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INCARICO 

All'udienza del 16/05/2025, il sottoscritto BERTOLA arch. Roberto, con studio in Piazza Risorgimento, 46 - 
12037 - Saluzzo (CN),  e-mail roberto.bertola@geaprogetti.com,  PEC roberto.bertola@archiworldpec.it, Tel. 
0175 42293, Fax 0175 42293, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 19/05/2025 accettava 
l'incarico e prestava giuramento di rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Supermercato ubicato a Villafalletto (CN) - Corso Sacco e Vanzetti, 28 

DESCRIZIONE 

Proprietà per l'intero di unità immobiliare urbana uso attività commerciale (Supermercato), con annessa 
cantina/ripostiglio di pertinenza e ampio cortile esclusivo (gravato da servitù di passaggio), ubicata nel 
Comune di Villafalletto (CN), in Corso Sacco e Vanzetti, 28. 
L'unità immobiliare oggetto di stima (locale commerciale, cortile con annessa cantina/ripostiglio) fanno parte 
di un più ampio fabbricato condominiale, che si eleva per due piani fuori terra oltre a piano interrato ed è 
costituita come segue: 
-al piano interrato: locale ad uso cantina/ripostiglio accessibile da disimpegno/corridoio comune e collegato al 
piano terra del fabbricato tramite vano scala comune (foglio n.ro 22 particella n.ro 54 subalterno n.ro 12); 
-al piano terra: ampio locale commerciale (Supermercato) con cortile di proprietà esclusiva (gravato da servitù 
di passaggio) con accessi diretti dalla pubblica via denominata Corso Sacco e Vanzetti, rispettivamente al civico 
n.ro 28 il supermercato e al civico n.ro 22 il cortile. 
La struttura risulta essere di tipo misto, parte in muratura portante e parte costituita da ossatura in 
calcestruzzo armato, gli orizzontamenti sono in latero cemento e il manto di copertura in tegole laterizie piane 
su orditura lignea, il vano scala comune per l'accesso al piano interrato si presenta in discrete condizioni, i 
paramenti esterni sono intonacati e tinteggiati e il cortile pavimentato con masselli autobloccanti. 
Il locale commerciale oggetto di stima, al momento del sopralluogo, risulta dotato di tutti quanti gli impianti 
principali compresa videosorveglianza e antintrusione, allacciato alla rete idropotabile e fognaria, si presenta in 
buone condizioni manutentive, con pavimentazioni in piastrelle ceramiche, pareti tinteggiate e in parte 
rivestite con materiale ceramico (bagni), serramenti esterni in alluminio, e porte interne in legno. 
Caratteristiche zona: l’immobile risulta ubicato in una zona centrale del Comune di Villafalletto (CN), 
caratterizzata da insediamenti di tipo misto residenziale, commerciale e terziario. Traffico: locale, con presenza 
di numerosi parcheggi pubblici nelle vie e piazze circostanti. 
Servizi della zona: il Comune di Villafalletto, in generale, è dotato di tutti i principali servizi e delle principali 
attrezzature, risulta anche comodo per il collegamento con i principali centri urbani di zona Cuneo, Fossano, 
Saluzzo, Savigliano. 
 
Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 
L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore. 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico così costituito: 
 

 Bene N° 1 - Supermercato ubicato a Villafalletto (CN) - Corso Sacco e Vanzetti, 28 
Proprietà per l'intero di unità immobiliare urbana uso attività commerciale (Supermercato), con 
annessa cantina/ripostiglio di pertinenza e ampio cortile esclusivo (gravato da servitù di passaggio), 
ubicata nel Comune di Villafalletto (CN), in Corso Sacco e Vanzetti, 28. L'unità immobiliare oggetto di 
stima (locale commerciale, cortile con annessa cantina/ripostiglio) fanno parte di un più ampio 
fabbricato condominiale, che si eleva per due piani fuori terra oltre a piano interrato ed è costituita 
come segue: -al piano interrato: locale ad uso cantina/ripostiglio accessibile da disimpegno/corridoio 
comune e collegato al piano terra del fabbricato tramite vano scala comune (foglio n.ro 22 particella 
n.ro 54 subalterno n.ro 12); -al piano terra: ampio locale commerciale (Supermercato) con cortile di 
proprietà esclusiva (gravato da servitù di passaggio) con accessi diretti dalla pubblica via denominata 
Corso Sacco e Vanzetti, rispettivamente al civico n.ro 28 il supermercato e al civico n.ro 22 il cortile. La 
struttura risulta essere di tipo misto, parte in muratura portante e parte costituita da ossatura in 
calcestruzzo armato, gli orizzontamenti sono in latero cemento e il manto di copertura in tegole 
laterizie piane su orditura lignea, il vano scala comune per l'accesso al piano interrato si presenta in 
discrete condizioni, i paramenti esterni sono intonacati e tinteggiati e il cortile pavimentato con 
masselli autobloccanti. Il locale commerciale oggetto di stima, al momento del sopralluogo, risulta 
dotato di tutti quanti gli impianti principali compresa videosorveglianza e antintrusione, allacciato alla 
rete idropotabile e fognaria, si presenta in buone condizioni manutentive, con pavimentazioni in 
piastrelle ceramiche, pareti tinteggiate e in parte rivestite con materiale ceramico (bagni), serramenti 
esterni in alluminio, e porte interne in legno. Caratteristiche zona: l’immobile risulta ubicato in una 
zona centrale del Comune di Villafalletto (CN), caratterizzata da insediamenti di tipo misto residenziale, 
commerciale e terziario. Traffico: locale, con presenza di numerosi parcheggi pubblici nelle vie e piazze 
circostanti. Servizi della zona: il Comune di Villafalletto, in generale, è dotato di tutti i principali servizi e 
delle principali attrezzature, risulta anche comodo per il collegamento con i principali centri urbani di 
zona Cuneo, Fossano, Saluzzo, Savigliano.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 22, Part. 54, Sub. 9, Categoria C1 al catasto Terreni - Fg. 22, Part. 
54, Qualità ENTE URBANO 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Valore di stima del bene: € 429.140,00 
Al fine di determinare il più probabile valore di mercato del bene oggetto di stima, si ritiene idoneo 
usare il metodo di stima comparativo sulla base di precise indagini di mercato e sulla personale 
conoscenza di trattative di immobili similari, tenendo in debita considerazione la reale situazione dei 
beni. 
In particolare, però, non essendo stato possibile trovare atti di compravendita nel breve periodo 
riguardanti immobili a destinazione commerciale, quali comparabili, sono state utilizzate le 
quantificazioni economiche di immobili posti in vendita, con caratteristiche simili od assimilabili a 
quello oggetto della presente valutazione. 
Sono state reperiti, a tal proposito, alcuni immobili posti in vendita nel Comune di Villafalletto e nei 
Comuni circostanti, in particolare si riscontrano n.ro 2 unità immobiliari simili al bene oggetto di stima, 
poste in vendita nel Comune di Tarantasca, applicando al prezzo richiesto un deprezzamento adeguato, 
in linea con le differenze riscontrate sul mercato tra le domande ed i prezzi reali di vendita; detti 
immobili risultano pertanto avere come prezzo di riferimento preso in considerazione € 90.000,00 
(superficie commerciale pari a 100 mq, con stato di conservazione usato) e € 115.000,00 (superficie 
commerciale pari a 139 mq, con stato di conservazione usato). 
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A seguito dei riscontri di mercato di cui sopra si è potuto determinare, tramite una media ponderata dei 
prezzi posti in vendita riferiti alle superfici complessive, in funzione anche delle reali condizioni 
manutentive in cui versa l’immobile oggetto di stima, come più probabile valore di mercato unitario la 
cifra di complessivi € 860,00 al metro quadrato. 
Fonti di informazione: 
Conservatoria dei Registri Immobiliari, Ufficio Tecnico del Comune di Villafalletto, Agenzie immobiliari 
ed osservatori del mercato immobiliare, Agenzia del Territorio, Studi tecnici/professionali di zona. 
 

 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Supermercato 
Villafalletto (CN) - 
Corso Sacco e Vanzetti, 
28 

499,00 mq 860,00 €/mq € 429.140,00 100,00% € 429.140,00 

Valore di stima: € 429.140,00 

 

Valore di stima: € 429.140,00 
 

 

Deprezzamenti 

Tipologia deprezzamento Valore Tipo 

Stato d'uso e di manutenzione 10,00 % 

Oneri di regolarizzazione urbanistica 15328,00 € 

 

Valore finale di stima: € 370.898,00 

 

Adeguamenti e correzioni: 
Riduzione del valore del 10 % per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici 
non eliminabili dalla procedura, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi (non 
riscontrati in sede di sopralluogo) ed altri oneri o pesi relativi: € 42.914,00; 
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 5.000,00; 
Oblazioni e sanzioni per sanatorie edilizie: € 10.328,00. 
 

 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 
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Saluzzo, li 03/09/2025 
 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 

BERTOLA arch. Roberto 

    

 

 

ELENCO ALLEGATI: 
 

 N° 1 Foto - Documentazione Fotografica 

 N° 2 Atto di provenienza - Provenienze 

 N° 3 Altri allegati - Visure Conservatoria 

 N° 4 Visure e schede catastali - Visure Catastali 

 N° 5 Planimetrie catastali - Planimetrie Catastali 

 N° 6 Altri allegati - Planimetrie di Rilievo 

 N° 7 Estratti di mappa - Estratti Mappe Catastali 

 N° 8 Concessione edilizia - Pratiche Edilizie 

 N° 9 Altri allegati - Contratti di Locazione 

 N° 10 Altri allegati - Attestati di Prestazione Energetica (A.P.E.) 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Supermercato ubicato a Villafalletto (CN) - Corso Sacco e Vanzetti, 28 
Proprietà per l'intero di unità immobiliare urbana uso attività commerciale (Supermercato), con 
annessa cantina/ripostiglio di pertinenza e ampio cortile esclusivo (gravato da servitù di passaggio), 
ubicata nel Comune di Villafalletto (CN), in Corso Sacco e Vanzetti, 28. L'unità immobiliare oggetto di 
stima (locale commerciale, cortile con annessa cantina/ripostiglio) fanno parte di un più ampio 
fabbricato condominiale, che si eleva per due piani fuori terra oltre a piano interrato ed è costituita 
come segue: -al piano interrato: locale ad uso cantina/ripostiglio accessibile da disimpegno/corridoio 
comune e collegato al piano terra del fabbricato tramite vano scala comune (foglio n.ro 22 particella 
n.ro 54 subalterno n.ro 12); -al piano terra: ampio locale commerciale (Supermercato) con cortile di 
proprietà esclusiva (gravato da servitù di passaggio) con accessi diretti dalla pubblica via denominata 
Corso Sacco e Vanzetti, rispettivamente al civico n.ro 28 il supermercato e al civico n.ro 22 il cortile. La 
struttura risulta essere di tipo misto, parte in muratura portante e parte costituita da ossatura in 
calcestruzzo armato, gli orizzontamenti sono in latero cemento e il manto di copertura in tegole 
laterizie piane su orditura lignea, il vano scala comune per l'accesso al piano interrato si presenta in 
discrete condizioni, i paramenti esterni sono intonacati e tinteggiati e il cortile pavimentato con 
masselli autobloccanti. Il locale commerciale oggetto di stima, al momento del sopralluogo, risulta 
dotato di tutti quanti gli impianti principali compresa videosorveglianza e antintrusione, allacciato alla 
rete idropotabile e fognaria, si presenta in buone condizioni manutentive, con pavimentazioni in 
piastrelle ceramiche, pareti tinteggiate e in parte rivestite con materiale ceramico (bagni), serramenti 
esterni in alluminio, e porte interne in legno. Caratteristiche zona: l’immobile risulta ubicato in una 
zona centrale del Comune di Villafalletto (CN), caratterizzata da insediamenti di tipo misto residenziale, 
commerciale e terziario. Traffico: locale, con presenza di numerosi parcheggi pubblici nelle vie e piazze 
circostanti. Servizi della zona: il Comune di Villafalletto, in generale, è dotato di tutti i principali servizi e 
delle principali attrezzature, risulta anche comodo per il collegamento con i principali centri urbani di 
zona Cuneo, Fossano, Saluzzo, Savigliano.  
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 22, Part. 54, Sub. 9, Categoria C1 al catasto Terreni - Fg. 22, Part. 
54, Qualità ENTE URBANO 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: Il bene in questione, così verificato a seguito dell'acceso agli atti presso il 
Comune di Villafalletto in data 26/06/2025, ricade nelle "Aree residenziali di carattere Ambientale e 
Storico RS" (in particolare nel comparto 01 RS 12), normate dall'art. 15 delle Norme Tecniche di 
Attuazione del P.R.G.C. 

Prezzo base d'asta: € 370.898,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 52/2025 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 370.898,00  

Bene N° 1 - Supermercato 

Ubicazione:  Villafalletto (CN) - Corso Sacco e Vanzetti, 28 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Supermercato 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 22, Part. 54, Sub. 
9, Categoria C1 
Identificato al catasto Terreni - Fg. 22, Part. 54, Qualità 
ENTE URBANO 

Superficie 499,00 mq 

Stato conservativo: L'unità immobiliare oggetto di stima (locale commerciale, cortile con annessa cantina/ripostiglio) fanno 
parte di un più ampio fabbricato condominiale, che si eleva per due piani fuori terra oltre a piano interrato 
ed è costituita come segue: -al piano interrato: locale ad uso cantina/ripostiglio accessibile da 
disimpegno/corridoio comune e collegato al piano terra del fabbricato tramite vano scala comune (foglio 
n.ro 22 particella n.ro 54 subalterno n.ro 12); -al piano terra: ampio locale commerciale (Supermercato) 
con cortile di proprietà esclusiva (gravato da servitù di passaggio) con accessi diretti dalla pubblica via 
denominata Corso Sacco e Vanzetti, rispettivamente al civico n.ro 28 il supermercato e al civico n.ro 22 il 
cortile. La struttura risulta essere di tipo misto, parte in muratura portante e parte costituita da ossatura in 
calcestruzzo armato, gli orizzontamenti sono in latero cemento e il manto di copertura in tegole laterizie 
piane su orditura lignea, il vano scala comune per l'accesso al piano interrato si presenta in discrete 
condizioni, i paramenti esterni sono intonacati e tinteggiati e il cortile pavimentato con masselli 
autobloccanti. Il locale commerciale oggetto di stima, al momento del sopralluogo, risulta dotato di tutti 
quanti gli impianti principali compresa videosorveglianza e antintrusione, allacciato alla rete idropotabile 
e fognaria, si presenta in buone condizioni manutentive, con pavimentazioni in piastrelle ceramiche, pareti 
tinteggiate e in parte rivestite con materiale ceramico (bagni), serramenti esterni in alluminio, e porte 
interne in legno.  

Descrizione: Proprietà per l'intero di unità immobiliare urbana uso attività commerciale (Supermercato), con annessa 
cantina/ripostiglio di pertinenza e ampio cortile esclusivo (gravato da servitù di passaggio), ubicata nel 
Comune di Villafalletto (CN), in Corso Sacco e Vanzetti, 28. L'unità immobiliare oggetto di stima (locale 
commerciale, cortile con annessa cantina/ripostiglio) fanno parte di un più ampio fabbricato 
condominiale, che si eleva per due piani fuori terra oltre a piano interrato ed è costituita come segue: -al 
piano interrato: locale ad uso cantina/ripostiglio accessibile da disimpegno/corridoio comune e collegato 
al piano terra del fabbricato tramite vano scala comune (foglio n.ro 22 particella n.ro 54 subalterno n.ro 
12); -al piano terra: ampio locale commerciale (Supermercato) con cortile di proprietà esclusiva (gravato 
da servitù di passaggio) con accessi diretti dalla pubblica via denominata Corso Sacco e Vanzetti, 
rispettivamente al civico n.ro 28 il supermercato e al civico n.ro 22 il cortile. La struttura risulta essere di 
tipo misto, parte in muratura portante e parte costituita da ossatura in calcestruzzo armato, gli 
orizzontamenti sono in latero cemento e il manto di copertura in tegole laterizie piane su orditura lignea, il 
vano scala comune per l'accesso al piano interrato si presenta in discrete condizioni, i paramenti esterni 
sono intonacati e tinteggiati e il cortile pavimentato con masselli autobloccanti. Il locale commerciale 
oggetto di stima, al momento del sopralluogo, risulta dotato di tutti quanti gli impianti principali compresa 
videosorveglianza e antintrusione, allacciato alla rete idropotabile e fognaria, si presenta in buone 
condizioni manutentive, con pavimentazioni in piastrelle ceramiche, pareti tinteggiate e in parte rivestite 
con materiale ceramico (bagni), serramenti esterni in alluminio, e porte interne in legno. Caratteristiche 
zona: l’immobile risulta ubicato in una zona centrale del Comune di Villafalletto (CN), caratterizzata da 
insediamenti di tipo misto residenziale, commerciale e terziario. Traffico: locale, con presenza di numerosi 
parcheggi pubblici nelle vie e piazze circostanti. Servizi della zona: il Comune di Villafalletto, in generale, è 
dotato di tutti i principali servizi e delle principali attrezzature, risulta anche comodo per il collegamento 
con i principali centri urbani di zona Cuneo, Fossano, Saluzzo, Savigliano.  

Vendita soggetta a IVA: N.D. 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile 
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