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1. Premessa 

 

La presente relazione di stima viene eseguita su incarico del Sindaco del Comune di Bibiana in 

riferimento al piano delle alienazioni e delle valorizzazioni immobiliari approvato dal Consiglio 

comunale con deliberazione n. 29 del 28/06/2011, con lo scopo di determinare per l’immobile in 

esame il più probabile valore di mercato. 

La valutazione viene effettuata in riferimento all’attualità;  l’immobile è stato oggetto di sopralluogo 

in data 25/08/2011.  

 

Parte I  -  Identificazione e descrizione del bene  

 

2.  Descrizione immobile 

 

Notizie di carattere generale. 

L’alloggio è situato in Via  Cavour n. 31 del Comune di Bibiana; risulta censito al N.C.E.U. al Foglio 

16  mapp. 47 sub 6, cat. A/4 cl.1 vani 5,5 – rendita catastale €. 105,10.  

Parte abitativa di fabbricato a due piani fuori terra, l’edificio è situato in posizione centrale, lungo la 

strada comunale Via Cavour, a pochi metri dal nucleo storico ed in prossimità della piazza 

Galvano, vicino alle scuole pubbliche ed al Municipio, facilmente raggiungibile ai pedoni; la zona è 

dotata di un buon numero di parcheggi e molto vicina alle fermate degli autobus delle linee che 

servono il paese. 

 

3. Caratteristiche dell’edificio e consistenza dell’appartamento. 

 

L’edificio risale come epoca di costruzione al secondo decennio del Novecento; costruito dalla 

“Cassa Rurale di Bagnolo” con lo scopo di valorizzare la commercializzazione della frutta locale. 

Successivamente al fallimento nel 1923 della Cassa Rurale venne acquistato da privati e destinato 

in parte alla residenza. 

Il fabbricato è a due piani fuori terra con struttura muratura ordinaria in mattoni forati e solaio del 

tipo misto in calcestruzzo armato e laterizio;  

l’architettura dell’edificio è ordinaria, a disegno semplice, con finiture esterne in cattivo stato di 

conservazione, dotato di copertura a tetto piano, privo di impianti funzionanti. 
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Lo stato di conservazione e manutenzione delle parti comuni nonchè delle finiture esterne dello 

stabile, può essere definito precario in rapporto alla vetustà dell’edificio. Privo di impianti 

tecnologici funzionali e funzionanti, privo di serramenti interni e con serramenti esterni in pessime 

condizioni.  

L’unità immobiliare di civile abitazione a 2 piani fuori terra, con ingresso al piano terreno da 

androne comune, è composta dai seguenti locali: 

Al piano terreno: un locale ad uso ingresso-vano scala; un locale ad uso servizio igienico; 

Al piano primo: un vano cucina-soggiorno: un vano uso camera derivato dalla fusione delle due 

preesistenti camere mediante l’abbattimento del tramezzo divisorio, un locale uso servizio igienico 

realizzato sopra l’androne di accesso del fabbricato ed insistente per mt. 1 della sua lunghezza 

sulla proprietà che catastalmente è assegnata ad altra ditta, un balcone sul lato ovest.  

Coerenze: a sud Via Cavour; ad ovest e nord corte comune; ad est androne comune al piano terra 

e locale deposito al piano primo di altra proprietà. 

 

N.B. rispetto alle schede catastali allegate al precedente atto di compravendita dal Sig. 

Fenoglio alla Signora Musso il servizio igienico al piano primo realizzato sopra l’androne 

carraio ha una dimensione maggiore di circa mt. 1,0 di larghezza mentre risultano mancanti 

(si presume che sia crollato nel frattempo) il balcone su lato nord con annesso gabinetto. 

 

4  Dati urbanistici 

 

L’immobile è inserito nell’ Area “D 3” con destinazione d’uso di progetto industriale disciplinata 

dall’art. 10 delle Norme di Attuazione del P.R.G.I. vigente; 

La tipologia degli interventi ammessi (manutenzione ordinaria e straordinaria) è disciplinata dall’art. 

13 delle N.di A. del P.R.G.I.  

 

 

5.  Stato di possesso 

L’immobile è pervenuto al Comune di Bibiana con Decreto di Trasferimento del Giudice 

dell’esecuzione del Tribunale Civile e Penale di Pinerolo in data 16 agosto 2005 sulla base del 

verbale di aggiudicazione del 24/6/2005; con Nota di trascrizione al registro generale n. 8368, reg. 

part. n. 6010, pres. N. 26 del 21/10/2009.  

La destinazione d’uso indicata nel decreto di trasferimento risulta residenziale. 
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6. Verifica urbanistica ed Edilizia 

 

Al fine di accertare la destinazione d’uso prevista dallo strumento urbanistico  e la regolarità 

edilizia dell’immobile oggetto di perizia, lo scrivente ha svolto indagini presso il competente Ufficio 

Tecnico comunale di Bibiana accertando che il fabbricato di cui trattasi è stato costruito in data 

antecedente il 1942, non esistono pertanto titoli o licenze di costruzione iniziale in quanto non 

previste dalla legislazione al momento della costruzione dello stabile; esiste invece una 

Concessione Edilizia in sanatoria rilasciata ai sensi della Legge  28 febbraio 1985 n. 47, 

precisamente la n. 37 del 05/04/1990  rilasciata al Sig. Maritano Ferruccio, conduttore 

dell’immobile, per l’esecuzione dei lavori di realizzazione di servizi igienici esterni e trasformazione, 

al piano terreno, di locali abitativi in artigianali. 

A seguito di ispezione effettuata presso i locali dell’unità immobiliare oggetto di perizia di stima, 

dopo aver ispezionato con cura ogni singolo vano, verificato la posizione delle tramezzature e delle 

aperture, si sono accertate delle difformità tra lo stato esistente e gli elaborati grafici licenziati ed 

allegati alla Concessione in sanatoria n. 37/1990; inoltre lo stato di fatto non risulta conforme alle 

planimetrie catastali depositate presso l’Agenzia del Territorio – sez. N.C.E.U. 

Si è rilevato che sono state realizzate modifiche interne all’alloggio nel periodo successivo al 

rilascio della Concessione Edilizia in sanatoria e prima del trasferimento dell’immobile al Comune 

di Bibiana. 

La parziale difformità tra lo stato di fatto e gli elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia in 

sanatoria n. 37/1990 non è stata rilevata dal C.T.U. Dott. Arch. Marco Grand nella propria perizia in 

data 03/05/2004 depositata in Cancelleria del Tribunale di Pinerolo in data 10 maggio 2004  ed 

oggetto della procedura esecutiva immobiliare n. 98/98 promossa dalla Cassa di Risparmio di 

Verona contro la Signora Musso Carla. Lo stesso tecnico ha periziato una sostanziale conformità 

non rilevando irregolarità edilizie nell’immobile.   

 

 

7. Calcolo della consistenza   

 

Per quanto concerne la consistenza dello stabile le superfici sono state rilevate dagli elaborati 

allegati alla Concessione edilizia in sanatoria n.37/1990 e dalle risultanze del sopralluogo compiuto 

presso l’immobile ( censito al N.C.E.U. al Foglio 16 mappale n. 35 sub. 2) 
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Piano Terreno (superficie utile netta) :  

- ingresso vano scala : mq. 7,70 circa; 

- gabinetto: mq. 3,40 circa; 

Piano primo (superficie utile netta) : 

- vano scala :  mq. 5,75 circa; 

- soggiorno – cucina : mq. 18,75 circa; 

- camera da letto derivante dalla fusione delle due   

preesistenti camere: mq. 24,22; 

- disimpegno servizio igienico : mq .1,70 circa; 

- servizio igienico: mq. 12 circa  

 

La superficie utile lorda somma dei vani al piano terreno e dei vani al piano primo e pari a 

94,50 metri quadrati. 

 

(N.B. Il servizio igienico attuale ha una maggiore superficie di circa mq. 4,60 rispetto alla 

planimetria allegata alla Concessione in Sanatoria; tale maggior superficie, insistente sulla 

proprietà confinante, è stata realizzata in seguito ad un intervento edilizio successivo al rilascio 

della Concessione in sanatoria n. 37/90 e anteriormente alla consegna dei locali al Comune). 

Balcone lato ovest: mq. 2,50 

- Il balcone lato nord con annesso W.C. , come riportato nelle planimetrie di cui alla Concessione 

edilizia in sanatoria, risulta mancante; si presume che negli ultimi anni sia stato oggetto di crollo 

accidentale. 

 

La volumetria lorda complessiva dell’alloggio risulta pari a  m.c. 319,50 circa. 

 

La superficie della Corte comune  e dell’androne carraio (bene comune non censibile – Foglio 16 

n. 35 sub. 3)  risulta di mq. 145 circa .  
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Parte II  -   PROCESSO DI VALUTAZIONE 

 

8)  CRITERI  E  METODOLOGIE  ESTIMATIVE 

 

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima prevede l’individuazione dell’aspetto 

economico da considerare, in relazione alle finalità per cui la stima è richiesta. L’individuazine degli 

aspetti economici passa attraverso alle scelta dell’approccio più adatto alla soluzione del quesito 

estimale e in generale si può procedere attraverso: 

L’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

L’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 

L’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di capitalizzazione, sia il 

valore, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In teoria tutti gli aspetti economici tendono al valore di mercato se si opera in regime di mercato 

perfetto, ma nella realtà si tratta di valori diversi. 

Evidentemente il valore di mercato rappresenta l’aspetto economico di maggiore interesse, quello 

cui è necessario arrivare allorquando siano in gioco finalità come la compravendita di immobili ( od 

operazioni riconducibili ad essa, come la permuta ). 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 

sostanzialmente due tipi: 

- la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una 

serie precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la 

dinamicità del mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di 

compravendita di beni similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello di stima. 

La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, declinato 

secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi (mono parametrici, pluripara 

metrici); 

- le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una o 

più fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca 

indiretta del valore di mercato, ricercando uno degli altri valori ( di costo, di riproduzione 

deprezzato, di trasformazione e secondo alcuni autori, di capitalizzazione) visti in questo caso non 

come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti mediante i quali apprezzare l’aspetto 

economico del valore di mercato.  

In particolare l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 
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- un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori 

produttivi che concorrono alla produzione del bene; 

- un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, approccio 

che consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibili al bene. 

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già 

citati, che costituiscono ulteriori strade indirette per la stima del valore di mercato, ed in particolare: 

Il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un 

mercato, ma è suscettibile di trasformazione (tecnicamente realizzabile, legalmente possibile, ed 

economicamente conveniente) in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il 

valore ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato del bene trasformato  e i costi, 

oneri e spese di trasformazione. 

Il valore di surrogazione, aspetto  economico che va considerato quando non sia possibile una 

trasformazione, ma sia però ipotizzabile la realizzazione di un bene capace di 

surrogare/rimpiazzare quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal 

caso si cercherà indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il 

procedimento da utilizzare sarà quello riconducibile al valore di riproduzione deprezzato; 

Il valore complementare, aspetto economico che va considerato qualora la particolarità del bene 

analizzato sia in relazione alla sua condizione di bene “accessorio”, perchè parte integrante di un 

complesso omogeneo: in tal caso si ricercherà indirettamente il valore di mercato dell’intero e 

quello della porzione residua. 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, 

bensì una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della 

valutazione. 

E’ appena il caso di sottolineare come l’utilizzo del tipo di metodologia condizioni in maniera 

significativa la precisione e la correttezza del valore stimato;  i metodi diretti hanno un’alea di 

incertezza ben minore che quelli indiretti, tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare 

l’aspetto economico del valore di trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una 

previsione analitica dei costi da sostenere per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da 

una comparazione di mercato (prezziari regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, 

ecc.), e così pure il valore del bene trasformato deriverà da una comparazione con dati 

appartenenti ad un mercato conosciuto, ma comunque contenente un’alea di incertezza. 
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9. Analisi dell’andamento del Mercato Immobiliare. 

 

Il paese di Bibiana è una località del pinerolese all’imbocco della Val Pellice con prevalente 

vocazione agricola ed una marginale vocazione turistica; prevalgono le residenze principali ma non 

sono trascurabili le seconde case per villeggiatura. 

La richiesta del mercato è rivolta in modo considerevole all’acquisto di appartamenti di medie 

dimensioni, possibilmente in zona centrale e comoda ai servizi. In tale zona, in ci sono in esame gli 

interventi, la crisi non ha influito molto sull’andamento dei prezzi, anche se il numero di 

compravendite si è ridotto. Il fenomeno è spiegabile in quanto tale zona, comoda ai servizi, alle 

scuole e agli uffici pubblici, è urbanisticamente satura; non vi sono importanti interventi edilizi. Con 

questa carenza di offerta  le poche occasioni sono comunque raccolte da che ha ancora capacità 

di investimento. 

Per questo motivo l’andamento del mercato immobiliare ha risentito della crisi con variazioni al 

massimo del 5% dei valori. 

Per quanto concerne l’immobile oggetto di stima essendo inserito in un’area industriale, lo stesso 

ha una fascia di vendibilità più limitata per i timori che in tale contesto possano essere avviate 

attività produttive; ciò ne scoraggia l’acquisto di chi cerca un contesto residenziale. 

 

10. Scopo della stima 

 

L’amministrazione comunale ha espresso la necessità di effettuare una valutazione economica ai 

fini di una valorizzazione ed alienazione dell’immobile. 

Per cui lo scopo della stima si identifica con la determinazione del valore venale dell’immobile.        

 

11.  Metodologia estimativa adottata 

 

11.1 Valore di costo di riproduzione deprezzato 

Essendo in presenza di un immobile con precisi vincoli urbanistici, non è riscontrabile nella zona in 

esame un mercato immobiliare di beni simili per destinazione d’uso e vincoli, quindi si è nel caso 

che la dottrina estimale ammette metodi analitici e sintetici che permettono sulla base di altri dati 

conosciuti di determinare il valore incognito ricercato. 

La scelta del metodo è anche influenzata dalle potenzialità edificatorie dell’area in cui è 

collocato l’immobile, qualora sia possibile effettuare un cambio di destinazione d’uso con 
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prodotto finale ad alta commerciabilità, quale per esempio la conversione in un complesso 

immobiliare di unità residenziali o misto residenziale-commerciale, potrebbe essere 

applicabile il metodo basato sul costo di trasformazione; nel caso in esame l’unica 

destinazione di tipo realmente apprezzabile sul mercato sarebbe quella residenziale, 

stante la consistenza del bene e l’attuale utilizzo di tipo abitativo. 

In riferimento alla mancata presenza di transazioni immobiliari di beni analoghi, effettuate 

su un territorio economicamente simile alla zona in questione e tenendo conto dell’attuale 

destinazione di tipo industriale della zona , si ritiene applicabile il  metodo analitico de 

determinazione del valore di mercato al costo di ricostruzione (o riproduzione) deprezzato. 

Tale metodo è basato sull’esame dei costi e spese che si verrebbero a sostenere 

nell’ipostesi di realizzazione all’attualità del bene ex novo, abbattendo poi tale valore in 

base allo stato di vetustà e conservazione dello stesso. Questa metodologia è inoltre 

particolarmente indicata nel caso di mantenimento dell’attuale destinazione d’uso ad 

abitazione in zona impropria.  
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11.2-  Procedimento analitico per la determinazione dei costi necessari 
         agli interventi edilizi  ipotizzati 
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Si procede alla determinazione dei costi maggiormente significativi necessari alla realizzazione 

dell’intervento. 

 

Costo di costruzione delle superfici coperte fuori terra (Cscft) : 

 

Si determina in via prioritaria il costo di costruzione kc unitario; non essendo presente in letteratura 

specialistica un costo di costruzione riferito all’opera in oggetto si procede per comparazione a 

classi di edifici simili.  

Per la tipologia abitativa nel contesto dell’area industriale del complesso in questione si ritiene di 

compararlo ad intervento di edilizia ricettiva riportato dalla pubblicazione “Tipologie edilizie del 

Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano” Ed. D.E.I.  - Tipografia del Genio Civile 2004 pari a €. 

500,00 a metro cubo. [ Scheda D 8 edilizia terziaria – complesso alberghiero].  

Tale dato va corretto detraendo l’incidenza delle voci tipologiche assenti o realizzate in maniera 

modesta, in modo da ottenere il costo tecnico di realizzazione della stessa struttura in esame: 

5%                    per murature e tamponamenti più semplici 

5%                    per semplicità del rivestimento 

20%                  per minori impianti (assenza di impianti funzionanti) 

5%                    per copertura piana 

15%                  per minori finiture interne ed assenza di serramenti ed accessori del bagno. 

In totale la detrazione risulta pari al 50 % ,ottenendo un costo tecnico di costruzione pari a : 

500,00 x (1 – 0,50) =  250,00 €. al metro cubo. 

 

Il costo tecnico di costruzione  (kc) viene determinato supponendo quindi la ricostruzione 

dell’attuale volumetria (volume totale  = m.c. 319,50 ) che corrisponde alla quota parte di 

proprietà del Comune di Bibiana. 

  
 

Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria (Oups):  
 

in base a quanto prescritto dall’Amministrazione comunale si valutano in €./m.c. 17,18 per 

un volume vuoto per pieno pari a m.c. 319,50. 
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Bibiana che possano fornire un qualsiasi collegamento estimale, quindi non è applicabile il metodo 

diretto di confronto. Per risolvere tale situazione, bisogna ricorrere ad una metodologia analitica 

sostitutiva, che fornirà un dato approssimativo, ma scientificamente sostenibile da adottare in questa 

sede valutativa. 

Il valore del sedime edificabile viene quindi valutato con il metodo sintetico di trasformazione denominato 

dell’incidenza d’area [vedasi “Corso di Estimo”, Stefano Amicabile, edizioni Hoepli s.p.a.], secondo la 

relazione: 

V area = V m x I A 

Dove Vm è il valore di mercato del bene realizzato 

I A è il coefficiente di incidenza d’area . 

Considerando che il Vm, nel metodo a costo di costruzione risulta essere =  

Costo nuovo edificio + V area e sostituendo nell’equazione precedente si ottiene:  
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Nella seguente tabella si riportano in dettaglio i calcoli effettuati con i criteri di cui sopra. 
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Per quanto sopra il valore dell’edificio ad uso abitazione risulta pari ad €. 71.638,00. 
 
 
 
 

VALORE DI MERCATO STIMATO CON IL METODO DEL COSTO DI RIPRODUZIONE 
   
  COSTI DIRETTI E INDIRETTI DELL’AREA TASSO O 

ALIQUAOTA 
% 

Valore 
unitario 

Unità 
di 

misura  

 
quantità 

 
Costo  €. 

 

 Costi Costo acquisto area  50 €. 40,00 M.Q. 212,50 4.250,00  
 Oneri Oneri acquisto area 13%      €. 6.375    552,50  
                                                                                                                          Costo area e relativi oneri  4.802,50  
   
  
 

COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI COSTRUZIONE DEL 
FABBRICATO 

TASSO O 
ALIQUOTA 

% 

Valore 
unitario 

Unità di 
misura 

 
quantità 

 
Costo  €.  

   
   
 

 
COSTI 

Costi di costruzione 
Fabbricato fuori terra 
comprensivo di costi 
di sistemazione 
di superfici esterne e  

 

 
€.  250,00 
  

 
m.c. 

 
 319 

 
79.750,00 

 

 Contribuito di 
costruzione 

 €. 17,18 m.c. 319,50 5.489  

 

 
ONERI 

Oneri professionali e 
Spese generali 
amministrazione 

 
      10,0 % 

  
€. 

 
122.815 

 
7.018,00 

 

                                                                    Costo tecnico di costruzione e relativi oneri indiretti    92.257,00  
 

  
 

 
ONERI FINANZIARI 

Costo €. Tasso r Tempi 
mesi 

Quantità 
di debito 

Oneri finanziari 
€.  

 Oneri finanziari area     4.802,50 4%    315,00  
 Oneri finanziari fabbricato  92.257,00 4% 

36 
8 

60% 
60% 1.476,10  

                                                                                                                           Oneri finanziari  1.791,10  
 

  
 

 
Utile del promotore 

 
Costi  .€ 

 
Oneri 

finanziari 

Costi e 
oneri 

finanziari 
€. 

Aliqu
ota p 
% 

Utile €. 
 

 Sul costo Area e relativi oneri finanziari     4.802,50    315,00    5.117,50 5,5      281,50  
 Sul costo fabbricato e relativi oneri   92.257,00 1.476,10  93.733,10 5,5     5.155,32  
                                                                                                                                                          Utile del promotore €. 5.183,50  
 
 Valore di riproduzione a nuovo [Vn = Ca + Ctf +Of + Up ] €. 104.034,00  

 
   
  
 

 
DEPREZZAMENTO 

Vita 
utile n. 
anni 

Età 
eff. T 
anni 

A 0 t/n 
% 

Incidenza 
      V 

Percentu
ale  d 

 
Valori €.   

 Quota deprezzamento Ds=[(As+20)2 /140-2,86]Vs   200 100 0,5 100% 32,14% €. 32.396,22  
   
 Valore di riproduzione a nuovo  €. 104.034,00  
 Deprezzamento complessivo  €.   32.396,00  
  
 Valore di riproduzione deprezzato €.  71.638,00  
   
 VALORE DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO in c.t. €. 71.638,00  

 ________________________________________________________________________  
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11.  Conclusioni 
 
Sulla base di quanto richiesto in ipotesi per l’edificio di cui trattasi il più probabile valore di mercato 
risulta essere pari ad €. 71.638,00 in c.t. (Euro Settantunomilaseicentotrentotto/00), esaminato nella 
situazione di fatto in cui si trova.  
 

Con quanto esposto si ritiene di avere compiutamente assolto la funzione peritale attribuita. 

 

Fatto, letto e sottoscritto in Bibiana, lì 13/09/2011 

firmato 

Il Responsabile del Servizio Tec nic o Comunale 

(Istr. Dir. GOSSO Elio Michele) 

 

 
 
 
 
 
 
 
_______________________ 
 
Allegati 
 
 
·  Visure catastali 

·  Documentazione fotografica 

·  Copia Concessione Edilizia in Sanatoria n. 37/1990  

·  Estratto di mappa catastale 

·  Titolo di proprietà. 


