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PROVINCIA DI CUNEO 

COMUNE DI CORTEMILIA 

 

 

 

 

Relazione di Stima 

inerente fabbricato  

destinato a residenza sanitaria assistenziale per anziani 

denominato "OSPEDALE SANTO SPIRITO" 

sito in Cortemilia - Via Dante Alighieri, n. 30 

 

 

 

 

 

Committente: Sig. Bosticco Giovanni - Commissario Liquidatore "IPAB PRESIDIO 

assistenziale Santo Spirito di Cortemilia" 

 

 

Cortemilia, 22/01/2024             

            Arch. Elisa Gallo 
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PREMESSA 

 

La sottoscritta Dott. Arch. Elisa Gallo, C.F.: GLLL SE77 A53A 124B, nata ad Alba, il 13/01/1977, con studio 

professionale in Cortemilia (CN), Via Martiri di Bologna, n°1, regolarmente iscritta all’Ordine degli 
Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della provincia di Cuneo al n. 1069, ha ricevuto 

incarico professionale dal Sig. Bosticco Giovanni in qualità di Commissario Liquidatore dell'Ente IPAB 

Ospedale S.Spirito, a redigere una relazione di perizia e stima, al fine di addivenire al più probabile 

valore di mercato dell’immobile destinato a Presidio Socio Assistenziale e delle relative pertinenze, di 

seguito descritto, denominato “Ospedale Santo Spirito” ubicato nel Comune di Cortemilia (CN), Via 

Dante Alighieri, n°30. 

La sottoscritta, al fine di espletare giudiziosamente l’incarico affidatole, ha proceduto a svolgere tutte le 

operazioni necessarie ad assolvere il fiducioso compito, quali:  

 sopralluoghi presso i Locali oggetto di Valutazione; 

 reperimento documentazione catastale aggiornata ed allegata alla presente  

 reperimento documentazione autorizzativa Urbanistica presso Comune di Cortemilia mediante 

richiesta pec di richiesta accesso agli atti del 29/04/2023, con conclusione 27/11/2023; 

 reperimento documentazioni di natura tecnica ed economica forniti dal Sig. Bosticco Giovanni 

Commissario Liquidatore "IPAB PRESIDIO assistenziale Santo Spirito di Cortemilia"; 

si pone in grado di riferire quanto segue al fine di addivenire al più probabile valore di mercato, alla data 

attuale, dell’immobile. 

 

 

CONSISTENZA DEL BENE 

 

A) Oggetto e ubicazione 

Il complesso dell’Ospedale Santo Spirito è situato nel paese di Cortemilia (CN), in particolare nella 

Borgata di San Michele, uno dei principali assi viari del Centro Storico del Comune stesso.  

Il complesso è inserito nel tessuto del centro storico del Comune di Cortemilia in Via Dante Alighieri, 

n°30_angolo Via Gabriele D'Annunzio n.2. Ospita al suo interno locali atti all'accoglienza assistenziali per 

anziani. 

E' strutturato su due piani atti ad ospitare n. 2 nuclei di accoglienza. Un nucleo R.A.F. (RSA) di n. 14 p. 

letto al piano terra e un nucleo R.A. di n. 11 p.letto al piano primo e i relativi locali destinati ai servizi 

connessi di carattere generale, sanitari e di nucleo. Al momento il complesso non ha ospiti. 
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B) Identificazione Catastale  (vedasi allegati  n.2, n.3 e n.4) 

L'immobile risulta identificato in mappa catastale al C.T. come segue: 

- Fg. 22 particella 176 e mappale 178. 

L'immobile risulta censito in unica scheda al N.C.E.U. come segue: 

- Fg. 22 particella 176 sub.1, (identificato secondariamente alla particella 178 sub. 2 e particella 582 

sub.1) 

Indirizzo: VIA DANTE ALIGHIERI n. 80 - Piano T-1 - Rendita C.: Euro 1.162,05 

Categoria: B/2, classe: U - consistenza: 5.000 mc - superficie catastale: Totale 1.561,00 mq. 

- Planimetria catastale - Docfa: prot. CN0126638 del 30/03/2005. 

 

C) Proprietà 

Secondo la Visura catastale il complesso risulta in proprietà per la quota di 1/1 dell'OSPEDALE SANTO 

SPIRITO con sede in Cortemilia - c.f: 00428650048. 

Secondo Atto di cessione di Ramo di Azienda del 22/06/2021 (Allegato1) il fabbricato risulta in stato di 

Locazione alla "CODESS SOCIALE SOCIETA' COOPERATIVA SOCIALE  - ONLUS" che di fatto ha trasferito 

l'autorizzazione al funzionamento presso altro complesso (Residenza "QUISISIANA BORMIDA"). 

 

D) Situazione Urbanistica Autorizzativa 
 

Il complesso, come precedentemente citato ha impianto originario risalente presumibilmente per 

analisi architettonica al XV-XVI sec. Inoltre ad avvallare tale tesi vi sono documentazioni progettuali dal 

1863 al 1934 conservate presso l'archivio del Complesso
1
 che confermano altresì la destinazione d'uso 

in allora già ad Ospedale Civile per la popolazione nonchè lo spirito assistenziale della struttura stessa. 

La concentrazione delle strutture e dei servizi ospedaliere presso centri di maggiore portata come Alba 

ed Acqui Terme, hanno portato ad una trasformazione dell'Ospedale Civile S. Spirito in una struttura 

volta alla ricettività convenzionata destinata alla comunità e volta all'ospitalità degli anziani istituita 

come IPAB negli anni'80. 

Si allega una planimetria esaustiva delle principali fasi edificatorie storiche del complesso
2
, non sono 

contemplate le modifiche e ristrutturazioni dei locali interni. 

 

 

 

 

 

                                                      
1 da Dott. Aldo Bruna, Relazione di archiviazione materiale storico - “Archivio Storico – Inventario”, luglio 2003. (Archivio Storico 

dell’Ospedale Civile S. Spirito) ove sono conservate anche le tavole storiche del Complesso. 
2 da materiale per la verifica di interesse storico presso MiBAC - Relazione Dott. Arch. Elisa Gallo 
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I successivi interventi di manutenzione a seguito dell'entrata in vigore delle Leggi Urbanistiche Italiane 

sono state autorizzate dai seguenti provvedimenti: 

- Nulla Osta pratica n.388/57 del 1979 - Trasformazione locale magazzino per realizzazione n.2 

camere personale di servizio. 

- Concessione Edilizia n. 555 del 22/09/1993 pratica n. 1094/1992 - "Ristrutturazione edificio ad uso 

Presidio Socio Assistenziale sede IPAB S.Spirito 1° lotto" (ristrutturata completamente la manica 

Nord-Ovest, non sono stati eseguiti interventi previsti inerenti la manica Sud-Est) 

- Autorizzazione di Variante per opere in corso a C.E. 555 del 22/09/1993 - prot. 1240 del 

03/07/1997 pratica n. 1456/1997; (ristrutturata completamente la manica Nord-Ovest, non sono 

stati eseguiti interventi previsti inerenti la manica Sud-Est) 

- Certificato di Agibilità Parziale prot. 2716 del 08/10/1998; 

- Autorizzazione di Variante per opere in corso a C.E. 555 del 22/09/1993 - prot. 1240 del 

03/07/1997 pratica n. 1456/1997; 

- Concessione Edilizia Gratuita C.E. 679 del 19/04/2000 pratica n. 1571/2000 - Ristrutturazione 

del'edificio sede dell'IPAB con creazione di Nucleo R.A. da 11 p.letto ad uso Presidio Socio 

Assistenziale (opere a completamento manica Nord-Ovest e Manica Nord-Est); 

- Certificato di Agibilità del 01/08/2002 (richiesta prot. 2665 del 03/06/2002); 

- Permesso di Costruire n.16/2003 del 27/11/2003 pratica n. 1766 - Ristrutturazione ed 

adeguamento igienico sanitario  (ristrutturazione camere piano terra della manica Nord-Est); 

- Certificato di Agibilità del 2005 (richiesta prot. 2873 del 30/04/2005); 

- Permesso di Costruire n.90/2006 del 09/09/2006 pratica n. 1873 - Adeguamento locali piano 

primo manica nord (ristrutturazione camere piano primo della manica Nord-Est); 

- Comunicazione 28/09/2010 agli atti del Comune di Cortemilia, approvazione da parte della 

Regione Piemonte del Progetto di Ampliamento Ristrutturazione ed Adeguamento funzionale della 

struttura Presidio Assistenziale S.Spirito - I.P.A.B. - con sede in Cortemilia Via Dante Alighieri, n.80. 

con ottenimento del 1° posto il graduatoria Asl CN2 Bando L.R. 1/2004 art. 37 DGR 37-10232 del 

01/12/2008; 

- Ultima autorizzazione al Funzionamento rilasciata dall'ASL CN2 di Alba n. 35/2013 del 30/09/2013 

per n. 14 p.l. R.A.F. (RSA) e n.11 p.l. R.A. 

Nel corso del 2021 è stato stipulato un Atto di cessione di Ramo di Azienda e Contratto di Locazione 

entrambe del 22/06/2021 (vedasi allegati 7 e 8) per i quali il fabbricato risulta in stato di Locazione alla 

"CODESS SOCIALE SOCIETA' COOPERATIVA SOCIALE  - ONLUS" che di fatto, secondo l'Atto di cessione di 

Ramo ha trasferito l'autorizzazione al funzionamento presso altro complesso. 

Copia della documentazione attestante la situazione urbanistica denunciata presso Comune di 

Cortemilia è conservata presso ufficio della Sottoscritta. 
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E) Regolarità Edilizia del complesso 

 

 Regolarità Urbanistica 

Come precedentemente citato buona parte del complesso risulta risalente  e di impianto antecedente al 

1900, considerato che non sono stati eseguiti interventi sostanziali inerenti le maniche Sud-Est e Sud-

Ovest che hanno mantenuto la conformazione attuale negli anni, tali maniche si ritengono conformi, 

anche se sommariamente riportate nelle planimetrie complessive. Si riscontra nelle pratiche di 

costruzione e relativa variante della manica Nord-Ovest degli anni 2000 (pratica 1571) una proposta di 

diversa distribuzione dei locali sulla manica Sud-Est mai realizzati nel tempo, in quanto i tramezzi e le 

murature risultano da esame visivo mai modificate. 

La manica Nord-Est risulta sostanzialmente conforme allo stato attuale del fabbricato, possono 

sussistere alcune imprecisioni dovute ai fuori quadro e all'irregolarità muraria del complesso che 

comunque ha impianto antico. 

Per quanto riguarda gli interventi riguardanti la Manica Nord-Ovest vi sono alcune differenze e lievi 

difformità sulla ripartizione interna di scalini e sulla posizione di alcune aperture. 

Vi sono alcune incongruenze tra un intervento e l'altro sul fabbricato inerenti la destinazione di utilizzo 

(e non di uso) probabilmente a causa delle richieste di dislocazione dei servizi da parte delle 

Commissioni di Vigilanza piuttosto che ai cambi di normativa relativamente agli I.P.A.B. susseguitisi nel 

tempo. Ma tali modifiche non interessano l'aspetto urbanistico del complesso. 

 

 Regolarità Catastale 

Risulta sostanzialmente conforme, fatte salve alcune imprecisioni che potrebbero risultare su di  un 

rilievo architettonico effettivo ma che non incidono sulla rendita dei locali. 

In merito alla categoria catastale di fatto l'immobile ha mantenuto correttamente la categoria in B/2 : 

Case di cura ed ospedali. (senza fine di lucro) in considerazione del fatto che l'immobile ha svolto la 

funzione di assistenza socio assistenziale sotto il profilo di I.P.A.B. (senza scopo di lucro). 

Si rileva un errore di rappresentazione sulla mappa catastale in quanto non completa la campitura "in 

grigio" rappresentativa dei fabbricati, manca la campitura della manica Nord-Est  

 

 

F) Classe Energetica 

Risulta la redazione  e registrazione di: 

 APE: 2021 1013180019 del 08/06/2021 protocollo: 00066592/2021 dell'Ing. Marco Bogliacino, che 

ne definisce la classe energetica di tipo D - EPgl, nren (kWh/m
2
anno): 434.04 
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G) Inquadramento Strumento Urbanistico Vigente (P.R.G.C.) e Vincoli 

 

 Il complesso risulta in parte vincolato per le porzioni edificate più antiche (fatta esclusione per la 

Manica Nord-Ovest), a seguito di verifica d’interesse presso MiBAC  ai sensi degli art. 10-12 del 

D.Lgs  42/2004 con decreto comunicato con prot. 12329/06 - Notif. Provvedimento di Tutela del 

06/07/2006; 

 L’edificio è inserito nell’elenco dei Beni Immobili per il Censimento ai sensi della L.R. n.35; 

 Il complesso dell’Ospedale S.Spirito essendo inserito, all’interno della perimetrazione del CENTRO 
ABITATO e Aree di tipo "A" di INTERESSE STORICO 

 in area di Vincolo Legge 431/85 (ml 150) 

 L'area è in classe IIIb2 

 E' inserito nel Piano del Colore e di Riqualificazione delle facciate del Comune di Cortemilia alla 

scheda n. 59 allegato al Regolamento Edilizio. 

 

H) Descrizione architettonica del complesso: 

Si allegano a seguire le planimetrie generali della struttura per meglio individuare la descrizione degli 

ambienti. 
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PIANO TERRA 
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PIANO PRIMO 
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Il complesso è  composto da diversi corpi di fabbrica risalenti a diversa epoca storica. In particolare 

trattasi di quattro maniche a due piani, addossate in testata l’una all’altra e disposte attorno ad uno 
spazio centrale destinato a cortile ed aventi due prospetti in affaccio su due viabilità pubbliche. 

La manica originaria posta a Sud-Est in affaccio su Via Dante Alighieri dalla quale si ha unico accesso, 

pedonale, alla struttura. La manica è collegata in testata al corpo a Sud-Ovest con affaccio su Via 

Gabriele D’Annunzio e l’altro estremo della manica Sud-Est si collega alla manica Nord-Est che si 

presenta in aderenza ed addossata al tessuto urbano del concentrico. A Nord-Ovest, a completamento 

del quadrilatero, è posizionato un corpo di recente fabbricazione con piani e quote diversificate rispetto 

alle maniche storiche precedentemente citate.  

Sulla via secondaria, Via Gabriele D’Annunzio, si posiziona al n.2 l'unico ingresso carraio della struttura, 
che permette l'ingresso nel cortile interno del complesso sfruttando il distacco tra la manica Sud-Ovest 

e la manica Nord-Ovest di più recente fabbricazione.  

Le maniche più antiche (Sud-Est, Sud-Ovest e Nord-Est) presentano muratura portante in pietra e in 

parte mista in laterizio, con orizzontamenti in parte a volta ed in parte a solai a voltine su putrelle in 

ferro. Coperture a doppia falda presentano con orditure lignee e manti in tegole laterizie.  

I prospetti si presentano del tutto intonacati.  

Per la porzione di recente fabbricazione posta a Nord-Ovest, la struttura portante è realizzata in c.a. e la 

porzione di struttura posta nell'angolo nord di collegamento alla manica Nord-Est, che ospita alcuni 

locali al piano terra, presenta copertura piana impermeabilizzata ed una porzione a cavedio a cielo 

aperto di accesso ad un locale vano tecnico (centrale termica). Su questo spazio esterno hanno affaccio 

alcuni locali e camere della manica Nord-Ovest. 

Le maniche più antiche (Sud-Est, Sud-Ovest e Nord-Est) presentano forma planimetrica allungata come 

braccio di fabbrica, le maniche più trette Sud-Ovest e Nord-Est presentano distribuzione interna dei 

locali in affaccio sul cortile e sulla  viabilità secondaria con corridoio posto lateralmente a collegamento 

di tutti i locali. La manica Sud-Est, più larga presenta corridoio centrale di distribuzione. La manica Nord-

Ovest, di tipologia costruttiva completamente diversa dalle restanti maniche, sia per fattori 

dimensionali e distributivi, si presenta come un corpo di forma quadrangolare, con aperture finestrate 

di forma allargata. 

 Distribuzione interna: 

Il Piano Terra è occupato per la manica a Sud-Ovest da: 

- Camera Mortuaria posta accanto all'accesso carraio alla struttura; 

- n.1 centrale termica; 

- n.2 locale deposito (uno con ingresso da esterno e l'altro interno alla struttura); 

- n.1 Cappella Religiosa posta in prossimità dell'ingresso della struttura; 

La manica Sud-Est, dalla quale si ha accesso da Via Dante Alighieri, è occupata da: 

- n.1 sala Riunioni; 

- n.1 locale uso sgombero; 

- n.2 wc comuni; 
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- n.1 ufficio Amministrativo ed annesso Archivio; 

- n.2 locali Lavanderia (uno stireria ed uno macchine); 

Le maniche Nord-Est e Nord-Ovest invece ospitavano i locali destinati a nucleo Residenza Assistenziale 

Flessibile (R.A.F. 14 p.l.) ed alcuni servizi collettivi e di struttura per cui sono presenti: 

- n.5 camere da letto di diversa metratura e capienza per un totale di n. 14 p.l. con annesso wc 

interno camera; 

- n.1 cucinetta di Nucleo 

- n.1 locale di Servizio per il Personale di Assistenza 

- n.1 bagno Assistito di struttura 

- n.1 wc per Personale 

- n.1 soggiorno di Nucleo 

- nella zona "cavedio" vi è un locale tecnico non accessibile 

Al Piano Primo si ha accesso dallo scalone in corrispondenza dell'accesso principale e da ascensore 

interno posto nella manica Nord-Est a collegamento dei due piani.  

Nella manica Sud-Ovest troviamo locali di servizio quali: 

- n.2 locali di sgombero 

- n. 2 Locali destinati a Cucina con annessa dispensa (negli ultimi anni non più utilizzati a tale 

scopo); 

- n.1 Spogliatoio personale con relativo n. 1 wc; 

- n.1 Soggiorno Personale; 

La manica Sud-Est, direttamente collegata ospita: 

- n.1 wc collettivo; 

- n.1 refettorio  

- n.1 locale a servizio del Personale 

- n.1 locale per materiale sanitario; 

- n.1 saletta polifunzionale; 

Le maniche Nord-Est e Nord-Ovest invece ospitavano i locali destinati a nucleo Residenza Assistenziale 

(R.A. 11 p.l.) ed alcuni servizi collettivi e di struttura per cui sono presenti: 

- n.1 soggiorno per il Nucleo di Ospitalità (R.A. 11p.l.) 

- n.5 camere da letto di diversa metratura e capienza per un totale di n. 11 p.l. con annesso wc 

interno camera; 

- n.1 locale infermeria; 

- n.1 wc collettivo. 

- n.1 terrazza esterna collegata a scala di sicurezza su cortile interno; 
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Al piano primo il dislivello tra il piano di pavimento tra la manica Nord-Ovest e Nord-Est è superato da 

una piccola rampa di scala posta a collegamento delle due maniche. In corrispondenza di questa 

giunzione tra i due corpi di fabbrica è posta una scala esterna di sicurezza con relativa terrazza come su 

elencato, di distribuzione di recente realizzazione. 

Non si è a conoscenza di eventuali piani interrati o collegamenti ad essi. 

Necessario accenno merita la Cappella religiosa posta  al Piano Terra della struttura sull'angolo Sud del 

complesso risalente al XIX secolo (circa) che presenta Volta a crociera dipinta con pavimentazione in 

legno. 

Le finiture interne per i locali relativi alle maniche Sud-Est e Sud-Ovest si presentano datati e degradati. 

Le pavimentazioni sono in mattonelle in cotto risalenti metà del 1900 se non precedenti ancora, i 

rivestimento dei wc e locali lavanderia esistenti in ceramica, i serramenti in legno a vetro singolo, tinta 

all'acqua alle pareti e impianti elettrici e di riscaldamento obsoleti. 

Le finiture interne per i locali relativi alle maniche Nord-Est e Nord-Ovest si presentano di più recente 

manutenzione. Le pavimentazioni sono in grés come il rivestimento dei wc esistenti, i serramenti in 

legno sono dotati di vetrocamera più o meno performante  a seconda del decennio di sostituzione.  

Le porte di sicurezza e taglia fuoco di compartimentazione sono in materiale metallico e sono di diversa 

epoca. 

I locali destinati a nucleo di assistenza sono controsoffittati per il passaggio degli impianti.  

L'impianto di riscaldamento è alimentato da caldaia a condensazione a metano che provvede alla 

produzione di acqua calda sanitaria ed alla quale è collegato impianto di riscaldamento a radiatori. 

Quest'ultimi di diversa epoca per materiale e tipologie a seconda del periodo di 

costruzione/ristrutturazione dei locali (ghisa e acciaio).  

L'impianto elettrico è risalente a diverse epoche, sono state eseguite manutenzioni e adeguamenti nel 

corso dei vari interventi edilizi susseguitisi. 

 Stato manutentivo del fabbricato. 

Il fabbricato risulta, da quanto si evidenzia dalla documentazione fotografica in disuso, anche se 

formalmente in locazione. Da quanto si può valutare, ad oggi, vi è un fermo dei relativi impianti di 

riscaldamento, elettrico, acqua calda sanitaria nonchè di tutte le attrezzature ed impianti fissi esistenti. 

Nel frattempo, come si evince dalla documentazione fotografica allegata, è venuto meno il processo 

manutentivo costante dei locali che ne ha determinato il degrado delle finiture interne per i locali più 

recenti peggiorando lo stato manutentivo dei locali più datati, come ad esempio quelli contenuti nelle 

maniche Su-Est e Sud-Ovest risalenti verso la metà del 1900. 

Infatti, queste maniche non ospitano i locali destinati ai Nuclei di assistenza per anziani, ma sono 

riservati ad ospitare servizi di struttura uffici e servizi collettivi nonchè la maggior parte degli sgomberi. 

La manica Nord-Ovest risulta, come precedentemente accennato, è di più recente manifattura per cui i 

locali interni si presentano in sufficiente stato di manutenzione, mentre gli impianti risultano in disuso 

da tempo per cui sicuramente necessitanti di interventi di manutenzione ed ammodernamento. 

I locali della manica Nord-Est, sia al piano che secondo, hanno subito interventi interni di manutenzione 

nei primi anni del 2000, mediante: il rifacimento dei pavimenti, l'ammodernamento degli impianti, la 

sostituzione dei serramenti esterni ed interni. (vedasi sezione D - SITUAZIONE URBANISTICA). 
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Oltre alla situazione in essere il 06/07/2023 il Comune di Cortemilia è stato da colpito da una 

grandinata di grande portata per la quale è stata richiesta la calamità naturale. Alla data del 

sopralluogo le coperture risultano ancora in stato di degrado. Tale evento ha compromesso buona 

parte del manto in tegole laterizie delle coperture del complesso ed in alcuni punto ha determinato 

l'infiltrazione di acqua piovana all'interno dei locali compromettendo l'integrità dei solai, nonchè dei 

controsoffitti esistenti all'ultimo piano. 

Considerata la vetustà delle coperture, le stesse richiederebbero il rifacimento complessivo delle stesse, 

quantomeno per le falde delle maniche più antiche, che occupano 3/4 dell'intero complesso. 

Ovviamente questa situazione ha inciso sul valore finale della presente. 

I) Stima 

 Premessa 

L’immobile in oggetto per destinazione d’uso è classificato in termini catastali nella Categoria Catastale 

– serie 1 “immobili a destinazione ordinaria”,  categoria B/2: Case di cura ed ospedali - senza fine di 

lucro. 

Considerato che il fabbricato è di impostazione originaria piuttosto storica e antica, la stima basata sulla 

riproduzione deprezzata del bene, risulterebbe, in considerazione delle più moderne tecniche 

costruttive e sicuramente di una diversa conformazione che si darebbe alla struttura se fosse in 

ricostruzione, piuttosto lontana da una valutazione di mercato attendibile.  

Inoltre non vi sono, al momento sul mercato immobiliare locale, beni uguali in vendita o venduti nella 

stessa situazione di contrattazione e compravendita e soprattutto nella situazione di Presidi Socio 

assistenziali qualificati come I.P.A.B. 

Per tanto il criterio di stima che alla sottoscritta risulta più attendibile e appropriato nel caso specifico, è 

la stima comparativa con immobili a destinazione similare tipologicamente con oggetto di 

compravendita recente sul mercato corrente in zona, anche se destinati ad usi differenti basati sulla 

superficie commerciale. 

Ai fini della stima sono stati inoltre considerati: 

- la consistenza del fabbricato;  

- la tipologia costruttiva dell’immobile; 

- le condizioni manutentive in essere; 

- lo stato autorizzativo al funzionamento; 

La sottoscritta, assunti tutti gli elementi necessari per la determinazione del giudizio di stima, ha 

ritenuto equo formulare un valore unico dell’immobile. 

 Calcolo della superficie commerciale 

Al fine del calcolo della superficie commerciale si è provveduto, secondo le ultime indicazioni norme Uni 

in merito alle valutazioni immobiliari e secondo quanto la valutazione possa portare al più vicino valore 

di mercato immobiliare: 

- al calcolo della superficie lorda dei locali, considerando massimo spessore delle murature esterne 

fino a 50 cm, e le tramezzature interne divise tra i locali. 
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- I locali sono stati inseriti in tabella, divisi per piani e aree esterne e raggruppati per omogenità di 

destinazione di utilizzo ed eventuale divisione per manica storica o più recente; 

- alla superficie lorda del locale è stato applicato un primo coefficiente relativo al valore del locale 

sulla base del suo utilizzo (da 1 = locale principale a 0,50 = vani tecnici e valori ancora inferiori per 

balconi aree esterne ecc) ed un secondo coefficiente relativo allo stato manutentivo del locale 

interno (da 0,90 = locale in buono stato a 0,70 = locali degradati. non si è partiti dal valore 1 in 

quanto i locali risultano obsoleti anche per le porzioni di recente realizzazione in quanto vanno 

verificati gli impianti dismessi da tempo). 
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 Valore applicato alla Superficie commerciale al fine della definizione di Valore di mercato. 

Per la determinazione del valore di mercato €/mq più vicino al valore di mercato si è provveduto alla 

ricerca dei valori O.M.I. presso Agenzia delle Entrate ed indicatori immobiliari (tipo Borsino) per una 

stima dei valori di mercato attualizzati, ma non vi sono valutazioni in merito alla categoria di 

appartenenza del Complesso. Le valutazioni possono essere assimilate al residenziale di zona di a 

categoria, ma non risulterebbe appropriata per proporzione tra locali accessori e locali residenziali e 

relativi servizi.  

Dopo ricerca in zona si è venuti a conoscenza di una vendita nel Comune di Cortemilia, risalente all'anno 

2014 di una Casa di Riposo Parrocchiale trasferita a soggetto privato, l'immobile era in categoria B/1.  
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La vendita nonostante la lontananza temporale può essere presa in considerazione per affinità 

tipologica di struttura di accoglienza e per ubicazione anch'essa in centro storico, ma il bene in 

trasferimento era in piena attività con autorizzazione al funzionamento in atto nonchè in efficienti 

condizioni manutentive e da quanto comunicato, il prezzo €/mq era stato considerato anche in funzione 
del fatto che l'acquirente avrebbe dovuto nell'immediato provvedere all'adeguamento di parte del 

complesso per adeguamento alla normativa vigente all'epoca. Il complesso risulta ancora tuttora 

operante. L'immobile in allora era stato venduto per un valore medio di circa 370,00 €/mq in quanto si 

conoscono le metrature generali dei locali. 

Preso atto di quanto suddetto ai fini della valutazione dell'immobile si è tenuto conto dquanto a 

seguire: 

- la compravendita di riferimento è stata eseguita 10 anni fa e che il mercato di Cortemilia, 

rispetto al decennio precedente non ha subito variazioni, se non in inflazione per i beni più 

comunemente trasferiti e che la Casa di Riposo in trasferimento nel 2014 era in pieno 

funzionamento, in stato manutentivo buono; 

- che il complesso S.Spirito risulta, invece, in stato di disuso,  con parte dei locali fortemente 

degradati e vetusti; 

- che dal punto di vista autorizzativo, considerata l'inattività del complesso, si deduce dall'atto di 

cessione del ramo di Azienda che è stata revocata l'autorizzazione al funzionamento con 

trasferimento in altro sito dei p.l. in convenzione (si veda sezione C della presente); 

- in considerazione del punto precedente, con la perdita dell'Autorizzazione al funzionamento, si 

dovesse provvedere ad una rimessa in esercizio con lo stesso fine di utilizzo è necessario un 

totale adeguamento strutturale e funzionale dei locali e del complesso secondo la normativa 

vigente (come era già stato ipotizzato ai fini finanziamento di cui alla Comunicazione 

28/09/2010 Progetto di Ampliamento Ristrutturazione ed Adeguamento funzionale della 

struttura Presidio Assistenziale S.Spirito - I.P.A.B. - con sede in Cortemilia Via Dante Alighieri, 

n.80 - vedasi sezione D della presente) per cui prevedendo una completa ristrutturazione dello 

stesso; 

- inoltre parte del complesso risulta interessato da Vincolo Monumentale ai sensi del D.Lgs 

42/2004 e sito in centro in Storico con pochissima possibilità di ampliamento se non per 

esigenze igienico funzionali; 

- oltre a tutto quanto suddetto, il complesso risulta in affitto per cui non in immediata 

disponibilità (si veda sezione C della presente). 

- senonchè a seguito del mancato utilizzo della struttura, a seguito della grandinata del 

06/07/2023 (si veda sezione H della presente), che ha causato danni a buona parte delle 

coperture, ai controsoffitti interni ed alcune finestrature, il complesso ha necessità di interventi 

immediati anche solo per la messa in sicurezza per un importo stimato a corpo di circa € 
100.000,00 nonchè interventi di rimessa in funzione degli impianti; 
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Tutto ciò considerato, tenendo conto dei coefficienti di riduzione già applicati alla superficie 

commerciale in riferimento allo stato di conservazione interno dei locali, si ritiene che il valore di 

mercato più probabile si aggiri sui € 270,00 €/mq sup. commerciale.  

Definendo il valore di mercato del complesso con le relative pertinenze pari a : € 280.462,50 

valore arrotondato a : € 280.000,00 

Questo è quanto il sottoscritto perito è in grado di riferire a disimpegno dell’incarico ricevuto. 

Si precisa che la presente stima è stata redatta sulla base della documentazione fornita in parte dalla 

committenza ed in parta prodotta, per completezza informativa, dalla sottoscritta. Esulano dal presente 

incarico accertamenti ipotecari. 

Si allega alla presente perizia estimativa la seguente documentazione: 

- Allegato 1 - Documentazione fotografica (dei locali accessibili e camere tipo per nucleo);  

- Allegato 2 - Mappa catastale; 

- Allegato 3 - Visure catastali; 

- Allegato 4 - Planimetrie catastali; 

- Allegato 5 - Estratto PRGC vigente; 

- Allegato 6 - Vincolo Monumentale; 

- Allegato 7 - Atto di cessione Ramo di Azienda; 

- Allegato 8 - Contratto di Locazione; 

 

tot pagine Relazione di Perizia con Allegati:  n.78 pagine 

 

Cortemilia, lì 22 Gennaio 2024                       

                                           Arch. Elisa Gallo 
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ALLEGATO 01 - DOCUMENTAZIONE FOTOGAFICA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

foto 01 - ortofoto 

02 

03 

04 

luisa
Evidenziato



Dott. Arch. Elisa Gallo Dott. Arch. Valerio Rossi 

C.F.: GLLLSE77A53A124B - P.IVA: 02943660049 C.F.: RSSV LR69 M27D 742O - P.IVA: 02856310046 

Cell. 338.4426442 Cell. 339.6382178 

Studio: Via Martiri di Bologna, 1 – 12074 Cortemilia (CN) – tel. e fax 0173.81966 - e-mail: galleli@virgilio.it 

pec: elisa.gallo@archiworldpec.it 

 

19 

 

Piano Terra - individuazione coni ottici 
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Piano Primo - individuazione coni ottici 
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foto 03 - Via Dante Alighieri angolo Via .D'Annunzio foto 03 - Via Dante Alighieri angolo Via G.D'Annunzio 

foto 02 - Via Dante Alighieri  
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foto 04 - Ingresso Via G.D'Annunzio 

foto 05 - Interno cortile 
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foto 06 - Manica Nord-Ovest vista laterale 

foto 07 - Maniche Nord-Est e Sud-Est vista cortile interno  
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foto 08 - Maniche Sud-Est e Sud-Ovest vista cortile interno  

foto 09 - Manica Nord-Ovest vista cortile interno  
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foto 10 - Manica Nord-Ovest - cavedio interno  

foto 11 - Manica Nord-Ovest 

 copertura piana  
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foto 12 - Porzione di vano tecnico su 

copertura  

foto 13 - P.T. - Manica Sud-Est ingresso  
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foto 14 -  P.T. -  Manica Sud-Est Cappella Religiosa  

foto 15 -  P.T. -  Manica Sud-Est Cappella Religiosa  
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foto 16 -  P.T. -  Manica Sud-Est Corridoio interno  

foto 17 -  P.T. -  Manica Sud-Est - Uffici 
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foto 18 -  P.T. -  Manica Sud-Est - locale 

foto 19  -  P.T. -  Manica Sud-Est -

disimpegno 
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foto 20 -  P.T. -  Manica Sud-Est -saletta 

foto 21 -  P.T. -  Manica Nord-Est - 

corridoio 
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foto 22  -  P.T. -   Manica Nord-Est - camera 

foto 23 -  P.T. -  Manica Nord-Est - wc interno camera 
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foto 24  -  P.T. -  Manica Nord-Est - ingresso ascensore 

foto 25  -  P.T. -   Manica Nord-Ovest - cucinetta di nucleo 
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foto 26 -  P.T. -  Manica Nord-Ovest - bagno assistito 

foto 27  -  P.T. -  Manica Nord-Ovest - bagno assistito - infiltrazioni solaio da 

copertura piana 
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foto 28 -  P.T. -  Manica Nord-Ovest - corridoio 

foto 29 -  P.T. -  Manica Nord-Ovest - vano 

tecnico interno cavedio 
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foto 30 -  P.T. -  Manica Nord-Ovest - camera nucleo 

foto 31 -  P.T. -  Manica Nord-Ovest - WC interno camera 
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foto 32 -  P.1. -  Manica Sud-Est - scalone ingresso 

foto 33 -  P.1. -  Manica Sud-Est - Soggiorno personale 
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foto 34 -  P.1. -  Manica Sud-Ovest  loc. cucina 

foto 35 -  P.1. -  Manica Sud-Ovest  loc. cucina 
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foto 36 -  P.1. -  Manica Sud-Ovest  loc. disimpegno 

 

foto 37 -  P.1. -  Manica Sud-Ovest  loc. disimpegno - infiltrazioni copertura 
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foto 38  -  P.1. -  Manica Sud-Ovest  loc. sgombero 

 

foto 39  -  P.1. -  Manica Sud-Est  loc. sgombero 
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foto 40  -  P.1. -  Manica Sud-Est - infiltrazioni locale wc da copertura danneggiata 

foto 41  -  P.1. -  Manica Sud-Est - locale personale 
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foto 42  -  P.1. -  Manica Sud-Est 

saletta/personale 

 

foto 43  -  P.1. -  Manica Sud-Est 

saletta/personale wc annesso 
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foto  44  -  P.1. -  Manica Sud-Est  

disimpegno controsoffitto danneggiato 

infiltrazioni 

 

foto  45  -  P.1. -  Manica Sud-Est  soggiorno 

di nucleo 
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foto  46 -  P.1. -  Manica Nord-Est  corridoio 

 

 

foto  47 -  P.1. -  Manica Nord-Est  camera 
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foto  48 -  P.1. -  Manica Nord-Est  annesso 

camera 

 

foto  49 -  P.1. -  Manica Nord-Ovest  scala 

dislivello interno 
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foto  50 -  P.1. -  Manica Nord-Ovest  scala 

corridoio nucleo 

 

foto  51 -  P.1. -  Manica Nord-Ovest  camere 

nucleo 
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foto  52  -  P.1. -  Manica Nord-Ovest  camera wc annesso 

 

foto  53  -  situazione coperture post-grandinata 
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foto  54  -  situazione coperture post-grandinata 

 

foto  55  -  situazione coperture post-grandinata 
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