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PREMESSA - OPERAZIONI PRELIMINARI ALLO SVOLGLIMENTO DELL'INCARICO 

la seguente relazione viene redatta attraverso l’utilizzo del format richiesto dalla sezione, 
implementato per una migliore esposizione dei risultati delle indagini effettuate. 

 

Dal verbale di nomina e giuramento:  
Il 6.6.2018 il sig. G.D. ha nominato Perito Estimatore nella procedura in epigrafe il sottoscritto 
dott. arch. Domenico Iarossi, come da indicazioni del Curatore. 
In data 12.7.2018, ha provveduto al sopralluogo dei beni oggetto del presente 
procedimento. 
 
 

1
. 

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 Con riferimento alla sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta alla Conservatoria 

dei RR.II. di Milano al n° 3519/2348 part. del 18.5.2018 (all. 1), i beni oggetto del 

presente incarico sono così catastalmente identificati al N.C.T. come segue (vedasi 

all. 2 – visure catastali, all.3 – rilievo satellitare e sovrapposto al catastale e all. 4 – 

estratto mappa con evidenziati i terreni della procedura): 

foglio mappale Qualità/classe Consistenza 
are/centiare 

Consis
tenza 
mq. 

Dati  
derivanti 

24 1386 semi. arboreo 9 centiare 9 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1388 semi. arboreo 5 centiare 5 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1390 semi. arboreo 15 centiare 15 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1395 semi. arboreo 57 centiare 57 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1399 semi. arboreo 1 are 10 centiare 110 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1400 semi. arboreo 8 area 8 centiare 808 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1408 seminativo 1 are 15 centiare 115 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1409 seminativo 34 centiare 34 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1410 seminativo 41 centiare 41 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1411 seminativo 10 are 80 centiare 1.080 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1417 semi. arboreo 12 centiare 12 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1423 semi. arboreo 23 are 50 centiare 2.350 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1424 semi. arboreo 28 are 60 centiare 2.860 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1426 semi. arboreo 49 are 81 centiare 4.981 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1432 semi. arboreo 68 are  6.800 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1435 semi. arboreo 66 are 90 centiare 6.690 Fraz. 1215 del 12.5.1997 

24 1690 semi. arboreo 6 centiare 6 Fraz. 62201 del 17.3.2010 

24 1692 semi. arboreo 17 are 38 centiare 1.738 Fraz. 62201 del 17.3.2010 

24 1694 semi. arboreo 20 are 78 centiare 2.078 Fraz. 62201 del 17.3.2010 

24 1697 semi. arboreo 8 centiare 8 Fraz. 62201 del 17.3.2010 
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24 1700 semi. arboreo 10 centiare 10 Fraz. 62201 del 17.3.2010 

24 1702 semi. arboreo 8 centiare 8 Fraz. 62201 del 17.3.2010 

24 1704 semi. arboreo 20 centiare 20 Fraz. 62201 del 17.3.2010 

24 1706 semi. arboreo 20 centiare 20 Fraz. 62201 del 17.3.2010 

Totale  29.855  

                 

 Proprietà 1/1 REVALORO IMMOBILIARE S.R.L. con sede in MILANO 

Cod. Fiscale: 04955180965  

 
2.0 DESCRIZIONE GENERALE: 

Il compendio dei beni è localizzato in una zona semicentrale del Comune di Valenza, centro 
urbano di circa 19.000 abitanti, posto nella Provincia di Alessandria. 
Nelle vicinanze sono localizzati le arterie autostradali della A21 (Torino-Brescia) e A7 (Genova-
Milano – vedasi foto aerea all. 5) 

La cittadina è nota per la concentrazione di attività di lavorazione dell’oro, infatti sono 
presenti sul territorio numerose aziende riconducibili a marchi di caratura internazionale che 
sono rimasti malgrado la crisi economica che ha investito l’Italia negli ultimi anni. 
Come si evince dalla foto aerea all.6 la struttura urbana è composta da una parte storica 
delimitata da due distinte murazioni e dalla parte di espansione. 
I beni sono localizzati nella parte relativa alla seconda espansione, nelle vicinanze 

dell’originario nucleo murato (vedasi foto aerea all. 7). 
I terreni costituiscono una parte di territorio che, congiuntamente con altri terreni non 
oggetto della presente procedura fallimentare, sono stati oggetto di interventi edilizi che 
hanno determinato la realizzazione di un albergo e un residence (che risulta non 
completato). 
Attualmente, come si evince dagli elaborati fotografici  n°8-10, i terreni sono liberi e incolti, 

così come presentano un’orografia variabile. 

 

3.0  STATO DI POSSESSO: 

 
 

In corso di sopralluogo si è potuto appurare che i terreni sono liberi. 
 

4 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 
A seguito di ispezioni ipotecarie eseguite dallo scrivente (vedasi all. 11) è emerso quanto 

segue: 
 

a. la Revarolo Immobiliare s.r.l. ha acquisito i beni oggetto del presente procedimento 
fallimentare, tramite atto di scissione l’immobile, dalla XXXXXXX, atto trascritto alla 
Conservatoria dei RR.II. di Alessandria al n° 8103/4756 del 23.8.2005 (all. 12). 
Pare opportuno specificare che parte dei beni della procedura derivano, tramite 

frazionamento n°62201 del 17.3.2010, dall’originario mappale 1406. 

 
5.VERIFICA URBANISTICO/EDILIZIA: 

Come si evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica reperito dallo scrivente (all. 13), la 

maggior parte dei terreni ricadono parzialmente nell’area D5 SUE, secondo il vigente P.R.G. 

approvato in data 19.2.19996 con D.R.G. n°174/6280 e successive varianti, le cui disposizioni 

sono disciplinate all’art. 13.4 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. mentre le restanti 

aree (mapp.li 1426-1432), ricadono parzialmente nell’Area E1 disciplinate all’art. 13.3 comma 

15 (all. 14).   
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Pare opportuno specificare che i terreni afferenti al comparto D5 SUE sono soggetti a 

strumento esecutivo, con una volumetria edificabile di mc. 63.000 e Rapporto di Copertura 

pari al 30% della S.T. e, inoltre, solo alcuni sono quelli di proprietà della fallita. 

Nel corso delle operazioni peritali si è potuto appurare che parte di tali comparti 

(specificatamente su terreni non di proprietà della fallita), sono stai edificati con Permesso di 

Costruire n°58/2006 per quanto attiene all’Albergo (per un totale di 24.995,40 mc. (vedasi all. 

15) e, con Permesso di Costruire n°68/2004 per quanto attiene al Residence (per un totale di 

13.410,73 mc – vedasi all. 16); tali interventi facevano parte del Piano Edilizio Convenzionato 

Fogliabella D5, realizzato a seguito di Convenzione stipulata con il Comune di Valenza in 

data 6. 11.1998, attualmente scaduta in quanto di dura decennale. 

Ne consegue che, in considerazione di quanto ad oggi licenziato dal Comune di Valenza, 

l’edificabilità residua è pari a: 

63.000 mc. – (24.995,84 mc. + 13.410,73 mc.) = 24.593,43 mc. 
 

6 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE: 
6.1 Criterio di stima: 
Sulla base di quanto sopra emerso a seguito delle ispezioni e dei rilievi eseguiti, nonché dalle 
risultanze dei colloqui informativi avuti con tecnici ed operatori locali ed alla consultazione di 
eventuali prezzi indicati da agenzia immobiliari in loco, con l'intento di avvicinarsi con la 
maggiore approssimazione possibile ai valori di mercato, non è stato possibile utilizzare 

integralmente il metodo di stima sintetico-comparativo, in quanto la natura delle destinazioni 
urbanistiche previste, non presenta dati di rilevamento diffusi e certi relativi ai terreni. 
Pertanto, si è cioè desunto il valore del terreno dal valore degli edifici a destinazione terziaria. 
6.2 Stima: 
Con riferimento ai valori mercato rintracciabili sul sito dell’Agenzia delle Entrate OMI e da 
verifiche eseguite sul territorio dallo scrivente, si è potuto appurare che il valore unitario di 

vendita di edifici ad uso terziario a Valenza è pari a circa €/mq. 1.200. 
A detto valore dovranno ora essere applicati alcuni coefficienti relativi a caratteristiche dei 
manufatti edificabili nel contesto accertato o in considerazione dell’ipotetica 
attualizzazione dell’intervento edilizio; pertanto vengono valutati i seguenti coefficienti: 

- recente costruzione +10% 

- panoramicità (le aree sono rilevate rispetto all’orografia urbana) +10% 
- luminosità +10% 
- riscaldamento autonomo +5% 

L’applicazione di detti coefficienti, aggiorna il valore rilevato come segue: 
€/mq. 1.200 x 1,1x1,1x1,1x1,05 =€/mq. 1.677,06 (valore degli edifici ad uso terziario a 
Valenza) 

Al predetto valore dei fabbricati, dovranno essere detratti i seguenti costi: 
- spese generali (oneri di urbanizzazione, spese tecniche etc.)e utile d’impresa, che 

normalmente nella prassi estimativa vengono considerati pari al 30%, pertanto: 
€/mq 1.677,06 – €/mq. 1.677,06/1.30= €/mq. 387,01 

- costo di costruzione di fabbricati a uso terziario/uffici a Valenza, che lo scrivente ha 
rilevato dalla banca dati del CRESME afferente al Consiglio Nazionale degli Architetti 

Pianificatori Paesaggisti e Conservatori, è pari a  €/mq. 1.213,38 (vedasi all. 17). 
 
Pertanto, il valore unitario dei terreni a destinazione terziaria a Valenza è pari a: 
€/mq. 1.677,06 - €/mq. 387,01 - €/mq. 1.213,38 = €/mq. 76,67 
Così come precedentemente specificato, la volumetria ad oggi residua e realizzabile sui 
terreni facente parte del comparto D5 SUE è pari a 24.593,43 mc. Se ne desume che, in 

considerazione di un’altezza media di progetto pari ml. 3.30 (3.00+0.30 di soletta), la 
superficie edificabile sarà pari a: 
24.593,43 mc : 3,30 m = 7.452,55 mq. 
Da cui: 
7.452,55 mq x €/mq 76,67 = € 571.387 
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Che, arrotondato a € 570.000 (cinquecentosettantamila euro), rappresenta il probabile 

valore di mercato del compendio dei terreni oggetto della procedura fallimentare.  
*   *   * 

Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver bene operato 
al solo scopo di far conoscere al giudice la verità. 
Si specifica che il presente elaborato ha fini prettamente legati al procedimento giudiziario; si 

diffida dall’utilizzo in sedi diverse se non autorizzato dall’Autorità Giudiziaria. 
Milano, 15.10.2018 
                                                                                  

                                                                                                                   L'Esperto alla stima  
Arch. Domenico Iarossi 

Si allegano: 

1- Trascrizione sentenza dichiarativa di fallimento; 

2- Visure storiche catastali dei beni; 

3- Mappa catastale sovrapposta a mappa satellitare; 

4- Estratto mappa catastale con identificazione terreni; 

5- Foto aerea; 

6- Foto aerea; 

7- Foto aerea; 

8/10- Allegati fotografici; 

11-Visura ipotecaria; 

12- Atto provenienza; 

13- Certificato Destinazione Urbanistica; 

14- Estratti Norme Tecniche di Attuazione e Regolamento Edilizio vigenti; 

15- Estratto Permesso Costruire n°58/2006 (albergo); 

16- Estratto Permesso di Costruire n°68/2004 (residence) 

17- Costo di Costruzione dal CRESME; 

18- Descrizione ai fini della vendita. 
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Allegato 3  
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Allegato 4 
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Allegato 5  

 

Allegato 6 
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Allegato 7   

Allegato 8 
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Allegato 9 

 

Allegato 10   
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Allegato 13 



Rapporto di stima procedura fallimentare - n. 335/2018 

Pag. 12 

Ver. 3.0 
Edicom Finance srl  



Rapporto di stima procedura fallimentare - n. 335/2018 

Pag. 13 

Ver. 3.0 
Edicom Finance srl  



Rapporto di stima procedura fallimentare - n. 335/2018 

Pag. 14 

Ver. 3.0 
Edicom Finance srl  

 



Rapporto di stima procedura fallimentare - n. 335/2018 

Pag. 15 

Ver. 3.0 
Edicom Finance srl  

 

  



Rapporto di stima procedura fallimentare - n. 335/2018 

Pag. 16 

Ver. 3.0 
Edicom Finance srl  

Allegato 14  
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Allegato 15   
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Allegato 18 

DESCRIZIONE AI FINI DELLA VENDITA 

Beni siti nel Comune di Valenza (AL), consistenti in terreni edificabili, così censiti: 

foglio mappale Qualità/classe Consistenza 
are/centiare 

Consis
tenza 
mq. 

24 1386 semi. arboreo 9 centiare 9 

24 1388 semi. arboreo 5 centiare 5 

24 1390 semi. arboreo 15 centiare 15 

24 1395 semi. arboreo 57 centiare 57 

24 1399 semi. arboreo 1 are 10 centiare 110 

24 1400 semi. arboreo 8 area 8 centiare 808 

24 1408 seminativo 1 are 15 centiare 115 

24 1409 seminativo 34 centiare 34 

24 1410 seminativo 41 centiare 41 

24 1411 seminativo 10 are 80 centiare 1.080 

24 1417 semi. arboreo 12 centiare 12 

24 1423 semi. arboreo 23 are 50 centiare 2.350 

24 1424 semi. arboreo 28 are 60 centiare 2.860 

24 1426 semi. arboreo 49 are 81 centiare 4.981 

24 1432 semi. arboreo 68 are  6.800 

24 1435 semi. arboreo 66 are 90 centiare 6.690 

24 1690 semi. arboreo 6 centiare 6 

24 1692 semi. arboreo 17 are 38 centiare 1.738 

24 1694 semi. arboreo 20 are 78 centiare 2.078 

24 1697 semi. arboreo 8 centiare 8 

24 1700 semi. arboreo 10 centiare 10 

24 1702 semi. arboreo 8 centiare 8 

24 1704 semi. arboreo 20 centiare 20 

24 1706 semi. arboreo 20 centiare 20 

Confini: 
Nord: mappali 1031, 27, 28, 1186 e 1187. 
Est: mappali 17, 64, 1543, 1425 e 1430. 
Sud: mappali 1392, 1436, 1033, 1253, 1160, 1033, 1705, 1701, 1699, 1696, 1703, 1695, 1693 e 
1691. 
Ovest: mappali 918, 623, 1433 e 1407. 

Valore a base d’asta dell’intero compendio dei beni di consistenza pari a 29.855 mq è di  

€ 570.000,00 (cinquecentosettantamila). 


