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-1- PREMESSE 

1.1 - INCARICO 

Il Sottoscritto Geometra Tommaso Blandi, iscritto all'albo dei Geometri della Provincia di 

Cuneo al n. 1970, con studio in Cuneo - via S. Croce 12, con provvedimento in data 15-02-

2024, è stato nominato dal Giudice delegato Dr.ssa Natalia FIORELLO e su istanza della 

Curatrice Dr.ssa Stefania Borgognone, perito per la verifica della consistenza del 

patrimonio immobiliare e l’attuale valore di mercato caduti nella procedura di liquidazione 

giudiziale in epigrafe. A tal proposito si specifica che si fa espresso riferimento alle indagini 

catastali, edilizi, urbanistici, vincoli, ipoteche, possesso e provenienze, effettuate ed inserite 

nella perizia del Geom. Giorgio Ariaudo del 14-03-2017 e che si riportano i relativi estratti da 

pag. 8 a pag. 13. 

Esaminati gli atti e la documentazione ipo-catastale ed urbanistico-edilizia, riportata nella 

suddetta perizia, ed in considerazione della sufficiente documentazione, si è ritenuto di poter 

esprimere il valore di mercato senza la necessità di effettuare il sopralluogo ed ulteriori 

ricerche. 

  1.2 – ELENCAZIONE GENERALE DEI BENI OGGETTO DI STIMA 

- Lotto unico:  

Trattasi di porzione di maggior fabbricato industriale ubicato in Mirandola (MO), Via Due 

Giugno n. 25, formato da: 

 P.T.: Negozio, magazzino e servizi 

 P.1^: Soppalco (vano tecnico) 

 

 

-2- SVOLGIMENTO DELL’INCARICO 

2.1 – DESCRIZIONE 

Il sottoscritto, ricevuto l’incarico, preso atto della necessità di rispondere in tempi 

brevissimi, ha dato immediatamente inizio alle operazioni peritali e congiuntamente con il 

Commissario Giudiziale ha concordato le procedure operative ed un idoneo ed urgente 

programma d’intervento. 
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IMMOBILE 
(capannone commerciale) 

   LOTTO  UNICO  

 

2.2 – DESCRIZIONE  

In considerazione della consistenza immobiliare di proprietà della ditta PAVEN S.r.l., lo 

scrivente propone la formazione di un unico lotto. 
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3.1 - INDIVIDUAZIONE IMMOBILI  

L’immobile è ubicato nel Comune di Mirandola (MO) in Via Due Giugno n. 25 in Strada 

Piozzo, 4 

 

 

VISTA DAL SATELLITE dell'IMMOBILE 
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INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI 
Comune di Mirandola F: 93 - Part. 184  Sub. 24 

 

 
 

3.2 - DATI CATASTALI 

Le unità immobiliari risultano accatastate come segue: 

Catasto Fabbricati: Comune di Mirandola (MO) 

 
   Intestazione catastale e titolo: 
 

    PAVEN S.R.L. con sede in Cuneo - CN  

 02414610044 

 proprietà per 1/1 

Lotto Foglio Particella Sub Cat Classe Consistenza Rendita  € 

Unico 93 184 24 C/1 10 127 mq 1.764,37 
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COERENZE: 

 

 
3.3  - CARATTERISTICHE E DESCRIZIONE GENERALE 

      Trattasi di negozio, posto al piano terreno di un maggior fabbricato prefabbricato, con 

retrostante magazzino, servizi igienici e scala interna che accede al soppalco tecnico di 

pertinenza. 

SUPERFICIE COMMERCIALE 

Piano Terreno: ca. 145 mq (10*14,50) 

Piano Primo, soppalco: ca. 90 mq (10*9,00) 

L’area esterna risulta parzialmente recintata ed asfaltata, ed è di pertinenza dell’intero 

complesso immobiliare costituito da due capannoni prefabbricati (particelle 184 e 53).  Essa 

viene utilizzata come area di manovra oltre al parcamento delle auto. 

 

3.4  - CONTESTO AMBIENTALE 

Caratteristiche zona Zona periferica di Mirandola – zona 

industriale 

Servizi della zona Zona prevalentemente industriale, i 

principali servizi si trovano nel centro della 

città, a pochi minuti. 

Caratteristiche zone limitrofe Area industriale e zone Agricola.  

Collegamenti pubblici Stazione ferroviaria a ca 2,3 km e strada 

provinciale ad 1 km. 
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------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Per comodità e semplicità d’informazione, di seguito, si riportano le indagini effettuate ed 
inserite nella perizia del Geom. Giorgio Ariaudo: 

 

STATO DI POSSESSO: 

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
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ALTRE INFORMAZIONI: 
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PROVENIENZE: 
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PRATICHE EDILIZIE: 

 

DESTINAZIONE URBANISTICA: 
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CONSISTENZA: 

 

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE: 
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CONDIZIONI MANUTENTIVE: 

 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

3.5 - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

L’immobile risulta dotato dell’APE, classe energetica “A2”, la cui validità scade 

il 18-02-2026. 

 
 3.6 – CRITERIO DI STIMA: 

Esaminate tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile in 

oggetto, la sua posizione, ubicazione e vie di accesso, servitù attive e passive, 

destinazione d’uso, determinata la consistenza in superficie dei locali, 

caratteristiche tipologiche e stato di conservazione, tenuto conto in particolare 

dell’andamento del mercato immobiliare nella zona interessata, dei prezzi 

praticati in precedenti vendite di beni simili od assimilabili, della posizione 

urbanistica dei fabbricati ai sensi della Legge 47/85 e s.m. nonché di quella 

catastale, dello stato locativo e di quanto altro possa concorrere alla 

formazione del valore in comune commercio, riferito alla data odierna, lo 

scrivente procede ora alla stima del medesimo.  

Il procedimento adottato è di tipo “sintetico comparativo” con immobili simili 

posti nelle vicinanze e con adozione di criteri di prudenza in considerazione 

dell’attuale mercato immobiliare; la stima viene eseguita  a misura, mediante 

l’applicazione di valori unitari per metro quadrato di superficie commerciale, 
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intendendosi però addivenire ad una valutazione complessiva a corpo, con 

idonei arrotondamenti. Nella valutazione sotto riportata, è stato naturalmente 

tenuto in conto delle parti comuni, servitù attive e passive, ecc.  Esso 

consentirà di conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del 

più probabile valore venale dell’immobile da stimare. Nell’attribuzione del 

valore unitario viene considerata la particolare posizione del bene, delle 

caratteristiche costruttive, degli impianti, dell’adeguamento sismico 

recentemente applicato, del grado di vetustà e dello stato generale di 

conservazione. 

 
 

3.7 - INDAGINE DI MERCATO  

Lo scrivente ha  effettuato  un’indagine  di mercato  per aggiornamenti 

approfonditi dei valori di mercato immobiliare della zona. Dopo aver  

consultato  l’osservatorio “quotazioni immobiliari”  della agenzia del territorio di 

Cuneo e del Comune di Carrù, interpellato alcune Agenzie Immobiliari oltre ad 

aver consultato alcuni annunci presenti su internet, ritiene opportuno, equo e 

cautelativo, applicate le opportune correzioni ed adottare i seguenti valori 

unitari (riferiti alla superficie commerciale ragguagliata) : 

Negozio €/mq. 770,00 

Magazzino €/mq. 450,00 
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3.8 - VALUTAZIONE DEL LOTTO 

Tutto quanto sopra premesso e considerato, il sottoscritto ritiene di poter 

attribuire agli immobili in oggetto, un valore venale determinato come segue: 

 

VALUTAZIONE ESTIMATIVA 

     

Lettera   
identificativa DESTINAZIONE LOCALE 

SUPERFICIE €/mq Valore di 
mercato 

Ragguagliata   
     
  Capannone -1- Allegato -H- scheda 1 e 2 
A Piano Terreno - Negozio 86,00 770,00 66.220,00 
B Piano Terreno - Sottoscala  1,98 770,00 1.524,60 
C Piano Terreno – Magazzino 53,00 450,00 23.850,00 
D Piano Primo – Soppalco 23,50 770,00 18.095,00 

         
 Importo totale 109.689,60 
        
   
   

 
3.9 - Totale intero LOTTO ARROTONDATO  

 
 

  

 

 

 

 

 

 

€. 110.000,00 
(Euro centodiecimila/00) 
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Restando a disposizione per eventuali chiarimenti, distintamente ringrazia 

per la fiducia. 

 

Cuneo, 12/02/2024 

 

 

                       L’esperto incaricato 

                                  

                                               Geometra Tommaso BLANDI 

 

 

 
 
 


