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PERIZIA DI STIMA ASSEVERATA ] s
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DI TERRENI IN REVELLO

OGGETTO

Perizia di stima tesa ad individuare il piu probabile

valore di mercato di terreni siti nel Comune di Revello

COMMITTENTE

RESIDENZA EMANUELE TAPPARELLI D’AZEGLIO con sede in Saluzzo

P. IVA: 85000210048

CONSULENTE TECNICO

- Geometra Arnolfo Daniele Giorgio, nato a Saluzzo (Cn)

il giorno 16 settembre 1975, residente in Saluzzo (Cn),

Via Creusa n. 47, codice fiscale RNL DLG 75P16 H727S, con

studio in Torre San Giorgio (Cn), Via Maestra Adolfo

Sarti n. 4, iscritto all'Albo Professionale dei Geometri

e Geometri Laureati della Provincia di Cuneo al n. 2543

ed iscritto al n.5 dell’elenco dei Consulenti Tecnici

presso il Tribunale di Cuneo.

1. PREMESSE

1.1 Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

Il sottoscritto Arnolfo Geom. Daniele Giorgio, con studio

in Torre San Giorgio (Cn), Via Maestra Adolfo Sarti n. 4,

iscritto all'Albo Professionale deili Geometri e Geometri

Laureati della Provincia di Cuneo al n. 2543, a seguito

dell'incarico ricevuto in data 09 luglio 2020 dall’arch.

Bertola Roberto, presidente protempore della RESIDENZA




EMANUELE TAPPARELLI D’AZEGLIO, di redigere perizia di stima

analitica, al fine di individuare il piu probabile valore

di mercato di terreni siti nel Comune di Revello (Cn) si

€ recato in sopralluogo allo stesso, ed esperiti gli

opportuni accertamenti, é& in grado di relazionare quanto

segue.

1.2 Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili & stato rilevato durante un

sopralluogo, con accesso agli stessi, svolto in data 14

luglio 2020.

La valutazione dei cespiti e stata effettuata con il

metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni

aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed

estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed

ubicati nella zona di interesse.

2. OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

2.1 Ubicazione

Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati

in Revello nella localita denominata “Morra san Martino”.

2.2 Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

Lo scrivente, a seguito dell'incarico ricevuto, ha

ritenuto opportuno esperire sopralluogo agli immobili in

oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi

utili al fine di poter individuare il piu probabile

valore di mercato degli stessi.




Al fine di ottenere una stima il piu attendibile e

coerente possibile con l'attuale mercato delle

compravendite, l'indagine peritale & stata preceduta da

opportune ricerche documentali, tese a consacrare i beni

nella loro consistenza, oltre che da indagini di mercato

per beni similari ubicati nella zona di interesse.

2.3 Individuazione catastale degli immobili oggetto di

perizia

A seguito dell'incarico conferito, 1lo scrivente ha

ritenuto opportuno effettuare accessi presso i competenti

uffici dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire:

- estratto di mappa catastale;

- visure catastali attuali;

- Estratto di PRGC vigente e NTA.

3. ELENCO DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

LOTTO 1

1) Terreno edificabile sito in Comune di Revello (Cn),

frazione “Morra San Martino”, <censito al foglio 37,

mappale 223;

LOTTO 2

1) Terreno agricolo sito nel Comune di Revello (Cn),

frazione “Morra San Martino”, censito al foglio 35,

mappale 37;




2) Terreno agricolo sito nel Comune di Revello (Cn),

frazione “Morra San Martino”, censito al foglio 35,

mappale 222;

3) Bosco ceduo sito nel Comune di Revello (Cn), frazione

“Morra San Martino”, censito al foglio 50, mappale 145;

4. SCHEDA DESCRITTIVA DELL’ IMMOBILE

Comune: REVELLO (CN)

Indirizzo: Frazione Morra San Martino

Quote di proprieta:

RESIDENZA EMANUELE TAPPARELLI D’AZEGLIO con sede in Saluzzo

P. IVA: 85000210048

Quota 1/1 piena proprieta

Dati catastali:

LOTTO 1

1) Catasto Terreni, foglio 37, particella 223, cat.

Semin. Irriguo arb., cl.2, sup. ha 01.20.90 R.A. € 71,81

R.D. € 112,39

LOTTO 2

1) Catasto Terreni, foglio 35, particella 37, cat.

Seminativo, c¢l.2, sup. ha 00.35.80 R.A. € 22,19 R.D. €

25,88

2) Catasto Terreni, foglio 35, particella 222, cat. Sem.

Irriguo arb., cl.4, sup. ha 00.35.80 R.A. € 19,41 R.D. €

27,73




3) Catasto terreni, foglio 50, particella 145, cat. Bosco

ceduo, cl.2, sup. ha 00.74.80 R.A. € 2,70 R.D. € 4,64

Descrizione dell'immobile:

LOTTO 1:

Trattasi di terreno edificabile sito in frazione Morra

San Martino all’altezza dell’ incrocio in direzione

Martiniana Po. Ha una destinazione Produttiva

(artigianale/industriale) ed e identificato, secondo

l"attuale PRGC wvigente, con la sigla 3/P2.2 “Db”.

L’edificazione sara possibile previa approvazione di

strumento urbanistico esecutivo.

Dal punto di vista morfologico il terreno & completamente

pianeggiante, ed ha una buona esposizione solare. Ha una

superficie complessiva pari a mg 12.090 ed attualmente &

concesso in affitto ad un’azienda agricola con regolare

contratto in scadenza il giorno 10.11.2020.

LOTTO 2:

Trattasi di n° 2 terreni agricoli che rientrano secondo

la classificazione del P.R.G.C. vigente nella zona “El -

Aree agricole di tutela” per quanto riguarda il mappale

37 e nella zona “E - Aree agricole produttive” per quanto

riguarda il mappale 222.

I due terreni sono confinanti e sono separati da un rio

che costituisce la fonte per 1’approvvigionamento idrico.




Hanno una superficie complessiva di 7.160 mg ed

morfologia pianeggiante con una buona esposizione solare.

Sono attualmente coltivati a prato. La particella 37 ha

accesso diretto dalla Strada Provinciale Valle Po, mentre

la particella 222 ha accesso diretto da Via Vecchia della

Valle.

Una porzione della superficie di 550 mg circa facente

parte del terreno agricolo identificato catastalmente al

Foglio 35, mappale 37, & stata promessa in vendita alla

“Societa Idroelettrica Morra s.r.l.” tramite “scrittura

privata di compromesso per promessa di vendita e

costituzione di servitu di condotta ed occupazione

temporanea” registrata presso 1’Agenzia delle Entrate di

Saluzzo in data 15/11/2019 al n. 3046 serie 3.

Ad oggi tale accordo non & ancora stato perfezionato con

17atto notarile in quanto la societa promittente

1"acquisto e in attesa delle autorizzazioni per

1"installazione di centralina idroelettrica. Il buon fine

dell’accordo & subordinato ovviamente all’esito positivo

delle autorizzazioni.

Pertanto lo scrivente, nel capitolo del prezzo, ha deciso

di formulare una doppia valutazione sia nel caso di buon

esito della scrittura privata di vendita sia nel caso in

cui questa non dovesse avere buon fine.




Si specifica inoltre che é& parte del lotto 2 anche un

terreno a bosco ceduo avente una superficie pari a 7.840

mng.

5. STATO DI OCCUPAZIONE

I terreni risultano concessi 1in affitto all’azienda

agricola del sig. MIRETTI Giuseppe Antonio, registrato

presso 1’Agenzia delle Entrate di Saluzzo 1in data

20/02/2017 tramite Denuncia cumulativa n. 582 serie 3T

con scadenza il giorno 10.11.2020.

6. INDAGINI SPECIFICHE DI MERCATO

Al fine di avere parametri di confronto attendibili, lo

scrivente ha effettuato, in primo luogo, un'analisi

comparativa di annunci, apparsi sulle emeroteche

cittadine, con riferimento ad immobili ubicati nella

stessa zona, © zone limitrofe, ed aventi natura e

destinazione simili.

Per quanto riguarda il LOTTO 1 & stato preso a

riferimento un altro terreno edificabile, sito sempre a

Revello in zona differente da quella oggetto di perizia

(area artigianale tra Revello e Saluzzo) ceduto un prezzo

al mg di 19,60/mqg.

L"attuale situazione di mercato appare decisamente in

flessione relativamente a terreni edificabili di tipo

artigianale-industriale. E’ molto limitata la richiesta

di aree per la realizzazione di capannoni di nuova




fattura, inoltre sono presenti sul territorio manufatti

gia realizzati e pronti all’uso. Alla luce delle seguenti

considerazioni si ritiene congruo adottare wun valore

prudenziale di € 19,00/mg, simile a quello di un altro

terreno recentemente oggetto di compravendita a Revello.

Relativamente ai due terreni agricoli del LOTTO 2 si

ritiene congruo applicare un valore pari ad € 35.000 al

gliornata p.se. Il bosco ceduo invece & stato stimato a

corpo per un totale di € 5.000.

6. VALUTAZIONE E STIMA DEI CESPITI

LOTTO 1) Comune: REVELLO (CN)

Indirizzo: Localita Morra San Martino

Dati catastali: Fg.37, num. 223

Superficie: 12.090 mg

Valore LOTTO 1: 12.090 mg x € 19,00/mg = 229.710 €

LOTTO 2) Comune: REVELLO (CN)

Indirizzo: Localita Morra San Martino

a) TERRENO AGRICOLO su Strada Prov.le Valle Po

Dati catastali: Fg.35, num. 37

Superficie: 3.580 mg pari a 0,94 g.te p.si

Valore: 0,94 g.te x 35.000 €/g.ta = 32.900 €

b) TERRENO AGRICOLO su Via Vecchia della Valle

Dati catastali: Fg.35, num. 222

Superficie: 3.580 mg pari a 0,94 g.te p.si

Valore: 0,94 g.te x 35.000 €/g.ta = 32.900 €




NOTA BENE:

Nel caso 1in cui vada a buon fine la

scrittura indicata nella “descrizione

dell’immobile - LOTTO 2”7 ai fini della

esatta valutazione sara necessario sottrarre

550 mg che verrebbero stralciati dalla

particella fg 35 mappale 222 oltre alla

successiva decurtazione del 10% del valore

ottenuto a causa della presenza della

servitu di passaggio condotta idrica sul

fondo oggetto di valutazione.

Pertanto si otterra il seguente valore:

Valore €/mg = 32.900 € / 3580 mq = 9,19 €/mq

Valore del terreno con stralcio dei 550 mq:

32.900 € - (550 mg x 9,19 €/mq) = 27.845,50 €

Valore definitivo decurtando il 10%:

27.845,50 € x -10% = € 25.060,95

arrotondato a € 25.000,00

c) BOSCO CEDUO

Dati catastali: Fg.50, num. 145

Superficie: 7.480 mgq pari a 1,96 g.tep.si

Valore Bosco ceduo: a corpo € 5.000

Valore LOTTO 2 intero: 32.900 € + 32.900 € + 5.000 € =

70.800 €




Valore LOTTO 2 parte: 32.900 € + 25.000 € + 5.000 € =

62.900 €

7. RIEPILOGO E CONSIDERAZIONI FINALI

Il sottoscritto Geometra Arnolfo Daniele Giorgio, con

studio in Torre San Giorgio (CN), Via Maestra Adolfo

Sarti n. 4, iscritto all'Albo Professionale dei Geometri

e Geometri Laureati della Provincia di Cuneo al n. 2543,

dopo un'attenta indagine nel locale mercato immobiliare,

DICHTIARA

che, all'attualita, il piu probabile valore di mercato

dei cespiti sopradescritti & pari a:

LOTTO 1: € 229.710,00

arrotondabile a € 230.000,00 (euro duecentotrentamila/00)

LOTTO 2 - intexo: € 70.800,00

arrotondabile a € 71.000,00 (euro settantunomila/00).

LOTTO 2 - parte (in caso di scorporo di 550 mq) : € 62.900,00

arrotondabile a € 63.000,00 (euro sessantatremila/00).

Tanto doveva Il sottoscritto ad adempimento dell'incarico

ricevuto.

Torre San Giorgio, 31 luglio 2020
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8. ALLEGATI

A.1l - Estratti di mappa, Estratti e documenti PRGC e

Visure Catastali;

A.2 - Allegato fotografico;







ALLEGATO A.1l
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ESTRATTO DI P.R.G.

AREE A PREVALENTE DESTINAZIONE PRODUTTIVA

E
_}_r""["ll Arce per insediamenti produttivi ¢sistenti confermati ¢ di completamento
=
P Arcc per inscdiamenti produttivi di nuovo impianto
AREE AGRICOLE
E Arcc agricole produttive
/BT | Arce agricole di tutcla
E1. Arce agricole di tutcla incdificabili
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VISURA CATASTALE
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ALLEGATO A.2

Allegato fotografico
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