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RAPPORTO DI VALUTAZIONE                    Lotto UNICO   
 

 

PREMESSA 
La presente valutazione è redatta secondo gli IVS 2013 (International Valuation Standards) e come da Codice delle 

Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa IV edizione 2011. 

 

      CONFERIMENTO INCARICO  

Il giorno 21 gennaio 2016, il Dott. Alessandro Gatti con studio in Asiago (VI), Piazza G. Carli n. 43, nominato dal Giudice 

Delegato Dott. Giulio Borella del Tribunale di Vicenza, Curatore del Fallimento nella procedura n. 207/2015 del 26 

ottobre 2015, nominava il sottoscritto Geom. Corrado Chioccarello con studio in Schio (VI), Via Lago di Garda n. 18, 

quale perito estimatore per la valutazione del compendio immobiliare di seguito descritto: 

 

 Capannone artigianale sito in Comune di Sandrigo (VI), Via Pacinotti n. 5. 

L’incarico prevedeva l’analisi e la verifica di tutti i documenti recuperati, l’indagine più appropriata di mercato con 

l’elaborazione dei dati, la redazione finale del rapporto di valutazione contenente tutte le informazioni utili alla procedura, 

di seguito elencate: 

 

- identificazione dei diritti reali e degli immobili, ivi compresi i confini e i dati catastali attuali; 

- esatta individuazione dei beni, attraverso una sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari, reperibili 

anche sul web, con le mappe catastali elaborate dalla SOGEI; 

- identificazione di eventuali irregolarità catastali e/o discrasie che importino incertezza nell’individuazione dei 

beni; 

- descrizione degli immobili, in particolare la tipologia, conformazione, epoca e caratteristiche costruttive, stato di 

manutenzione; 

- verifica della regolarità dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico e della loro agibilità con elenco delle 

pratiche edilizie svolte relative all’immobile, individuazioni di eventuali irregolarità urbanistiche/edilizie sanabili o 

meno con specifica dei relativi costi di sanatoria; 

- verifica dello stato di possesso degli immobili; 

- individuazione dei precedenti proprietari con indicazione di tutti gli atti di acquisto; 

- indicazione della presenza di vincoli, pesi ed oneri, anche condominiali, gravanti sul bene; 

- ampio compendio fotografico del bene. 

 

      UTILIZZO DELLA VALUTAZIONE  

L’utilizzo della valutazione è un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima dipende, o se si 

vuole è in funzione, dello scopo per il quale è richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o 

ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, iil 

servizio o il diritto oggetto di valutazione. 

La presente valutazione è finalizzata a determinare il più probabile valore di mercato dell’opificio-laboratorio artigianale 

al fine di procedere, previo esperimento/i d’asta, alla sua alienazione forzata. 
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      FASI - ACCERTAMENTI E DATE DELLE INDAGINI 
A seguire si riportano le fasi e gli accertamenti peritali, espletati dallo scrivente valutatore, indispensabili per la 

formazione del giudizio di valore finale, in particolare: 

  

- In data 21.01.2016  Conferimento dell’incarico  

- In data 21.01.2016  1° sopralluogo generale conoscitivo sul sito con Curatore  

- In data 27.01.2016  Richiesta atto di compravendita al Notaio Vincenzo Attianese di Albignasego (PD) 

- In data 27.01.2016  Accesso Agenzia Entrate per Ispezioni ipotecarie 

- In data 19.02.2016  Accesso Ufficio Territorio per visure su immobili 

- In data 19.02.2016  Richiesta accesso agli atti Comune di Sandrigo (VI) 

- In data 08.03.2016 Incontro con Geom. Ivan Novello del Comune di Sandrigo (VI) 

- In data 14.03.2016 2° sopralluogo sul sito per inizio rilievo edificio 

- In data 22.03.2016 3° sopralluogo sul sito per chiusura rilievo edificio 

- In data 25.03.2016 Ricerche mediante sistema telematico di consultazione SISTER con ispezioni    

presso l’Agenzia delle Entrate alla ricerca di recenti compravendite di immobili 

comparabili 

- In data 29.03.2016 Richiesta visura camerale società 

 
      DUE DILIGENCE 
Il processo di due diligence, ovvero per definizione, “quel documento teso a stabilire attraverso la comparazione tra la 

documentazione e lo stato di fatto, la conformità degli immobili ai requisiti normativi e qualitativi (audit documentale)”, 

prevede l’analisi delle condizioni di un bene (normalmente un immobile o un patrimonio immobiliare) oggetto di una 

potenziale transazione prima che il relativo passaggio di proprietà, od il trasferimento di diritti o obbligazioni legati al 

bene, vengano formalizzati in un contratto e resi esecutivi. 

Lo scopo delle analisi svolte durante la due diligence è principalmente quello di individuare i potenziali rischi legati alla 

transazione e di poterli gestire con efficacia. 

L’obiettivo alla base di tale operazione è trasferire a terzi la proprietà del bene in blocco o frazionatamente nello stato di 

fatto e di diritto in cui si trova o previa regolarizzazione di non conformità catastali, tecniche, urbanistiche, amministrative 

e contrattuali. 

 
TABELLA RIASSUNTIVA 

TIPO DI VERIFICA 
DELLA CONFORMITA’ 

ANALISI DELLA CONFORMITA’ E REGOLARITA’ ESITO 
CONFORMITA’ 

   

Edilizia Indicativamente lo stato dei luoghi, la forma, la sagoma, il numero dei piani 
fuori terra, risultano conformi ai documenti approvati e utilizzati per la verifica 
di conformità, in particolare con la D.I.A. prot. n. 1030 del 21.06.2002. 
 
Come indicato a pag. 20 del presente rapporto di valutazione, si evidenziano 
modeste difformità tra lo stato dei luoghi e l’ultimo progetto depositato 
nell’archivio comunale. 
 

POSITIVO 
 
 
 

NEGATIVO 

Catasto terreni L’immobile risulta correttamente individuato in mappa al Foglio 17, mappale 
n. 493. Con Denuncia di Cambiamento modello 3SPC del 31.05.2001 prot. 
n. 207699, il mappale n. 428 veniva soppresso per originare il mappale n. 
493 – Ente urbano.  

POSITIVO 

Catasto fabbricati La visura catastale ai fabbricati risulta allineata e volturata. La planimetria 
catastale non è corrispondente sia allo stato dei luoghi, sia all’ultimo progetto 
approvato secondo le difformità evidenziate a pag. 17-20 

NEGATIVO 

Conformità delle 
opere edilizie 

Presso gli archivi del Comune di Sandrigo (VI), è stata rilevata la presenza 
della dichiarazione di conformità di data 27 novembre 2001, redatta ai sensi 
del DPR n. 425/94 a firma del Direttore dei Lavori, Arch. Gatto Franco, nella 

POSITIVO 
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quale si certifica la corretta esecuzione delle opere rispetto al progetto 
approvato, l’avvenuta prosciugatura dei muri e la salubrità degli ambienti. 

Strutturale Presso gli archivi del Comune di Sandrigo (VI) è stata rilevata la presenza 
della Denuncia al Genio Civile di Vicenza delle opere in c.a. e c.a.p. di data 7 
novembre 2000 al n. 1217 di prot.. 
Presente anche il certificato di collaudo statico redatto dall’Ing. Francesco 
Cenzon, depositato al Genio Civile di Vicenza in data 11 settembre 2001. 

POSITIVO 

Impiantistica Rinvenute le dichiarazioni di conformità impianti depositate presso gli archivi 
comunali 

POSITIVO 

Sanitaria Vedasi contenuto “conformità delle opere edilizie” POSITIVO 

Vigili del Fuoco Rilasciato Certificato di Prevenzione Incendi da parte del Comando 
Provinciale dei Vigili del Fuoco di Vicenza in data 24.01.2001 alla ditta 
Grobinox S.r.l. per l’attività di magazzino e vendita all’ingrosso di 
elettrodomestici. Certificato ad oggi scaduto: da richiedere eventualmente 
per nuova attività che si andrà ad insediare.  

NEGATIVO 

Energetica Non è stato rinvenuto nessun tipo di certificato energetico presso gli archivi 
del Comune di Sandrigo (VI). La redazione dello stesso (APE) è demandata 
alla rimessa in funzione degli impianti previa registrazione presso il portale 
CIRCE con assegnazione del relativo codice catasto impianto e della chiave.   

NEGATIVO 

Vincoli e oneri Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di Mutuo Fondiario e 
Atto Giudiziario per Sentenza dichiarativa di Fallimento. 

NEGATIVO 

 

 

ESITO DELLA VERIFICA DI CONFORMITA’ 

L’analisi documentale degli atti rilevati dal sottoscritto valutatore, ha dato nel suo complesso esito positivo ad eccezione: 
a)-delle modeste difformità rilevate tra lo stato dei luoghi e l’ultimo progetto depositato nell’archivio comunale; 
b)-della mancata corrispondenza della planimetria catastale depositata, sia con lo stato dei luoghi, sia con l’ultimo 
progetto approvato; 
c)-della presenza di un C.P.I. scaduto da rinnovare in funzione della nuova attività che si andrà ad insediare;  
d)-della mancanza dell’Attestato di Prestazione Energetica necessario per il trasferimento dell’immobile; 
e)-delle formalità rilevate (ipoteca-sentenza fallimento). 
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI 
 
      DIRITTO  
Piena proprietà per la quota di 1/1 della Ditta: 

INSERLINEA GROBINOX S.R.L. con sede in Sandrigo (VI), Via Antonio Pacinotti n. 5, p. Iva 02639080288, R.E.A. n. 

238971 (Allegato n. 1 - Visura storica C.C.I.A.A.) 

 

      TITOLO DI ACQUISTO  
Atto di compravendita in data 26.05.2010 a firma del Notaio Vincenzo Attianese di Albignasego (PD), rep. n. 9.606, racc. 

n. 4.913, trascritto a Vicenza in data 08.06.2010 ai nn. 4.988 R.G. e 3.214 R.P., mediante il quale la Società Inserlinea 

Grobinox S.r.l. ha acquistato da Unicredit Leasing S.p.A. (ex Locat S.p.A.) il mappale n. 493 sub. 2 e le proporzionali 

quote sulle parti comuni dell’edificio - mappale n. 493 sub. 1 (Allegato n. 2 - Atto di compravendita originario). 

** Nel presente atto si richiamavano le servitù di elettrodotto esistenti o già costituite come espressamente richiamate 

nel titolo di provenienza. 

 

      CONFRONTO CON TRASFERIMENTI PREGRESSI 
a)- Per atto di compravendita in data 11.05.2000 a firma del Segretario Comunale Dott. Sandro Zampaglione, rep. n. 

1.076,  trascritto a Bassano del Grappa (VI) in data 30.05.2000 ai nn. 4.907 R.G. e 3.578 R.P., mediante il quale la 

Società Lavit S.p.A. ha acquistato dal Comune di Sandrigo (VI) il mappale originario n. 428 C.T.. 

b)- Per atto di compravendita in data 23.07.2001 a firma del Notaio Vito Guglielmi di Arzignano (VI), rep. n. 30.488,  

trascritto a Vicenza in data 26.07.2001 ai nn. 6.975 R.G. e 5.117 R.P., mediante il quale la Società Locat S.p.A. ha 

acquistato da Lavit S.p.A. il mappale n. 493 sub. 2 e le proporzionali quote sulle parti comuni dell’edificio – mappale n. 

493 sub. 1. 

** Nel presente atto si richiamavano le servitù di elettrodotto esistenti o già costituite. 

 

(da data anteriore al ventennio) 

c)-Mappale originario n. 428 C.T. intestato al Comune di Sandrigo (VI).  
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      BENE E UBICAZIONE 
 

L’immobile oggetto di valutazione, identificato catastalmente nel Comune Censuario di Sandrigo (VI) al Foglio n. 17 - 

Mappale n. 493 sub. 2, è un edificio artigianale sito all’interno della Zona Industriale di Sandrigo (VI), posizionata ad 

ovest del centro abitato in prossimità del confine territoriale con il Comune di Montecchio Precalcino (VI), in una zona 

orografica priva di particolari criticità ambientali delimitata ad ovest dall’alveo del torrente Astico e ad est dalla direttrice 

viaria che collega Breganze (VI) e Sandrigo (VI), denominata Strada di Chizzalunga, appartenente alla rete viaria 

provinciale, avente codifica SP119. 

La toponomastica localizza l’edifico in Comune di Sandrigo, Via Antonio Pacinotti n. 5 ed è facilmente raggiungibile dal 

casello autostradale di Dueville (A31 Valdastico) percorrendo una viabilità di primaria importanza in tempi brevissimi, 

circa 5/10 minuti con traffico scorrevole. 

 

A livello urbanistico, la cartografia dell’attuale Piano degli Interventi definisce l’area su cui insiste l’immobile come 

“Tessuto Produttivo” coerentemente con la destinazione d’uso del fabbricato; la normativa urbanistica di riferimento è 

quella descritta all’Art. 29 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.I. adottato con Delibera del Consiglio Comunale n. 

30 di Registro del 19 giugno 2015. 

 

Si tratta di un capannone costruito mediante sistema ad elementi prefabbricati e precompressi per la parte prettamente 

produttiva mentre gli ambienti destinati ad uffici sono realizzati mediante l’impiego di strutture mista C.A./laterizio; essi 

trovano spazio all’interno di un volume secondario connesso frontalmente al volume artigianale principale. 

L’edificazione è iniziata in data 18 ottobre 2000 a seguito del rilascio della Concessione Edilizia n. 139/2000 rilasciata in 

data 16 ottobre 2010, unitamente ad un adiacente fabbricato industriale (Foglio n. 17 - Mappale n. 493 sub. 3) intestato 

ad altra Ditta e facente parte del medesimo corpo edilizio; gli ambienti sono divisi mediante partizioni interne 

prefabbricate (parte laboratorio artigianale) e in muratura tradizionale (parte uffici). 

 

La disposizione dei locali interni si articola su un unico piano, a livello terreno, per gli spazi attinenti alle lavorazioni 

artigianali, mentre gli ambienti destinati a uffici si distribuiscono su due livelli. L’unica modifica alla conformazione degli 

SANDRIGO 

MONTECCHIO 
PRECALCINO 

A31 - DUEVILLE 
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spazi interni dell’edificio risale agli inizi anni 2000 quando, con pratica di Denuncia Inizio Attività del 21 giugno 2002 prot. 

1030 sep., è stata modificata una porzione di superficie a destinazione artigianale, prevedendo la costruzione di un 

soppalco a struttura metallica al fine di ampliare la superficie utile produttiva interna mediante il ricavo di un ampio 

ambiente espositivo/di assemblaggio al piano terra con finiture simili a quelle usate negli ambienti ufficio, e di una 

ulteriore superficie al piano primo, raggiungibile da una scala metallica, anch’essa interna, da destinarsi esclusivamente 

a magazzino (Allegato n. 3 - Planimetria opificio/laboratorio artigianale piano terra-primo stato rilevato). 

 

Le superfici esterne di pertinenza sono disposte a fascia lungo i tre lati liberi dell’immobile, interamente pavimentate per 

mezzo di asfaltature, e sono adibite a viabilità interna al lotto e stoccaggio di eventuali materiali di risulta delle 

lavorazioni artigianali. La zona fronte uffici, a est del lotto, di collegamento tra il fabbricato e la viabilità ordinaria, è 

comune ai due opifici in cui è suddiviso il fabbricato. 
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INFORMAZIONI DI DETTAGLIO 

  

VIABILITA’ L’immobile è connesso alla rete viaria da Via Antonio Pacinotti del Comune di Sandrigo (VI): 

si tratta di una viabilità secondaria alla rete stradale del tessuto produttivo, che presenta un 

basso livello di traffico veicolare ed è caratterizzata da carreggiate ampie e adeguatamente 

manutentate, profilo longitudinale pressoché pianeggiante e priva di avvallamenti o dissesti.  

 

ACCESSI L’accesso al lotto avviene attraverso un cancello carraio/pedonale promiscuo alle due unità 

immobiliari precedentemente menzionate e si affaccia su una curva a 90° di Via Antonio 

Pacinotti. La sezione di passaggio è di generose dimensioni e permette l’agevole manovra in 

ingresso ed uscita di mezzi di trasporto di piccole e medie dimensioni. L’accesso agli immobili 

non presenta un cancelletto dedicato alla percorribilità pedonale; in questo senso vi è quindi  

qualche criticità circa il posizionamento di impianto citofonico e cassetta postale che 

attualmente risulta fissata sulla recinzione metallica della proprietà confinante. 

 

DISTRIBUZIONE Si tratta di un laboratorio artigianale di piccole/medie dimensioni, libero su tre lati, distribuito 

per la maggior parte su di un unico piano (livello terreno) ad eccezione dei locali uffici e 

magazzino/soppalco i quali sono disposti su due piani, entrambi collegati da due rampe scala 

interne. 

Gli uffici sono così costituiti: dall'ingresso posizionato in prossimità dell'accesso 

carraio/pedonale si accede ad un ambiente open space ad uso direzionale, un disbrigo 

dimensionato per l'accoglimento di un armadio uso archivio, un servizio igienico suddiviso in 

antibagno, wc maschi/donne, il tutto a livello terreno. Dall'ambiente open space si raggiunge il 
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livello primo per mezzo di una scala a doppia rampa intervallata da pianerottolo. Il piano 

primo è strutturalmente progettato per definire un unico ampio spazio open space senza 

l'utilizzo di pilastri o setti isolati. L'ambiente risulta in ogni caso suddiviso in due ambienti uso 

ufficio direzionale ed un locale di collegamento/disbrigo per mezzo di pareti attrezzate 

d'arredo (mobili) realizzate in legno, metallo e vetro. 

Lo spazio artigianale è costituito da una unica grande superficie al pianterreno anch'essa 

priva di strutture di sostegno isolate, di ostacolo alle lavorazioni. Successivamente 

all'edificazione, come precedentemente descritto, è stata realizzata una struttura soppalcata 

interna alla superficie destinata a laboratorio al fine di ricavare un archivio ed un locale 

ufficio/montaggio al piano terra ed un magazzino al piano primo. 

 

ALTEZZE INTERNE L’altezza interna dei locali ufficio, piano terra e primo, è pari a ml 2.70, mentre il laboratorio 

artigianale presenta un’altezza utile libera misurata all’intradosso dell’ala inferiore dei tegoli 

ad Y di copertura pari a ml 7.00.  

La struttura prefabbricata è dotata di mensole per l’installazione di una gru elettrica tipo 

carroponte con altezza piano di scorrimento pari a ml 5.40 e altezza sottogancio pari a circa 

ml 4.50/5.00. 

La zona successivamente modificata a soppalco presenta un’altezza pari a ml 2.70 nel locale 

magazzino/montaggio al piano terra, ed un’altezza pari a ml 3.70 nel magazzino sopraelevato 

misurata dal piano di calpestio all’intradosso dell’ala inferiore dei tegoli ad Y di copertura. 

 

STRUTTURE Il fabbricato è realizzato con tecniche costruttive tradizionali, diversificate in base alle due 

funzioni principali svolte al suo interno. La parte direzionale è realizzata mediante strutture 

miste in laterizio portante e calcestruzzo armato, mentre la parte artigianale è realizzata con 

strutture prefabbricate in calcestruzzo armato precompresso. Le fondazioni sono anch'esse in 

calcestruzzo armato, in linea a trave rovescia lungo il perimetro del capannone ed in 

corrispondenza delle murature portanti zona uffici. Le strutture portanti dei locali artigianali 

sono dotate di mensole idonee all'installazione di gru elettrica per la movimentazione dei 

carichi tipo carroponte, con altezza libera sottogancio di circa ml 5.00. 

SOPPALCO: il soppalco realizzato nella zona produttiva è realizzato interamente con 

struttura ad elementi profilati in acciaio, lamiera grecata e getto in calcestruzzo. La rampa 

scala di collegamento al primo livello è di tipo metallico con gradini realizzati mediante 

elementi in lamiera scatolare forati. 

SICUREZZA SISMICA: Il Comune di Sandrigo è stato classificato in Zona Sismica n. 3 (Zona 

con pericolosità sismica bassa, che può essere soggetta a scuotimenti modesti), così come 

indicato nell'Ordinanza del Presidente del Consiglio dei Ministri n. 3274/2003, aggiornata con 

la Deliberazione del Consiglio Regionale Veneto n. 67 del 3.12.2003. 

Le strutture prefabbricate utilizzate per la costruzione del fabbricato garantiscono un 

sufficiente livello di sicurezza sismica, soprattutto in relazione al livello di rischio identificato 

per la zona insediata; esse presentano infatti un nodo tra pilastro e trave di tipo ad incastro 

(“forcella”) che risponde in modo adeguato alle sollecitazioni in caso di normali eventi sismici. 

Le strutture sono in ogni caso idonee a ricevere eventuali interventi di miglioramento sismico 

(connessioni metalliche tegoli/trave, trave/pilastro, ecc...) nell'ipotesi in cui si voglia ottenere 

un livello di garanzia superiore. 

 

FINITURE UFFICI: questi ambienti presentano finiture tipiche per questo tipo di attività e comprendono 

pavimentazioni in gres porcellanato di medie dimensioni, pareti e soffitti intonacati a grezzo e 

fino tinteggiati colore bianco, porte interne in legno tamburato laccato bianco ed infissi esterni 

in alluminio tinta antracite e corredato di elementi trasparenti di tipo vetrocamera singola di 

spessore minimo. La rampa scala interna è realizzata in calcestruzzo armato, rivestita con 
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piastrelle di gres di medesima tipologia di quella utilizzata per i pavimenti ed il suo utilizzo in 

sicurezza è garantito da parapetti metallici con caratteristiche a norma di legge. 

UFFICIO/MAGAZZINO P.TERRA: il locale al piano terra ricavato in un secondo tempo 

all'interno della superficie artigianale, è ultimato mediante mascheratura delle strutture 

metalliche con opere in cartongesso: a lastra per i rivestimenti pilastri e pareti, ad elementi 

prefabbricati quadrati su struttura metallica tinta bianca per i soffitti. I pavimenti sono stati 

ultimati incollando piastrelle di grés ceramico sulla pavimentazione industriale 

precedentemente realizzata. 

AREA PRODUTTIVA: si tratta di un ambiente che presenta finiture di tipo elementare ma del 

tutto idonee alle lavorazioni di tipo medio/pesante in esso solitamente praticate. L'involucro 

edilizio è lasciato a vista e quindi le pareti ed i soffitti sono caratterizzati da superfici in 

calcestruzzo e geometrie tipiche delle costruzioni prefabbricate. Il pavimento è di tipo 

industriale realizzato mediante getto di calcestruzzo armato finito superficialmente con strato 

lisciato al quarzo. Le pareti nord ed ovest del capannone, che ospitano rispettivamente due 

ed uno accessi carrai, sono dotate di finestrature a fascia posizionate nella parte alta del 

prospetto, realizzate in vetro e telaio metallico. La copertura presenta un controsoffitto in 

cemento/amianto ad elementi ondulati, posizionati all'estradosso dell'ala inferiore degli 

elementi ad Y di copertura. La campata interna della copertura, più problematica dal punto di 

vista dell'illuminazione, presenta ampi lucernari integrati ai cupolini di falda. 

I portoni di accesso sono a movimentazione manuale e di tipologia sezionale a quattro 

sezioni ad impacchettamento laterale. 

 

IMPIANTI IDROSANITARIO: Si tratta di un tradizionale impianto sottotraccia presente solo ed 

esclusivamente negli ambienti uffici. Riguarda la distribuzione di acqua calda e fredda per i 

servizi igienici posizionati al piano terra. Il generatore è di tipo istantaneo alimentato ad 

energia elettrica con accumulo di circa 50 litri, mentre i terminali sono due water ed un bidet 

ceramici posti all’interno di due wc e due lavabi installati nell’anti wc. 

TERMICO: I volumi interni dedicati alle lavorazioni artigianali non risultano essere climatizzati 

mentre gli ambienti ufficio e magazzino piano terra sono serviti da un impianto di 

climatizzazione invernale ed estivo di tipo sottotraccia (tubazioni di distribuzione posizionate 

nel controsoffitto per il magazzino al piano terra del soppalco). Il generatore è posizionato 

all’esterno dell’immobile in prossimità del primo portone carraio, installato su staffe ad una 

quota di circa ml 3.00, e si tratta di una pompa di calore alimentata ad energia elettrica con 

accumulo interno. I terminali sono dei fancoil posizionati a pavimento lungo le pareti 

perimetrali per quanto riguarda gli ambienti ufficio, a soffitto per il locale magazzino piano 

terra zona soppalco. 

ELETTRICO: Anche questa tipologia di impianto è stata realizzata con modalità differenti tra 

ambienti uffici e superfici artigianali; queste ultime sono dotate di impianto di distribuzione di 

tipo prettamente industriale realizzato con canalizzazioni esterne in plastica e montanti su 

canalette in lamiera, frutti esterni su scatole in plastica e quadro comandi di zona con 

interruttori magnetotermici. Gli uffici ed il locale magazzino piano terra sono invece dotati di 

tradizionale impianto sottotraccia, scatole da incasso e frutti marca Vimar serie Idea. 

ILLUMINAZIONE: Gli spazi artigianali sono illuminati mediante una tripla fila di proiettori a 

sospensione integrati puntualmente con alcune plafoniere ospitanti tradizionali tubi al neon. 

Gli uffici sono illuminati mediante plafoniere al neon a sospensione con ottiche antiriflesso, i 

bagni ed i disimpegni con applique a muro ospitanti lampade ad incandescenza mentre 

l’archivio ed il magazzino ricavati al piano terra del soppalco sono illuminati con tradizionali 

plafoniere ad incasso sulla struttura a quadroni del controsoffitto. Esse ospitano tubi al neon 

e ottiche antiriflesso. 

Le aree di pertinenza esterne sono illuminate per mezzo di proiettori alogeni fissati in 
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sommità delle pareti nord e ovest del fabbricato. 

FOGNATURA: Dalla lettura del Certificato di Agibilità risulta che il fabbricato è regolarmente 

allacciato alla rete fognaria comunale di Via Antonio Pacinotti.  

 

PERTINENZE Area esterna adibita a piazzale di manovra, carico e scarico merci, parcheggio e stoccaggio 

temporaneo materiale di risulta. Essa si sviluppa lungo i due lati nord e ovest dell'edificio. Sul 

lato est (fronte uffici) è presente un'area esterna di manovra/parcheggio comune alle due 

attività. La superficie delle pavimentazioni è interamente carrabile e realizzata mediante 

manto asfaltico. Nella zona di passaggio maggiormente sollecitata (lato nord) sono presenti 

alcuni avvallamenti del suolo abbastanza pronunciati, trattati successivamente all’interno del 

paragrafo riguardante le manutenzioni. Le superfici di pertinenza, infine, sono dotate di 

idonea rete di smaltimento delle acque meteoriche. 

 

DATI URBANISTICI Come anticipato nelle premesse delle descrizioni dell’immobile, la cartografia dell’attuale 

Piano degli Interventi definisce l’area su cui insiste l’immobile come “Tessuto Produttivo”; la 

normativa urbanistica di riferimento è quella descritta all’Art. 29 delle Norme Tecniche di 

Attuazione del P.I. adottato con Delibera del Consiglio Comunale n. 30 di Registro del 19 

giugno 2015. 

 

In particolare i principali parametri urbanistici sono i seguenti: 

PARAMETRO URBANISTICO ACRONIMO INDICE 

Superficie coperta massima SC Max 60% 

Altezza massima H Max 10,50 m 

Distanza dai confini DC H/2 (min 5.00 ml) 

Distanza dai fabbricati DF D=H (min 10.00 ml) 

 

Eventuali interventi edilizi si attuano a mezzo IED (intervento edilizio diretto) salvo quanto 

previsto all’Art. 22 delle presenti Norme. Per le attività produttive esistenti è ammesso un 

ampliamento del 5% in deroga a quanto già previsto in subordine all’esecuzione di opere di 

adeguamento del sistema di raccolta, trattamento e smaltimento delle acque meteoriche di 

dilavamento delle aree scoperte. 

 

VINCOLI/SERVITU La parte ovest del lotto su cui è costruito il fabbricato, approssimativamente oltre la metà del 

capannone, è soggetta a fascia di rispetto da elettrodotto per l’esistenza di due linee parallele 

ad alta tensione (132 Kv). Si tratta di una doppia linea di tralicci definiti “Doppia Terna con 

mensole normali (serie 132/150kV)” le cui Distanze di Prima Approssimazione DPA sono 

riportate nella scheda A9 della Linea Guida per l’applicazione del § 5.1.3 dell’Allegato al D.M. 

29.05.08 redatto da Enel Distribuzione S.p.A.. 

Il bene inoltre ricade in fascia di Vincolo Paesaggistico - Corsi d’Acqua – di cui all’Art. 67 

della L. R. 42/2004. 
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PRINCIPALI COMPONENTI EDILIZIE 

Componenti Tipologia Materiale Condizione 

Infissi interni Porte con anta unica Legno tamburato Discreta 

Infissi esterni (uffici) 
Finestre e portefinestre ad anta singola o 
doppia con oscuri interni tipo veneziana 
orientabili 

PVC con vetro-camera e oscuri interni 
in metallo 

Discreta 

Infissi esterni (capannone) 

Finestre a nastro apribili manuali Vetro semplice a fasce orientabili Sufficiente 

Portoni carrai tipo sezionale manuali ciechi 
Telaio in acciaio e tamponamento in 
pannelli di alluminio coibentato 

Discreta 

Porte di sicurezza anta unica cieca Doppia lamiera di acciaio coibentata Discreta 

Cupolini fissi in copertura ed elementi 
trasparenti ondulati a controsoffitto 

Lastre in policarbonato ondulato Discreta 

Pareti bagni Partizioni interne opache Rivestimento in piastrelle Discreta 

Pareti interne Partizioni interne opache Intonaco al civile non tinteggiato Discreta 

Portoncino ingresso Portoncino con anta singola a battente Idem come infissi esterni uffici Discreta 

Pavimenti interni  Piastrelle di gres porcellanato  Sufficiente 

Impianto idrico uffici Sottotraccia   Sufficiente 

Impianto termico uffici Sottotraccia  Sufficiente 

Impianto termico laboratorio Non presente  Insufficiente 

Impianto elettrico uffici Sottotraccia  Sufficiente 

Impianto elettrico laboratorio Esterno  Sufficiente 

Sanitari e rubinetteria  Ceramica e metallo cromato Sufficiente 

A seguito del rilievo metrico effettuato il giorno 19 marzo 2016, alla restituzione grafica dei dati rilevati e allo sviluppo a 

tavolino delle misurazioni eseguite, viene di seguito riportata la tabella riassuntiva sulla consistenza del bene con 

l’indicazione delle Superfici Esterne Lorde delle singole superfici omogenee.  

SUPERFICI dell’IMMOBILE 

DESCRIZIONE UBICAZIONE SEL* 

Opificio artigianale: officina elettromeccanica Piano terra 793,51 m2 

Opificio artigianale: magazzino Piano primo 126,34 m2 

Uffici e servizi Piano terra 71,06 m2 

Uffici Piano primo 71,06 m2 

 Totale SEL 1061,97 m2 

 
* La misura delle superfici degli immobili è svolta mediante un rilievo metrico seguendo gli standards del “Codice delle 

Valutazioni Immobiliari”, IV Edizione di Tecnoborsa. L’analisi delle superfici prevede di considerare la superficie esterne 

lorda del fabbricato (SEL), cioè l’area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurate esternamente su 

ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di 1,50 m. dal piano pavimento. 

 
      CONSIDERAZIONI SULLO STATO GENERALE DEL FABBRICATO 
Esternamente il fabbricato si presenta apparentemente privo di deterioramenti nei trattamenti superficiali, in DISCRETO 

stato di manutenzione. 

Il grado delle finiture presenti nel laboratorio, negli uffici e nelle parti accessorie, così come evidenziato sopra, si può 

definire complessivamente DISCRETO.  

 
      NECESSITA’ DI INTERVENTI MANUTENTIVI 
Dal sopralluogo effettuato sul bene, non si sono riscontrate delle particolari problematiche tali da dover giustificare 

interventi manutentivi urgenti. 

Si è riscontrato tuttavia: 

a) la presenza, a livello del solaio di copertura, certificata peraltro dal Direttore dei Lavori e dal Progettista in sede 

di domanda del certificato di agibilità, di pannelli in cemento con fibra di amianto al loro interno da bonificare; 

b) la presenza di macchie di umidità, in corrispondenza della parete degli uffici al piano primo, lato nord-est; 

c) la presenza di lievi infiltrazioni d’acqua a livello delle soglie in marmo sottostanti i serramenti; 

d) la presenza di alcuni avvallamenti nella pavimentazione esterna in manto asfaltico. 
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Relativamente al punto a), ricordo che la normativa 

prevede dapprima una valutazione dei rischi, attuabile nel 

caso specifico tramite campionamenti di volumi d’aria e 

analisi in laboratorio per la ricerca di eventuali fibre 

aerodisperse.  

Ritenendo impossibile in questa sede svolgere quanto 

sopra indicato, ma considerando che l’edificio produttivo 

potrà essere con ogni probabilità costantemente 

presenziato, valuto di considerare una spesa complessiva 

pari ad € 11.604,75 (mq 773,65 x €15,00/mq), finalizzata 

all’incapsulamento della struttura. 

 

 

Relativamente ai punti b) e c), ritengo siano delle 

infiltrazioni provocate da microfessurazioni presenti in 

facciata, nonché da mancanza di appropriata sigillatura in 

corrispondenza dell’attacco fra i serramenti e le rispettive 

soglie in marmo. 

Onere stimato per la sistemazione € 1.000,00.  

 

 

 

 

 

 

Per quanto attiene il punto d), si riscontrano dei leggeri 

avvallamenti, presenti fra i pozzetti con griglia che 

raccolgono le acque meteoriche del piazzale, dovuti 

principalmente a cedimenti del sottostante terreno per 

effetto del passaggio di probabili carichi pesanti.   

Onere stimato per la sistemazione € 2.500,00. 

 

 

 

 

 

 

 

      CERTIFICAZIONE ENERGETICA 
Dalla verifica della documentazione depositata presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Sandrigo (VI), non è stato 

rinvenuto nessun tipo di Attestato Energetico.  

Sarà necessario pertanto, nel momento in cui un tecnico specializzato si prenderà carico della messa in funzione 

dell’impianto, redigere regolare Attestato di Prestazione Energetica e nuovo libretto impianto, previa registrazione presso 

il portale CIRCE con assegnazione del relativo codice catasto impianto e della chiave. 

Onere stimato per la redazione dell’A.P.E. € 1.000,00. 
 

 

 
 
 

a 

b 

d 

b 

c 
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STORIA CATASTALE 
 
      DATI CATASTALI ATTUALI 
Quanto rappresentato di seguito, è stato preceduto dalla Denuncia di Cambiamento modello 3SPC presentata all’UTE di 

Vicenza in data 31 maggio 2001 prot. n. 207699, dove il mappale n. 428 al C.T. veniva soppresso per originare il 

mappale n. 493 – Ente Urbano di mq 3019 (Allegato n. 4 - Denuncia di cambiamento prot. n. 207699 del 

31.05.2001). 

 

Opificio - laboratorio artigianale censito come segue: 

(Allegato n. 5 - Visura per immobile – opificio/laboratorio) 

Catasto Fabbricati  

Comune di Sandrigo 

Foglio 17 

Mappale n. 493 sub. 2  

Categoria D/1 

Rendita € 5.922,00 

Via Antonio Pacinotti n. 5 - piano T - 1° 

intestato a Inserlinea Grobinox S.r.l.,  piena proprietà per la quota di 1/1. 

Confini opificio-laboratorio: in senso N.E.S.O. – mappale n. 501 C.T., mappale n. 493 sub. 1, mappale n. 493 sub. 3, 

mappale n. 579 C.T.. 

(Allegato n. 6 - Planimetria catastale opificio-laboratorio) 

(Allegato n. 7 - Elenco ed elaborato planimetrico prot. n. 314485 del 20.07.2001) 

 

      VARIAZIONI STORICHE 
Mappale n. 493 sub. 2 – (Allegato n. 8 - Visura storica per immobile – opificio/laboratorio) 

01. Variazione del 17.09.2011 n. 116505.1/2011 in atti dal 17.09.2011 (prot. n. VI0317875) per variazione di 

toponomastica richiesta dal Comune; 

02. variazione del 08.03.2005 n. 6940.1/2005 in atti dal 08.03.2005 (prot. n. VI0053733) per variazione di 

classamento;  

03. variazione del 13.01.2003 n. 357.1/2003 in atti dal 13.01.2003 (protocollo n. 8332) per diversa distribuzione 

degli spazi interni; 

04. variazione del 11.07.2002 n. 8292.1/2002 in atti dal 11.07.2002 (protocollo n. 212435) per rettifica classamento 

proposto dalla parte; 

05. costituzione del 20.07.2001 n. 3445.1/2001 in atti dal 20.07.2001 (protocollo n. 314485).   
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      SOVRAPPOSIZIONE FRA MAPPA CATASTALE ED ORTOFOTO 
 

 
 

Dalla sovrapposizione fra la mappa catastale che individua le sagome degli edifici e le ortofoto dell’edificio dove è 

ubicato il bene, si riscontra la corrispondenza tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato nella documentazione 

catastale. 

Si precisa tuttavia che le lievi imprecisioni visibili nella sovrapposizione, derivano dalle deformazioni insite nella 

generazione delle ortofoto. 
 
      GIUDIZIO DI REGOLARITA’ CATASTALE 
Dal confronto tra la situazione reale dei beni, puntualmente rilevata (riferimento allegato n. 3), e lo stato attuale catastale 

depositato, si riscontrano delle lievi difformità interne relative a piccoli scostamenti della posizione dei pilastri portanti, 

leggera traslazione della muratura del magazzino al piano terra, diversa partenza della scala che collega il laboratorio 

con il magazzino al piano primo, diversa posizione della muratura fra corridoio (ex spogliatoio) e ufficio al piano terra.  

Il tutto è da regolarizzare attraverso pratica di variazione Docfa. 
 

SOVRAPPOSIZIONE TRA PLANIMETRIA CATASTALE E STATO RILEVATO - PIANO TERRA e PRIMO 
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REGOLARITA’ URBANISTICA 
 
      TITOLI URBANISTICI 
Dall’accesso effettuato presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Sandrigo (VI), è stata reperita la seguente 

documentazione: 

A)-Autorizzazione Ambientale prot. n. 15987 del 3 agosto 2000, prot. gen. n. 8998/sep del 02.05.2000, a nome della 

Società LAVIT S.p.A., inerente la costruzione di un nuovo capannone artigianale suddiviso in due unità immobiliari su 

aree sottoposte a vincolo paesaggistico (Allegato n. 9 - Autorizzazione Ambientale prot. n. 15987/2000); 

B)-Concessione Edilizia n. 139/2000 del 16 ottobre 2000, prot. gen. n. 8998/sep del 02.05.2000, a nome della Società 

LAVIT S.p.A., inerente la costruzione di un nuovo capannone artigianale suddiviso in due unità immobiliari (Allegato n. 

10 - Concessione Edilizia n. 139/2000); 

C)-Autorizzazione Ambientale prot. n. 7194 del 9 aprile 2001, prot. gen. n. 3517/sep del 19.02.2001, a nome della 

Società LAVIT S.p.A., inerente la costruzione di una recinzione di un nuovo capannone artigianale suddiviso in due unità 

immobiliari su aree sottoposte a vincolo paesaggistico (Allegato n. 11 - Autorizzazione Ambientale prot. n. 

7194/2001); 

D)-Autorizzazione Edilizia n. 67/2001 del 21 giugno 2001, prot. gen. n. 3517/sep del 19.02.2001, a nome della Società 

LAVIT S.p.A., inerente la costruzione di una recinzione di un nuovo capannone artigianale suddiviso in due unità 

immobiliari (Allegato n. 12 - Autorizzazione Edilizia n. 67/2001); 

E)-Comunicazione di cambio di destinazione d’uso senza opere, da artigianale a commerciale di una parte degli uffici al 

piano terra (mq 12,00) n. 145/2002 del 12 febbraio 2002, a nome della Società GROBINOX S.r.l. (Allegato n. 13 - 

Comunicazione cambio di destinazione d’uso n. 145/2002). 

F)-Denuncia di Inizio Attività prot. n. 1030 del 21 giugno 2002, a nome della Società GROBINOX S.r.l. inerente 

modifiche interne per la creazione di un magazzino al piano terra e di un soppalco ad uso magazzino al piano primo 

(Allegato n. 14 - Denuncia Inizio Attività prot. n. 1030/2002). 

 

      AGIBILITA’  
Sulla base della domanda presentata congiuntamente dai Legali Rappresentanti delle Società LAVIT S.r.l e GROBINOX 

S.r.l. il 12 dicembre 2001, finalizzata al rilascio del certificato di agibilità relativo a n. 2 unità immobiliari ad uso 

artigianale, il Comune di Sandrigo (VI), preso atto che i lavori di costruzione del capannone, di cui agli atti urbanistici 

indicati precedentemente, sono stati regolarmente conclusi, ha rilasciato in data 31 gennaio 2002 il Certificato di Agibilità 

n. 5/2002 prot. gen. n. 25232/sep (Allegato n. 15 - Certificato di Agibilità n. 5/2002). 

 

      INQUADRAMENTO URBANISTICO  
L’individuazione urbanistica del bene è avvenuta consultando la documentazione e gli elaborati grafici costituenti il 

vigente Piano degli Interventi, aggiornato alla sua seconda variante approvata con Delibera di Consiglio Comunale del 

19 giugno 2015. Tale variante è stata redatta acquisendo la programmazione urbanistica ed i vincoli contenuti negli 

strumenti urbanistici di livello superiore e cioè: 

 il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) della Provincia di Vicenza approvato con DGRV n. 

708/2012; 

 il Piano Territoriale Regionale di Coordinamento (PTRC) della Regione Veneto con attribuzione della valenza 

paesaggistica, adottato con DGRV 427 del 10/04/2013; 

 il Piano Stralcio per l’Assetto Idrogeologico (PAI) dei bacini idrografici dei fiumi Isonzo, Tagliamento, Piave e Brenta-

Bacchiglione, approvato con DPCM in data 21/11/2013 ed aggiornato in esito ai successivi Decreti Segretariali, 

anche relativamente al territorio comunale di Sandrigo; 

 il Piano di Assetto del Territorio (PAT) del Comune di Sandrigo approvato nella seduta della Conferenza dei Servizi 

in data 10/11/2010 e ratificato con DGRV n. 3388 in data 30/12/2010. 
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L’immobile è inserito nella zona territoriale omogenea denominata “Tessuto Produttivo” ed è normato dall’Art. 29 delle 

Norme Tecniche di Attuazione del P.I., che ammette l’insediamento di attività produttive di tipologia contenuta 

nell’elenco di cui all’Art. 22 punto 2 del predetto piano attuativo.  

Estratto cartografico della zonizzazione del Piano degli Interventi approvato con Delibera di Consiglio Comunale del 19 

giugno 2015. 

 

Estratto cartografico dei vincoli e tutele del Piano degli Interventi approvato con Delibera di Consiglio Comunale del 19 

giugno 2015. 

 

Dall’esame dell’elaborato grafico denominato “Vincoli e tutele” si evince inoltre che il bene ricade in fascia di Vincolo 

Paesaggistico - Corsi d’Acqua – di cui all’Art. 67 della L. R. 42/2004, per cui ogni modifica al progetto edilizio dovrà 

ottenere il parere favorevole delle autorità preposte alla salvaguardia Beni Ambientali. 

SANDRIGO 
SANDRIGO 

ZONA 
INDUSTRIALE 

LIMITE VINCOLO 
PAESAGGISTICO 
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      ABUSI 
Dal confronto tra la situazione reale dei beni, puntualmente rilevata (riferimento allegato n. 3), e l’ultimo progetto 
autorizzato di cui alla D.I.A. prot. n. 1030 del 21 giugno 2002, precedentemente menzionato, emergono delle lievi 
difformità a livello planimetrico che di seguito elenco: 

Variazioni interne 

-Lieve scostamento della posizione dei pilastri portanti  

-Traslazione della muratura del magazzino al piano terra (verso il suo interno) di divisione con il laboratorio   

-Diversa partenza della scala che collega il laboratorio con il magazzino al piano primo  

-Diversa posizione della muratura fra corridoio (ex spogliatoio) e ufficio al piano terra 

Variazioni esterne 

-Lievi spostamenti (traslazione orizzontale) dei fori relativi ai portali di entrata al laboratorio 

 

Le sopraccitate difformità sono evidenziate in giallo (demolizioni) e rosso (costruzioni) nelle piante sinottiche del piano 

terra e primo di seguito rappresentati. 
 
 

SOVRAPPOSIZIONE TRA STATO AUTORIZZATO CON D.I.A. prot. n.1030 del 21.06.2002 E STATO RILEVATO - PIANO TERRA E PRIMO 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
      SANABILITA’ E COSTI 
La sanabilità delle opere difformi riscontrate, va verificata ai sensi degli articoli specifici del D.P.R. n. 380/2001. 

In caso di interventi realizzati in assenza di atto amministrativo o in difformità da esso, il responsabile dell’abuso o il 

proprietario dell’immobile, possono ottenere la sanatoria se l’intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed 

edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda. 

Con riferimento alle variazioni interne/esterne indicate precedentemente, si può ragionevolmente affermare che le 

predette difformità hanno la possibilità di essere sanate con il versamento della somma non superiore ad € 5.164,00 e 

non inferiore a € 516,00, stabilita dal responsabile del procedimento in relazione all’aumento di valore dell’immobile 

valutato dall’Agenzia del Territorio.  

In definitiva gli interventi predetti, SONO SANABILI. 
 

Sulla base delle informazioni assunte presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Sandrigo (VI), il sottoscritto quantifica 

pertanto i costi delle sanzioni per la sanatoria delle opere difformi riscontrate in complessivi € 516,00. 

A questo importo vanno aggiunte: 

a)-prestazioni tecniche inerenti la pratica edilizia di sanatoria da presentare presso il Comune di Sandrigo (VI), 

quantificabili in circa € 1.500,00 compreso di c.p.g. ed Iva di Legge; 

b)-prestazioni tecniche inerenti la denuncia di variazione catastale (DOCFA) presso l’Agenzia del Territorio, quantificabili 

in circa € 700,00 compreso di c.p.g. ed Iva di Legge. 
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      STATO DI POSSESSO 
Il bene oggetto del presente rapporto di valutazione attualmente è LIBERO. 

 
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 
 
      ISCRIZIONI  
A)-Ipoteca volontaria iscritta in data 8 giugno 2010 ai nn. 4.989 R.G. e 1.045 R.P. a favore di Veneto Banca S.p.A., a 

carico della Società Inserlinea Grobinox S.r.l. in forza di concessione a garanzia di Mutuo Fondiario in data 26 maggio 

2010 al n. 9607 di rep. e n. 4914 di racc. del Notaio Vincenzo Attianese di Albignasego (PD), capitale € 650.000,00, 

durata 10 anni 1 mese, ipoteca € 1.170.000,00. 

Bene colpito: per la piena proprietà Comune di Sandrigo (VI), Via Antonio Pacinotti n. 5, Catasto Fabbricati, Foglio 17, 

mappale n. 493 sub. 2.   

 
      TRASCRIZIONI  

B)-Sentenza dichiarativa di Fallimento – Atto Giudiziario del Tribunale di Vicenza in data 20 ottobre 2015, rep. n. 259, 

trascritto a Vicenza il 3 maggio 2016 al n. 3.311 R.G. e n. 2.371 R.P., a favore della Massa dei Creditori del Fallimento 

Inserlinea Grobinox S.r.l.. 

Immobile gravato: 

(per la quota di 1/1) 

Comune di Sandrigo (VI) Via Antonio Pacinotti n. 5 

Catasto Fabbricati 

Foglio 17 

Mappale n. 493 sub. 2  

 

      ELENCO DELLE FORMALITA’ CHE SARANNO CANCELLATE 
L’iscrizione di cui al punto A) e la trascrizione di cui al punto B) del paragrafo precedente, saranno cancellate o 

comunque regolarizzate nel contesto della procedura. 
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VALORE E VENDIBILITA’ 
Va premesso che ciascun bene può essere preso in considerazione e valutato sotto vari profili economici in funzione 

della ragione pratica per la quale si richiede la valutazione. 

Il valore di mercato, secondo gli “IVS”, Standards Internazionali di Valutazione, è definito quale “l’ammontare stimato per 

il quale un determinato immobile può essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente ed 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”. 

Analizzando la definizione in rapporto alla specificità degli immobili ed alla situazione attuale del mercato immobiliare, 

pare corretto evidenziare la collocazione temporale che impone di stimare il bene al momento della redazione della 

stima. 

Andiamo quindi ad analizzare lo stato del mercato immobiliare non residenziale ed in particolare degli immobili 

industriali, inizialmente a livello generale-nazionale e successivamente nello specifico del contesto territoriale in cui gli 

immobili sono collocati. 

Si ritiene che per determinare il valore degli immobili vadano esposte alcune valutazioni generali-nazionali sul mercato 

immobiliare non residenziale e dei capannoni industriali in particolare e poi la specifica situazione del mercato 

immobiliare della zona in cui è collocato l’immobile. 

Nel rapporto immobiliare 2015 – Immobili a destinazione terziaria, commerciale e produttiva (Pubblicazione OMI del 28 

maggio 2015 – periodo di riferimento anno 2014), si evidenziano immediatamente due elementi: 

a) contrariamente a quanto accaduto per il periodo di riferimento anno 2013, il settore non residenziale, che 

comprende i mercati immobiliari del terziario, commerciale e produttivo, dopo sette anni di perdite, mostra nel 

2014 nuovamente una crescita complessiva dei volumi di compravendita. Un po’ tutti i settori, ad eccezione del 

terziario, sono in rialzo. In Tabella 1 si riportano sinteticamente i dati di stock e NTN (Numero di Transazioni 

Normalizzate) a livello nazionale per ciascun comparto: il settore produttivo guadagna il 3,6%; 

b) contrariamente a quanto accaduto per il periodo di riferimento anno 2012/2013, che ha rappresentato una 

conferma dello stato di sofferenza del settore, nella quale la perdita riferita proprio ai capannoni industriali, 

registrava una riduzione del valore pari al 7,3% riferito all’area del Nord-Est, si nota, analizzando i valori 

nazionali e per area territoriale relativi al settore produttivo riportati nella Tabella 5, come i volumi delle 

compravendite, espressi in termini di NTN, registrate nel 2014 rispetto all’anno precedente, siano in concreta 

ripresa principalmente, se non esclusivamente, nelle aree del Nord, attestandosi ad un +8,9%. 
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I grafici riportati sotto (Figura 4), dimostrano gli andamenti nazionali e dei soli capoluoghi del mercato delle tipologie non 

residenziali, in termini di volumi di compravendita, a partire dal 2004. L’andamento del numero indice NTN nazionale, 

con base 100 all’anno 2004, evidenzia come la flessione dei volumi di compravendita sia cominciata nell’anno 2007 per 

la tipologia capannoni. Tutte le tipologie hanno subito una decisa diminuzione dei volumi scambiati negli anni 2008-

2009. Dopo il biennio 2010-2011, con le compravendite che contengono le perdite, gli scambi sono nuovamente nel 

2012 in forte calo che si protrae, con minore intensità, nel 2013. 

Lo stato di sofferenza del settore 

sembrerebbe praticamente superato 

nel 2014 (così come da grafico figura 

4), visto che le compravendite di 

capannoni tornano in campo positivo. 

Vi è pertanto un ritorno con un certo 

interesse all’investimento immobiliare 

nel settore, dovuto in parte anche 

dagli effetti che ha avuto sul mercato, 

l’entrata in vigore il primo gennaio 

2014 del nuovo regime delle imposte 

di registro, ipotecarie e catastali, 

sicuramente più vantaggiose, 

applicabile agli atti di trasferimento a 

titolo oneroso di diritti reali immobiliari 

(art. 10 del D.lgs. 14.03.2011 n. 23). 

E’ questo un dato che non bisogna 

trascurare anche se, ad un aumento 

di volume delle compravendite, non 

corrisponde un aumento dei valori di 

mercato.  

Tuttavia, come rappresentato nel 

grafico di Figura 26, si evidenzia che 

il settore produttivo nel IV trimestre 

2015, mostra un calo complessivo 

degli scambi, -1,3% rispetto al IV 

trimestre 2014.  
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A pesare sul dato nazionale è soprattutto la performance negativa del Nord (-4,9%) dove si concentrano circa i due terzi 

del volume delle transazioni del settore. Di contro al Sud (+2,1%) e soprattutto al Centro (+13,2%) il mercato ha 

intensificato gli scambi rispetto allo stesso trimestre dell’anno precedente (Tabella 9). Su base annua è ancora una volta 

il centro a mostrare i soli risultati positivi (+6,6%).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I dati nazionali e per area territoriale, riportati nella Tabella 6, mostrano inoltre un calo generalizzato dei valori di 

mercato a mq per tutte e tre le tipologie immobiliari non residenziali. 

    

Per quanto riguarda i valori unitari specifici, un primo riferimento è rappresentato dalla quotazione dell’Agenzia delle 

Entrate – Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), rapportato nel caso di Sandrigo alla zona suburbana/industriale 

lungo Fiume Astico, così da avere un primo dato parametrico per il produttivo (vedasi tabella sottostante). 

Si può vedere come i dati mostrino valori estremamente bassi, direttamente riconducibili ai valori di realizzazione delle 

opere edili ed alle prestazioni professionali necessarie alla realizzazione dei beni. 

I dati rilevati, relativi alle quotazioni OMI del 2° semestre 2015 della Banca dati dell’Agenzia delle Entrate, restituiscono 

un valore unitario medio di 440,00 Euro/mq per capannoni con caratteristiche costruttive simili al nostro, che può essere 

usato come parametro indicativo di riferimento ai fini della verifica incrociata della bontà del rapporto di valutazione. 
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      METODO DI VALUTAZIONE – (MCA) 
Valutato pertanto quanto emerso dall’analisi dei dati fin qui illustrati e rapportato alla realtà locale dove è insediato 

l’immobile, verificate altresì, a mezzo sistema telematico di consultazione SISTER le ultime transazioni avvenute nella 

zona, che, anche se in numero ridotto, possono tuttavia considerarsi delle rilevazioni interessanti, si ritiene utile 

determinare il più probabile valore di mercato attraverso l’applicazione del procedimento MCA (Market Comparison 

Approach).  

Il valore di mercato è stimato tramite l’applicazione di metodi e procedure di valutazione che riflettono la natura 

dell’immobile e le circostanze più probabili in cui tale immobile sarebbe compravenduto sul libero mercato. 

Il procedimento applicato per la valutazione immobiliare è il Market Comparison Approach (MCA), che consente di 

affidarsi soltanto a valori certi di compravendita realizzati in un tempo ravvicinato a quello della valutazione, nella stessa 

zona del bene da valutare e per lo stesso segmento di mercato. 

Il principio su cui si fonda il procedimento consiste nella considerazione per la quale “il mercato fisserà il prezzo per un 

immobile allo stesso modo in cui ha già determinato il prezzo di immobili simili”. 

Sostanzialmente il MCA è una procedura sistematica di comparazione applicata alla stima degli immobili in base alle 

loro caratteristiche tecnico-economiche. 

Per applicare il MCA si devono compiere aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati in base alle 

caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche dell’immobile oggetto di stima. 

Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche quantitative immobiliari e sono il perno 

dell’analisi. 

La misura delle superfici degli immobili è svolta con un rilievo metrico puntuale dello stato dei luoghi, secondo lo 

standard del “Codice delle valutazioni Immobiliari” - IV Edizione di Tecnoborsa. 

Per l’analisi estimativa della superficie principale è stata considerata la superficie esterna lorda del fabbricato (SEL) 

intesa l’area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra 

o entro terra alla quota convenzionale di ml. 1,50 dal piano di calpestio (pavimento). 

La SEL include: 

-lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature contigue confinanti con altri 

edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi; 

-i pilastri/colonne interne; 

-lo spazio (interno) di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.) ed orizzontale 

(corridoi, disimpegni, ecc.); 

-eventuali cabine, centrali termiche, le sale impianti interni e contigui all’edificio. 

La SEL non include: 

-le rampe di accesso esterne non coperte; 

-i balconi, terrazzi e simili; 

-i porticati ricavati all’interno della proiezione dell’edificio; 

-gli aggetti a solo scopo di ordinamento architettonico; 

-le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica. 

Nel nostro caso, ai fini dell’analisi estimativa delle caratteristiche superficiarie accessorie, anche per il balcone è stato 

considerato il criterio della superficie esterna lorda. 

 
      VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO 

Ai fini della valutazione del bene, si è proceduto come segue: 

A)-Analisi del mercato  

Rilevazione della zona omogenea e del segmento di mercato cui appartiene l’immobile da stimare, individuazione di 

almeno n. 2/3 contratti di compravendita dei quali si è certi del prezzo fissato (Allegati n. 16-17 – Documentazione 

tecnica inerente comparabili A-B). 

B)-Raccolta dei dati 

Sia per gli immobili di prezzo certo che per quello oggetto di valutazione, raccolta di più dati possibili aggiornati al 

momento della valutazione (planimetrie catastali, visure catastali, documentazione fotografica ecc.). 
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C)-Individuazione delle caratteristiche di comparazione 

Individuazione e valutazione della rilevanza delle caratteristiche individuate ai fini della formazione del valore finale. 

D)-Costruzione della tabella dei dati 

Sulla base delle caratteristiche prescelte ed i dati raccolti per ogni immobile di prezzo noto e per quello da valutare, sarà 

costruita una tabella riassuntiva contenente i prezzi degli immobili di cui sopra, le date delle compravendite, le superfici o 

le quantità delle caratteristiche ecc. ecc. 

E)-Analisi dei prezzi marginali 

Momento essenziale della stima che varia in base al tipo di caratteristica per la quale il prezzo è calcolato. 

F)-Costruzione della tabella di stima (di valutazione) 

Operazione concreta di assemblaggio dei dati raccolti nelle fasi precedenti, attraverso la quale si perviene al valore 

corretto degli immobili “comparabili” e al valore corretto del Subject. 

G)-Verifica attendibilità del valore di stima) 

Test di verifica dei prezzi corretti attraverso il calcolo della divergenza percentuale assoluta. 

H)-Sintesi di stima 

Calcolo del valore atteso del Subject (più probabile valore di mercato) attraverso i prezzi corretti ponderati dei 

comparabili. 

I)- Determinazione analitica del valore del bene in condizioni di vendita forzata 

Analisi dell’orizzonte temporale espresso in mesi, grafico dimostrativo, valutazione canone di  mercato mensile, 

andamento del livello dei prezzi, quota ammortamento per mancata manutenzione immobile, garanzie postume e su vizi 

occulti, calcolo dei differenziali e del valore finale. 

 

Quanto contenuto nei punti da A a I indicati sopra, è evidenziato e raccolto nelle schede/tabelle che seguono. 
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1.1 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO 

Indicatore economico estimativo Analisi dell’indicatore economico estimativo 

Localizzazione Zona periferica 

Tipo di contratto Compravendite immobiliari 

Destinazione Vendite di capannoni ad uso artigianale 

Tipologia immobiliare Capannoni artigianali di proprietà esclusiva 

Tipologia edilizia Edifici anni 2000 

Dimensione Capannoni di piccola-media dimensione 

Caratteri domanda e offerta 
La domanda è costituita da società locali e da artigiani. L’offerta da immobiliari e/o 
società che disinvestono 

Forma di mercato Concorrenza monopolistica ristretta: si tratta del “mercato dell’usato” 

Livello di prezzo Prezzi stazionari – Fase di contrazione del ciclo immobiliare 

Filtering Assente 

 
1.2 DESCRIZIONE SUBJECT E RICERCA DEI COMPARABILI 

SCHEDA DELL’IMMOBILE OGGETTO DI VALUTAZIONE 

 
Localizzazione Subject (S) 
 
Città: Sandrigo (VI) 
Indirizzo: Via Antonio Pacinotti n. 5 
Piano: terra e primo 

 
Zona: periferica 

 

 

S = Subject 
1 = comparabile A 
2 = comparabile B 
 
 
Capannoni con area esterna 
esclusiva. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Breve descrizione (S) Rilievo fotografico del Subject (S) 

Capannone realizzato negli anni 
2000 con una struttura portante 
prefabbricata in CAP e con area 
esterna asfaltata esclusiva. 
 
Altre informazioni utili 
Usato 
Anno di costruzione 2000 
Anno agibilità 2002 
Predisposizione per carroponte 
 
 
 
 

Esterni 
 

Interni 
 

 
 

Caratteristiche quantitative e 
qualitative del Subject (S) 
 

 SEL 
 

 SIL 
 

 SIN 

Superficie principale opificio (piano terra) SOP 
(m²) 

793,51 

Superficie magazzino (piano primo) SMA (m²) 126,34 

Superficie uffici (piano terra e primo) SUF (m²) 142,12 

Superficie area esterna SAE (m²) 593,60 



 

G e o m e t r a  C o r r a d o  C h i o c c a r e l l o  

28 

 
Via Lago di Garda, 18 - 36015 Schio - (VI) -  0445.575855 335.8327507 - P. IVA 03838860249 - PE corradochioccarello@gmail.com  - PEC corrado.chioccarello@geopec.it 

Iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Vicenza al n. 1591 – Iscritto all’Albo dei Consulenti Tecnici del Giudice del Tribunale di Vicenza al n. 600 

1.3 RICERCHE DI MERCATO 

IDENTIFICAZIONE IMMOBILI OSSERVATI – COMPARABILI 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Unità A 
 

Unità B 
 

Localizzazione Zona periferica Zona periferica 

Tipo di contratto Compravendite immobiliari Compravendite immobiliari 

Destinazione Capannone ad uso artigianale Capannone ad uso artigianale 

Tipologia immobiliare Capannone usato con area esterna esclusiva Capannone usato con area esterna esclusiva 

Tipologia edilizia Capannone con struttura prefabbricata Capannone con struttura prefabbricata 

Dimensione Piccola dimensione Media dimensione 

Misurazione SEL SEL 

 
1.4 ANALISI DEGLI INDICI MERCANTILI 

Indice e informazione Valori 

Saggio annuale di rivalutazione * p (DAT) / PRZ (annuale) -2% i DAT 

Rapporto mercantile del magazzino (piano primo) p (MAG) / p (SUP) (%) 30%  MAG 

Rapporto mercantile degli uffici (piano terra e primo) p (UFF) / p (SUP) (%) 130%  UFF 

Rapporto mercantile dell’area esterna esclusiva p (AES) / p (SUP) (%) 20%  AES 
 

* Percentuale di apprezzamento/deprezzamento. 
 

Dalle rilevazioni dell’andamento del mercato immobiliare a cura dell’Agenzia delle Entrate si evidenziano quotazioni leggermente calanti a causa di 
un mercato che resta ancora debole. 
La percentuale di decremento dell’anno 2014/2013 è pari a circa il 2%, variazione che applichiamo anche per l’anno 2015/2014. 
 

1.5 TABELLA DEI DATI – CARATTERISTICHE QUANTITATIVE 

Prezzo e caratteristica 

Unità A 

 

Unità B 

 

Subject (S) 

 
Prezzo totale PRZ (€) 450.117,55 700.000,00 incognita 
Data DAT (mesi) 7 14 0 
Sup. principale opificio SOP (m²) 478,88 959,29 793,51 
Sup. magazzino p. 1° MAG (m²) 0,00 0,00 126,34 
Sup. uffici UFF (m²) 248,28 333,76 142,12 
Superficie area esterna AES (m²) 1.243,46 1.176,83 593,60 

 

1.6 CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE IN FUNZIONE DEGLI INDICI MERCANTILI 

Unità di misura (m²) 

 

Formula S1 + i x si 

A = 478,88 + 248,28x1,30 + 1243,46x0,20 1.050,33 

B = 959,29 + 333,76x1,30 + 1176,83x0,20 1.628,55 

S = 793,51 + 126,34x0,30 + 142,12x1,30 + 593,60 x 0,20 1.134,89 

 
1.7 ANALISI DEI PREZZI MARGINALI 

Prezzo marginale della Data 

 

Acronimo DAT 

Unità di misura (€/mese) 

Saggio annuo di variazione del prezzo iDAT 2% 

Formula PRZ x iDAT/12 

Analisi del prezzo marginale Risultati 

P A (DAT) = 450.117,55 x (0,02/12) 750,20 

P B (DAT) = 700.000,00 x (0,02/12) 1166,67 
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Prezzo marginale della Superficie Principale 

 

Acronimo SUP 

Unità di misura (€/m²) 

Formula Minimo prezzi medi 1 

Analisi del prezzo marginale Risultati 

P A (SUP) = 450.117,55 : 1050,33 428,55 

P B (SUP) = 700.000,00 : 1628,55 429,83 

Prezzo marginale della Superficie Principale SUP 428,55 
1  Il prezzo medio p è dato dal rapporto tra il Prezzo totale e la Superficie commerciale 

 

Prezzo marginale della Superficie Magazzino 

 

Acronimo MAG 

Unità di misura (€/m²) 

Formula PSUP x MAG 

Analisi del prezzo marginale Risultati 

P  (MAG) = 428,55 x 0,30 128,57 

 

Prezzo marginale della Superficie Uffici 

 

Acronimo UFF 

Unità di misura (€/m²) 

Formula PSUP x UFF 

Analisi del prezzo marginale Risultati 

P  (MAG) = 428,55 x 1,30 557,12 

 

Prezzo marginale della Superficie Area Esterna 

 

Acronimo AES 

Unità di misura (€/m²) 

Formula PSUP x MAG 

Analisi del prezzo marginale Risultati 

P  (MAG) = 428,55 x 0,20 85,71 

 

1.8 RIEPILOGO DEI PREZZI MARGINALI 

Prezzo marginale Unità A Unità B 

Data DAT (€/mese) 750,20 1.166,67 

Sup. principale SUP (€/m²) 428,55 428,55 

Sup. magazzino MAG (€/m²) 128,57 128,57 

Sup. ufficio UFF (€/m²) 557,12 557,12 

Sup. area esterna SAE (€/m²) 85,71 85,71 

 
1.9 TABELLA DI VALUTAZIONE 

 
Prezzo e caratteristica 

Unità A 

 

Unità B 

 
Prezzo totale PRZ (€) 450.117,55 700.000,00 

Data DAT (€) 
(0-7) x 750,20 =  (0-14) x 1.166,67 =  

-16.333,38 -5.251,40 

Sup. principale SUP (€) 
(793,51-478,88) x 428,55 =  (793.51-959,29) x 428,55 =  

-71.045,02 134.834,69 

Sup. magazzino MAG (€) 
(126,34-0,00) x 128,57 =  (126,34-0,00) x 128,57 =  

16.243,53 16.243,53 

Sup. ufficio UFF (€/m²) 
(142,12-248,28) x 557,12 =  (142,12-333,76) x 557,12 =  

-106.766,48 -59.143,86 

Sup. area esterna SAE (€/m²) 
(593,60-1.243,46) x 85,71 =  (593,60-1.176,83) x 85,71 =  

-49.988,64 -55.699,50 

Prezzi corretti (€) 481.101,01 472.110,01 
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1.10 VERIFICA ATTENDIBILITA’ DEL VALORE DI STIMA 
Il test di verifica dei prezzi corretti si basa sulla divergenza percentuale assoluta d% 
 

d% = 
Vmax-Vmin 

x 100<5% d% = 
481.101,01 - 472.110,01 

x 100 = 1,90% < 5,00% 
Vmin 472.110,01 

 

 
1.11 SINTESI DI STIMA (RECONCILIATION) 

Calcolo del Valore Atteso Unità A Unità B 

 

Prezzo corretto (v.tabella valutazione) €  481.101,01 472.110,01 

Attribuzione peso comparabile 1/2 1/2 

Prezzo corretto ponderato €  240.550,51 236.055,00 

Valore atteso Subject €  240.550,51 + 236.055,00 = € 476.605,51 

 
Valore atteso arrotondato 

(Più probabile valore di mercato) 
€ 476.605,00 

 

 
 

DETERMINAZIONE ANALITICA DEL VALORE IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA 
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Contrazione 

 
 

 

 
0 
 

 
18 

 
2 

 
  

 
Ex ante 

 
Presente (To) 

  Ex post 

 
 
 

  

 
 

Mesi 

 Data della stima To 0 

 Intervallo tra data della stima e data dell’aggiudicazione Ex post 18 

 Intervallo tra data dell’aggiudicazione e trasferimento-disponibilità bene Ex post 2 

  Totale 20 

    

Andamento del livello dei 
prezzi 
 

Previsione del ciclo immobiliare alla data del trasferimento-disponibilità del bene   

Previsione futura del saggio di variazione dei prezzi - deprezzamento annuo -1,00% 

Frequenza periodale mensile k 12 

Calcolo saggio periodale o equivalente mensile mensile -0,083% 

    

Manutenzione immobile Stima quota ammortamento annua per la mancata manutenzione dell’immobile annuo -1,00% 

Frequenza periodale mensile k 12 

Calcolo saggio periodale o equivalente mensile mensile -0,083% 

    

Assenza di garanzie 
sull’immobile 

Livello di rischio assunto per l’assenza di garanzia postuma o sulla presenza di 
eventuali vizi occulti e per la differenza tra oneri tributari su base catastale e reale 

 -15,00% 

 

PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO SENZA GRAVAMI € 476.605,00  
 

DEPREZZAMENTI DELLA STIMA – ONERI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Due diligence urbanistica Per adeguamento planimetrico capannone, pratica sanatoria + oblazione € - 2.016,00  

Due diligence catastale Per modifica scheda catastale capannone € - 700,00  

Certificazione energetica Redazione APE € - 1.000,00  

Manutenzione  
Intervento di rifinitura piazzale, sistemazione infiltrazioni € - 3.500,00  

Intervento di protezione pannelli di copertura in cemento-amianto € - 11.604,75  

     
 Valore finale € 457.784,25  
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CALCOLO DEI DIFFERENZIALI E DEL VALORE IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA 

  Mercato Vendita forzata 

Valori € 457.784,25 € 457.784,25 

Svalutazione dei prezzi di mercato tra la data di stima e la data di disponibilità del bene (arrotondato) €           - € - 7.600,00 

Deterioramento del bene per scarsa manutenzione tra data stima e data disponibilità del bene 
(arrotondato) 

€           - € - 7.600,00 

Pulizia e smaltimento materiali vari €           - € - 2.500,00 

Svalutazione per assenza di garanzia decennale postuma o sulla presenza di eventuali vizi occulti 
sull’usato e per la differenza tra oneri tributari su base catastale e reale 

€           - € - 68.667,64 

 € 457.784,25 € 371.416,61 

 Arrotondato € 372.000,00 

      

 
Ribasso in % € -18,7% 

Ribasso valore € - 86.784,25 

     

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA 
In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2013 (IVS) ed in conformità al Codice delle Valutazioni 
Immobiliari di Tecnoborsa – IV Edizione 2011, il valutatore dichiara che: 
◦ la versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle conoscenze dello stesso; 
◦ le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate; 
◦ il valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questione; 
◦ il valutatore ha agito in accordo agli standard etici e professionali; 
◦ il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; 
◦ il valutatore possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l’immobile; 
◦ il valutatore ha ispezionato di persona la proprietà; 
◦ nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto di valutazione, ha fornito assistenza professionale nella 

stesura del medesimo. 
Il presente rapporto di valutazione è redatto sulla base della documentazione acquisita agli atti (salvo diversamente 
specificato); né il valutatore né altri soggetti si assumono alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni 
derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 

 

 
Schio (VI), lì 6 maggio 2016. 
 
 
L’ESPERTO VALUTATORE                       Geom. Corrado Chioccarello 
         (Firmato digitalmente)  

 


