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RELAZIONE DI STIMA
UNITA IMMOBILIARE IN TORINO (TO)
VIA GIUSEPPE GARIBALDI N. 10

La scrivente geom, Patrizia ADDESA, con studio in San Mauro T.se {TO) — Via Roma
n. 1, iscritta all'Albo dei Geometri di Torino e Provincia al n. 7833, nonché allAlbo dei
Consulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale Ordinario di Torino ai n. 3261, su in-
carico ricevuto dal Dott. Massimo BARBERIS - In qualita di liquidatore della Procedura
ex Legge 3/2012 rubricata presso la Sezione Fallimenti del Tribunale di Torino al n.

R.(3. 21358-2020 V.G.— - redigere la presente relazlone tecnica

di stima della quota pari ad un sesto dell’intera proprietd dell'unita posta in Torino

(TO) - Via Giuseppe Garibaldi n. 10 J( I (n=t= a Torino i
08.06.1967 - c.—) in risposta al seguente quesito peritale:

‘It Consulente: 1) Identifichi il bene indicando ubicazione, tipologia, consistenza, dati ca-
tastali e confini; 2} Indichi i proprietari nel ventennio anteriore la data di trascrizione del
docroto di apertura della Procedura di Liquidazione del patrimonio verificando altresi la

continuila ex art. 2650 c.¢. ed indicando anche il primo fitolo di acquisto tra soggetti vivi
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anteriore tal periodo; 3) Verifichi la sussistenza di frascrizionifiscrizione fornendo anche i
costi per la relativa cancellazione; 4) Verifichi la sussistenza dei presupposti necessarf
per Ia stipula di un eventuals atto di vendita con riferimento alla regolarita edilizia, urba-
nistica ed alla conformité dei dati calastali e delle planimetrie ai sensi delfart. 29, com-
ma 1 bis, L. 52/1985 {come modificato daf D.L. 78/2010, convertito dalla L. 122/2010);
8) Indichi il valore di mercato attuale anche in considerazione della situazione edilizia,

urbanistica e cataslale di cui af punto 2",

TRATTAZIONE QUESITO PERITALE

Preliminari precisazioni:

L'espletamento del mandato conferito, che si concretizza nell'elaborazione della presen-
te relazione tecnica, & stato esplicato alla luce e compatibiimente a quanto emersa dagli
accertamenti condotli e dalla documentazione acquisita presso | Pubblici Uffici, dagli
accartamenti e dai rilievi tecnici effettuati presso i luoghi.

Il bene in esame & ubicato nel Comune di Torino pertanto, tutte le trascrizioni e iscrizioni
di seguito segnalate sono riferite a quelle presenti nei registri di Pubblicita Immobiliare

dell’Agenzia delle Entrate di Torino - Circoscrizione di Torino 1.

Trattazione del primo punto del quesito peritale

Segjue relazione di stima immobile in Torine (TO) — Via Giuseppe Garibaldi n. 10
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“Ii Consulente identifichi if bene indicando ubicazione, tipologia, consistenza, dati cata-
stali e confini”.
Trattasi di una unita abitativa compresa nelledificio in Condominic di Via Gluseppe Ga-

ribaldi n. 10 — Torino {TO).

 bene in esame & costituito da un ALLOGGIO posto al plano quarto (5° f.t.) delia scala
destra ed & attualmente composto da un ingresso, una camera, un piccolo soggiomo,
aitra camera funzionante da passaggio per la cucina e piccolo servizic igienico diretta-
mente collegato alla cucina, con annessa CANTINA pertinenziale posta al piano interra-
to della stessa scala destra.

Planimetria estratte dall'elaborato catastale

Segue relazione di stima immobile in Torine (TC) - Via Giuseppe Garlbaldi n. 10
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Alloggio
ALTRADITTA
—om e BAGND
1| 27 e BPAZIO AERED 50U
CORTLE
——
ALTRADITTA
IO AERED sU DORTILE
;
:
SPAZI0AERED 8L CORTLE INFERND
’___11_
Cantina / F——I

ALTRA DITTA

ALTRADITTA

¥ia Roma n. 1 — 10099 San Mauro T.se (TO)

Dette porzioni, secondo il titolo di provenienza di cui al successivo paragrafo, sono tin-

teggiate in giallo nella planimetria acclusa allatto rogito Notaio Emilio TURBIL del

Segue ralazions di stima immobile in Torino {TO) ~ Via Giusepps Garibaldi n. 10
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31.12.1951 (registrato a Torino il 19.01,1952 al n. 14467} e sono poste alle seguenti
goerenze:
» Alloggio: cortile, altro cortile, condominio Vai Palazzo di Citta
e Cantina: corridoio cantine, proprieta (D e GEEED corridoio

Dati catastali
Catasto Fabbricati - Comune censuario di Torino - Foglio 1245 n. 140 sub. 44 - cate-
goria A/4 classe 3° - vani 5 — consistenza catastale mq 63,00 (escluse aree scoperte mq
80,00) — rendita € 464,81.
L'wnith deriva dalla variazione per diversa distribuzione degli spazi interni del
21.10.2005 n. 104196.1/2005 protocollo n. TO0429802 seguita dalla retiifica dei dati di
censimento del 05.01.2006 n. 785.1/2006 protocolio n. TO0004417 con cui & stata mo-
dificata la classe dalla 2° alla 3" ed il numero di vanida 4,5 a 5.
Il bene deriva dalla soppressione del Foglio 210 n. 167 sub. 44 eseguita per
l'allineamentec delle mappe con la variazione d'ufficio del 05.07.2005 n. 79772.30/2005
protocollo n. TO0283905.
Il Foglio 210 n. 167 sub. 44 & stato censito prima della meccanizzazione dellimpianto
catastale (30.06.1987) ed & stato poi variatb 11 29.10.1977 con la pratica n. 4943.1/1977

per giusto abbinamento della cantina.

Segue relazione di stima immobile in Torino {TO) - Via Giuseppe Garibaldin. 10

Pagina 5 di 14




CTU: geom. Patrizia ADDESA - C.F. DDS PRZ 76H62 L2190 - P.1. 08107210218
‘fia Roma 1. 1 ~ 10088 San Maure T.se (TO) - tel, +39 3898178235 - E-mail: geometra.addesa@studioaddesa.it - posta cerlificata: patriziz.addesai@geopec.it

Attualmente il bene & correttamente intestato a (nata a Torino il

08.06.1967 - cf. (] NEGEGEGEGED) - G- (:ic = TORINO il
22.11.1968 c.f. —r 1/6 ciascuno della piena proprieta e per i
restanti 4/6 o (D (n2ta 2 San Giovanni di Gerace il 13.04.1943 — c.f,
D )
L'unita & rappresentata, nella sua attuale consistenza, dalla planimetria catastale del
21.10.2005 profocollo n. TO0429802,
Stato manutentivo dellimmobile

Le parti comuni deledificio, in particolare 'androne di ingresso, le scale e il piano canti-
ne necessiterabbe di interventi di riqualificazione estetica.

L'unitd nel complesso & ben curata e lo stato interno risulta compatibile con Fepaca
dell'uitima ristrutturazione risalente alla fine degli anni '80.

Il tutto come rappresentato nella documentazione fotografica allegata alla presente rela-
zione.

Note del Perito

La scrivente segnala che il sopralluogo dell’alloggio & stato eseguito il 22.05.2022 e in
tal circostanza non & stato possibile prendere visione della cantina poiché tutto il piano

interrato non era accessibile a causa di un allagamento, cosi come riferito dalla Sig.ra

Segue refazione di stima immobile in Torina (TO) - Via Giuseppe Garibaldi n. 10
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Trattazione del secondo punto del quesito peritale
It Consulente indichi i proprietari nef ventennio anteriore la data di trascrizione del da-
crelo di aperiura della Procedura di Liquidazione del patrimonio verificando altrest Ia
continuita ex art. 2650 c.c. ed Indicando anche il primo titolo di acquisto tra soggetti vivi
anteriore tal pericdo”.

in epoca anteriore al ventennio, ovverosia prima del 16.12.2011, il bene in esame era di

proprietd dei coniugi (] P: (natc 2 Crotone Il 27.08.1941 - cf.
_ e _(nata a San Giovanni di Gerace il
13.04.1943 - cf. ¢ rcr un mezzo ciascuno, in virtd dell'atto di

compravendita a rogito Notaio Emilio TURBIL del 21.12.1979 rep. 47092, registrato a
Torino il 03.01,1980 al n. 776 e trascritto il 18.01.1980 ai n.ri 1852-2364.

L'atto suddetto costituisce il primo trasferimento tra soggetti vivi anteriore al ventennio
richiesto dal quesito peritale.

In data 15.05.2013 & deceduto il predetto - chismando a succedergli,
in virt: della legge, la di lui moglie G (soora generalizzata) e i figli
D (--to = Torino il 22.11.1968 — c.f. (I IGNGD) - D
@ -tz a Torino il 08.06.1967 - c.f. (S EGED). cos' come

Sague relazione di stima immobile in Torino (TO) - Yia Giuseppe Garlbaldi n. 10
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indicato nelta relativa denuncia registrata a Torino I'11.11.2013 al n. 4176 vol. 9990 e
trascritta il 12.12.2013 ai n.ri 28054-40481.

Attuaimente il bene in esame & quindi, di proprietad dei Sigg. —
S 1/5 cizscuno e della Sig.ra D per | restant

4/6 dell'intero.

Non sussiste nessun atto trascritto avente ad oggetto I'accettazione facita espressa

dell'eredita dismessa in morte da - e Cid pregiudica la continuita delle

trascrizioni ex art. 2650 cod. civ.

Trattazione del terzo punto del quesito peritale
“il Consulente verifichi la sussistenza di trascrizionifiscrizione fornendo anche i costi per
la relativa canceflazione”.
L'immobile in esame & gravato dalla trascrizione n.ri 928-1414 dell’11.01.2007 in favo-
re del Ministero per i Beni e le Attivita Culturali (sede Roma ~ c.f. 80151690378) contro
G o - Coione i 27.08.1041 - c. ¢ CHINEGD g -
G :t: = San Giovanni di Gerace I 13.04.1943 - cf.

Legue relazione di stima immoebile in Torino (TO) ~ Yia Giusappe Garlbaldi n. 10
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L'immobile ove posto il bene in esame — denominatc "Palazzo sito in Via Garibaldi n.

10" - con it D.M. 02.12,2005 & quindi stato sottoposto a vincolo di tutela ai sensi del De-

creto Legislativo n. 42 del 22.01.2004 "Cadice dei Beni Culturali e del Paesaggio”.

Il vincolo & efficace nei confronti di ogni successivo proprietario, possessore o detentore
a qualsiasi fitolo e la vendita & sottoposta a tutte le clausole e condizioni del Dscreto
suddetto ed in particolare quella Inerente la prelazione e la notifica degli attl di vendita.
Non risultano iscrizioni ipotecarie e ulteriori trascrizioni pregiudizievoli.

Si precisa inoltre, che la vendita & sottoposta alle clausole e alle condizioni contenute
nel Regolamento di Condominio depositato con atic a rogito Notaio NICOLA del

21.10.1824 registrato a Rivoli I'08.11.1924 al n. 587 e che al'unita in esame competono

111000 quale quota di comproprieta delle parti comuni e compartecipazione alle spese

generali, cosi come indicato nelle tabelle allegate allatto di divisione a rogito Notaio

Emilio TURBIL del 25.08.1948 registrato a Torino I'08.09.1948 al n. 3195.

Trattazione del quarto punto del quesito peritale
“ll Consulente verifichi la sussistenza dei presupposti necessari per la stipula di un
eventuale atto di vendita con riferimento alla regofarite edilizia, urbanistica ed alla con-
formité dei dati catastali e delle planimetrie ai sensi dell'art. 29, comma 1 bis, L. 52/1985

{come modificato dal D.L. 78/2010, convertito dalia L. 122/2010)"

Segue relazione di stima immabile In Torino (TQ) - Via Giusappe Garibaldin, 10
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Lintestazione catastale attuale & conforme ai contenuti defla dichiarazione di succes-
sione di (] ]IIID: ¢ quanto rappresentato nell'attuale planimetria catastale
comisponde ai luoghi, con riferimento al sopralluego eseguito dalla scrivente in data
27.05.2022.

In merite alla regolarita edilizia la scrivente riferisce che Fimmobile ove posto il bene in
esame @& stato edificato in epoca anteriore al 1° settembre 1967 e I'abitabilita é attestata
dalta Licenza n. 289 di cui al fascicolo n. 9 del 1949, rilasciata per copia conforme il
01.06.1959.

Per I'unita in esame non risultano esser state presentate pratiche edilizie e non risultano
istanze di Condono da definire o gia definite.

Dallesame della cronistoria catastale, dalle informazioni assunte in loco e dalla verifiche
compiute si riferisce che I'alloggio & stato sicuramente cggetto di una modifica inerente
Paccorporo allinterno delf'ex latrina esterna su ballatoio.

Tale intervento, come riferito dalla Sig.r=( P2 ha interessato anche
lunita fimitrofa di proprieta di terzi e la variazione del 21.10.2005 & stata presentata al
fine di regolarizzare l'attuale consistenza compresa quella relativa al servizio igienico.
Detta variazione & stata perd presentata presso il Competente Catasto e non & stata

preceduta o susseguita da relativa pratica di sanatoria edilizia.

Segue relazione di stima immobile in Torine (TO) - Via Giuseppe Garibaldin. 10

Pagina 10 di 14




CTU: goom. Patnzia ADDESA — C.F. DS PRZ 76462 L2180 — P a8107270018
\ia Roma n. 1 — 10083 San Maure T.se (TO) - tel. +30 3898178235 - E-mail: geomcira.addesa@studicaddesa.it - posta cerlificata: patrizis.addesal@geopec.it

Lo stato attuale non potra esser regolarizzato poiché il servizio igienico & direttamente
collegato alla cucina in violazione alle norme igienico-sanitarie.

Si segnala inolire, che I'alloggio ha altezze interne inferiori a quelle minime dei locali
abitabill {mt 2,70 locali abitabili — mt 2,40 per zone accessorig), ma tal situazione rientra
nelle deroghe previste dalla legge peiché originaria dell'epoca di costruzione in relazio-
ne anche alla tipologia di immobile.

Per poter regolarizzare il bene sara guindi, necessario rimodulare la distribuzione inter-
na eseguendo verosimilmente lo spostamento dell'attuale cucina efo del servizio igieni-
co affinché sia possibile dotare quest'ultimo di apposito disimpegno.

La sanatoria sard altresi possibile previa accertamento della titolarita effettiva dell'ex la-
trina originariamente esterna e con accesso dal ballatoio.

Circa le regolarita urbanistica si riferisce che il bene & parte di un edificio la cui destina-

zione risulta compatibile con quella prevista del Piano Regolatore vigente.

-

Trattazione del quinto punto del quesito peritale
“Il Consulente indicht if valore di mercato attuale anche in considerazione della situazio-
ne edilizia, urbanistica e catastale di cui af punto 2%,
La valutazione verra formulata mediante il cosiddetto "metodo del confronto di mercato™;

tale procedimento si svolge attraverso la comparazione del bene oggetto della stima

(<

. L4

Segue relazione di stima immebile in Torino (TO) - Vis Gluseppe Garlbaldi n. 10 é
[t
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con altri immobili ad esso simili per caratteristiche, ubicazione, destinazione, stato ma-

nutentivo, ecc.

It tutto analizzando i seguenti valori:

- Qsservatorio Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate:

Abitazioni Civili in normale stato: minimo €/mq 1.900,00 — massimo a €/mq 2.850,00

- Agenzie del settore immobiliare:

Abitazioni Civili in normale stato {metratura 50-70 mq): minimo €/m¢g 3.500,00 — mas-
simo a €/mq 4.000,00

Detti valori sono stati opportunamente ragguagliati in base alle caratteristiche estrinse-

che ed intrinseche del bene in esame.

Considerato:

* Che l'unita é parte di un edificio posto in una delle vie centrali del Comune di Torino
ma le parfi comuni (androne, scale, piano cantine, ece.) necessiterebbero di interven-
ti di riqualificazione estetica

» Che 'alloggio ha accesso da ballatoio ¢ presenta uno state manutentivo curato e
compatibile con 'epoca dell'ultima ristrutturazione interna {fine anni "80).

s« Che sussiste irregolarita edilizia allo stato non sanabile se non apportando modifiche

di distribuzione interna

Sague relazione di stima immobile in Torino (TO) - Via Giuseppe Garibaldin. 10
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Il valore di mercate per stima comparativa, sintetica e prudenziale viene pertanto cosi

stimato:
€/mq 3.200,00 x 60,00 mq commerciali =
€ 192.000,00
{euro centonovantadue/00)
Valore singole quote:

G - uota 4/6 dellintero:
—(auro cento ventottomila/00)

G - .ot 1/5 dellintero:
G - tro1t2duemika/o0
- G < .ci= 1/6 dellintero:
S - (rontzducmila/oo
In relazione alla vendita della quota pari a 1/6 dellintero in capo o (¢ EEIEIGEGD
per cuij é finalizzata Ia presente relazione, occorre precisare che immobile & attualmen-
te occupato dagli altri comproprietari e in particolare da (i -, ovvero dal
soggetto che detiene la quota maggioritaria @ che vi dimora con il diritto di abitazione ex
art. 540 c.c.

Tal situazione, a parere della scrivente, reca un pregiudizio al valore effettivo della quo-

ta di (- o' caso in cui tal quota sia ceduta singolarmente, anche in

Segue relazione di stima immobile in Torino {TO) ~ Via Giuseppe Garibaldin. 10
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considerazione della sua poca appetibilith commerciale.
| deprezzamento ritenufe congruo per il caso in esame & pari al 15% pertanto, il valore
commerciale attuale della quota pari a 1/6 dell'intero in capo a—
. viena stimato in un importo pari a {valore arrotondato)
€ 27.000,00

(euro ventisettemila/00)
Detto valore, come sopra precisato, & attribuito alla quota pari a un sesto solo nel caso
in cui la cessione della proprieta sia riferita alla sola parte di _
La valutazione sopra indicata deve intendersi “a corpo” e non “a misura’.
Si precisa, infine, che la contabilizzazione analitica della superficie commerciale (desun-
ta graficamente dagli elaborati grafici reperiti dal CTU) & stata eseguita secondo i criteri

del DPR del 23.03.1998 n.138.

Tanto si & esposto in ordine al gradito incarico ricevuto, si allegano alla presente: 1) vi-
sura catastale — 2} planimetria catastale — 3) documentazione fotografica.
Con Osservanza

Data: 09 settambre 2022

Segue relazione di stima Immobile in Toring (TO) - Via Giuseppe Garibaldi n. 10
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