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ELENCO ALLEGATI 
1. Planimetria stato di fatto; 2. Fotografie; 3. Ultima planimetria catastale agli atti; 4. 

Titolo di provenienza; 5. Regolamento di condominio; 06. Tavola grafica allegata alla 

pratica edilizia prot. 1957.1.11242; 

PREMESSE 
Con provvedimento di autorizzazione alla nomina del 3/10/2025, il sottoscritto 

Geom. Marco Colombo, nato a Chieri (TO) il 2.9.1974 (CF: CLMMRC74P02C627R), 

iscritto all’Albo dei Geometri di Torino e Provincia al n. 7396 (e a quello dei 

Consulenti Tecnici presso il Ministero della Giustizia al n. 281), veniva incaricato di 
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stimare il valore dell’immobile caduto in successione, e di tutte le verifiche 

propedeutiche alla vendita. 

RELAZIONE TECNICA 

§ 1. identificazione 

L’immobile oggetto di perizia è ubicato a Torino, via Tiraboschi n. 17 (angolo via 

Viterbo), circoscrizione V “Borgo Vittoria - Madonna di Campagna - Lucento – 

Vallette”. 

Come indicato nel titolo di provenienza di cui infra, il compendio risulta composto 

da: 

- al III piano (quarto fuori terra), alloggio composto di ingresso, una camera, tinello 

con cucinino e servizio distinto con il numero 17 (diciassette) nella pianta del piano 

contenuta nella planimetria allegata al regolamento di condominio di cui infra, tra i 

confini: via Viterbo, via Tiraboschi, alloggio 7 della scala A, vano scala, pianerottolo, 

appartamento 18 della scala B; 

- al piano sotterraneo, una cantina distinta con il numero 5 (cinque) nella pianta del 

piano contenuta nella succitata planimetria, fra i confini: cantina 6, cortile comune, 

vano scala, cantina 4, cortile. 

Il tutto censito al catasto fabbricati del comune di Torino al F. 1123 particella 417 

sub. 27 categoria A/3 classe 3, consistenza 3 vani, superficie catastale 51 m2, rendita 

€ 472,56. 

Si evidenzia che la planimetria depositata agli atti del Catasto Fabbricati non riporta 

la cantina di pertinenza, risultando quindi, non censita (all. 03). L’attuale 

intestazione rilevabile dalla visura catastale è invece corretta; tuttavia, i dati di 

consistenza e conseguentemente di rendita potrebbero essere errati in 

considerazione di quanto poc’anzi precisato in merito alla cantina. 

Il compendio comprende la proprietà del balconcino situato verso cortile tra i piani 

secondo e terzo, in comunione con l’appartamento al piano primo (vedi pag 3 

dell’atto notaio Quaglino Rinaudo del 2000 e paragrafo “proprietà particolari” parte 

seconda del Regolamento di condominio). 

§ 2. proprietari 

Dal 27.1.2000 al 7/6/2023: Lentini Roberta nata a Decimomannu (CA) il 20/10/1960 

(CF. LNTRRT60R60D259J) per atto di donazione rogito notaio Luisa Quaglino Rinaudo 
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repertorio 112793 trascritto alla conservatoria dei RR.II. di Torino 1 al registro 

particolare 3740 registro generale 6201 contro Lorenzo Zussini nato a Chatillon (AO) 

CF. ZSSLNZ42D08C294P (all. 04); 

Dal 2.10.1998 al 27.1.2000: Lorenzo Zussini per atto di compravendita rogito notaio 

Mario Mazzola repertorio 104829 registrato a Torino il 21.10.1998 al numero 26998 

contro Claudio Giorio e Ivana Rizzi. 

§ 3. descrizione 

Il fabbricato che accoglie l’immobile è ubicato nella zona “Madonna di Campagna”. 

Trattasi, in particolare, di un condominio costruito sul finire degli anni ’50 del secolo 

scorso con strutture portanti in cemento armato, tamponamenti a cassa vuota in 

laterizi e copertura in legno a falde inclinate e manto in coppi. 

I piani dell’edificio, in totale 4 fuori terra, sono collegati internamente da vani scala 

senza ascensore con accesso da via Tiraboschi civico 17 e via Viterbo civico 102. 

Le facciate verso via sono rivestite in lastre di pietra fino al primo piano, e in 

piastrelle di klinker per i restanti piani; verso cortile, interamente intonacate e 

tinteggiate. 

Le condizioni generali di uso e manutenzione sono più che discrete (se si considera 

l’epoca di costruzione e la conseguente vetustà). E’ opportuno segnalare che sul 

finire del 2024 sono stati realizzati significativi lavori di manutenzione straordinaria 

ed efficientamento energetico di tutto il condominio e, più in particolare: isolamento 

dell’intradosso del piano sottotetto, posa di linea vita e pannelli fotovoltaici in 

copertura (con creazione di una cosiddetta CER Comunità di Energia Rinnovabile), 

tinteggiatura vani scala, pulitura facciate verso strada, tinteggiatura facciate lato 

cortile e risanamento frontalini balconi (archivio edilizio prot. 2024.20.15504). 

All’alloggio si accede da vano scala condominiale. 

L’ingresso, protetto da portoncino dotato di serratura a più mandate, conduce al 

disimpegno sul quale affacciano la cucina, il bagno e la camera da letto su una 

superficie totale di circa 50 m2 commerciali (per un’altezza interna di mt. 3 circa). 

La pavimentazione è interamente rivestita in piastrelle di ceramica; soffitti e pareti 

sono intonacati e tinteggiati. 

Gli infissi verso l’esterno hanno telaio in legno, tamponamento in vetro doppio e 

sono dotati di tapparelle avvolgibili per l’oscuramento; quelli interni, sono in legno 

tamburato con specchiatura in vetro smerigliato. 
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L’immobile, dotato di due riscontri d’aria sui lati nord ed ovest, dispone di un locale 

ad uso cantina sito al piano interrato di circa 8 m2 commerciali (ed altezza mt. 3 

circa), e di 2 balconi di 6,50 m2 e 2 m2 circa, aggettanti, rispettivamente, su via 

Viterbo e via Tiraboschi. 

L’allestimento impiantistico comprende: impianto elettrico sottotraccia comandato 

da centralino dotato di dispositivi contro sovraccarichi e cortocircuiti, impianto di 

teleriscaldamento con diffusione del calore tramite termosifoni in ghisa dotati di 

termovalvole e contabilizzatori di calore, impianto gas per cottura alimenti, boiler 

elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria, impianti idrico sanitario e 

fognario. 

Le condizioni di uso e manutenzione dell’immobile sono, anche in questo caso, più 

che discrete. 

La cantina, accessibile dal corridoio comune condominiale, ha ingresso protetto da 

infisso in legno dotato di serratura. La pavimentazione è in battuto di cemento, 

pareti e soffitto sono al rustico. Il locale dispone di punto luce centro volta. 

Per una più agevole comprensione delle caratteristiche interne ed esterne si 

rimanda alla planimetria dello stato di fatto (all. 01) ed alle fotografie scattate in 

occasione del sopralluogo (all. 02). 

NB; Si evidenzia che i locali contengono arredi e masserizie: i costi di sgombero e 

smaltimento sono già stati considerati e dedotti dal valore di stima, pertanto, 

l’acquirente dovrà provvedervi personalmente ed a proprie spese. 

§ 4. stato di possesso 

In occasione del sopralluogo è stato possibile prendere atto che l’immobile, 

ancorché arredato, non è occupato. 

A seguito di ispezione presso l’ufficio dell’Agenzia delle Entrate competente per 

territorio è stato altresì accertato che non sono operanti contratti di locazione o 

comodato. 

§ 5. formalità e vincoli 

vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

non risultano vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente oltre quello di 

compartecipazione alle spese inerenti le parti comuni condominiali. 

vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura: 

nessuno. 
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§ 6. spese e procedimenti giudiziari 

Esaminati stralci della contabilità condominiale e svolto un confronto tecnico con 

l’amministratore del condominio, è emerso che l'importo annuo delle spese fisse di 

gestione o di manutenzione ammonta mediamente ad € 800,00. Risultano inoltre € 

600,00 all’anno circa per servizio di teleriscaldamento (da aggiungere ai consumi per 

prelievi individuali). 

Successivamente al decesso della sig.ra Lentini, avvenuto il 7/6/2023, l’assemblea 

dei condomini ha deliberato spese per importanti lavori di straordinaria 

manutenzione ed efficientamento energetico; la quota in capo all’odierno de cuius 

ammonta ad € 13.600,00. 

§ 7. pratiche edilizie e agibilità 

Il condominio che ospita l’unità immobiliare oggetto di perizia è stato costruito 

previo rilascio del provvedimento prot. 622 dell’11.6.1957 (archivio n. 

1957.1.11242). 

L’abitabilità è stata concessa con licenza n. 1125 del 5.8.1968 (archivio n. 

1968.2.140002). 

Dal punto di vista urbanistico, ricade in zona “R3 - Isolati residenziali a cortina edilizia 

verso spazio pubblico con limitata presenza di attività compatibili con la residenza” 

titolo II art. 8 delle N.T.A. allegate al P.R.G. vigente. 

Dalla lettura della tavola "Carta di sintesi della pericolosità geomorfologica e 

dell'idoneità all'utilizzazione urbanistica" (Allegati tecnici P.R.G.C. Tavola 3 - scala 1 : 

5.000), approvata con la variante strutturale n. 100 al P.R.G.C., risulta che l’immobile 

ricade in: Parte Piana: Classe di stabilità I(P). 

§ 8. regolarità edilizia  

L’alloggio presenta lievi difformità riguardanti la sola distribuzione interna dei locali. 

In particolare: diversa destinazione funzionale dei locali (cucina in luogo della 

camera e viceversa) e conformazione del bagno e locali attigui (cucina e camera da 

letto). 

Dagli accertamenti esperiti è emerso che non sono state presentate istanze e/o 

comunicazioni per la loro realizzazione né richieste di sanatoria a lavori eseguiti. 

La situazione potrà essere regolarizzata con: - ripristino dello stato dei luoghi come 

da progetto autorizzato, oppure - presentazione di una comunicazione ai sensi 

dell’art. 6 bis del D.P.R. 380/2001. La pratica prevede il pagamento della sanzione 
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pecuniaria pari ad € 1.000,00, oltre a onorari, spese, anticipazioni ed imposte per 

stesura delle pratiche comunali e di variazione catastale ad opera di professionista 

abilitato (tra € 1.500,00 e € 2.000,00 circa) per un totale di € 2.500,00/€ 3.000,00. 

Per una puntuale comprensione si invita al confronto tra la planimetria dello stato di 

fatto (all. 01) e la tavola allegata alla pratica edilizia del 1957 (all. 06). 

§ 9. valore di mercato 

In base alle risultanze degli accertamenti svolti, il più probabile valore di mercato del 

diritto di intera piena proprietà dell’immobile è stimato in € 60.000,00. 

Il procedimento utilizzato è sintetico mono parametrico. La superficie commerciale, 

data dalla superficie esterna lorda più la superficie delle pertinenze corretta in base 

ad indici mercantili in funzione della destinazione d’uso, è di 54,72 m2 circa come da 

calcolo seguente: 

superficie principale m2 50,20 x indice 1,00   = m2 50,20 

balconi   (m2  6,40 + m2  2,00) x indice 0,30 = m2   2,52 

cantina   m2 8,00 x indice 0,25   = m2   2,00 

Per la determinazione del valore unitario lo scrivente ha consultato diverse fonti 

immobiliari, quali offerte in vendita di immobili localizzati nella medesima zona, 

borsini immobiliari, tra cui quelli dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate, operatori professionali. Più in particolare, nella zona di 

indagine, si osservano i seguenti valori minimi e massimi: 

- osservatorio del mercato immobiliare dell’agenzia delle entrate (I semestre 2025): 

tra €/mq 1.000,00 ed €/mq 1.500,00 per abitazioni di tipo economico in ottime 

condizioni di uso e manutenzione; 

- osservatorio immobiliare della Città di Torino (anno 2023): tra €/mq 1.100,00 circa 

ed €/mq 1.375,00; 

- agenzia immobiliare Furbatto (anno 2025): tra €/mq 700,00 circa ed €/mq 900,00; 

Si tratta di valori di larga massima, reperiti nell’ambito di una zona estesa e riferibili 

ad immobili di diversa pezzatura, epoca di costruzione e, conseguentemente, di 

qualità edilizia e rispetto di standard costruttivi. 

Al fine di circoscrive l’ambito di indagine, così da agevolare una comparazione più 

attendibile, sono stati reperiti i dati immobiliari risultanti da atti di compravendita 

(comprese planimetrie e visure) di tre unità immobiliari ubicate nelle immediate 

vicinanze e compravendute recentemente, ovvero: 
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A. rogito notaio Enrico Prever del 29.5.2025 trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di 

Torino 1 il 6.6.2025 Registro Particolare 18912 per la compravendita di un alloggio 

con cantina, di 3,5 vani catastali, superficie catastale di 64 m2, ubicato al terzo piano 

con ascensore del condominio di via Borgaro n. 45, al prezzo di € 75.000,00 

(1.171,00 €/mq); 

B. rogito notaio Alessandro Fochesato del 15.7.2025 trascritto alla Conservatoria dei 

RR.II. di Torino 1 il 22.7.2025 Registro Particolare 25174 per la compravendita di un 

alloggio con cantina, di 3 vani catastali, superficie catastale di 68 m2, ubicato al 

quinto piano senza ascensore del condominio di via Tiraboschi n. 15, al prezzo di € 

100.000,00 (1.470,60 €/mq). 

C. rogito notaio Eleonora Bazzo del 30.6.2025 trascritto alla Conservatoria dei RR.II. 

di Torino 1 il 7.7.2025 Registro Particolare 22681 per la compravendita di un alloggio 

con cantina, di 3 vani catastali, superficie catastale di 55 m2, ubicato al terzo piano 

con ascensore del condominio di corso Toscana n. 12 bis, al prezzo di € 78.000,00 

(1.418,20 €/mq). 

Considerate le condizioni di uso e manutenzione specifiche dell’alloggio, quelle 

generali delle parti comuni (oggetto di recentissimi interventi di manutenzione 

straordinaria), il livello di piano, e quindi l’altezza dal piano soggetto al traffico 

veicolare, ma anche l’assenza dell’ascensore, l’esposizione prevalente, così come la 

coerenza ed efficacia della distribuzione dei locali, è possibile stimare un congruo 

valore unitario medio di mercato in 1.100,00 €/m2, che, moltiplicato per la 

consistenza ricavata previo rilievo delle misure, pari a 54,72 m2, conduce alla stima 

del probabile valore di mercato di € 60.192,00 arrotondato ad € 60.000,00. 

La valutazione dell’immobile è da intendersi a corpo e non a misura, con tutte le 

accessioni, dipendenze, pertinenze, diritti, ragioni, azioni, servitù attive e passive, 

nello stato di fatto, di diritto anche urbanistico, in cui si trova, facendosi espresso 

riferimento agli atti di provenienza sopra citati per ogni altra condizione, clausola 

profittevole, peso ed onere. 

È compresa nella vendita una quota di comproprietà su tutte quelle parti dello 

stabile che per legge, uso, destinazione o regolamento sono da considerarsi comuni, 

indivisibili e separatamente inalienabili. 

La vendita è fatta ed accettata sotto la stretta osservanza del regolamento di 

condominio depositato con atto a rogito del Notaio Giovanni Battista Picco di Torino 

in data 14.11.1959 repertorio numero 10180 raccolta numero 6301, registrato 
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presso l'Ufficio del Registro di Torino in data 4.12.1959 al numero 11170 volume 922 

(all. 05). 

Il perito incaricato  

 

 



 

 

TRIBUNALE ORDINARIO DI TORINO 

Verbale di asseverazione di perizia 

 

In data 27.11.2025 il signor Colombo Marco, il quale dichiara di essere iscritto all’Albo dei CTU 

e/o all’Albo dei Periti del Tribunale di Torino al n° 3424 e all’ordine professionale dei Geometri, 

Collegio di Torino al n° 7396, trasmette per controfirma del presente la perizia da lui effettuata in 

data 26/11/2024 e chiede di poterla giurare ai sensi di legge.  

 

Dichiara di non essere la parte interessata né parente né affine della stessa. 

 

Il perito presta il seguente giuramento: “giuro di aver bene e fedelmente proceduto alle operazioni e 

di non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verità”. 

Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge. 

 

Letto, confermato e sottoscritto 

IL PERITO      IL FUNZIONARIO GIUDIZIARIO 

Firma digitale      Firma digitale 

 

 
 
 
 
 
 
Nota Bene: 
L’Ufficio non assume alcuna responsabilità per quanto riguarda il contenuto della perizia asseverata 
con il giuramento di cui sopra. 
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