
Dott. Pernigotto Alessandro  

    Dr.ssa Antonella Caccese   

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
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Timbro e firma
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LOTTO N. 1 DI 3 

Descrizione sintetica:

Capannone ad uso industriale/artigianale sito in via Aldo Moro, con corte pertinenziale 

esclusiva, uffici e servizi, ripostigli e servizi al piano primo collegati da scala interna.  

Identificativi catastali:  

Quota di proprietà: 

Diritto di proprietà:

Divisibilità dell'immobile: no 

Più probabile valore in libero mercato     € 538.700/00

Più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata  
(valore base d’asta)        € 472.000/00
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Giudizio" sintetico sulla commerciabilità dell’immobile:
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L’immobile in oggetto si trova a nord est del centro abitato di Castelcovati in una zona a prevalente 
destinazione produttiva. L’edificio fa parte della “Zona D2 – Produttiva consolidata e di 
completamento” identificata dal PdR del PGT vigente nel Comune di Castelcovati.   
L’immobile in oggetto è un capannone industriale artigianale con cortile pertinenziale. Collocato 
nelle vicinanze di via Paolo Sesto, è facilmente raggiungibile dalla Strada provinciale 17 che 
collega Castelcovati a Chiari e al raccordo con l’autostrada A35 Brebemi.  
Il tessuto edilizio circostante è piuttosto omogeneo, ad est di via Aldo Modo è per lo più costituito 
da capannoni industriali mentre a ovest della stessa via si sviluppa il centro abitato, a nord 
dell’immobile in oggetto si trova un’area a servizi pubblici con campi e attrezzature sportive.   

Location maps – fonte www.google.com/maps 
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823 del 20/01/1975
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Note  

Dopo il rallentamento registrato nel 2018 e nel 2019, con tassi di espansione dei volumi 

compravenduti inferiori all’1%, l’inevitabile calo del 2020 (-12,1%) e la consistente ripresa 

rilevata nel 2021 (+41,6% rispetto al 2020 e +24,5% rispetto al 2019), il mercato del settore 

produttivo nel 2022 continua a crescere, seppur in maniera meno accentuata con una 

variazione nel numero di transazioni del +6,9% rispetto all’anno precedente (Fonte dati: 

Rapporto Immobiliare 2023 – Pubblicazioni OMI) 
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L’immobile oggetto della presente è un capannone industriale artigianale composto da più corpi di 

fabbrica adiacenti realizzati in tempi diversi. L’edificio si sviluppa in pianta ad L e si compone come 

di seguito: 

a) corpo di fabbrica rettangolare risalente agli anni 70 (P.E. 823 del 20/01/1975) con lato maggiore 

parallelo al lato nord del lotto. Internamente suddiviso in: una zona uffici con sviluppo su due piani 

e prospiciente ad ovest su via A. Moro, realizzati con C.E.n. 1857 del 14/08/1985 e successiva 

variante in C.E. n. 1878 del 5/12/1985, ed una zona ad unico piano con altezza interna al colmo di 

6,45 m e in gronda 4,87 m destinata a magazzino; 

b) corpo di fabbrica rettangolare dim. 15,20x30 m circa, realizzato con C.E. 1387 del 04/05/1981 in 

variante alla P.E. 823 del 1975, perpendicolare al predetto e adiacente ad esso per il lato minore. 

Si compone di: unica campata con altezza interna di 6,75 m in gronda e 7,64 m al colmo circa, con 

muratura portante in cemento armato, pavimento in cemento, copertura con capriate in ferro e 

arcarecci in ferro su cui è disposto il manto di copertura in eternit misto a lastre di policarbonato 

trasparente (onduline) utilizzate anche per la chiusura verticale delle aperture; portone di accesso 

ad ovest dal cortile pertinenziale. Una porzione di circa 9,80 m di lunghezza, a sud del corpo di 

fabbrica principale, è suddivisa in due corpi con altezza interna di 6 m al colmo e 4,70 m circa in 

gronda, rispettivamente con portone d’accesso indipendente sul lato ovest e sul lato sud. La 

porzione d’immobile con accesso ad ovest, presenta una tettoia con sviluppo per l’intera lunghezza 

e aggetto di circa 280 cm; all’interno si rileva un soppalco in ferro a 2,48 metri di altezza dal 

pavimento in cemento privo di scala fissa di accesso e realizzato senza titolo edilizio autorizzativo. 

Il corpo di fabbrica di cui al punto a) ha struttura con fondazioni in cls, e sovrastante muratura 

portante. La copertura a doppia falda, è in capriatelle prefabbricate e travetti in cemento armato 

precompresso. con tiranti e tenditori in ferro, trave di colmo in C.A. e tavelloni di collegamento. Le 

finestre sono in ferro e vetro. La porzione d’immobile destinata ad uffici, ha pilastri in C.A., soletta 

in laterocemento intermedia, divisori in muratura e pannelli in vetro, serramenti in alluminio, ed è 

così distribuita:  

al piano terra: accesso dal cortile pertinenziale sul prospetto sud dell’immobile; hall 

d’ingresso comunicante con magazzino ad est, stanza di distribuzione, ufficio con 

doppio affaccio a nord. Accesso ad un ufficio open-space con affacci a ovest e sud, 
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scala di distribuzione interna e wc nel sottoscala. L’altezza interna media delle stanze è 

di 252 cm. 

Al piano primo: stanza open-space adibita ad ufficio e sala riunioni altezza interna sotto 

gronda rispettivamente 181 e 188 cm e 350 cm al colmo. Ufficio adiacenti open-space 

con altezza interna 188 cm in gronda e 350 cm al colmo, affaccio sui lati sud e nord e 

internamente ad est sul magazzino; disimpegno e bagno con affaccio a nord.  

Il capannone utilizzato a magazzino è privo d’impianti di raffrescamento e riscaldamento, si rileva il 

solo impianto elettrico ed un vecchio impianto di ventilazione desueto. L’utenza gas risulta chiusa. 

Il riscaldamento degli uffici avviene con stufa a pellet collegata ai radiatori, il raffrescamento è 

garantito da split a pompa di colore mentre per l’acqua calda sanitaria è presente un boiler 

elettrico. L’immobile è collegato alla rete fognaria comunale e all’acquedotto comunale. 

La porzione di uffici con al piano terra: hall, distribuzione e ufficio ed al piano primo ufficio open-

space, disimpegno e bagno, non risultano autorizzati nelle pratiche edilizie esaminate presso 

l’Ufficio Tecnico del Comune di Castelcovati e tali ambienti non sono indicati nelle schede catastali. 

L’intera area è recintata con pannelli prefabbricati in cemento armato, l’accesso al lotto avviene sul 

lato ovest attraverso il cancello carraio scorrevole e automatizzato in ferro, e il cancello pedonale 

prospicienti via A. Moro. 

Si rileva il recente rifacimento di parte della lattoneria della copertura in acciaio anziché lamiera 

verniciata, così come i pluviali. I portoni di accesso ai capannoni a magazzino, sono in metallo 

verniciato le finestre in alluminio con doppio vetro degli uffici sono tutte dotate di inferiate. Le pareti 

esterne del corpo di fabbrica degli uffici sono intonacate e tinteggiate, le pareti in cemento dei 

capannoni sono tinteggiate, si rileva scrostamento della tinteggiatura sul lato est.  

Le finiture dell’immobile risultano basiche senza rilevanti elementi di pregio.  I rivestimenti del 

bagno sono in ceramica così come i pavimenti dei bagni e degli uffici. Le porte interne sono in 

alluminio e vetro al piano terra e legno tamburato al piano primo. Il portoncino d’ingresso è del tipo 

blindato. Il pavimento del cortile è realizzato in getto di calcestruzzo sino al limite di sviluppo del 

fabbricato.  

Oltre agli uffici, sono stati modificati i prospetti, senza titolo autorizzativo. In particolare si rilevano:  

- sul prospetto ovest: la chiusura della porta di accesso al piano terra, realizzazione della tettoia in 

legno e coppi.  

- lato sud: riduzione larghezza della finestra al piano terra, apertura porta d’ingresso e finestra 

laterale, realizzazione di tettoia in ferro e policarbonato; riduzione finestra al piano primo e 

chiusura della finestra allineata a quella ridotta del piano terra.  

In aderenza al lato est dell’immobile si rileva un ripostiglio delle dimensioni di circa 240x670 cm h 

media 200 cm parzialmente in muratura e parte con struttura in legno, edificato senza titolo 

autorizzativo. 
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Per una più puntuale descrizione si faccia riferimento alla documentazione fotografica ed alle 

planimetrie catastali allegate alla presente. 

L’immobile si sviluppa su un lotto di circa 3100 mq di cui la superficie coperta dall’edificio è 

indicativamente 772 mq. Il cortile pertinenziale è libero ed utilizzato come deposito materiale e 

attrezzature. Si rilevano filari di alberi ad alto fusto limitrofi al muro di cinta come prescritto dal 

Comune di Castelcovati in fase di costruzione con C.E. n. 823 del 20/01/1975. 

Sulle pareti esterne dell’edificio si rileva un sistema di videosorveglianza con telecamere. Il 

perimetro dell’immobile è ben illuminato da fari in particolare posizionati in corrispondenza degli 

ingressi.  

I lati nord ed ovest del lotto sono confinanti con via Aldo Moro; la via sul lato ovest, è originata 

dalla copertura di un fosso. Si rileva un cedimento dell’asfalto e del manto stradale che mette in 

mostra la tubazione del canale interrato proprio adiacente al lotto in oggetto. 
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Indice 
mercantile

* il soppalco benché abbia altezza media di 270 cm circa, non risulta autorizzato con regolare P.E.. Si tratta 
di una struttura in orditura metallica con travi e pilastri in ferro e soletta realizzata in lamiera grecata, priva di 
scala fissa di accesso; si accede infatti attraverso una scala a pioli. In considerazione dell’utilizzo a 
magazzino dell’immobile, la superficie di tale struttura, per la quale è necessaria richiesta di sanatoria, è 
contabilizzata al 15%. 
Note
Nel calcolo della superficie si considera il ripostiglio esterno adiacente al lato est dell’immobile, realizzato 
senza titolo autorizzativo, alla stregua del piazzale ovvero del cortile pertinenziale. 
La superficie del cortile pertinenziale è calcolata al 10% per una superficie pari alla proiezione in pianta 
dell’immobile esistente che corrisponde indicativamente alla porzione pavimentata con getto in cls. La 
restante superficie si considera al 5%. Si osserva che il cortile è libero da impedimenti ed è utilizzato come 
posteggio auto e deposito materiale; solo la fascia adiacente al muro di confine risulta piantumata con alberi 
ad alto fusto come prescritto dal Comune con P.E. 823 del 24/03/1975. 
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Note
Non si ha conoscenza dell'esistenza di certificazione/schema degli impianti, così come dell'attuale efficienza  
degli stessi; la determinazione del prezzo base d'asta contempla comunque una riduzione rispetto al valore  
di mercato  per  la mancanza  di  garanzia  per  vizi  del  bene aggiudicato  (art.  568  c.p.c.),  che  in  se  
contiene anche il rischio per eventuali esborsi per certificare o rendere efficienti gli impianti. 
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 – vedi allegato 06 
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4.2 – rispondenza catastale
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Per la verifica delle difformità si rimanda alla sovrapposizione fra stato di fatto, stato 
approvato con P.E. 1857 e ultima scheda catastale agli atti illustrata nell’Allegato 15. 
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Note 
Dalle ispezioni ipotecarie si confermano le ipoteche sopraelencate e presenti nella Relazione 
ventennale. Per approfondimento si faccia riferimento alla Relazione ventennale allegata al 
fascicolo.  
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Note. È stato necessario effettuare richiesta di integrazione documentale per assenza 
estremi di registrazione in data 04/10/2023 con risposta da Ag. Entrate Ufficio Territoriale di 
Chiari in data 04/10/2023. 

itolo in forza del quale abbia luogo l’occupazione: es. contratto di locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della 
casa coniugale; etc.
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Nota di carattere generale: nell'atto di acquisto non sono indicati specifici vincoli o servitù; 
più generalmente all’art. 1 dell’atto di compravendita, si specifica che l’immobile in oggetto 
“viene trasferito nello stato di fatto e di diritto a corpo e non a misura, con… servitù attive e 
passive, queste ultime purché apparenti o richiamate nell’atto di provenienza”.  

Formalità, vincoli o oneri, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente: indicare eventuali condizioni limitanti esistenti 
sull’immobile alla data della trascrizione della procedura esecutiva ed all’attualità che continueranno a gravare sul bene oggetto di 
alienazione e che resteranno in carico all’aggiudicatario. Tra questi si segnalano in linea di principio: domande giudiziali, atti di 
asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 
coniuge; altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione, ecc.), anche 
di natura condominiale; provvedimenti di imposizione di vincoli storico artistici e di altro tipo, etc.
9 Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura. A titolo indicativo riportare le eventuali iscrizioni 
ipotecarie ed altre trascrizioni pregiudizievoli, le difformità urbanistico edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come 
determinato in risposta allo specifico quesito e la precisazione che tale costo è stato detratto nella determinazione del prezzo base 
d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura), le difformità Catastali (con indicazione del costo della 
regolarizzazione come determinato in risposta allo specifico quesito e la precisazione che tale costo è stato detratto nella 
determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura), etc. 
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più probabile 
valore in libero mercato” più probabile valore di mercato in condizioni vendita 
forzata

“Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere 
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo 
entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata 
attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con 
prudenza e senza alcuna costrizione.”  

“L’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in 
un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni 
di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le 
parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.” 

"Il termine di vendita forzata è usato spesso in circostanze nelle quali un venditore è 
costretto a vendere e/o non è possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di 
marketing. Il prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di 
mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura 
della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non può essere intrapreso 
un marketing appropriato." 

“Il valore di vendita forzata è l’importo che si può ragionevolmente ricavare dalla vendita di 
un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione 
richiesti dalla definizione del valore di mercato.” 
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(HBU_ Highest and Best Use )

Al fine della determinazione del valore dell’immobile possono essere utilizzati uno o più metodiche di valutazione.  
In alcuni casi, potrebbe essere opportuno realizzare la valutazione immobiliare adottando più di una metodica di 
valutazione.

Assunzioni: le assunzioni sono proposizioni ritenute essere vere per certi fini. Le assunzioni comprendono fatti, condizioni o situazioni 
che influiscono sull’oggetto o 
sull’approccio della valutazione. Sono proposizioni che, una volta dichiarate, devono essere accettate al fine di comprendere la
valutazione. Le assunzioni alla base di una 
valutazione devono essere motivate. 

Condizioni limitanti: le condizioni limitanti sono limiti imposti alla valutazione richiesti generalmente dalla committenza, dal valutatore e 
dalla normativa.
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€ 472.000/00 
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Timbro e firma
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