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INCARICO 

In data 21/12/2020, il sottoscritto Geom. Naglieri Cristiano, con studio in Corso S. Solaro n.6 - 12100 - 
Cuneo (CN), email cr.cn@linero.it, PEC cristiano.naglieri@geopec.it, Tel. 347 2356469, veniva nominato 
Esperto ex art. 568 c.p.c. ed in data 07/04/2021 accettava l'incarico prestando il giuramento di rito. 

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. risulta completa. 
 
Per il tipo di immobili si ritiene corretto procedere ad una valutazione per lotti separati: 

LOTTO PRIMO 

Il bene costituente il Lotto è composto dal seguente immobile sito nel Comune di CUNEO: 

 Impianto per il trattamento di inerti da fiume e da cava (sabbie e ghiaie di diverse pezzature) 
costituito dal terreno di sedime con impianti vari (frantoi, silos, nastri trasportatori, impianto 
betonaggio), una cabina di trasformazione elettrica, la palazzina uffici, due capannoni per il ricovero 
e la manutenzione dei mezzi operativi, una pesa a ponte. 

DESCRIZIONE LOTTO PRIMO  
Area sulla sponda destra orografica del Fiume Stura di Demonte in località Basse di Sant’Anna a Cuneo, 
della superfice totale d mq. 7.706, a giacitura pressoché pianeggiante ed accessibile direttamente dalla Via 
Basse di Sant’Anna al civico 20. 
All’interno, nel corso degli anni, sono stati eretti i fabbricati necessari all’attività aziendale di lavorazione e 
commercio di inerti da fiume e da cava nonché lavori di movimento terra, comprensivi di: 

1 CAPANNONE DEPOSITO  per il rimessaggio dei mezzi di cantiere (Comune di Cuneo, F.85, p.lla.48 
sub.2) realizzato con strutture prefabbricate sia in elevazione che in copertura così come per 
l’orizzontamento del piano primo, utilizzato come deposito. 
Il manto di copertura si presenta ancora in lastre di fibrocemento amianto (Eternit). 
L’immobile è chiuso su tre lati con pareti in lastre prefabbricate o in blocchi di cemento mentre 
tutto il lato Sud, al piano terra, è composto da un grosso serramento in ferro a più ante scorrevoli; 
- superficie lorda piano terreno mq.360,00 dei quali mq.335,28 autorizzata; 
- superficie lorda piano primo, non autorizzata, = mq. 360,00  
 

2 CAPANNONE OFFICINA per il deposito di attrezzature e la manutenzione di mezzi, (Comune di 
Cuneo, F.85, p.lla.48 sub.2) , realizzato con tetto e capriate prefabbricate poggianti su pilastri e travi 
in calcestruzzo e mattoni, serramenti in ferro, manto di copertura in lastre di fibrocemento amianto 
(Eternit); internamente è presente una piccola porzione di soppalco in muratura accessibile 
unicamente con scala a pioli mentre esternamente al fabbricato principale, lungo il lato nord-est si 
trova una tettoia  realizzata con pali in legno e tetto in eternit,  chiusa su tre lati da muri in mattoni 
ed utilizzata come locale di deposito; 
il tutto in cattivo stato di conservazione sia per la vetustà che per la mancanza di manutenzione, 
Totale superficie convenzionale della struttura principale, autorizzata come struttura smontabile, 
ma realizzata abusivamente fissa = mq. 297,00; 
Totale superficie convenzionale struttura in ampliamento, non autorizzata = mq. 166,00. 
 

3 PALAZZINA UFFICI,  (Comune di Cuneo, F.85, p.lla.48 sub.1) realizzata in muratura e costituita da 
ingresso, due uffici, disimpegno, un bagno e due ripostigli, con pavimenti in piastrelle e serramenti 
esterni in alluminio; 
in mediocre stato di manutenzione, il tutto per una superficie lorda non autorizzata di mq. 74,00;     
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rientrare nella delimitazione delle aree soggette a  vincolo idrogeologico disposte nel PTR ai sensi del R.D. 
30/12/1923 n.3267 e R.D. 13/02/1933 n.215 (L.U.R.56/77 art.30 c.1). 
Dall’esame dei documenti urbanistico/edilizi richiesti agli Uffici Comunali si rileva la seguente situazione: 
 
1 CAPANNONE DEPOSITO: 
Concessione Edilizia n. 423/1983 del 23/07/1983 per la costruzione di un capannone ad uso deposito 
macchinari e attrezzi necessari per estrazione inerti. DIFFORME. 
2 CAPANNONE OFFICINA:  
Licenza di Costruzione n. 534/1962 del 21/12/1962 per la costruzione di un fabbricato accessorio 
all’impianto di estrazione ghiaia; DIFFORME. 
3 PALAZZINA UFFICI:  
istanza di ampliamento palazzina uffici inoltrata al Comune di Cuneo in data 21/01/1975 e protocollata con 
il n. 1039, a cui segue parere favorevole della Commissione edilizia in data 21/02/1975, per cui non esiste 
rilascio del provvedimento autorizzativo; DIFFORME. 
4 CABINA DI TRASFORMAZIONE ELETTRICA: 
non risultano esserci documenti urbanistico/edilizi rilasciati specificatamente, si considera l’immobile 
CONFORME; 
5 -6 IMPIANTI LAVORAZIONE INERTI E BETONAGGIO: 
non risultano esserci documenti urbanistico/edilizi rilasciati specificatamente, si considera l’immobile 
CONFORME in quanto edificati presumibilmente in data  antecedente al 1 settembre 1967; 

 
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 Relativamente alla palazzina uffici (fabbricato n.3)   è stato redatto in data 14/05/2020 l’APE n. 2020 
101455 0001 con validità fino al 31/12/2021 e pertanto attualmente scaduto. 
Onde evitare di predisporre un documento a rischio di scadenza in attesa della definizione della 
pratica in oggetto ci si riserva di produrlo al momento della stipula dell’atto di trasferimento. 

 Non è stata rilevata nessuna dichiarazione di conformità degli impianti elettrici e termoidraulici 
esistenti, di cui conseguentemente non è possibile certificare la regolare realizzazione. 

Difformità 
A seguito dell'accesso agli atti effettuato presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Cuneo, dall'esame della 
documentazione edilizia ritrovata e dai colloqui intercorsi con i funzionari ed il dirigente del Settore 
Urbanistica-Edilizia Privata, sono emerse forti criticità relativamente ai fabbricati oggetto del Lotto 1 ed in 
particolare: 
1 CAPANNONE DEPOSITO: 
sebbene sostanzialmente il fabbricato rispecchi la sagoma progettuale nelle sue dimensioni principali, si 
evidenzia come il capannone abbia subito un intervento in ampliamento sostanziale, con la chiusura del 
lato sud, inizialmente previsto come porticato aperto, e che sia stata realizzata una soletta internamente 
per tutta la superficie dell’immobile così da creare un piano primo accessibile con scala interna, opere 
totalmente difformi rispetto alla Concessione Edilizia 423/1983; 
si sono rilevate inoltre alcune difformità minori relative alle aperture previste ma non realizzate sul 
prospetto nord dell’edificio; 
Inoltre il sedime del fabbricato, in particolare una piccola porzione costituita dall’angolo nord-ovest dello 
stesso, risulta edificata su terreno compreso nell’alveo fluviale del Fiume Stura. 
L’unica soluzione ipotizzata per la regolarizzazione del fabbricato sarebbe la demolizione totale di tutte le 
opere realizzate in difformità con tutti gli ingenti costi che una tale opera comporterebbe (comprensive degli 
oneri di sanatoria per gli abusi minori) e sempre che strutturalmente l’intervento sia possibile senza arrecare 
danni statici alla porzione rimanente. 
 
2 CAPANNONE OFFICINA:  
sebbene sostanzialmente il fabbricato rispecchi la sagoma progettuale nelle dimensioni del locale principale 
si evidenzia come la porzione aggiunta, di altezza inferiore, sia stata realizzata in totale assenza di qualsiasi 
autorizzazione e che, pertanto, per la regolarizzazione dell’immobile si prospetterebbe l’unica soluzione 
dell’abbattimento del corpo secondario esterno; 
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ciò potrebbe anche non essere sufficiente in quanto la Licenza di Costruzione del 1962 era stata rilasciata 
con la prescrizione che “la costruzione accessoria dovrà essere di tipo leggero, smontabile e non destinabile 
ad abitazione” mentre l’intero edificio è stato realizzato in muratura e cemento armato. 
Ne consegue che un’eventuale remota possibilità di sanatoria del fabbricato debba passare attraverso una 
disanima giurisprudenziale incerta e con costi sicuramente elevatissimi. 
 
3 PALAZZINA UFFICI:  
dopo un approfondito esame della documentazione edilizia relativa al blocco uffici si è arrivati alla 
conclusione, condivisa con i funzionari degli uffici comunali, che di fatto l’istanza di ampliamento palazzina 
uffici , inoltrata al Comune di Cuneo in data 21/01/1975 e protocollata con il n. 1039, a cui segue parere 
favorevole della  Commissione edilizia in data 21/02/1975, non si sia concretizzata nel rilascio del 
provvedimento autorizzativo, la cui bozza è stata reperita nell’archivio storico priva di numero di protocollo 
e data di rilascio.  
Pertanto l’attuale fabbricato (non esiste documentazione relativa alla consistenza del fabbricato originario) 
è da considerarsi totalmente abusivo. 
 
 
Si precisa che, in relazione alle verifiche di sanabilità delle difformità registrate sugli immobili, per la natura 
ed i limiti insiti del mandato rimesso all’esperto, i termini di ammissione delle istanze e l’indicazione dei 
relativi adempimenti, che competono per legge agli uffici deputati, oltre ad oneri, sanzioni e pagamenti, 
sono subordinati all’esito dell’istruttoria conseguente alla presentazione di pratica di sanatoria completa di 
elaborati scrittografici di dettaglio. 
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. 

VALUTAZIONE  LOTTO PRIMO 
A causa della particolarità del compendio immobiliare, lo scrivente ritiene corretto per la valutazione dei 
singoli fabbricati, applicare il criterio della stima sintetica, identificando i prezzi commerciali correnti e 
praticati in compravendite di beni il più possibilmente simili nella zona interessata (desunti da informazioni 
dirette degli operatori del settore immobiliare locale nonché da studi di settore comparati) applicando 
successivamente dei coefficienti correttivi in base a:   

 caratteristiche posizionali estrinseche quali: centralità, accessibilità ai servizi e collegamento con 
infrastrutture 

 densità edilizia 

 stato di conservazione, dimensioni, livello delle finiture 

 caratteristiche tecnologiche, impianti e obsolescenza funzionale di quest'ultimi  
 
Lo scrivente quindi, assolti gli accertamenti del caso, verificati i valori comparabili relativi a compravendite 
di immobili aventi caratteristiche simili, consultata la banca dati immobiliare dell'Agenzia del Territorio, 
determina il più probabile, presunto ed indicativo valore di mercato degli immobili di cui al -LOTTO 1- : 
 
1 CAPANNONE DEPOSITO: 

Totale superficie convenzionale   (piano terra superficie autorizzata)  = mq. 335,28                                                                                    
 Valore unitario fabbricato     € 400,00/mq       

Valore finale immobile    (335,28 x 400,00) = € 134.112,00 
 

2 CAPANNONE OFFICINA:  
Totale superficie convenzionale struttura principale = mq. 297,00 
 Totale superficie convenzionale struttura in ampliamento = mq. 166,00 
Lo scrivente a causa della situazione di illegittimità edilizio-urbanistica e dell’assenza dei 
presupposti di sanabilità, se non quelli di una eventuale sanatoria giurisprudenziale dai costi elevati 

F
irm

at
o 

D
a:

 N
A

G
LI

E
R

I C
R

IS
T

IA
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: d
76

39
4

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

9 

e antieconomici in relazione al valore del fabbricato, ritiene considerare ai fini valutativi 
unicamente il sedime del fabbricato. 
Gli eventuali costi di demolizione dell’edificio e di rimozione della copertura in fibrocemento 
amianto si ritengono compensati dalla possibilità di utilizzo dello stesso nello stato di fatto attuale  

 
3 PALAZZINA UFFICI:  
 Totale superficie convenzionale  mq. 74,00 

Lo scrivente a causa della situazione di illegittimità edilizio-urbanistica e dell’assenza dei 
presupposti di sanabilità, se non quelli di una eventuale sanatoria giurisprudenziale dai costi elevati 
e antieconomici in relazione al valore del fabbricato, ritiene considerare ai fini valutativi 
unicamente il sedime del fabbricato. 
Gli eventuali costi di demolizione dell’edificio si ritengono compensati dalla possibilità di utilizzo 
dello stesso nello stato di fatto attuale. 

 
4 CABINA DI TRASFORMAZIONE ELETTRICA: 

Totale superficie convenzionale  mq. 32,50                                                                                  
 Valore finale a corpo dell’immobile  (32,50 x 250,00) = € 8.125,00 
 
5 IMPIANTO LAVORAZIONE INERTI 

Valore finale a corpo dell’impianto (vedi relazione coadiuvante esperto) = € 52.000,00 
 
6 IMPIANTO BETONAGGIO 

Valore finale a corpo dell’impianto (vedi relazione coadiuvante esperto) = € 20.000,00 
 

7 PESA A PONTE  
Valore a corpo = € 7.500,00 

 
8 AREA AZIENDALE  

Totale superficie convenzionale  mq. mq. 7.706 
Valore unitario terreno € 16,00/mq       
Valore finale immobile  (16,00 x 7.706) = € 123.296,00 

 
 
 
Valore finale LOTTO PRIMO – CUNEO CATASTO FABBRICATI Fg.85 num. 48, sub.ni 1 e 2:  

 
ID 

IMMOBILE/ 
IMPIANTO 

destinazione 
Valore medio 

UNITARIO €/mq 
CONSISTENZA 

MQ. 
Valore   

1. IMMOBILE DEPOSITO € 400,00 335,28 € 134.112,00 

2. IMMOBILE OFFICINA € 0,00 297 + 166 NULLO 

3. IMMOBILE UFFICI € 0,00 74 NULLO 

4. IMMOBILE CABINA ENEL € 250,00 32,50 € 8125,00 

5. IMPIANTO LAVORAZIONE INERTI A corpo / € 52.000,00 

6. IMPIANTO BETONAGGIO A corpo / € 20.000,00 

7. IMPIANTO PESA A PONTE A corpo / €.7.500,00 

8. AREA AZIENDALE AREE E PIAZZALI € 16,00 7706 € 123.296,00 

 Totale  € 345.033,00 

 Totale arrotondato € 345.000,00 

A DEDURRE: 
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 oneri di sanatoria edilizia sul fabbricato n.1 (capannone deposito) il cui costo presunto totale viene 
quantificato in € 6.500,00; 

 oneri di demolizione delle opere non sanabili sul fabbricato n.1 (demolizione solaio al piano primo e 
muri di tamponamento con serramento al piano terreno) il cui costo presunto totale viene 
quantificato in € 43.000,00; 

 operazioni di bonifica della copertura in fibrocemento amianto del fabbricato n.1 (capannone 
deposito) il cui costo presunto totale viene quantificato in € 15.000,00; 

 operazioni di rifacimento del manto di copertura del fabbricato n.1 (capannone deposito) il cui 
costo presunto totale viene quantificato in € 23.000,00; 

 costi messa in sicurezza e marcatura CE degli impianti di lavorazione inerti e betonaggio come da 
relazione del coadiuvante esperto, quantificati in €. 50.000,00; 

 TOTALE COSTI PRESUNTI DA DEDURRE……………………………………..euro 137.500,00 

 
 

VALORE NETTO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE LOTTO PRIMO 

= euro    207.500,00       (duecentosettemilacinquecento) 
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DATI CATASTALI E CONSISTENZA LOTTO SECONDO 
 

    Dati identificativi Dati di classamento 
Quota 

proprietà Foglio Part. Sub. Zona 
Cens. Qualità  Classe Consistenza Superficie 

catastale Rendita  

1/1 15 555 
556 
557 
558 
559 
560 

  D/1    1.952,21  

 Foglio Part.   Qualità  Classe Consistenza 
Superficie 
ha are ca 

Reddito 
Dominicale 

Reddito 
Agrario 

1/1 15 78   Pascolo 3  8 04 87 54,04 49,88 

1/1  85   Pascolo 2  50 46 5,21 3,91 

1/1  507   Semin Irrig 4  16 10 3,33 5,82 

1/1  508   Semin Irrig 4  16 50 3,41 5,97 

1/1  556   Pascolo 2  23 80 2,46 1,84 

1/1  585   Pascolo 3  2 72 00 18,26 16,86 

1/1  625   Cast Frutto 4  05 72 0,18 0,24 

1/1  634   Area Rurale   00 23   

1/1  637   Incolto Ster   00 66   

1/1  555   FU d’Accert   56 60   

1/2  631   Area Rurale   00 21   

 
 
Corrispondenza catastale 
Data la natura sotterranea degli impianti, tutti realizzati in galleria all’infuori della fornace da calce in 
rovina, non è possibile dichiarare con precisione se la planimetria catastale esistente corrisponda allo stato 
dei luoghi anche se parrebbe esserci una sostanziale congruità. 
 
Consistenza 
L’immobile è strutturato con una superficie totale dell’area in proprietà di circa ha. 12.47.15 

CONFINI LOTTO SECONDO 
A Nord la strada provinciale Roccavione-Roaschia, ad Est le particelle 79, 80, 82, 83, 84, 86, 88, 429 ed altre, 
a Sud le particelle 217, 189, 190, 633, 196, 197 ed altre, ad Ovest la Bealera del Piano, la strada vicinale da 
Brignola e altre particelle.  

SERVITÙ  LOTTO SECONDO 
Non si sono evidenziate delle servitù o usi particolari se non i diritti di passaggio sulle strade campestri a 
favore dei proprietari confinanti. 

STATO DI POSSESSO LOTTO SECONDO 
L’immobile oggetto del LOTTO SECONDO, risulta nel possesso del legittimo proprietario. 

ATTI DI PROVENIENZA - TITOLI DI PROPRIETA'  LOTTO SECONDO 
- Per le particelle in Roccavione, terreni F.15 n. 555, 585, 625, 637, 634, 631 e le particelle fabbricati 

F.15 n. 555, 556, 557, 558, 559, 560 
atto di compravendita a rogito Aceto Armando, notaio in Cuneo, n. rep. 53507 del 27/08/1982, 
trascritto a Cuneo il 07/09/1982 al n. 5552/6881 

- Per le particelle in Roccavione, terreni F.15 n. 85, 556, 507, 508 
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Valore lordo LOTTO SECONDO – ROCCAVIONE  CATASTO FABBRICATI  Fg.85  : 

 
ID mappali destinazione 

Valore medio 
UNITARIO €/mq 

CONSISTENZA 
MQ. 

Valore arrotondato 

1 C.TERRENI  78,85,507,508,556,585,555 
C.FABBRICATI  555 GRAFF.556,557,558,559,560 

 
TERRENO € 0,50 124.033 € 62.016,5 

2 C.TERRENI  631,637,634,625 STRADA € 0,00 682 NULLO 

Totale arrotondato € 62.000,00 

 
A DEDURRE COSTI ED ONERI  RELATIVI  ALLO SMANTELLAMENTO  DEGLI IMPIANTI  
OBSOLETI,  FINALIZZATO .ALLA MESSA  IN  SICUREZZA DELL’AREA, LA CUI 
QUANTIFICAZIONE NECESSITEREBBE L’ESPLETAMENTO DI COSTOSE ATTIVITÀ 
PROFESSIONALI SUPPLETIVE DI ESPERTI IN MATERIA, DI CUI SI RICHIEDE 
EVENTUALE AUTORIZZAZIONE IN MERITO.  

 

VALORE NETTO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE LOTTO SECONDO 

= DA DETERMINARE PREVIO GLI ACCERTAMENTI DI CUI SOPRA 
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di perizia presso 
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V., restando a 
disposizione per eventuali chiarimenti. 
Cuneo, li 14/03/2022 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Geom. Naglieri Cristiano 

 

 Allegato A riassuntivo LOTTO PRIMO  

 Allegato A riassuntivo LOTTO SECONDO  

 Scheda controlli udienza  

 Allegato 1 – Documentazione catastale - LOTTO PRIMO e LOTTO SECONDO 

 Allegato 2 - Documentazione fotografica - LOTTO PRIMO e LOTTO SECONDO 

 Allegato 3 - Estratto cartografia P.R.G.C., estratto Norme di Attuazione, Copia Provvedimenti 

autorizzativi comunali - LOTTO PRIMO e LOTTO SECONDO 

 Allegato 4 – Ispezioni ipotecarie LOTTO PRIMO e LOTTO SECONDO 

 Allegato 5  Relazione estimativa impianti aziendali LOTTO PRIMO  

 

 
 
 
 

  

ALLEGATI 
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