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INTRODUZIONE  

 

Premessa 
Il sottoscritto ARIAUDO geometra Giorgio, regolarmente iscritto all’Albo dei Geometri 

della provincia di Cuneo al n. 2313, all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cuneo 

in elenco al n. 59/96, Valutatore Immobiliare Certificato ai sensi della norma UNI 

11558:2014, con studio in Savigliano, Via Trento n. 48 (tel. 0172.715899), è stato nominato 

(con provvedimento emesso dal Giudice Delegato in data 25/06/2024) esperto per la stima 

dei beni di proprietà della procedura di Liquidazione Giudiziale n. 17/2024 (Sentenza n. 

32/2024 emessa dal Tribunale di Cuneo in data 24/06/2024). 

Effettuate le opportune verifiche ed accertamenti (ivi inclusi i sopralluoghi presso 

l’immobile), riferisce di seguito la propria valutazione. 

 

 

INDICE: 

1- Identificazione dei beni immobili oggetto di stima:  

2 - Descrizione sommaria della zona 

3 - Stato di possesso 

4.1 - Vincoli ed oneri giuridici 

4.1.1 - Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli 

4.1.2 - Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale 

4.1.3 - Atti di asservimento urbanistico 

4.1.4 - Altre limitazioni d'uso 

4.2 - Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati (e/o ristretti) a cura e spese 

dell’aggiudicatario del lotto 

4.2.1 - Iscrizioni 

4.2.2 - Pignoramenti 

4.2.3 - Altre trascrizioni 

4.2.4 - Altre limitazioni d'uso 

4.3 - Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

4.3.1 - Conformità urbanistico edilizia 

4.3.2 - Conformità catastale 

5 - Altre Informazioni 

6 -Attuali e precedenti proprietari 

6.1 – Attuali proprietari 

6.2 - Precedenti proprietari - nel ventennio 

7 - Pratiche edilizie 

8 - Destinazione Urbanistica 

9 - Consistenze 

10 - Condizioni manutentive 

11 - Valutazione complessiva del lotto 

11.1 - Criterio di Stima 

11.2 - Fonti di informazione 

11.3 - Valutazione proprietà  

11.3 - Valutazione complessiva 
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA  

 

LOTTO N. 3 - Comune di Cherasco (CN) 

Catasto Fabbricati: Foglio 99 Mappale 106 

Catasto Terreni: Foglio 99 Mappale 106 

Catasto Terreni: Foglio 99 Mappale 205 

Catasto Terreni: Foglio 99 Mappale 207 
 

 
 

Trattasi di vecchio casale indipendente di remota edificazione, presumibilmente di inizio 

Novecento, che si sviluppa su due piani fuori terra ed un piano interrato. Il fabbricato 

presenta pianta regolare. L’accesso alla proprietà avviene da Via Meane n. 2. L’area 

pertinenziale conduce all’ingresso del fabbricato (posto sul lato Sud). 

 

La costruzione si sviluppa su Ente Urbano di 667 mq, a Nord dell’area è presente una tettoia 

con struttura verticale in muratura e copertura in legno con lastre in amianto. La proprietà 

risulta recintata in muratura. Sono compresi nella valutazione due piccoli appezzamenti di 

terreno per una superficie complessiva di 204 mq, posti sul lato Ovest in adiacenza al 

mappale 106. I terreni possiedono conformazione irregolare e dimensioni modeste, ai fini 

valutativi verranno considerati come estensione del giardino pertinenziale del mappale 106. 

 

Si segnala che l’intera proprietà risulta da tempo abbandonata, l’area esterna è caratterizzata 

da fitta vegetazione con piante e rovi, i locali interni del fabbricato risultano in stato di 

degrado con presenza di oggetti e materiali privi di valore commerciale da conferire in 

discarica. Alcune porzioni di copertura sono cedute a causa dell’erosione naturale del tempo 

e degli agenti atmosferici. 
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Identificativi Catasto Terreni (Cherasco): 

- Fg. 99, part. 106, qualità Ente Urbano, sup. 667 mq 

 

KING FITNESS S.R.L. (cod.fisc. 11138040016) sede in SAVIGLIANO (CN)  

Diritto di proprietà per 1/1 

- Fg. 99, part. 205, qualità Seminativo, classe 3, sup. 55 mq, R.D. 0,33 €, R.A. 0,30 €.  

- Fg. 99, part. 207, qualità Incolt Prod, classe U, sup. 149 mq, R.D. 0,04 €, R.A. 0,01 €.  

 

Identificativi Catasto Fabbricati (Cherasco): 

KING FITNESS S.R.L. (cod.fisc. 11138040016) sede in SAVIGLIANO (CN)  

Diritto di proprietà per 1/1 

- Fg. 99, part. 106, Cat. A/4, classe 5, Cons 8 vani, sup tot 210 mq, totale escluso aree 

scoperte 210, Rendita 409,03 €. Via Meane n.30 Piano S1-T-1 

 

 Coerenze (in corpo unico): 

- a Nord: mappale 206; 

- a Est: Via Meane; 

- a Sud: mappale 204; 

- a Ovest: mappali 206 e 204. 

 

Georeferenziazione immobile: 

- Latitudine: 44.634754 

- Longitudine: 7.88541 

 

Classe sismica: 

- zona sismica 3 (Zona con pericolosità sismica bassa, che può essere soggetta a 

scuotimenti modesti) 

 

Zona climatica: 

- zona climatica E, Gradi-giorno 2.612 

 

Attestati di prestazione energetica: 

- MAPP. 106 APE n. 2015 100200 0056 classe energetica G – scadenza 29/09/2025  

 

Trattasi di vecchio casale indipendente che si sviluppa su due piani fuori terra oltre piano 

cantina, l’ingresso alla proprietà è posizionato sul lato Est ed all’interno è così composto e 

distribuito: 

- piano terra: ingresso su disimpegno dove è presente scala di accesso al piano primo; 

sul lato Ovest si accede alla cucina (altezza minima 2,60 mt), quindi ulteriore 

disimpegno, con scala di accesso al piano cantina, che conduce a due camere (altezza 

3,00 mt) oltre bagno. Sempre dal lato sud è possibile accedere esternamente ad un 

locale sgombero (altezza 2,60 mt), non comunicante con la porzione abitativa. Sul lato 

Nord, invece, sono presenti ulteriore locale sgombero (di dimensioni inferiori) ed una 

tettoia avente altezza 3,00 mt; 

- piano primo: si accede dal disimpegno posto all’ingresso della abitazione al piano 

terra, l’arrivo al piano trova una prima camera ad Ovest (altezza 2,90 mt), altra camera 

di dimensioni inferiori ad Est (altezza 2,75 mt) che dispone di accesso al balcone 

posto sul lato Sud, due locali sgombero sul lato Nord (aventi altezze medie di 1,90 mt 

e 1,70 mt) ed uno spazio sottotetto con altezza inferiore a 1,10 mt. In corrispondenza 

dei due locali sgombero posti al piano terra, si sviluppa al piano primo un locale 

fienile avente altezza di 3,00 mt, tale porzione è aperta sul lato Sud ed è accessibile 

solo esternamente; 

- piano interrato: locale cantina avente altezza di 2,40 mt. 
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Completano la proprietà l’area esterna di pertinenza, due piccoli appezzamenti di terreno per 

una superficie complessiva di 204 mq, posti sul lato Ovest in adiacenza al mappale 106 ed 

una tettoia in corpo staccato dal principale, avente altezza di 1,90 mt. Su tale tettoia è stata 

rilevata presenza di amianto, per cui verranno scomputati dalla valutazione i costi di 

bonifica. 

Le principali caratteristiche costruttive sono: struttura in mattoni, solai in mattone a volta, 

copertura in legno con coppi tradizionali, pareti divisorie in laterizio, tamponamenti in 

laterizi, serramenti in legno con vetro singolo, porte in legno, servizi igienici con 

rivestimenti e sanitari in ceramica, pavimenti in cotto e porcellana.  

Tutti gli elementi sopra elencati si presentano in pessimo stato manutentivo, l’immobile è da 

diverso tempo abbandonato.  

Gli impianti (del tutto fatiscenti) sono: impianto elettrico, impianto idrico.  

Vista l’epoca di costruzione del fabbricato e la posizione si presuppone che possano esserci 

fosse interrate per lo scarico dei bagni, non rilevate in sede di sopraluogo a causa della fitta 

vegetazione presente. 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA DELLA ZONA 

 

Caratteristiche zona:  zona periferica posta a Sud-Est rispetto al centro del Comune, 

in area prevalentemente rurale con presenza sporadica di nuclei 

abitativi, dista circa 4 km dal centro. Al fabbricato si accede da 

Via Meane, tramite accesso pedonale e carraio. 

  

Servizi della zona:  raggiungendo il centro del Comune sono reperibili i principali 

servizi alla persona (alimentari, farmacia, chiesa, municipio, 

istituti di credito, etc). Il centro dista circa 4 km. 

  

Caratteristiche limitrofe: zona periferica a carattere rurale/agricolo, si rilevano infatti lotti 

coltivati misti ad aree incolte e boschive. 

 

Collegam. pubblici (km):  4,0 km ai mezzi pubblici (fermata autobus), stazione ferroviaria 

non presente. 

 

3. STATO DI POSSESSO 

 

Il fabbricato risulta libero, in completo stato di abbandono e non abitato da diverso tempo. 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

  

4.1.1 - Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna 

 

4.1.2 - Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d'assegnazione casa coniugale: 

nessuna 

 

4.1.3 - Atti di asservimento urbanistico: nessuno 

 

4.1.4 - Altre limitazioni d'uso: nessuna 

 

4.2 - Vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati (e/o ristretti) a cura e spese 

dell’aggiudicatario del lotto 

 

4.2.1 - Iscrizioni: nessuna 

 

4.2.2. Pignoramenti: nessuno 
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4.2.3. Altre trascrizioni:  

 

Atto Giudiziario nn. 32/2024 del 24/06/2024 – Sentenza Liquidazione Giudiziale 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CUNEO (CF 96001240041), CURATORE DOTT. 

ALBERTO MARTINES 

A favore: MASSA DEI CREDITORI DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE KING 

FITNESS S.R.L.  

Contro: KING FITNESS S.R.L. (C.F. 11138040016) con sede in Savigliano (CN) Corso 

Roma n. 26 

 

Oggetto della sentenza risultano essere i seguenti immobili: 

- Catasto Terreni Foglio 99 Mappale 205 Seminativo; 

- Catasto Terreni Foglio 99 Mappale 207 Incolto Produttivo; 

- Catasto Fabbricati Foglio 99 Mappale 106 Cat. A/4; 

oltre altre unità immobiliari non oggetto del presente Rapporto di Stima 

 

Ulteriori Note riportate nella Trascrizione: 

- RELATIVAMENTE AL QUADRO B (IMMOBILI) SI PRECISA CHE LA 

LIQUIDAZIONE GRAVA SU TUTTE LE ACCESSIONI, PERTINENZE, ENTI 

COMUNI, AREE URBANE, SI RICHIEDE LA PRENOTAZIONE A DEBITO AI 

SENSI DELL'ART 146 DEL DPR 30/5/2002 N. 115 COME INDICATO IN 

SENTENZA DI LIQUIDAZIONE N. 32-2024 ACCETTATA 

TELEMATICAMENTE IL 24-06-2024 

 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: nessuna 

 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

  

4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

 

Dal punto di vista edilizio, la costruzione è stata realizzata in data anteriore al 1° settembre 

1967 e successivamente non sono state presentate pratiche edilizie. 

In data 9/10/2020 (prot. 2020/14734 con pratica n. 8/2020) è stato richiesto un parere 

preventivo per la ristrutturazione dei fabbricati (al quale non è mai stato dato riscontro).  

La scheda catastale di primo impianto risulta quella relativa alla dichiarazione di NUOVA 

COSTRUZIONE del 23/9/1993. 

Lo stato dei luoghi coincide sostanzialmente con la relativa scheda, eccezion fatta per una 

lieve modifica interna dello sgombero avente H 170 cm a primo piano, che risulterebbe 

leggermente più piccolo di quanto raffigurato sulla scheda. Risultano esservi lievi difformità 

di raffigurazione delle porte e/o delle finestre oltre che un lieve spostamento di parte del 

muro della tettoia. 

 
Nb: In relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità registrate sugli immobili, pur nella 

volontà da parte del sottoscritto di fornire dati e informazioni complete nel rispetto dell’incarico 

ricevuto, in ordine alle limitazioni d’indagine esposte, lo scrivente deve constatare la pratica 

impossibilità di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto. D’altra parte, per la 

natura ed i limiti insiti del mandato rimesso al tecnico, non pare possibile intendere questo finanche 

teso a sostituire l’espressione che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione 

delle istanze e l’indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che 

gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito dell’istruttoria conseguente 

alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di ciò, nel 

quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel 

presente elaborato è da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene 

gli importi economici, in indirizzo prudenziale, ciò al fine di avere un quadro utile di massima per le 

finalità peritali. In conclusione, pertanto, è da precisarsi che quanto indicato, può essere soggetto a 

possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della 

normativa vigente al momento dell’elaborazione della relazione peritale. 
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4.3.2. Conformità catastale:  

 

Catasto Terreni: nulla da segnalare. 

 

Catasto Fabbricati:  

 

Dal raffronto delle planimetrie catastali con lo stato dei luoghi, emergono le seguenti 

difformità: 

- al piano primo, nel locale sgombero posto sul lato Est, è stata realizzata una contro-

muratura con conseguente riduzione di superficie calpestabile; si rilevano altre lievi 

difformità di corretta raffigurazione di apertura esterne (porte in finestre e viceversa) e 

lieve spostamento di parte del tramezzo della tettoia.  

 

A giudizio dello scrivente, le difformità di cui sopra non incidono in modo significativo 

sull’attribuzione della rendita catastale, pertanto in questa fase di stima non è stata 

predisposta variazione catastale Docfa. 
                                                   

5. ALTRE INFORMAZIONI 

  

Nella presente relazione vengono scomputati dal valore finale del bene i costi di bonifica 

necessari per rimuovere/sostituire la copertura in amianto posta sul locale tettoia. Si stimano 

costi pari ad euro 3.000. 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

 

6.1 Attuali proprietari: 

 

- KING FITNESS S.R.L. (C.F. 11138040016): quota di 1/1 di piena proprietà 

 

Atto di vendita con riserva di proprietà, a rogito notaio Luigi CORINO dell’11 novembre 

2019 (repertorio n. 1464/1123), trascritto a Cuneo (CN) il 15 novembre 2019 ai numeri 

8189/6509, con il quale la KING FITNESS S.R.L. acquistava dal signor GASCHINO 

Giovanni, nato a Cuneo il 17 gennaio 1946, C.F. GSCGNN46A17D205C, il diritto di intera 

piena proprietà sugli immobili: 

in comune di CHERASCO (CN) censiti al Catasto Terreni:  

Foglio 99 Mappale 106 Ente Urbano 

Foglio 99 Mappale 205 Seminativo 

Foglio 99 Mappale 207 Incolto Produttivo 

in comune di CHERASCO (CN) censiti al Catasto Fabbricati: 

Foglio 99 Mappale 106 Cat. A/4 

 

Trascrizione nn. 8189/6509 del 15/11/2019 – Compravendita 

Pubblico ufficiale CORINO LUIGI Repertorio 1464/1123 del 11/11/2019 

 

A favore: 

- GIOVINAZZO Maria Grazia, nata a Taurianova il 29 dicembre 1962, in qualità di 

Amministratore Unico della società KING FITNESS S.R.L. (C.F. 11138040016) con 

sede in Savigliano (CN) Corso Roma n. 26  

contro: 

- GASCHINO Giovanni, nato a Cuneo il 17 gennaio 1946, C.F. SCGNN46A17D205C 

  

Oggetto della Compravendita i seguenti beni: 

- Catasto Terreni Foglio 99 Mappale 106 Ente Urbano 

- Catasto Terreni Foglio 99 Mappale 205 Seminativo 

- Catasto Terreni Foglio 99 Mappale 207 Incolto Produttivo 

- Catasto Fabbricati Foglio 99 Mappale 106 Cat. A/4 
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Ulteriori note riportate nella Trascrizione: 

 

SI PRECISA CHE IL PAGAMENTO DEL PREZZO E' STATO DILAZIONATO IN 25 

(VENTICINQUE) RATE DA EURO 2.000 (DUEMILA) CIASCUNA CON SCADENZA 

IL 10 (DIECI) DI OGNI MESE; LA PRIMA RATA DOVRA' ESSERE PAGATA ENTRO 

IL 10 (DIECI) DICEMBRE 2019 (DUEMILADICIANNOVE) E L'ULTIMA ENTRO IL 10 

(DIECI) DICEMBRE 2021 (DUEMILAVENTUNO). IL VENDITORE SI E' RISERVATO 

LA PROPRIETA' DELL'IMMOBILE VENDUTO FINO ALL'INTEGRALE 

PAGAMENTO DEL PREZZO DI VENDITA. 

 

Annotazioni: 

 

ANNOTAZIONE presentata il 24/02/2021 Servizio di P.I. di MONDOVI' 

Registro particolare n. 131 Registro generale n. 1329 

Tipo di atto: 0723 – QUIETANZA 

“IL VENDITORE HA DATO QUIETANZA DEL PAGAMENTO DELLA PARTE DI PREZZO 

PARI AD EURO 50.000, AVENDO GIA' PAGATO LA PARTE DI PREZZO PARI AD EURO 

6.000, CON RILASCIO DI RELATIVA QUIETANZA, PER CUI IL COMPRATORE HA 

ACQUISTATO LA PROPRIETA' DELL'IMMOBILE” 

 

 

6.2 Precedenti proprietari: - oltre ventennio: 

 

dal 29/12/2008 

- GASCHINO Giovanni, nato a Cuneo il 17 gennaio 1946, C.F. SCGNN46A17D205C 

proprietario dal 29/12/2008 a seguito di Successione della Signora BERNOCCO 

Domenica, Dichiarazione di Successione registrata all’Agenzia delle Entrate di 

Vimercate il 10/09/2009 al n. 37/266, accettazione espressa di eredità a rogito Notaio 

Franco Ocleppo di Torino in data 22/04/2009 rep. N. 16395/5268 registrata, trascritta 

a Mondovì il 11/05/2009 ai numeri 3375 Reg. Gen. e 2698 Reg. Par. 

 

oltre il ventennio 

 

- BERNOCCO Domenica, nata a Casale Monferrato il 05 novembre 1910, C.F. 

BRNDNC10S45B885C, proprietaria con titoli anteriori al ventennio. 

Dati desunti da visure catastali: Atto del 30/10/1980 Pubblico ufficiale VICINELLI M 

Sede FOSSANO (CN) Repertorio n. 11918 - UR Sede FOSSANO (CN) Registrazione 

n. 1016 registrato in data 13/11/1980 - Voltura n. 34183 in atti dal 18/02/1986 

 

7. PRATICHE EDILIZIE 

 

Dal punto di vista edilizio, la costruzione è stata realizzata in data anteriore al 1° settembre 

1967 e successivamente non sono state presentate pratiche edilizie. 

In data 9/10/2020 (prot. 2020/14734 con pratica n. 8/2020) è stato richiesto un parere 

preventivo per la ristrutturazione dei fabbricati (al quale non è mai stato dato riscontro).  
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8. DESTINAZIONE URBANISTICA 

 

Il P.R.G.C. del Comune di Cherasco Variante Parziale n. 21R, approvata con D.C.C. n. 24 

dell 17/10/2023, individua l’area relativa ai Mappali 106, 205 e 207 in oggetto come: 

 

- A - Aree produttive agricole - Art.8.1 
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9. CONSISTENZE 

 

Destinazione Piano Parametro Sup.lorda di pavimento Coefficiente Sup. Commerciale

FG. 99 PARTICELLA 106

Cantina S1 Sup.lorda di pavimento 36 0,35 12,6

Abitazione T Sup.lorda di pavimento 80 1 80

Sgombero (accesso esterno) T Sup.lorda di pavimento 54 0,25 13,5

Tettoia T Sup.lorda di pavimento 17 0,15 2,55

Tettoia in corpo staccato T Sup.lorda di pavimento 34 0,15 5,1

Abitazione 1 Sup.lorda di pavimento 52 1 52

Sgombero 1 Sup.lorda di pavimento 29 0,35 10,15

Sottotetto H < 1,50 mt 1 Sup.lorda di pavimento 16 0 0

Balcone 1 Sup.lorda di pavimento 8 0,3 2,4

Fienile (accesso esterno) 1 Sup.lorda di pavimento 47 0,25 11,75

Area esterna T Sup.lorda di pavimento 482 0,02 9,64

199,69

FG. 99 PARTICELLA 205

Terreno T Sup. lorda 55 0,02 1,1

FG. 99 PARTICELLA 207

Terreno T Sup. lorda 149 0,02 2,98

1059 203,77TOTALE  
N.B.: Le consistenze dei fabbricati sono calcolate sulla base delle schede catastali e rilievi effettuati 

in loco.    

 

10. CONDIZIONI MANUTENTIVE 

 

L’immobile in esame è abbandonato da anni. Si presente con tetto in parte crollato, in 

pessime condizioni d’uso. Non è abitabile se non con un intervento pesante di 

ristrutturazione edilizia. 

 

11. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

11.1. Criterio di Stima 

Nell’effettuare la valutazione delle proprietà in oggetto, il sottoscritto ha adottato metodi e 

principi di generale accettazione, come definiti dalla normativa UNI 11612/2015 e UNI 

11558/2014, nonché nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa, da quanto 

riportato da Banca D’Italia e dalle Linee Guida ABI. 

 

Il sottoscritto ha adottato il metodo valutativo ritenuto più congruo al fine di determinare il 

Valore di Mercato attraverso il massimo e migliore utilizzo della proprietà, dove per valore 

di mercato si intende  l’importo stimato al quale un immobile verrebbe venduto alla data 

della valutazione in un operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle 

normali condizioni di mercato dopo una adeguata promozione commerciale,  nell’ambito 

della quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna 

costrizione. 

 

Vista la tipologia del bene in esame si è ricorso, nello specifico, al metodo del confronto di 

mercato (o Market Comparison Approach), il quale si basa sul confronto fra la Proprietà e 

altri beni con essa comparabili, recentemente compravenduti o correntemente offerti sullo 

stesso mercato o su piazze concorrenziali, per determinare il valore di mercato del 

fabbricato e delle sue pertinenze. 

 

Il metodo è stato applicato per determinare il valore di mercato dell’immobile, in quanto i 

valori di comparabili sono riscontrabili sul mercato immobiliare locale tramite ricerca su 

portali web, agenzie immobiliari della zona e professionisti del settore.  

Il parametro di superficie preso per comparazione per questa tipologia di immobile è la 

Superficie Commerciale espressa in metri quadrati determinata al fine di individuare un 

valore complessivo a corpo del lotto in funzione delle sue reali dimensioni. 
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Per superficie lorda commerciale (valore reale/potenziale) si intende la superficie desunta da 

rilievi con applicazione di abbattimenti contenuti nella misura del: 

- 35% vani accessori comunicanti 

- 25% vani accessori non comunicanti 

- 50% depositi 

- 30% balconi 

- 15% pensiline e tettoie 

 

La banca dati dei Valori OMI del Comune di Cherasco, per l’annualità 2023 (secondo 

semestre), individua i seguenti valori: 
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Da indagini di mercato effettuate sulla piazza di Cherasco e zone limitrofe è emerso che per 

unità immobiliari simili si possono trovare in vendita: 

 

Comp 1

Comp 2

Comp 3

1 2 3

ANALISI DEL MERCATO - 27.01.2025

Comune Cherasco Cherasco Cherasco

Indirizzo Via Meane 33 Zona alta Cherasco Fraz. San Giovanni

Origine del dato Agenzia Agenzia Agenzia

Tipo fabbricato Terratetto/Rustico Cascina Rustico

Destinazione Residenziale Residenziale Residenziale

Stato manutentivo Sufficiente Da ristrutturare Da ristrutturare

Livello impiantistico Sufficiente Non adeguato Non adeguato

Livello di piano T-1 T-1 S1-T-1

Balconi SI SI SI

Box auto SI SI SI

Cantina SI SI SI

Area esterna SI SI SI

Superficie commerciale mq 268                                    300                                    150                                     

Prezzo richiesto € 85.000,00                          139.000,00                        65.000,00                           

Prezzo richiesto €/mq 317,16                               463,33                               433,33                                

1 2 3

Ubicazione 0% -15% 0%

Caratteristiche generali/Destinazione 0% 0% 0%

Stato manutentivo (best Use - manutenzione primo periodo) -30% -15% 0%

Dimensioni 0% 0% -10%

Accessori 0% 0% 0%

Piano 0% 0% 0%

Trattativa -10% -10% -10%

VALORE DI MERCATO AGGIUSTATO 190,00                               278,00                               350,00                                

AGGIUSTAMENTO -40% -40% -20%

MEDIA euro/mq 272,67                                                           

che si arrotonda ad Euro 270,00                                                           

1

2

3
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I dati di mercato riscontati, sono poi stati contestualizzati sull’immobile in esame 

confrontando in particolare aspetti quali la posizione, l’esposizione, lo stato di manutenzione 

e conservazione, nonché la razionalità del bene stesso. 

  

Nello specifico si è preso in esame:   

• le caratteristiche essenziali dell’edificio in relazione alla zona in cui sorge quali la 

tipologia dell’ingresso, l’aspetto architettonico dell’edificio, spazi verdi, vicinanza a 

mezzi di trasporto pubblico, viabilità, centralità rispetto ai servizi pubblici, zona in cui 

sorge, etc,  

• lo standard dei servizi disponibili quali la presenza di posti auto, verde, le 

urbanizzazioni presenti,  

• l’effetto della dimensione dell’unità immobiliare, il fatto che sia indipendente o meno 

etc,  

• le caratteristiche dei locali in merito alla funzione di cui sono destinati, si valuta 

quindi la flessibilità d’utilizzo, la disposizione strutturale, l’altezza, l’accessibilità, etc, 

• la posizione dell’unità immobiliare in relazione a piano, orientamento,  

• le particolari caratteristiche del manufatto, il suo stato di conservazione, il grado di 

finitura interna e la presenza di accessori a corredo. 

 

Per il bene in oggetto si esprime un giudizio di commerciabilità discreto, se si considerano 

elementi favorevoli il potenziale appeal architettonico dell’immobile nel caso venissero 

eseguite importanti opere di ristrutturazione, mentre elementi di possibile rallentamento nel 

mercato potrebbero essere la zona periferica isolata e l’assenza di servizi primari nelle 

vicinanze. 

In conclusione, dopo l’attenta verifica delle considerazioni sopra esposte, cautelativamente si 

ritiene appropriato attribuire un valore al mq. commerciale pari a: 

- abitazione indipendente/rustico                                           270 €/mq 

 

La valutazione si riferisce alla data del 26/02/2025. 

 

11.2. Fonti di informazione 

 Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzia del territorio, Imprese e 

progettisti locali che operano nel settore. 
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11.3. Valutazione proprietà 
 

Destinazione Piano Parametro Sup.lorda di pavimento Coefficiente Sup. Commerciale €/MQ  TOT 

FG. 99 PARTICELLA 106

Cantina S1 Sup.lorda di pavimento 36 0,35 12,6 270 3.400,00€                      

Abitazione T Sup.lorda di pavimento 80 1 80 270 21.600,00€                    

Sgombero (accesso esterno) T Sup.lorda di pavimento 54 0,25 13,5 270 3.600,00€                      

Tettoia T Sup.lorda di pavimento 17 0,15 2,55 270 700,00€                         

Tettoia in corpo staccato T Sup.lorda di pavimento 34 0,15 5,1 270 1.400,00€                      

Abitazione 1 Sup.lorda di pavimento 52 1 52 270 14.000,00€                    

Sgombero 1 Sup.lorda di pavimento 29 0,35 10,15 270 2.700,00€                      

Sottotetto H < 1,50 mt 1 Sup.lorda di pavimento 16 0 0 270 -€                             

Balcone 1 Sup.lorda di pavimento 8 0,3 2,4 270 600,00€                         

Fienile (accesso esterno) 1 Sup.lorda di pavimento 47 0,25 11,75 270 3.200,00€                      

Area esterna T Sup.lorda di pavimento 482 0,02 9,64 270 2.600,00€                      

199,69

FG. 99 PARTICELLA 205

Terreno T Sup. lorda 55 0,02 1,1 270 300,00€                         

FG. 99 PARTICELLA 207

Terreno T Sup. lorda 149 0,02 2,98 270 800,00€                         

1059 203,77 269,42€           54.900,00€                  

Valore arrotondato lotto unico 55.000,00                    

Valore diritto e quota 1/1 55.000,00                    

bonifica amianto 3.000,00                     

dep 15% 8.250,00                                  

Valore in arrotondamento 43.750,00                              

TOTALE

 
N.b. i terreni agricoli mapp. 205 e 207 sono stati considerati come estensione dell’area pertinenziale dell’abitazione. 

 

11.4. Valutazione complessiva:  

 

La valutazione sopra indicata tiene conto dei seguenti aspetti: 

• la quota oggetto di stima rappresenta 1/1 dell’intero valore di mercato. 

• si è applicata una riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base 

catastale e reale, eventuali spese inevase, ulteriori irregolarità edilizie/catastali 

eventuali ripristini, e per assenza di garanzia per vizi del bene venduto, per difficile 

accesso al credito, per rimborso forfetario di eventuali spese non previste, per vincoli e 

oneri giuridici non eliminabili, e per l'immediatezza della vendita giudiziaria 

• si è applicata la riduzione di euro 3.000,00 quali costi di bonifica amianto. 

 

Alla luce delle considerazioni sopra evidenziate il sottoscritto può affermare che il valore di 

mercato delle Unità Immobiliari in esame alla data del 26/02/2025 è: 

 

Lotto 3 - Euro 43.750,00 (quarantatremilasettecentocinquanta,00) 

 

Il valore di perizia indicato tiene conto che la proprietà immobiliare in esame venga venduta 

a corpo nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, con azioni, usi, diritti, servitù attive e 

passive, apparenti e non, accessioni e pertinenze relative, libera da vincoli, assegnazioni e 

pesi ed ipoteche, con costi di adeguamento/ripristino stato dei luoghi e di cancellazione 

delle formalità esistenti a carico dell’aggiudicatario. 

 

Quanto sopra è in grado di riferire lo scrivente in merito ed in evasione all’incarico ricevuto, 

dichiarandosi a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti od integrazioni alla presente. 
 

ALLEGATI: 

1 - inquadramento territoriale 

2 - documentazione fotografica 

3 - estratto di mappa catastale 

4 - visure catastali 

5 – schede catastali 

 

Distinti saluti 

 

Savigliano li 26/02/2025                                                     Il Tecnico  

                        Geometra Giorgio Ariaudo 


