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8. Prezzo 

Lotto Unico: Immobili a destinazione residenziale e terreno adiacente   

Valore complessivo di perizia pari a  127.000,00 € 
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Identificato al catasto Fabbricati: 

Categoria: Abitazione tipo civile [A2] 

foglio 13, particella 1151, subalterno 2, indirizzo Piazza Garibaldi 13 – Capriata d’Orba - piano T, 

classe 3, consistenza 2,5 vani, superficie catastale totale: 58 m² Totale escluse aree scoperte**(Si 

intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comuni-

canti" - (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013): 58 m² - rendita € 219,49; 

Storico catastale:  

Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.  (*) 

 

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 18/05/2005 Pratica n. AL0080609  in atti dal 18/05/2005 

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 6083.1/2005) (*) 

 

VARIAZIONE del 12/04/2005 Pratica n. AL0056569  in atti dal 12/04/2005 DIVISIONE-DIVERSA 

DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 3767.1/2005) 

 

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 29/07/1988 in atti dal 07/10/1997 VENDITA (n. 40.1/1989) 

 

Impianto meccanografico del 30/06/1987  (*) 

 

(*): attività eseguite d’ufficio dall’Agenzia delle Entrate – sezione Territorio 

 

Conformità catastale: 
Le planimetrie catastali presenti in banca dati dell’agenzia delle entrate – sezione Territorio, al mo-

mento del sopralluogo, sono corrispondenti con lo stato dei luoghi. 

 

Identificato al catasto Terreni: 

Categoria: Terreno 

foglio 13, particella 264, qualità vigneto classe 2, superficie 00 Ha| 07 Are| 90 Ca| equivalente a 
790,00 mq - rendita € 7,75 – 4,90; 

 

Storico catastale:  

Impianto meccanografico del 30/06/1987  (*) 

 

(*): attività eseguite d’ufficio dall’Agenzia delle Entrate – sezione Territorio 

 

Conformità catastale: 
Le planimetrie catastali presenti in banca dati dell’agenzia delle entrate – sezione Territorio, al mo-
mento del sopralluogo, sono corrispondenti con lo stato dei luoghi. 

 

2. DESCRIZIONE GENERALE: 

 

 

Immobili a destinazione residenziale con porzioni di fabbricato adibite a locale di sgombero e depo-

sito e terreno adiacente con forte pendenza verso valle, collocati all’interno del centro storico del 

comune di Capriata d’Orba, con tipicità edificatorie tipiche di abitazioni dei centri storici dei paesi

con forte vocazione agricola nel passato, dove l’abitazione principale era sempre collegata con ru-

stici e fienili. Presenza di ufficio postale, sportelli bancari e locali di vendita al dettaglio nelle imme-

diate vicinanze del cespite in valutazione. Servizi primari alla persona garantiti. 
 

Il compendio immobiliare non è stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica conven-

zionata e agevolata e finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche, secondo quanto disposto 

dell’art. 1 co. 376 l. 178/2020. 
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ne della pratica, effettuate le opportune verifiche con l’ufficio tecnico del comune, sarà possibile 

quantificare economicamente l’importo dell’abuso. Resta inteso che oltre alla parte di sanzione da 

corrispondere al comune di Capriata d’Orba, ci sarà anche l’emolumento spettante al professionista  

che predisporrà la documentazione tecnica. 

 
  
 

 Strumento urbanistico: 
Variante Parziale 4 approvata con DCC 24 del 26 settembre 2013 [VIGENTE] 

Variante Parziale 5 adottata con DCC 25 del 29 novembre 2022 [ADOTTATO] 
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Lotto UNICO:  

Lotto UNICO: Immobili a destinazione residenziale e terreno adiacente [piazza Garibaldi 13 – 

Capriata d’Orba - AL] 

DESCRIZIONE 
 

Unità immobiliari a destinazione abitativa, con parte di locali destinati a locali sgombero e magazzino e 

terreno adiacente in forte pendenza verso valle, collocati all’interno del centro storico del tessuto ur-
bano del comune di Capriata d’Orba, con tipicità edificatorie in contesto di centro storico di paese con 

trascorsi esclusivamente agricoli, sviluppate su due piani fuori terra e cortile esclusivo in proprietà. 

Servizi primari a disposizione e raggiungibili pedonalmente. Accesso al compendio pignorato, attra-

versando androne carraio e pedonale comune con altre proprietà da piazza Garibaldi 

Composizione e distribuzione interna dei locali:  

pareti intonacate e tinteggiate al civile; pavimento in piastrelle di grès porcellanato; finestre in legno 

con vetro camera doppio, elementi oscuranti in persiane, porte interne in legno tamburato, elementi 

riscaldanti in alluminio; 

Unità immobiliare foglio 13, particella 1151, subalterno 1: composta da cortile esclusivo, locali sgom-

bero a piano terra con annesso bagno di servizio, scala esterna al fabbricato per salita al piano primo 

dove l’immobile è composto da due camere, ampio locale soggiorno e cucina abitabile, e ampio ter-

razzo con vista esterna panoramica. 

Unità immobiliare foglio 13, particella 1151, subalterno 2: accesso da cortile sub 1, interamente svi-

luppata a piano terra composta da ingresso su ampio soggiorno, angolo cottura, disimpegno, bagno e 
camera. 

Unità immobiliare foglio 13, particella 264: terreno incolto sviluppato in forte pendenza in adiacenza al

fabbricato con crescita di vegetazione spontanea. 

Caratteristiche descrittive: 

Componenti edilizie e costruttive unità immobiliari foglio 13, particella 1151, sub 1 e 2: 

Infissi esterni tipologia: Persiane materiale: legno condizioni: buone 

 

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno a vetro camera doppio condi-

zioni: buone 

 

Pavimentazione interna 

 

 

Riscaldamento 

 

 

materiale: grès porcellanato condizioni: buono 

 

elementi in alluminio 
 

Impianti: 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: attivo in eserizio 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete di 
distribuzione: tubi in polibutilene condizioni: buone Note: Allo stato del 

sopralluogo e presso i competenti uffici comunali, non è stato possibi-

le reperire nessuna dichiarazione di conformità dell'impianto. 
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Unità immobiliare: Abitazione tipo civile [A2] - foglio 13, particella 1151, subalterno 1, indirizzo Piazza 

Garibaldi 13 – Capriata d’Orba - piano T-1, classe 3, consistenza 6,5 vani 

 
Destinazione Parametro Superficie reale Coefficiente Superifice equivalente 

Locali al piano terra [ac-

cessori NON comunicanti]: 

sgombero, bagno, ri-

postiglio 

Superficie esterna 

lorda 

80,00 mq 25% 20,00 mq 

Locali al primo piano [vani 

principali]:  
Camera, bagno, camera, 

cucina, soggiorno 

Superficie esterna 

lorda 

115,00 mq 100% 115,00 mq 

Piano Terra :  

Aree scoperte  

Superficie esterna 

lorda 

140,00 mq 10% 14,00 mq 

Locali al primo piano [ac-

cessori comunicanti]:  
Terrazzo  

Superficie esterna 

lorda 

24,00 mq 30% 7,20 mq 

Totale 156,20 mq 

 

 
Unità immobiliare: Abitazione tipo civile [A2] - foglio 13, particella 1151, subalterno 2, indirizzo Piazza 

Garibaldi 13 – Capriata d’Orba - piano T, classe 3, consistenza 2,5 vani 

 
Destinazione Parametro Superficie reale Coefficiente Superifice equivalente 

Locali al piano terra [vani 

principali]: 
Ingresso, soggiorno, an-

golo cottura, disimpegno, 

camera 

Superficie esterna 

lorda 

66,00 mq 100% 66,00 mq 

Totale 66,00 mq 

 

 
Unità immobiliare foglio 13, particella 264: terreno incolto sviluppato in forte pendenza in adiacenza al 

fabbricato con crescita di vegetazione spontanea 
 

Destinazione Parametro Superficie reale Coefficiente Superifice equivalente 

Terreno  Superficie 790,00 mq 100% 790,00 mq 

Totale 790,00 mq 

 
VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 
Criterio di stima 
La valutazione economica finale che scaturirà dalle descrizioni di seguito riportate, si basa su indagini di 

mercato effettuate in loco e aventi come parametro di comparazione tipologie di beni immobiliari simili a 

quelle in oggetto, sui relativi volumi di compravendita che l’attuale fase di mercato sta attraversando, sul-

le indicazioni proposte dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI). 

 

Fonti di informazione 
Catasto di Alessandria; 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Alessandria e Novi Ligure; 

Ufficio del registro di Alessandria e Novi Ligure; 

Ufficio tecnico di Capriata d’Orba; 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Capriata d’Orba, Ovada, Silvano d’Orba, 

Novi Ligure; 
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  Valutazione  
Destinazione Superficie  

equivalente  

Valore 

unitario 

Valore 

 complessivo 

Unità immobiliare  [A2] foglio 13, particella 1151, subalterno 1 156,20 mq 620,00 € 96.844,00 € 

Unità immobiliare  [A2] foglio 13, particella 1151, subalterno 2 66,00 mq 620,00 € 40.920,00 € 

Unità immobiliare  [Terreno] foglio 13, particella 264 790,00 mq 0,50 € 395,00 € 

VALORE DEL LOTTO   138.159,00 € 

 

Adeguamenti e correzioni di stima  
Riduzione dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assen-

za di garanzia, vizi e oneri giuridici non eliminabili nel corso del proce-

dimento esecutivo:   1 % 

 

1.381,59 € 

Riduzione per la vendita di una sola quota dell'immobile:   0 % 0,00 € 
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:   5 % 6.907,95 € 
Riduzione per interventi di manutenzione necessari all’immobile: 2 % 2.763,18 € 
Riduzione in riferimento a spese condominiali insolute:   0 % 0,00 € 

TOTALE da dedurre pari a  11.052,72 € 

 

RIEPILOGO FINALE 
Valore del lotto al netto delle decurtazioni espresse e nello stato di fatto in cui si trova al momento della 

redazione del presente documento. 

 

Lotto UNICO 
 

Lotto UNICO: Immobili a destinazione residenziale e terreno adiacente [piazza Garibaldi 13 – Capria-

ta d’Orba - AL]  
 

Abitazione tipo civile [A2] - foglio 13, particella 1151, subalterno 1 – Abitazione tipo civile [A2] - foglio 13, particella 

1151, subalterno 2 - foglio 13, particella 264 terreno 

 

127.106,28 €   arrotondato a 

 

127.000,00 € 

 

Alessandria, Agosto 2023 

 

L'Esperto alla stima 
Geometra Davide SILVANO 

 


