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TRIBUNALE DI TORINO 
Sezione VI Civile 

 
GIUDICE DELEGATO: DOTT.SSA CARLOTTA PITTALUGA 

PROCEDURA: LIQUIDAZIONE CONTROLLATA  n. 52/2025 

LIQUIDATORE: Dott.ssa Giulia Bisanti 

PERITO: Dott. Ing. Leonardo Buonaguro 

 

Il sottoscritto Dott. Ing. Leonardo Buonaguro residente in Torino alla Via Madama Cristina n. 

73 bis, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Torino con il n. 12612J ed iscritto 

nell’elenco dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Torino, è stato nominato quale Perito 

Estimatore per la determinazione della stima dei beni immobili compendio della 

Liquidazione Controllata . Dopo aver preso contatti con le parti, ha dato 

inizio alle operazioni di rito e si è recato in data 20/09/2025 – riferimento temporale al quale il 

presente elaborato fa riferimento, non potendo lo scrivente venire al corrente di eventuali 

variazioni successive – presso gli immobili ubicati nel Comune di Campiglione Fenile (TO) 

alla Via Daniela n. 8. L’attività è proseguita anche nei giorni successivi per effettuare le 

previste indagini all’Ufficio Tecnico del Comune di Torino, il cui accesso agli atti è stato 

concesso il 29/09/2025, da cui sono emerse difformità edilizio/urbanistiche e catastali. Il 

sottoscritto ha provveduto ad effettuare le operazioni ritenute utili ed indispensabili allo 

scopo, eseguendo sopralluoghi, ricerche di mercato, comparazione con i valori dei beni della 

medesima zona e analisi delle caratteristiche intrinseche dell’immobile al fine di determinare 

la più opportuna valorizzazione del bene, anche in virtù dello stato di fatto e di manutenzione 

dei locali. A ciò, si è aggiunta l’acquisizione delle informazioni utili ed opportune con la 

conseguente predisposizione e stesura del presente Elaborato. Lo scrivente ha suddiviso 

l’elaborato peritale in una serie di capitoli con i consueti quesiti relativi alle stime immobiliari 

e alla descrizione degli immobili oltre all’analisi delle eventuali criticità connesse alla vendita 

in materia di conformità edilizia/urbanistica e catastale, dei vincoli e/o servitù, delle formalità 

pregiudizievoli, della ricerca del titolo di provenienza e della verifica della continuità delle 

trascrizioni, al fine di determinare il più opportuno valore di mercato del bene. Il bene 

costituisce il LOTTO UNICO nel prosieguo descritto ed analizzato. Lo scrivente si dichiara 

già da ora disponibile ad una eventuale rimodulazione dei lotti qualora dovessero pervenire 

manifestazioni d’interesse differenti. 
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DATI CATASTALI  

Gli immobili oggetto della presente relazione risultano censiti all’Agenzia del Territorio di  

Torino – Sezione Nuovo Catasto Edilizio Urbano e N.C.T. come segue:  
 

Identificativi Catastali3: Sezione Urbana FE, Foglio 7 – particella 105, sub. 2 (vedasi 

allegato – Visura Catastale Storica) 

     Dati censuari:  

- categoria: A/2 

- piano: S1-T 

- classe: U 

- consistenza: 6,5 vani 

- Rendita Catastale: € 352,48 
 

Identificativi Catastali4: Sezione Urbana FE, Foglio 7 – particella 105, sub. 3 (vedasi 

allegato – Visura Catastale Storica) 

     Dati censuari:  

- categoria: A/2 

- piano: T-1 

- classe: U 

- consistenza: 7,0 vani 

- Rendita Catastale: € 379,60 
 

Identificativi Catastali5: Sezione Urbana FE, Foglio 7 – particella 105, sub. 4 (vedasi 

allegato – Visura Catastale Storica) 

     Dati censuari:  

- categoria: C/6 

- piano: T 

- classe: 2 

- consistenza: 25 mq 

- Rendita Catastale: € 43,90 

 
 

                                                        
3 Variazione del 04/08/2015, Pratica n. TO00352503 (n. 19560.1/2015) in atti dal 04/08/2015: Bonifica identificativo catastale. 
4 Variazione del 04/08/2015, Pratica n. TO00352503 (n. 19563.1/2015) in atti dal 04/08/2015: Bonifica identificativo catastale. 
5 Variazione del 04/08/2015, Pratica n. TO00352507 (n. 19565.1/2015) in atti dal 04/08/2015: Bonifica identificativo catastale. Tale 
immobile non è più esistente nello stato attuale dei luoghi. 
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Identificativi Catastali6: Sezione Urbana FE, Foglio 7 – particella 105, sub. 5 (vedasi 

allegato – Visura Catastale Storica) 

     Dati censuari:  

- categoria: C/6 

- piano: T 

- classe: 2 

- consistenza: 25 vani 

- Rendita Catastale: € 43,90 
 

Identificativi Catastali7: Sezione Urbana FE, Foglio 7 – particella 105, sub. 6 (vedasi 

allegato – Visura Catastale Storica) 

     Dati censuari:  

- categoria: C/6 

- piano: T 

- classe: U 

- consistenza: 95 mq 

- Rendita Catastale: € 88,31 
 

Identificativi Catastali8: Sezione Urbana FE, Foglio 7 – particella 105 (vedasi allegato – 

Visura Catastale Storica) 

     Dati censuari:  

- categoria: terreno sem irr arb 

- classe: 1 

- consistenza: 01 are e 16 centiare 

- Reddito Dominicale: € 1,14 

- Reddito Agrario: € 1,08 

 

 

 

 
 

                                                        
6 Variazione del 04/08/2015, Pratica n. TO00352511 (n. 195607.1/2015) in atti dal 04/08/2015: Bonifica identificativo catastale. Tale 
immobile non è più esistente nello stato attuale dei luoghi. 
7 Variazione del 04/08/2015, Pratica n. TO00352512 (n. 195608.1/2015) in atti dal 04/08/2015: Bonifica identificativo catastale. Tale 
immobile non è più esistente nello stato attuale dei luoghi. 
8 Variazione per Tipo Mappale del 05/12/2002, Pratica n. 867835 (n. 14914.1/1988) in atti dal 05/12/2002 con precedenti are 01 e centiare 
23, R.D. € 1,21 e R.A. € 1,14. 
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Gli immobili sono asserviti dai seguenti impianti tecnici: 

- impianto elettrico: realizzato sottotraccia, apparentemente funzionante;  

- impianto idrico: realizzato sottotraccia, apparentemente funzionante; 

- impianto di riscaldamento e ACS: autonomo con termosifoni in ghisa a circolazione 

d’acqua, apparentemente funzionanti; 

- impianto citofonico: realizzato sottotraccia, apparentemente funzionante; 
 

Degli impianti suddetti9, in sede di sopralluogo, non è stata fornita alcuna certificazione di 

rispondenza e di conformità alla normativa vigente in materia in quanto assenti (legge n. 

46/90 e successivo regolamento di attuazione D.P.R. n. 447/1991), né lo scrivente ne ha 

controllato il corretto utilizzo. I rilievi metrici effettuati all’interno dei locali corrispondono a 

quanto indicato sulla planimetria catastale e la superficie commerciale10 catastale dell’unità 

immobiliare è pari a circa 281,00 mq per il compendio immobiliare composto da alloggi e 

cantine. 

 

 

 

 

                                                        
9 È stato verbalmente riferito come siano stati installati dei pannelli fotovoltaici usufruendo degli incentivi del 110 per lo stabile. 
10 La superficie lorda commerciale, calcolata appunto secondo le consuete procedure ed oggetto di inevitabili arrotondamenti, è tuttavia 
solamente un mero strumento di calcolo per giungere ad una quantificazione di valore che è sempre da intendersi riferita “a corpo”, nello 
stato di fatto e di diritto in cui l’immobile si trova. 

 
Terreno recintato f. 7-part. 105  

 

 
Terreno recintato f. 7-part. 105  
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Immobili posti nel Comune di Campiglione Fienile (TO) e così censiti a 

N.C.E.U.: 

  Foglio 7, part. 105, sub. 2, catg. A/2, cons. 6,5 vani, piano S1 

  Foglio 7, part. 105, sub. 3, catg. A/2, cons. 7,0 vani, piano T  

  Foglio 7, part. 105, sub. 4, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 5, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 6, catg. C/7, cons. 95,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, terreno, cons. 1 ara e 16 centiare 
 

2. Iscrizione nn. 5815/1232 del 13.06.2007 

Atto Notarile Pubblico Notaio Marocco Antonio Maria del 31/05/2007 rep. 

143338/63243 

Specie dell’Ipoteca o del Privilegio: Ipoteca Volontaria 

Descrizione: Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario 

Capitale: € 330.000,00 

Totale: € 660.000,00 

Durata: 30 anni 

a favore: Intesa Sanpaolo S.PA. con sede in Torino, per diritto di proprietà per 

la quota di 1/1; 

contro:  per diritto di 

proprietà per la quota di 1/1;  

Immobili posti nel Comune di Campiglione Fienile (TO) e così censiti a 

N.C.E.U.: 

  Foglio 7, part. 105, sub. 2, catg. A/2, cons. 6,5 vani, piano S1 

  Foglio 7, part. 105, sub. 3, catg. A/2, cons. 7,0 vani, piano T  

  Foglio 7, part. 105, sub. 4, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 5, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 6, catg. C/7, cons. 95,00 mq, piano T 

Tale formalità risulta annotata il 25/10/2016 al n. 776 per riduzione di somma e il 

24/11/2016 al n. 850 per surroga. 
 

3. Iscrizione nn. 6034/1280 del 18.06.2007 

Atto Notarile Pubblico Notaio Marocco Antonio Maria del 31/05/2007 rep. 

143339/63244 
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Specie dell’Ipoteca o Privilegio: Ipoteca Volontaria 

Descrizione: Ipoteca Volontaria a Garanzia di Rimborso Somme 

Capitale: € 50.000,00 

Totale: € 50.000,00 

a favore:  per diritto di 

proprietà per la quota di 1/1; 

contro:  per diritto di 

proprietà per la quota di 1/1;  

Immobili posti nel Comune di Campiglione Fienile (TO) e così censiti a 

N.C.E.U.: 

  Foglio 7, part. 105, sub. 2, catg. A/2, cons. 6,5 vani, piano S1 

  Foglio 7, part. 105, sub. 3, catg. A/2, cons. 7,0 vani, piano T  

  Foglio 7, part. 105, sub. 4, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 5, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 6, catg. C/7, cons. 95,00 mq, piano T 
 

4. Iscrizione nn. 8512/1522 del 25.09.2008 

Atto Amministrativo di Equitalia Nomos S.P.A. del 09/09/2008 rep. 

109198/110 

Specie dell’Ipoteca o del Privilegio: Ipoteca Legale 

Derivante da: Ipoteca Legale ai sensi Art. 77 D.P.R. 602/73 modificato dal D. 

Lgs. 46/99 e dal D. Lgs. 193/01  

Capitale: € 46.142,78 

Totale: € 92.285,56 

a favore: Equitalia Nomos S.P.A. con sede in Torino, per diritto di proprietà 

per la quota di 1/1; 

contro:  per diritto di 

proprietà per la quota di 1/1;  

Immobile posto nel Comune di Campiglione Fienile (TO) e così censito a 

N.C.E.U.: 

  Foglio 7, part. 105, sub. 2, catg. A/2, cons. 6,5 vani, piano S1 
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5. Iscrizione nn. 9083/1552 del 22.11.2010 

Atto Giudiziario Tribunale di Pinerolo del 19.07.2010 rep. 719 

Specie: Ipoteca Giudiziale 

Derivante da: Decreto Ingiuntivo 

Capitale: € 8.748,76 

Totale: € 14.000,00 

a favore: , per diritto di proprietà 

per la quota di 1/1; 

contro:  per diritto di proprietà per la quota di 1/1;  

Immobili posti nel Comune di Campiglione Fienile (TO) e così censiti a 

N.C.E.U.: 

  Foglio 7, part. 105, sub. 3, catg. A/2, cons. 7,0 vani, piano T  

  Foglio 7, part. 105, sub. 4, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 6, catg. C/7, cons. 95,00 mq, piano T 
 

6. Iscrizione nn. 7512/981 del 26.09.2018 

Altro Atto Agenzia delle Entrate-Riscossione del 25/09/2018 rep. 6490/11018 

Specie dell’Ipoteca o del Privilegio: Ipoteca Conc. Amministrativa/Riscossione 

Derivante da: Ruolo e Avviso di Addebito Esecutivo 

Capitale: € 104.890,45 

Totale: € 209.780,90 

a favore: Agenzia delle Entrate – Riscossione sede di Roma, per diritto di 

proprietà per la quota di 1/1; 

contro:  per diritto di 

proprietà per la quota di 1/1;  

Immobili posti nel Comune di Campiglione Fienile (TO) e così censiti a 

N.C.E.U.: 

Foglio 7, part. 105, catg. Terreno, cons. 1 are e 16 centiare (errata consistenza) 

  Foglio 7, part. 105, sub. 2, catg. A/2, cons. 6,5 vani, piano S1 

  Foglio 7, part. 105, sub. 3, catg. A/2, cons. 7,0 vani, piano T  

  Foglio 7, part. 105, sub. 4, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 5, catg. C/6, cons. 25,00 mq, piano T 

  Foglio 7, part. 105, sub. 6, catg. C/7, cons. 95,00 mq, piano T 
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▪ Licenza Edilizia n. 13/74 del 30/05/1974 per la “costruzione di un fabbricato rurale ad uso 

abitazione da erigersi in Campiglione Fenile lungo la Strada Vicinale della Navarra” con 

elaborati progettuali allegati. Nella pratica è, altresì, presente un vincolo del 19/06/1974 

registrato a Pinerolo (TO) il 17/06/1974 al n. 2496, vol. 234 per non edificabilità a favore del 

Comune sul terreno al Foglio 7 particella 62; 
 

▪ Licenza Edilizia n. 17/75 del 03/09/1975 per la “realizzazione di un deposito attrezzi 

agricoli e per la recinzione dell’appezzamento di terreno sito lungo la strada vicinale della 

Navarra” con allegati progettuali a firma Geom. Domenico Battisti; 
 

▪ Concessione Edilizia n. 55/79 del 26/09/1980 per la realizzazione “una tettoia ad uso 

deposito prodotti agricoli” con allegati progettuali a firma Geo. Francesco Romano. Nella 

pratica è, altresì, presente un vincolo del 03/09/1979 registrato a Pinerolo (TO) il 07/09/1979 

al n. 1440, vol. III; 
 

▪ Concessione Edilizia n. 23/91 del 29/04/1991 per la “costruzione di una vasca di accumulo 

acqua ad uso irriguo, la costruzione di un fabbricato da adibire a magazzino deposito per uso 

agricolo e il completamento della recinzione perimetrale” con allegati progettuali a firma 

Geom. Mario Donzino; 
 

▪ Concessione Edilizia in Sanatoria n. 27/93 del 14/05/1993 per “sanatoria delle seguenti 

opere abusive: trasformazione in vani di abitazione del preesistente locale ad uso deposito al 

piano terreno ed ampliamento della cantina al piano interrato, del fabbricato rurale ad uso 

abitazione sito in Comune di Campiglione Fenile (TO) alla Via Daniela n. 8 (già Via Daniela 

n. 2/A) ed individuato in mappa al Foglio 7 mappale 38; ampliamento della superficie utile 

della tettoia, annessa al suddetto fabbricato rurale ad uso abitazione e realizzazione sotto la 

tettoia di n. 2 locali ad uso magazzini deposito attrezzi agricoli” con allegati progettuali 

allegati; 
 

▪ Concessione Edilizia Gratuita n. 12/1997 del 21/04/1997 per la “realizzazione di recinzione 

all’appezzamento di terreno con entrostante fabbricato di civile abitazione in Via Daniela n. 

8 sul terreno distinto in Catasto al Foglio 7 del Comune di Fenile mappali 38-62-63” con 

allegati progettuali a firma Arch. Ugo Perassi; 
 

▪ Concessione Edilizia n. 19/2000 del 02/05/2000 per “ultimazione lavori di cui alla 

Concessione Edilizia n. 12/1997” con allegati progettuali a firma Arch. Ugo Perassi; 
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(IV) A causa delle difficoltà di accesso nel terreno di pertinenza (parte a bosco) non si può 

essere perfettamente edotti circa la presenza di eventuali altre strutture visibili dal satellite – 

una è stata fotografata dal confine – e che, pertanto, sarebbero da considerare abusive in 

quanto non licenziate. 

 

DESTINAZIONE URBANISTICA  

Secondo il P.R.G.C. del Comune di Campiglione Fienile (TO), l’immobile ove è ubicata le 

perizianda unità, ricade nell’Area Normativa indicata nelle pratiche edilizie. Si intendono qui 

integralmente richiamate le relative NTA consultabili sul PRGC ritraibile dalla homepage del 

Comune di Campiglione Fienile (TO). 

 

 

 

 

 

 
Deposito legna (realizzato nel sottoscala) 

 

 
Ripostiglio (realizzato nel sottoscala) 
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▪ ubicazione;  
 

▪ stato di conservazione dei beni;  
 

▪ vetustà del bene e dotazioni impiantistiche dello stesso; 
 

▪ libertà da vincoli di locazione; 
 

▪ sussistenza di eventuali vincoli e servitù; 
 

▪ consistenza e regolarità edilizia/urbanistica; 
 

▪ situazione di mercato della domanda e dell’offerta.  
 

Prescindendo dalle superate definizioni di metodi empirici, si può considerare come ottimale 

il metodo estimativo basato sulla comparazione. Il procedimento che si userà è quello diretto 

o sintetico; questo procedimento si risolve nella formazione di una scala dei prezzi e nel 

successivo inserimento del bene da stimare nel gradino di detta scala che presenta con il bene 

maggiori analogie allo scopo di determinare il valore. Di queste due successive operazioni la 

prima è essenzialmente obiettiva, essendo basata sulla rilevazione di concrete esperienze di 

mercato, mentre la seconda è l’atto di sintesi dell’estimatore. Lo scrivente ha acquisito, 

attraverso indagini emero grafiche ed attraverso indagini direttamente esperite nella zona 

interessata e negli immediati circondari, i parametri medi da porre a base del calcolo della 

stima, fermo restando l’obiettivo di pervenire ad una valutazione a corpo e non a misura 

dell’intero insediamento. Sulla base delle informazioni assunte in zona e attraverso l’analisi di 

tutti gli elementi acquisiti e dei fattori incidenti, adottando le stime sintetiche in base alla 

superficie e sulla base della propria esperienza personale, lo scrivente ha individuato i 

parametri unitari prudenziali ai quali rapportare la superficie commerciale totale delle unità 

oggetto di Procedura. Fermo restando quanto sopra indicato, agli immobili oggetto di Perizia 

viene attribuito, in via prudenziale, a corpo e per stima sintetica comparativa, il seguente 

valore di mercato:  
 

Immobile in Campiglione Fienile (TO) – Via Daniela 8 
 

All’immobile oggetto della presente relazione di stima, in considerazione di tutte le 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche ad esso relativo, sulla base delle Superfici 

Commerciali (desunte dal sopralluogo e confrontate sia con le scale presenti sugli elaborati 

grafici progettuali sia con la Planimetria Catastale, mediante l’utilizzo di uno scalimetro11) e 

                                                        
11 Per il calcolo della cosiddetta superficie commerciale si sono utilizzati i consueti parametri che sono anche inclusi nella definizione a 
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valore di mercato degli immobili sopra descritti, in ipotesi di immobili liberi da vincoli 

locativi, e quindi immediatamente disponibile per l’aggiudicatario viene determinato 

con opportuno arrotondamento in: 
 

LOTTO UNICO 

€ 140.000,00 

(centoquaranta mila/00) 
 

Il tutto come visto e piaciuto, senza alcuna garanzia a qualsivoglia titolo da parte della 

Procedura e/o del Curatore e/o del perito, nulla potendo essere eccepito in proposito anche per 

eventuali dati erronei o mancanti nella Perizia, essendo onere dell’Acquirente aver verificato a 

sua cura, spese e responsabilità ogni aspetto e/o documento e/o informazione inerente 

l’Immobile. In particolare, la Procedura non fornisce alcuna garanzia né assume alcuna 

responsabilità – e non potrà quindi essere chiamato in alcun modo a rispondere – in merito 

allo stato di fatto e di diritto dell’Immobile, né a eventuali danni che dovessero occorrere 

all’Immobile, ovvero che potessero derivare a terze persone e/o cose e/o all’ambiente in 

conseguenza dello stato e/o di ogni fatto/caratteristica/condizione dell’Immobile/CDU, anche 

ove non evidenziati nella Perizia. Né la Procedura e/o il Curatore e/o il perito e/o loro 

consulenti e/o ausiliari potranno in alcun modo essere ritenuti responsabili con riguardo alla 

veridicità, correttezza e completezza delle informazioni riportate nella Perizia dell’Immobile. 
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Il sottoscritto C.T.U. ritiene, con la presente Relazione, che si compone di n. 32 pagine 

dattiloscritte oltre agli allegati, di aver assolto all’incarico ricevuto e rimane a disposizione 

dell’Ill. Sig. Giudice per qualsiasi chiarimento in merito. Quanto evidenziato nel presente 

elaborato peritale fa riferimento esclusivo alla data del sopralluogo citato in premessa, non 

potendo lo scrivente venire a conoscenza di eventuali variazioni successive. 
 

Ciò è quanto in mia fede e con serena coscienza posso rassegnare in espletamento 

dell’incarico ricevuto. 
 

Torino, 10 ottobre 2025 

Il CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

                                                                                     Dott. Ing. Leonardo Buonaguro  

Allegati: 

1) Fotografie Illustrative; 

2) Atto di Provenienza; 

3) Visure Catastali; 

4) Planimetrie Catastali; 

5) Visure Ipotecarie; 

6) Documentazione Edilizia; 

 





