gli

impianti idrico sanitari sono presenti alcuni tubi di carico e scarico; non ¢ disponibile la dichia-

razione di conformita ex art. 7 D.M. 37/08;
« condizioni generali: I"unita si presenta, in generale, in buono stato di conservazione € manuten-

zione, compatibilmente con lo stato di avanzamento delle finiture e degli impianti;
« 1. 4 posti auto: all*uniti compete I'uso esclusivo e perpetuo di n. 4 posti auto situati nel par-
cheggio adiacente I'edificio e identificati con la sigla “A15” nella planimetria allegata al sud-

detto regolamento di condominio; sono pavimentati in asfalto. sono delimitati mediante

Lig. Giud. 216/2025 Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaazaaa Aaa - Refazione di stima immobiliare pag.125di 148
3° stralcio — Lotti da 4 a 11 — Locali vari in Pianezza, p.le Europa n.7, e terveno in Pianezza fronte v. E. Ferrari



STUDIO TECNICO
DR. ING. DIEGO PALTANIN

verniciatura a terra; sono privi di elementi di dissuasione della sosta non autorizzata.
La superficie commerciale dellunita, desunta dalle planimetrie reperite previa verifica sommaria
in loco delle misure, ¢ di 317.40 m? circa, quella di ciascun posto auto ¢ di 12,50 m?~ circa.
L altezza dell’unita & di 3.53 m circa al solaio.
Per una miglior descrizione dell’unita immobiliare in oggetto si faccia riferimento ai seguenti al-
legati alla presente relazione:

« planimetria catastale dell’ unita immobiliare (ved. all. L10-1):

« planimetria illustrativa dello stato di fatto dell’unita immobiliare (ved. all. L10-1}:

+ planimetria illustrativa delle difformita riscontrate (ved. all. L10-1):

. documentazione fotografica (ved. all. L10-6).

* * *
77. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
7.7.1. Permessi edilizi
Lo scrivente ha effettuato ricerche presso I"Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza. Dalle risultanze delle ricerche eseguite & emersa |'esistenza in archivio delle seguenti pra-
tiche edilizie relative al fabbricato di cui ¢ parte |"'immobile di cui al presente lotto 10, delle quali
lo scrivente ha preso visione:

. pratica edilizia n. 5877 del 2005 costituita da progetto per la “C ostruzione di fabbricato a
destinazione attivita terziarie, su area sila in Pianezza, in attuazione del Piano Esecutivo
Convenzionato in Zona CCI Lotto 47 in virti: della quale ¢& stato rilasciato il permesso di co-
struire n. 61 in data 10.11.2006;

« pratica edilizia in variante n. 5877-V del 2007 costituita da progetto per la “Variante in corso
d’opera al Permesso di Costruire n. 61 del 10.11.2006 per la costruzione di fabbricato desti-
nato ad attivita terziarie, elevato a due piani f1. e uno interrato, su area sita in Pianezza,
Piazzale Europa in attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato in Zona CC1 Lotto 4" in
virtl: della quale & stato rilasciato il permesso di costruire in variante n. 4 in data 23.08.2008;

« pratica edilizia di DIA (denuncia di inizio attivita) in sanatoria n. 1228 del 29.04.2008 presen-
tata per modifiche di facciata (modifiche alle finestre) e alla copertura del cavedio.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. LO7-3).

7.7.2. Certificato di agibilitd

A seguito delle ricerche effettuate presso I’Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza e dall’esame dei relativi registri d’ archivio, per il fabbricato di cui & parte |'immobile di cui
al presente lotto 10 risulta rilasciato il certificato di agibilita n. 54 in data 26.06.2008.

Si veda la documentazione allegata alla presente relazione (ved. all. LO7-3).
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7.7.3. Situazione urbanistica
Dall’esame della documentazione costituente il Piano Regolatore Generale C omunale del Comune
di Pianezza, ed in particolare dai relativi estratti di mappa, risulta che il fabbricato di cuj & parte
I'immobile di cui al presente lotto 10 rientra in zona normativa identificata come “Tc DP.1 Tessuto
edilizio recente: Aree ed immobili per attivita terziarie e commerciali”.
In generale, nello specifico, gli eventuali interventi di modifica all’unita immobiliare in oggetto
ricadrebbero, al pit., nella fattispecie della manutenzione straordinaria e pertanto sarebbero con-
sentiti, previa predisposizione di corretta pratica edilizia.
7.7.4. Certificazione energetica
Con riferimento alla legge Regione Piemonte 28 maggio 2007 n.13 “Disposizioni in materia di
rendimento energetico nell’edilizia” ed alla Deliberazione della Giunta Regionale 04 agosto 2009
n. 43-11965 “Disposizioni attuative in materia di certificazione energetica degli edifici ai sensi
dell’articolo 21, comma | , lettere d), e) ed f)”, entrata in vigore a fare data dal 1° ottobre 2009,
nonche al D.L. 63/2013 convertito dalla legge 90/2013, al D.P.R. 75/2013 ed alla D.G.R. 04 feb-
braio 2014 n. 17-7073 “Adeguamento in materia di certificazione energetica alle disposizioni di
cui al decreto legge 63/2013 convertito dalla legge 90/2013 e al dp.r. 75/2013. Modifica della
D.G.R. 4 agosto 2009 n. 43-1] 965 e s.m.i.”, lo scrivente estimatore segnala che, sulla base delle
informazioni acquisite presso il SIPEE della Regione Piemonte, alla data dj effettuazione del so-
pralluogo I'immobile di cui al lotto 10 & risultato privo di attestato di prestazione energetica (APE).
* * *
7.8. Giudizi di conformita
7.8.1. Regolarita edilizia
Dal confronto dello stato dei luoghi, come rilevati in occasione del sopralluogo effettuato, con i
documenti reperiti nel corso delle ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del
Comune di Pianezza ed in particolare con gli elaborati grafici contenuti nelle pratiche edilizie sopra
richiamate, I'unita di cui al presente lotto 10 presenta le seguenti difformita (cfr. planimetria illu-
strativa allegata):

A) sono state eseguite modifiche alle pareti interne (tramezzi) realizzate in difformita dai titoli
abilitativi; in particolare, alcuni tramezz comportano variazioni di superficie tra due unita
adiacenti;

B) ¢ presente un serramento esterno, sulla facciata lato nord, realizzato in difformita dai titoli
abilitativi: risulta realizzato un unico serramento in luogo dei due, di dimensioni minori,
previsti;

Alla luce delle informazioni reperite risulta che:
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« per quanto riguarda le difformita descritta ai precedenti punti A) ¢ B) I'unita immobiliare
risulta non conforme ma regolarizzabile; deve essere prevista la presentazione di idonea
pratica edilizia in sanatoria (SCIA in sanatoria) per modifiche di facciata e interne. La criticita
della difformita ¢ bassa. Il costo della regolarizzazione pud indicativamente essere stimato in
1.032.,00 € per sanzione e 1.500,00 € circa per onorari professionali per la presentazione della
pratica edilizia e della variazione catastale, per complessi 2.532.00 €; la tempistica necessaria
per la regolarizzazione ¢ indicativamente pari a 2 mesi.

In merito si veda la planimetria illustrativa delle difformita edilizie riscontrate realizzata dalio
scrivente ed allegata alla presente relazione (ved. all. L10-3).
7.8.2. Conformita catastale
L’unitd immobiliare risulta censita in categoria catastale F/4 (unita in corso di definizione) e la
relativa planimetria catastale non € ancora stata presentata. Pertanto, |'unita pud essere considerata
conforme.
7.8.3. Conformita urbanistica
Non sono stare rilevate difformita.
7.8.4. Corrispondenza dati catastali / atto
Non sono stare rilevate difformita.
7.8.5. Conformita tecnica impiantistica
L unita immobiliare, con particolare riferimento ai relativi impianti, non ¢ ancora stata completate
pertanto non € disponibile la dichiarazione di conformita ex art. 7 D.M. 37/08.
7.8.6. Commerciabilita dei beni
Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi ¢ parere dello scrivente che. in punto edilizio,
non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti il lotto 10 della
presente relazione.

* * *
7.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente. sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso ’'amministratore di condominio appositamente interpellato, illustra
quanto segue.
7.9.1. Spese condominiali
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio in data 09.10.2023. alla
data della presente relazione risulta quanto segue:

« spese fisse di gestione e manutenzione:

- 1.779.09 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”,
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come da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025:
- 889,55 €/anno circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale™, come da ri-
parto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

« spese condominiali scadute relative ai due anni anteriori alla presente relazione:

- 6.030.68 € circa per le spese relative al condominio “Centro Direzionale Torino Ovest”, come
da riparto preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

- 2.690.96 € circa per le spese relative al condominio “Centro Commerciale”, come da riparto
preventivo per gestione ordinaria stagione 2025;

« ulteriori spese condominiali scadute relative a periodo precedente i due anni anteriori alla data
della presente relazione: 1.205.97 €;

« spese condominiali deliberate per lavori straordinari: deliberati lavori di ristrutturazione € im-
biancatura della facciata del Centro Direzionale come da verbale dell’assemblea condominiale
in data 30.09.2025 per un preventivo di spesa complessiva pari a 104.000,00 €; non ¢ stata
comunicata allo scrivente la relativa ripartizione di tale spesa.

7.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore di condominio alla data del 09.10.2025
nonché di quanto appurato dallo scrivente, non risultano procedimenti giudiziari relativi al bene di
cui al lotto 10 della relazione di perizia estimativa oltre a quello di cui alla presente procedura.

% & &
7.10. Valore dell’immobile del lotto 10, prezzo base per la vendita
7.10.1. Valutazione degli immobili
Per i criteri adottati per la stima lo scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato
della presente relazione.
La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, comprensivo di accessori e pertinenze, come visti e piaciuti, con annessi
diritti, azioni, ragioni e servitu attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi, salvo migliori e
piu esatti confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate, che si intendono qui integralmente richiamate, per ogni altra condi-
zione, clausola, peso ed onere.
La stima ¢ stata effettuata sotto Iipotesi di immobile libero.
Sulla base di quanto esposto ne risulta quanto segue:

SL‘,m: = Z;( e Cd,r)

dove Sc; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell’uniti immobiliare e delle relative

Lig. Giud. 216/2025 Aaaaaaaaaaa Aaaaaas Aaaaaaa Aaa - Relazione di stima immobiliare pag.129 di 148
3° stralcio — Lotti da 4 a 11 — Locali vari in Pianezza, p.ie Europa n.7, e terreno in Pianezza fronte v. E. Ferrari



Stupio TECNICO
DR. ING. DIEGO PALTANIN

pertinenze e cq; indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
Ai fini della stima in esame, in accordo con il comma 2 dell’art. 568 c.p.c., lo scrivente esplicita
quanto segue:
« valore unitario assunto per la stima del bene, determinato in relazione alla zona, alla tipologia
d’immobile, all’et, allo stato d’uso e manutenzione:
- locale uso terziatio Vuiecierz = 300,00 €/m’
- posto auto Vipawo= 250,00 €/m’
« coefficiente correttivo di piano: C»= 1,00 (non significativo per il tipo di immobile):
« coefficiente correttivo per lo stato possesso: Csp = 1,00 (libero);
« coefficiente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunto pari ad un
decremento del 5%): Cg = 0.95;
« adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: Ay =2.532,00 €;
+ adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente
relazione): Asc = 8.721.64 € per quanto potuto appurare alla data della presente;
- adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di
ipoteche e pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della

presente relazione, da determinare all"atto dell’aggiudicazione: Aog = zero/00 € (a carico della

procedura).
immobile piano destinazione superficie’ Cai - Ce Cs Co  Valore Valore |
f m unitario Vu Viordo
€m? €
Lofto 10 | e |unita a uso ativita terziaria (da 31740 1,00 1,00 1,00 | 095 500,00 150.765,00
o completare) i o
[otof0 | T postoauoinusoesousivo | 1250100] 100 1100 095 25000, 296875
_Lotto10 T postoautoinuso esclusivo 12,50:1,00 1,00 1,00 095 250,00  2.968,75,
loio10 T postoautoinusoesclusivo T 1250100 100 100 095 25000  2.96875
Lotto 10 | T postoautoin uso esclusivo 12,501,000 1,00 : 100 095 250,00 2.968,75
: totale! n 162.640,00

Ne consegue, per arrotondamento

V = Vierdo — (Agr + Asc + Aog) = 151.386,36 €.
Pertanto, con valutazione comunque a corpo € non a misura, il valore del lotto 7 della perizia
estimativa, oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed

arrotondato secondo gli usi. viene stimato complessivamente in 151.000,00 €.

* * *
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8. LOTTO 11- TERRENO IN PIANEZZA

8.1. Scheda riassuntiva
Nel presente capitolo lo scrivente espone una sintetica scheda riassuntiva delle caratteristiche degli

immobili oggetto del lotto 11 desunte dalle informazioni esposte nei capitoli successivi:

-+ immobile: gterreno sito in Pianezza (TO). in adiacenza alla via Enzo Ferrari, della super-?

~ficie catastale di 6.244,00 m’, attualmente condotto aprato; |

- diritto: gquotg intera della piena proprieta: - ) B

- indirizzo: éPianezza (TO) B ‘

« dati catastali:  N.C.T. del Comune di Pianezza (TO)

foglio 27, particelle 1046-1051; |
- proprieta: éAaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO), codice ﬁscale.

'« formalita - trascrizione 484/355 del 09.01.2026.
pregiudizievoli: presso I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio,:

Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2;

- stato di ‘al sopralluogo I'immobile & risultato libero nella disponibilita della societa.

. occupazione: in liquidazione giudiziale e della procedura;

- valore di mercato:éS9.00Q,00 €

* * &

8.2. Identificazione dell’immobile oggetto del lotto 10
8.2.1. Descrizione sintetica, ubicazione, tipologia, consistenza
L’immobile oggetto di liquidazione giudiziale di cui al lotto 11 della presente relazione € costituito
da:
« piena proprieta di terreno sito in Pianezza (TO), in adiacenza alla via Enzo Ferrari, della super-
ficie catastale di 6.244,00 m?; attualmente coltivato a prato.
8.2.2. Dati catastali
11 terreno oggetto del lotto 11 della presente relazione risulta cosi identificato:

» N.C.T. del Comune di Pianezza

- foglio 16 particella 1046 qualita seminativo arborato classe 1

superficie 1.411 m? reddito dominicale 14,94 € reddito agrario 10,93 €
- foglio 16 particella 1051  qualita seminativo arborato classe 1

superficie 4.833 m? reddito dominicale 51,17 € reddito agrario 37.44 €

L’ intestazione catastale &:
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- I con sede in Torino. proprieta per I'intero:

Lo scrivente, inoltre. segnala quanto segue:

+ gli identificativi catastali di cui sopra derivano dai precedenti foglio 16 particelle 103-105-106-
107-108-134-225-338-539-540 a seguito di variazione del 08.11.2004 n. 502732.1/2004 in atti
dal 08.11.2004 prot. n. TO0502732 eseguita per frazionamento.

8.2.3. Coerenze

Le coerenze del terreno in oggetto. come desunte dall’atto di provenienza e dalla documentazione

catastale, sono le seguenti: via Enzo Ferrari a due lati, mappale 1184, mappale 1186, mappale

1238.

B ES *

8.3. Proprieta, atti di provenienza

8.3.1. Proprieta alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale

Alla data di trascrizione della sentenza di liquidazione giudiziale, nonché alla data della presente

relazione, I"'immobile in oggetto era totalmente di proprieta del seguente soggetto (debitore in li-

quidazione giudiziale):

* Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO). codice fiscale _
proprietaria per I'intero.

8.3.2. Atti di provenienza e ricostruzione storica dei trasferimenti di proprieta

L immobile ¢ pervenuto al soggetto in liquidazione in virtd del titolo descritto nel seguito:

« atto di fusione di societa per incorporazione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 15.11.2019, repertorio n.
87151/41479, trascritto presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino
- Territorio, Servizio di Pubblicitad Immobiliare di Torino 2. in data 26.11.2019 ai nn.
48010/33847;
= favore: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= contro: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO):
= oggetto: quota intera della piena proprieta del terreno in oggetto oltre ad altri immobili.
Nell’arco del ventennio anteriore alla data di pronunciazione e di trascrizione della sentenza di
apertura della liquidazione giudiziale di cui alla presente procedura I'immobile in argomento &
stato oggetto dei seguenti ulteriori atti ed ¢ stato di proprieta dei soggetti ivi indicati:

» atto di scissione in integrazione

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 06.02.2014. repertorio n.
74647/33312, trascritto presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino

- Territorio, Servizio di Pubbiicita Immobiliare di Torino 2. in data 20.02.2014 ai nn.
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5478/4120;

= favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd. con sede in Torino (TO);

° contro: Eeeeeeeeece Eeececcee Eeee Eee, con sede in Torino (TO);

® 0ggetto: quota intera della piena proprieta del terreno in oggetto oltre ad altri immobili.

* atto di scissione

° titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 29.10.2013, repertorio n.
74202/32976, registrato a Torino | il 07.11.2013 al n. 18320/1T. trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pub-
blicita Immobiliare di Torino 2, in data 08.11.2013 ai nn. 39129/27300;

* favore: Ddddddddddd Dddddddd Dddd Ddd, con sede in Torino (TO);

°contro: Eeeeceeceee Eceeeceee Eeee Eceeeee e Eeeececeeeceee Eeeeeeee, con sede in To-
rino (TO);

° 0ggetto: quota intera della piena proprieta del terreno in oggetto oltre ad altri immobili.

* atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Angelo Chianale di Torino in data 10.03.2006, repertorio n.
44034/18084, registrato a Torino il 13.03.2006 al n. 4806, trascritto presso ['Agenzia
delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino - Territorio, Servizio di Pubblicita Im-
mobiliare di Torino 2, in data 14.03.2006 ai nn. 12837/8068;

= favore: Eeeecececee Eeeeeecee Eeee Eeeeece e Eeeeeeeeceeeee Eeeecece, con sede in To-
rino (TO):

= contro: FIffffff Ffff FAArerieer FieF Fff, con sede in Asti (AT);

° 0ggetto: quota intera della piena proprieta dei terreni in oggetto oltre ad altri immobili.

Lo scrivente segnala inoltre seguenti atti, aventi per oggetto i terreni sui quali ¢ stato edificato il
fabbricato di cui & parte I'unita immobiliare in argomento. risalenti a €poca anteriore al ventennio
precedente la data di pronunciazione e dj trascrizione della sentenza dj apertura della liquidazione
giudiziale di cui alla presente procedura:
* atto di compravendita
= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59657/38937;
= favore: Ffifffff Ffff FITHTTT FOff FfT, con sede in Asti (AT);
°contro: Nnnnnn Nnnnn, nato a Torino (TO) il 17.09.1934;

® 0ggetto: quota intera della piena proprieta del terreno foglio 27 particella 1046,
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« atto di compravendita

= titolo:  atto a rogito del notaio Benvenuto Gamba di Torino in data 25.11.2004, repertorio n.
162054/39307, trascritto presso |"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di To-
rino - Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 14.12.2004
ai nn. 59660/38940;
= favore: FIffffff Ffft FEAfttff Ffff Fff, con sede in Asti (AT);
= contro: - Ooooooo Ooooco Oooco. nato a Torino (TO) il 32.09.1952, per la quota ¥ della
proprieta,
- Pppppp Ppppp. nata a Mango (CN) il 11.02.1915. per la quota %2 della proprieta;
= pggetto: quota intera della piena proprieta del terreno foglio 27 particella 1051.
¥ * £
8.4. Formalita, diritti reali a favore di terzi, vincoli, oneri, regolamento di con-
- dominio, documentazione art. 567 c.p.c.
8.4.1. Formalita e diritti reali a favore di terzi
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie, lo stato delle iscrizioni non riportava alcun diritto
reale (ipoteche) a favore di terzi gravanti sui terreni in oggetto.
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie lo stato delle trascrizioni riportava i seguenti
diritti reali (pignoramenti) e formalita pregiudizievoli a favore di terzi gravanti sull’immobile in
oggetto:

« sentenza di apertura di liquidazione giudiziale

= titolo:  sentenza emessa dal Tribunale di Torino il 30.07.2023, repertorio n. 309/2025, tra-
scritta presso |’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Torino — Territorio. Ser-
vizio di Pubblicita Immobiliare di Torino 2, in data 09.01.2026 ai nn. 484/355:
= favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE Aaaaaaaaaaa
Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa;
= contro: Aaaaaaaaaaa Aaaaaaa Aaaaaaa Aaa, con sede in Torino (TO);
= pggetto: quota intera della piena proprieta dell’ immobile in oggetto oltre ad altri immobili.
Si vedano le risultanze delle visure immobiliari eseguite dallo scrivente ed allegate alla presente
relazione (ved. all. L11-4).
8.4.2. Vincoli, servitit, convenzioni edilizie gravanti sull’ immobile
Alla data di effettuazione delle visure ipotecarie da parte dello scrivente, I'immobile in oggetto
non risultava gravato da vincoli. servitii od ulteriori oneri a favore di terzi, oltre a quanto gia illu-
strato nel precedente paragrafo.

Lo scrivente estimatore segnala inoltre che per ['immobile in oggetto NON sussistono i
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presupposti di applicabilita dell’art. 1 commi 376, 377 e 378 della Legge 178/2020 (legge di bi-

lancio) in quanto il fabbricato NON é stato edificato in regime di edilizia residenziale, pubblica,

convenzionata e agevolata. finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche.

8.4.3. Censo, livello, uso civico

Alla data della presente relazione I'immobile in oggetto non risultava gravato da censo, livello od

uso civico.

8.4.4. Regolamento di condominio e relativi vincoli ed oneri

Il terreno in oggetto non € costituito in condominio.

8.4.5. Opponibilita all’acquirente di diritti reali, vincoli ed oneri. Cancellazione Sformalita

Tutti i sopra descritti diritti reali a favore di terzi, formalita, vincoli ed oneri saranno cancellati

non risulteranno opponibili all’acquirente. In particolare, ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli

colpiscono vari beni e, quindi. saranno cancellati parzialmente, limitatamente al bene venduto.

Le pattuizioni di natura condominiale di cui al precedente paragrafo, invece. risulteranno opponi
* * *

8.5. Stato di occupazione dell’immobile

Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivente il terreno di cui al presente lotto 11 ¢ risultato

oggetto di comodato a favore della ditta “QQQQQQQ QOQQQQQQ QQQ

QQQQQQQQQQQQ”, con sede in Pianezza (TO), codice fiscale _ in

virtil di contratto di comodato gratuito stipulato in data 01.12.2020, non registrato. Il contratto
prevede una durata del comodato di cinque anni a decorrere dal 01.12.2020 e fino al 30.11.2025.
Tale contratto risulta scaduto e non rinnovato.
A giudizio dello scrivente tale contratto & da ritenersi scaduto e non opponibile all’aggiudicatario.
Alla luce di quanto emerso il sottoscritto estimatore procede alla stima in ipotesi di immobile li-
bero.
Per ogni altra informazione si rimanda alla lettura del contratto di comodato allegato alla presente
relazione (ved. all. L11-7).
* * *

8.6. Descrizione degli immobili
L’immobile identificato come lotto 11 del complesso immobiliare oggetto di stima, ¢ costituito
da:

« terreno sito in Pianezza (TO). in adiacenza alla via Enzo Ferrari, della superficie catastale di

6.244,00 m?, attualmente coltivato a prato.

8.6.1. Descrizione del terreno
Il terreno in argomento & posto in adiacenza alla via Enzo Ferrari: ¢ sostanzialmente pianeggiante
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¢ minimamente rilevato rispetto alla viabilita circostante. Ha forma trapezoidale con dimensioni
principali di 116 m x 69 m circa.

All’atto del sopralluogo ¢ risultato a prato incolto con presenza di alcuni arbusti e piantumazioni
di basso fusto.

La superficie commerciale del terreno, desunta dalla documentazione catastale. & di 6.244.00 m?
circa.

Per una miglior descrizione del terreno in oggetto si faccia riferimento ai seguenti allegati alla
presente relazione:

+ estratto di mappa N..C.T. (ved. all. L11-1);

+ documentazione fotografica (ved. all. L11-6).

* * *
8.7. Situazione edilizia — Situazione urbanistica
8.7.1. Permessi edilizi
Lo scrivente ha effettuato ricerche presso 1'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pia-
nezza. Dalle risultanze delle ricerche eseguite non € emersa ["esistenza in archivio di pratiche edi-
lizie relative al terreno di cui al presente fotto 11.
8.7.2. Certificato di agibilita
Trattandosi di terreno non ¢ previsto il rilascio di certificato di agibilita.
8.7.3. Situazione urbanistica
Dall’esame della documentazione costituente il Piano Regolatore Generale Comunale del Comune
di Pianezza, ed in particolare dai relativi estratti di mappa, nonché dalla lettura del certificato di
destinazione urbanistica in data 23.12.2025 rilasciato dal Comune di Pianezza risulta che il terreno
in oggetto:

* ricade in Zona Territoriale Omogenea “ic 3.47”, con destinazione “Aree e immobili per at-
trezzature di interesse comune” secondo modalita previste all’art. 121 delle N.T.A. del vigente
PR.G.C;

+ ¢ in parte gravato dalla fascia di rispetto stradale con modalita previste all’art. 117 delle N.T.A.
del vigente P.R.G.C.;

* ricade in “classe idrogeologica I".

Per ogni altra informazione si rinvia alla lettura del C.D.U. allegato alla presente relazione (ved.
all. L11-3).

Tenuto conto della fortemente incerta determinazione delle potenzialita edilizie correlate alla de-
stinazione d'uso prevista soprattutto in assenza di specifico progetto, ai fini della valutazione non

¢ presa in considerazione ['eventuale capacita edificatoria del terrreno.
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8.7.4. Certificazione energetica
Trattandosi di terreno non ¢ previsto il rilascio di certificazione energetica.
# * %
8.8. Giudizi di conformita
8.8.1. Regolarita edilizia
Trattandosi di terreno inedificato non si rilevano difformita edilizie.
8.8.2. Conformita catastale
Dall’esame della documentazione catastale non sono state rilevate difformita.
8.8.3. Conformita urbanistica
Non sono stare rilevate difformita.
8.8.4. Corrispondenza dati catastali / atto
Non sono stare rilevate difformita.
8.8.5. Conformita tecnica impiantistica
Non applicabile trattandosi di terreno.
8.8.6. Commerciabilita dei beni
Alla luce di quanto esposto nei precedenti paragrafi ¢ parere dello scrivente che, in punto edilizio,
non sussistano condizioni ostative alla commerciabilita dei beni costituenti il lotto 11 della
presente relazione.
* * *
8.9. Spese condominiali e procedimenti giudiziari
Con riferimento al punto n. 9 dell’art. 173 bis disp. att. c.p.c. lo scrivente, sulla base delle infor-
mazioni acquisite presso I’amministratore di condominio appositamente interpellato, illustra
quanto segue.
8.9.1. Spese condominiali
Trattandosi di bene non costituito in condominio, non sono presenti spese condominiali.
8.9.2. Procedimenti giudiziari
Sulla base delle informazioni reperite nonché di quanto appurato dallo scrivente. non risultano
procedimenti giudiziari relativi al bene di cui al lotto 11 della relazione di perizia estimativa oltre
a quello di cui alla presente procedura.
* * *
8.10. Valore dell’immobile del lotto 11, prezzo base per la vendita
8.10.1. Valutazione degli immobili
Per i criteri adottati per la stima lo scrivente rinvia alla lettura del successivo capitolo dedicato

della presente relazione.
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La valutazione sotto esposta deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, comprensivo di accessori € pertinenze, come visti e piaciuti, con annessi
diritti, azioni. ragioni e servitu attive e passive, fissi ed infissi. annessi e connessi. salvo migliori e
pin esatti confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché
alle regolamentazioni citate, che si intendono qui integralmente richiamate, per ogni altra condi-
zione, clausola, peso ed onere.
La stima ¢ stata effettuata sotto Iipotesi di immobile libero.
Sulla base di quanto esposto ne risulta quanto segue:
Scion = Z,(Sc % C___,__,)
dove Sc; indica la superficie commerciale di ciascuna parte dell’unita immobiliare e delle relative
pertinenze e cz; indica il coefficiente di differenziazione delle singole pertinenze.
Al fini della stima in esame, in accordo con il comma 2 dell’art. 568 c.p.c., lo scrivente esplicita
quanto segue:
» valore unitario assunto per la stima del bene, determinato in relazione alla zona, alla tipologia
d’immobile, allo stato dello stesso:
- terreno VUiterr = 10.00 €/m?
+ coefficiente correttivo di piano: Cp = 1.00 (non significativo per il tipo di immobile);
+ coefficiente correttivo per lo stato possesso: Csp = 1.00 (libero):
« coefficiente correttivo per assenza di garanzia da vizi del bene venduto (assunte pari ad un
decremento del 5%): Ce = 0.95;
» adeguamento per irregolarita edilizie ed urbanistiche: Az = zero/00 €;
» adeguamento per spese condominiali insolute (nei due anni precedenti la data della presente
relazione): Asc = zero/00 €;
« adeguamento per oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento (cancellazioni di
ipoteche e pignoramenti) ipotizzati in via preliminare cautelativa dallo scrivente alla data della

presente relazione. da determinare all’atto dell’aggiudicazione: Aoc = zero/00 € (a carico della

procedura).
flmmobite ‘plano ~ destinazione ~ superficie Cei: C»  Cs  Ce | Valore @ Valore
» s Coome : Cunitario Vo . Viorao
~lottot1 T cterreno - . 6.244,00 1,00: 1,00 . 1,00 . 0,95 : 10.00.  59.318,00
L __totale | 59.318,00

Ne consegue, per arrotondamento
V= I’:"(?r‘:l':? — [:i;_’ff_-' + 1—15(‘ 5 ‘40{}) =59.318.00 €.

Pertanto. con valutazione comunque a corpo e non a misura, il valore del lotto 11 della perizia
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estimativa, oggetto della presente relazione, tenuto conto delle considerazioni sopra esposto ed

arrotondato secondo gli usi, viene stimato complessivamente in 59.000,00 €.

%

*

*
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9. INFORMAZIONI ACCESSORIE E COMPLEMENTARI
Le informazioni contenute nel presente capitolo sono accessorie e complementari a quanto illu-
strato nei precedenti capitoli al fine di meglio descrivere ed illustrare |"attivita svolta nonché i
criteri adottati nella redazione della presente relazione.

* * *
9.1. Criteri di stima
Lo scrivente & pervenuto alla seguente valutazione del piti probabile valore attuale dei beni di cut
alla presente perizia secondo ispirazione ad un criterio di stima analitico per valori unitari medi
per immobili quali quello in oggetto.
Al fine di determinare il valore unitario da applicare, lo scrivente ha tenuto in considerazione nu-
merosi fattori caratterizzanti gli immobili in oggetto tra cui ad esempio:

« la collocazione in zona periferica del Comune di Pianezza:

« P’appetibilita commerciale ¢ la disponibilita di analoghi immobili nelle zone in oggetto, anche
con riferimento alla presenza di offerte immobiliari in corso e di compravendite di analoghi
immobili nei periodi precedenti a quello di stima come desumibile dal sito dell’ Agenzia delle
Entrate;

+ la disponibilita di aree pertinenziali;

« la distribuzione dell’unita immobiliare;

« T'eta degli immobili, anche con riferimento ai vari interventi edilizi realizzati:

« o stato di conservazione ¢ manutenzione delle unita ed il livello qualitativo delle finiture;

« lo stato di conservazione e manutenzione degli edifici nel loro complesso;

+ la taglia dell’unitd immobiliare;

+ laregolarita edilizia dell’unita immobiliare:

« la situazione urbanistica delle aree;

« le dotazioni impiantistiche degli edifici;

« la situazione dei terreni.

Alla luce degli elementi sopra esposti. delle informazioni acquisite dal mercato ¢ da pubblicazioni
specializzate quali

e il “Codice delle valutazioni immobiliari” — Edizioni Tecnoborsa — 5A edizione,

. “Valutazione immobiliare standard — Nuovi metodi” —Marco Simonotti — Edizioni Stimatrix,

« “Come si stima il valore degli immobili” - Marina Tamborrino — Edizieni It Sole 24 Ore.

. “Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie”™ — ABL.

e “Valuation — Global Standards™ — RICS,

e “International Valuation Standards™ —IVSC.
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« “European Valuation Standards™ — TEGOVA,

+ [|'Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate,

« il sito internet “www.borsinoimmobiliare.it”.

« siti di offerte immobiliari di operatori economici vari,

nonché dell’esperienza personale, lo scrivente & pervenuto alla valutazione del piti probabile valore
attuale dei beni di cui alla presente perizia, in ragione della superficie commerciale, adottando in
via prudenziale un criterio di stima sintetico-comparativo a corpo comunque supportato da consi-
derazioni effettuate su base unitaria.

Nell ottica suddetta lo scrivente precisa che al fine della determinazione della superficie commer-
ciale, in accordo con gli usi correnti nonché con la normativa tecnica vigente, sono considerate
comprese:

« la superficie utile netta (costituita dalla somma delle superfici calpestabili),

« le superfici in pianta dei muri interni (compresi pilastri portanti e vani tecnici),

« le superfici in pianta dei muri perimetrali esterni computati per I’interno spessore,

« le superfici in pianta dei muri confinanti con altre proprieta o con spazi comuni ¢/o condomi-
niali computati per meta dello spessore,

« le superfici virtuali delle pertinenze calcolate come prodotto della superficie reale di ciascuna
pertinenza per il corrispondente coefficiente di differenziazione (secondo letteratura, consue-
tudini, ecc.) finalizzato a correttamente valorizzare la pertinenza in relazione all’unita princi-
pale.

La stima, inoltre, & stata effettuata in ipotesi di stato di occupazione come in precedenza indicato
negli specifici paragrafi relativi ai vari lotti.
La valutazione deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui ogni immobile attualmente si
trova, comprensivo di accessori e pertinenze, come visto € piaciuto. con annessi diritti, azioni,
ragioni e serviti attive e passive, fissi ed infissi. annessi e connessi, salvo migliori e piu esatti
confini e dati catastali, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza nonché alle regola-
mentazioni citate, che si intendono qui integralmente richiamate, per ogni altra condizione, clau-
sola, peso ed onere. Inoltre, la valutazione deve intendersi, comunque, a corpo € non a misura.

* * E S
9.2. Criteri di determinazione dei valori unitari — Banche dati di riferimento
Al fine di adottare per la stima congrui valori unitari supportati da fonti significative lo scrivente
ha acquisito informazioni sul mercato immobiliare facendo ricorso a riferimenti costituiti da

« i valori della banca dati OMI, fonte ufficiale, di natura pubblica, di rilevamento dei prezzi di

compravendita (Agenzia delle Entrate).
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« i valori riscontrabili sul sito internet di “Borsino Immobiliare”.
«  Commissione Provinciale Competente alla Determinazione dell’Indennita Definitiva (Valori
Agricoli Medi VAM) per le varie regioni agrarie della provincia di Torino,

+  Agenzia delle Entrate, Ufficio del Territorio di Torino, Valori Agricoli Medi della provincia.
Lo scrivente, nell’ottica di un’eventuale ulteriore ipotesi di stima basata sul criterio di compara-
zione con analoghi immobili oggetto di proposta immobiliare o di contratti di compravendita con-
clusi in epoca pili 0 meno recente nelle zone di riferimento, ha altresi effettuato ricerche sul sito
internet “Immobiliare.it” (per eventuali proposte commerciali in essere) nonché sul servizio
dell’Agenzia delle Entrate relativo alla “Consultazione dei valori immobiliari dichiarati” (per
eventuali contratti di compravendita conclusi).

Dall’esame dei listini reperiti, precisando che per la fonte “Borsino Immobiliare” sono forniti tre

valori (minimo/medio/massimo). risultano 1 seguenti prospetti riassuntivi:

fonte tipologia valori unitari in €/m?
OMI - uffici 560 = 1.100
oMl ' magazzini 390 = 590
OMI | laboratori 400 = 790
Borsino Immobiliare uffici 570/716/863
Borsino Immobiliare | negozi 461/620/779
Borsino Immobiliare | magazzini 244/369/495
Borsino Immobiliare | laboratori 296/462/627
Borsino Immobiliare | posti auto scoperti 224/252/280

Per quanto riguarda invece offerte commerciali reperite sul sito internet “Immobiliare.it”, in con-
siderazione della significativa mole di dati reperiti e pur nella difficolta di individuare immobili
agevolmente comparabili con quello in esame (per caratteristiche, per entita e per collocazione),
lo scrivente ha individuato una serie di casistiche significative di cui ha tenuto conto nella propria
stima senza, peraltro. riportarle. per esigenze di brevita, nel presente elaborato. In ogni caso deve
essere tenuto in considerazione il fatto che gli annunci riportati sono caratterizzati da estrema va-
riabilita. soprattutto con riferimento allo stato dell’immobile. Inoltre non & dato sapere cosa ¢ com-
preso nelle superfici indicate e secondo quali criteri siano state “pesate” le diverse parti; pertanto
i relativi prezzi unitari sono certamente affetti da elevata incertezza.

Analogo discorso vale per quanto riguarda il servizio dell’Agenzia delle Entrate presso il quale
sono disponibili un gran numero di dati recenti (ultimi quattro anni) con riferimento a compraven-

dite concluse per immobili ragionevolmente comparabili con quello in argomento.
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* % *

9.3. Ulteriori informazioni accessorie

Lo scrivente ha effettuato sopralluoghi presso gli immobili in oggetto alla presenza del legale rap-
presentante della societa in liquidazione giudiziale nonché in modo autonomo.

Detti sopralluoghi sono stati integrati dalle informazioni provenienti dal mercato e dall'esame dei
documenti pubblicamente custoditi, ove reperiti. A tale fine lo scrivente ha eseguito accertamenti
presso I’ Archivio Edilizio dell’Ufficio Tecnico Comunale, presso I’Agenzia delle Entrate di To-
rino, Servizio di Pubblicitd Immobiliare e Ufficio del Catasto.

Lo scrivente ha inoltre acquisito copie degli atti di provenienza.

Sulla base delle risultanze delle operazioni eseguite il sottoscritto estimatore ha redatto I'elaborato

esposto nei precedenti capitoli.

10. ELENCO ALLEGATI

In allegato alla presente relazione sono prodotti i seguenti documenti (dove la sigla “Lxx-y” indica
il lotto di riferimento ¢ lo specifico allegato) i quali ne costituiscono parte integrante ed alla cui
lettura lo scrivente rinvia anche in assenza di specifico riferimento agli allegati stessi:

Lotto 4 — locale a uso terziario in Pianezza. piazzale Europa n. 7, piano terra. sub. 15

L04-1 documentazione catastale:
« visure catastali attuali e storiche
» planimetrie catastali
» certificati catastali
» estratto di mappa N.C.T.:
L04-2 planimetrie illustrative:
« estratto cartografico con I'indicazione della collocazione dell’immobile
» planimetrie illustrative dell’immobile
« planimetria dei posti auto in uso esclusivo
» planimetrie illustrative delle difformita rilevate;
L04-3 documentazione edilizia e urbanistica:
« estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione
» copia delle pratiche edilizie reperite;
L04-4 documentazione Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:
* visure aggiornate;

L04-5 copia atto di provenienza;
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L04-6 documentazione fotografica:
L04-7 regolamento di condominio;
L04-8 contratto di locazione;

Lotto 5 — locale a uso terziario in Pianezza. piazzale Europa n. 7. piano 1°. sub. 27

1.05-1 documentazione catastale:
« visure catastali attuali e storiche
« planimetrie catastali
« certificati catastali
» estratto di mappa N.C.T.;
L05-2 planimetrie illustrative:
« estratto cartografico con I'indicazione della collocazione dell’immobile
+ planimetrie illustrative dell’immobile
« planimetria dei posti auto in uso esclusivo
« planimetrie illustrative delle difformita rilevate;
L05-3 documentazione edilizia ¢ urbanistica:
« estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione
» copia delle pratiche edilizie reperite;
L.05-4 documentazione Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:
* visure aggiornate;
L05-5 copia atto di provenienza;
L05-6 documentazione fotografica:
L05-7 regolamento di condominio.

Lotto 6 — locale a uso terziario in Pianezza. piazzale Europa n. 7. piano 1°. sub. 28

L06-1 documentazione catastale:
« visure catastali attuali e storiche
« planimetrie catastali
« certificati catastali
» estratto di mappa N.C.T..
L06-2 planimetrie illustrative:
« estratto cartografico con I'indicazione della collocazione dell’immobile
» planimetrie illustrative dell’immobile
« planimetria dei posti auto in uso esclusivo

« planimetrie illustrative delle difformita rilevate:
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L06-3 documentazione edilizia e urbanistica:
» estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione
« copia delle pratiche edilizie reperite;
L06-4 documentazione Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:
* visure aggiornate;
L06-5 copia atto di provenienza;
L06-6 documentazione fotografica:
L06-7 regolamento di condominio;
L06-8 contratto di locazione.
Lotto 7 — locale a uso terziario in Pianezza. piazzale Europa n. 7. piano 1°. sub. 29

L07-1 documentazione catastale:
- visure catastali attuali e storiche
« planimetrie catastali
« certificati catastali
- estratto di mappa N.C.T;
L07-2 planimetrie illustrative:
« estratto cartografico con I’indicazione della collocazione dell’immobile
» planimetrie illustrative dell’immobile
» planimetria dei posti auto in uso esclusivo
» planimetrie illustrative delle difformita rilevate;
L07-3 documentazione edilizia e urbanistica:
« estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione
» copia delle pratiche edilizie reperite;
L07-4 documentazione Agenzia del Territorio. Servizio di Pubblicita Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:
* visure aggiornate;
L07-5 copia atto di provenienza;
L07-6 documentazione fotografica;
L07-7 regolamento di condominio.
Lotto 8 — locale a uso scombero in Pianezza, piazzale Europa n. 7. piano interrato. sub. 46

L.08-1 documentazione catastale:
» visure catastali attuali e storiche

* planimetrie catastali
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» certificati catastali
» estratto di mappa N.C.T.;

L08-2 planimetrie illustrative:
« estratto cartografico con I'indicazione della collocazione dell’immobile
+ planimetrie illustrative dell’immobile
» planimetrie illustrative delle difformita rilevate;

L08-3 documentazione edilizia e urbanistica:
« estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione
» copia delle pratiche edilizie reperite;

L08-4 documentazione Agenzia del Territorio. Servizio di Pubblicita Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:
* visure aggiornate;

L08-5 copia atto di provenienza;

L08-6 documentazione fotografica;

L08-7 regolamento di condominio.

Lotto 9 — locale a uso scombero in Pianezza. piazzale Europa n. 7. piano interrato. sub. 47

L09-1 documentazione catastale:
« visure catastali attuali e storiche
* planimetrie catastali
» certificati catastali
» estratto di mappa N.C.T.;
L09-2 planimetrie illustrative:
* estratto cartografico con I'indicazione della collocazione dell’ immobile
* planimetrie illustrative dell’immobile
* planimetrie illustrative delle difformita rilevate;
L09-3 documentazione edilizia e urbanistica:
« estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione
* copia delle pratiche edilizie reperite;
L09-4 documentazione Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:
* visure aggiornate;
L09-5 copia atto di provenienza:
L09-6 documentazione fotografica:

L09-7 regolamento di condominio.
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Lotto 10 — locale a uso terziario in Pianezza. piazzale Europa n. 7. piano 1°. sub. 63

L10-1 documentazione catastale:
« visure catastali attuali e storiche
» planimetrie catastali
» certificati catastali
« estratto di mappa N.C.T.:
L10-2 planimetrie illustrative:
« estratto cartografico con I’indicazione della collocazione dell’immobile
» planimetrie illustrative dell’immobile
» planimetria dei posti auto in uso esclusivo
« planimetrie illustrative delle difformita rilevate;
L10-3 documentazione edilizia e urbanistica:
« estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione
« copia delle pratiche edilizie reperite;
L10-4 documentazione Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:
* visure aggiornate;
L10-5 copia atto di provenienza;
L10-6 documentazione fotografica:
L10-7 regolamento di condominio.
Lotto 11 — terreno in Pianezza. in affaccio su via Enzo Ferrari

L11-1 documentazione catastale:
» visure catastali attuali e storiche
» certificati catastali
» estratto di mappa N.C.T.;
L11-2 planimetrie illustrative:
« estratto cartografico con I'indicazione della collocazione dell’immobile
» planimetrie illustrative dell’'immobile
L11-3 documentazione edilizia e urbanistica:
» certificato di destinazione urbanistica
« estratto di mappa P.R.G.C. e estratto delle norme tecniche di attuazione;
L11-4 documentazione Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare - visure som-
marie aggiornate:

* visure aggiornate;
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L11-5 copia atto di provenienza;
L11-6 documentazione fotografica

L11-7 contratto di comodato.

In fede,
il perito estimatore

dr. ing. Diego Paltanin

Collegno. 11 02.02.2026
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