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TRIBUNALE ORDINARIO DI IVREA 
Sezione Civile Fallimentare 

 
GIUDICE DELEGATO: DOTT.SSA PAOLA CAVARERO 

PROCEDURA: LIQUIDAZIONE DEL PATRIMONIO SIG.RI  ENRICO e 

  n. 6/2021 V.G. 

LIQUIDATORE: Dott. Alessandro Gioannini 

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 dal Liquidatore 

Dott. Alessandro Gioannini quale Perito Estimatore per la determinazione della stima dei beni 

immobili compendio della Liquidazione del Patrimonio dei Sig.ri  Enrico e  

 Dopo aver preso contatti con le parti, ha dato inizio alle operazioni di rito e si è 

recato in data 07/12/2021, presso l’immobile ubicato nel Comune di Caluso (TO) in Viale 

Europa n. 27. L’attività è proseguita anche nei giorni successivi sia per prendere visione della 

documentazione relativa al bene e sia per effettuare le previste indagini presso l’Ufficio 

Tecnico del Comune di Pinerolo Torinese, il cui accesso agli atti è stato concesso in data 

11/01/2022 nonostante la richiesta fosse del 03/12/2021 (stante la riduzione del personale a 

causa della ben nota emergenza sanitaria in corso), 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 di tutte le altre informazioni utili ed opportune con la conseguente 

predisposizione e stesura della presente Relazione. Come da prassi consolidata, 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. 
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Immobile in Caluso (TO) – Viale Europa 27 
 

1. Trascrizione nn. 7176/5976 del 10.08.2021 

Atto Giudiziario del Tribunale di Ivrea del 16/07/2021 rep. 6/2021 

Specie: Atto Giudiziario 

Descrizione: Decreto di Apertura della Procedura di Liquidazione del 

Patrimonio 

a favore: Massa dei Creditori della Procedura di Liquidazione del Patrimonio 

 Enrico   per diritto di proprietà per la quota di 1/1; 

contro:   nato il 18/11/1966 a  per 

diritto di proprietà per la quota di 1/1; 

Immobile posto nel Comune di Caluso (TO) e così censito a N.C.E.U.: 

Foglio 25, particella 341, sub. 17, catg. A/2, consistenza 3,5 vani 
 

2. Iscrizione nn. 3011/434 del 01.04.2008 

Atto Notarile Pubblico a Rogito Notaio Antonio Forni del 31/03/2008 rep. 

90615/39895 

Specie dell’ipoteca o del privilegio: Ipoteca Volontaria 

Derivante da: Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario 

Capitale: € 100.000,00 

Totale: € 150.000,00 

Durata: 30 anni 

a favore: Banca Popolare di Bergamo S.P.A., per diritto di proprietà per la 

quota di 1/1; 

contro:  o nato il 18/11/1966 a San Giovanni in Fiore (CS), per 

diritto di proprietà per la quota di 1/1; 

Immobile posto nel Comune di Caluso (TO) e così censito a N.C.E.U.: 

Foglio 25, particella 341, sub. 17, catg. A/2, consistenza 3,5 vani 
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Valutazione4 del lotto 
 

Riepilogo valutazione di mercato alloggio: mq 58,00 x 600 €/mq  =   ~ €        34.800,00 
 

Stima delle difformità edilizie/catastali riscontrate5:  =      €          2.500,00 
 

 
Valutazione totale del lotto                 =      €         32.000,00 
 
La vendita deve intendersi nello stato di fatto e di diritto in cui l’immobile si trova, 

comprensivo di accessori e pertinenze, a corpo e non a misura, come visto e piaciuto con 

annessi diritti, azioni, ragioni e servitù attive e passive, fissi ed infissi, annessi e connessi 

salvo più esatti confini e dati catastali, delle norme e disposizioni contenute nel 

Regolamento di Condominio, facendosi espresso riferimento agli atti di provenienza, per 

ogni altre condizioni, clausole, pesi ed oneri, che si intendono qui integralmente 

richiamati. Pertanto, con opportuno arrotondamento il più probabile valore di mercato 

dell’appartamento sopra descritto, in ipotesi di immobile libero da vincoli locativi, e 

quindi immediatamente disponibile per l’aggiudicatario viene determinato in: 

 

€ 32.000,00 

(trenta due mila/00) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
4 Fonte: indicatori del mercato immobiliare (FIMAI, FIAIP, Borsino Immobiliare, ecc.), operatori di zona, Camera di Commercio di Torino, 
Catasto di Torino, Agenzia del Territorio. 
5 La soluzione più economica è tagliare il cartongesso e ripristinare lo stato licenziato. 
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PIANO DI VENDITA LOTTO UNICO – proprietà per 1/1 in capo a  Enrico 

 

Il Lotto Unico è costituito da una porzione del fabbricato urbano elevato a 6 piani f.t. oltre 

piano interrato ad uso cantine ubicato nel Comune di : 
 

▪ piano quinto (6° f.t.): alloggio composto da ingresso, cucinino, tinello, camera e servizi, 

distinto con il numero “31”;  

Coerenze: pianerottolo, vano ascensore, distacco sull’area condominiale da due lati e 

proprietà Amato o aventi causa. 
 

▪ piano sotterraneo: locale ad uso cantina, distinto con il numero “31”;  

Coerenze: corridoio cantine, sottosuolo dell’area condominiale, proprietà Gnavi o aventi 

causa e proprietà Bertolino o aventi causa. 

 

Foglio 25, particella 341, sub. 17, catg. A/2, piano 5-S1, R.C. € 289,22; 

Il sottoscritto C.T.U. ritiene, con la presente Relazione, che si compone di n. 16 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, 09 maggio 2022 

Il CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

                                                                                     Dott. Ing. Leonardo Buonaguro  

Allegati: 

1) Fotografie Illustrative; 

2) Visura Catastale; 

3) Planimetria Catastale; 

4) Visura Ipotecaria; 

5) Atto di Compravendita; 

6) Documentazione Edilizia. 




