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- Tamponamenti perimetrali costituiti da pannellature orizzontali prefabbricate in 

c.a.v. con interposto strato di polistirolo, tinteggiati internamente e lasciati a 

cemento nella faccia esterna; 

- Pavimento interno di tipo industriale con finitura a cemento liscio; 

- Finestre esterne a nastro realizzate in ferro e munite di vetri semplici; 

- Tramezzatura interna realizzata in muratura intonacata; 

- Impianto elettrico funzionale all'attività realizzato con tubazioni e scatole 

esterne; 

- Impianto di riscaldamento con canalizzazioni di aria calda gestito da una unica 

centrale termica alimentata con trucioli di legno provenienti dagli scarti delle 

lavorazioni; 

- Aperture esterne scorrevoli di grandi dimensioni realizzate in ferro e pannelli 

sandwich; 

- Manto di copertura formato da lastre onduline in eternit.  

 Nel complesso il corpo principale, laboratorio, si presenta con strutture in buone 

condizioni e finiture in normali condizioni compatibili con la vetustà del 

manufatto, senza particolari ed evidenti problematiche se non quelle collegate 

alla presenza di amianto nella copertura. 

 

 UFFICI E ABITAZIONE CUSTODE 

Il blocco uffici e abitazione del custode, inserito nella testata e nella stessa 

struttura portante del laboratorio, è disposto su due piani con una scala di 

smistamento disposta in posizione centrale e collocazione dei vani come da 

planimetria catastale. Esternamente il blocco si distingue dal resto del capannone 

per le diverse finiture quali, pareti tinteggiate, avvolgibili in pvc alle finestre, 

soglie e zoccolatura di base in travertino. 

Il piano terra di altezza cm 280 è adibito per metà ad uffici e per l'altra metà a 

sala esposizione e presenta le seguenti caratteristiche: 

- Pavimenti in ceramica monocottura opaca con presenza di alcuni rappezzi di 

diversa tipologia nella zona uffici e in gres porcellanato nella zona esposizione; 

- Intonaci al civile tinteggiati; 

- Infissi esterni in legno mordensato con vetri semplici muniti di soglie interne in 

legno; 

- Porte interne impiallicciate in legno; 

- Bagno dotato di vaso igienico, bidet e lavello e rivestito in ceramica su tutte le 

pareti; 
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- Impianto elettrico realizzato con canalette a vista; 

- Impianto di riscaldamento con termoconvettori ad aria calda gestito da una 

unica centrale termica alimentata con trucioli di legno provenienti dagli scarti 

delle lavorazioni; 

Nel piano terra, nel reparto uffici, sono presenti dei notevoli cedimenti sui divisori 

interni (non interessanti le strutture portanti), presumibilmente dovuti ad 

assestamenti del sottostante vespaio e massetto accentuati poi dagli eventi 

sismici dell'anno 2016. 

Il piano primo di altezza cm 290, accessibile dalla scala centrale, è adibito ad 

ufficio e ad abitazione del custode. 

La parte ad ufficio è costituita da un unico grande locale con annesso locale 

server computer e bagno e presenta le seguenti caratteristiche: 

- Pavimenti in ceramica opaca delle dimensioni di cm 45x45 posti in diagonale; 

- Intonaci al civile tinteggiati; 

- Controsoffitto in pannelli di fibra delle dimensioni di cm 60x60; 

- Porte interne laccate in legno; 

- Portoncino blindato; 

- Infissi esterni in legno mordensato con vetri semplici muniti di soglie interne in 

legno; 

- Bagno dotato di vaso igienico, bidet e lavello e rivestito in ceramica su tutte le 

pareti; 

- Impianto elettrico realizzato con canalette a vista; 

- Impianto citofonico; 

- Impianto di riscaldamento gestito da una unica centrale termica alimentata con 

trucioli di legno e con corpi scaldanti tipo termoconvettori; 

- Climatizzazione interna con n. 3 split; 

Nella parte ad ufficio non sono rilevabili particolari problematiche oltre alla 

presenza di tracce di infiltrazioni di acqua piovana provenienti dalla sovrastante 

copertura.  

L'appartamento, di ampie dimensioni composto da ingresso, cucina, soggiorno, 

disimpegno zona notte, tre camere, un piccolo ripostiglio e un solo bagno 

presenta le seguenti caratteristiche: 

- Pavimenti in ceramica monocottura delle dimensioni di cm 20x30 disposti su 

tutto l'appartamento; 

- Intonaci al civile tinteggiati; 
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- Controsoffitto in pannelli di legno compensato; 

- Porte interne e portoncino d'ingresso (non blindato) impiallacciate in mogano 

con specchiature a vetri; 

- Infissi esterni in legno mordensato con vetri semplici muniti di soglie interne in 

legno; 

- Bagno dotato di vaso igienico, bidet, vasca  e lavello rivestito in ceramica su 

tutte le pareti; 

- Impianto elettrico realizzato sottotraccia; 

- Impianto citofonico; 

- Impianto di riscaldamento gestito da una unica centrale termica alimentata con 

trucioli di legno e con corpi scaldanti in alluminio preverniciati; 

L'appartamento si presenta in stato di abbandono, con finiture ormai datate 

risalenti tutte al periodo di costruzione e con notevoli infiltrazioni d'acqua piovana 

localizzate in quasi tutti gli ambienti e provenienti sia dalla copertura che dal 

giunto esistente con l'adiacente capannone.  

 LABORATORIO IMPIALLACCIATURA, LOCALE COMPRESSORI, CENTRALE 

TERMICA, OFFICINA E DEPOSITO UTENSILI, SPOGLIATOI E SERVIZI. 

Il blocco è realizzato in aderenza al laboratorio di falegnameria sul lato sud ed è 

edificato ad un solo piano con copertura a falda unica. 

La struttura portante è realizzata con pilastri e travi in cemento armato e solaio 

di copertura di tipo prefabbricato con tegoli in c.a.v. 

Le altre principali caratteristiche tecniche sono: 

-Tamponamenti perimetrali realizzati con blocchi in calcestruzzo alleggerito dello 

spessore di cm 35 lasciati a vista sulla faccia esterna; 

-Pavimenti in gran parte in battuto di cemento e nel reparto spogliatoi in ceramica 

monocottura; 

-Finestre esterne in ferro verniciato, munite di vetri semplici; 

-Pareti interne intonacate a cemento e tinteggiate; 

-Impianto elettrico minimale e di tipo esterno a vista; 

- Manto di copertura in lastre ondulate di eternit. 

 TETTOIE E FOSSA DI CARICO E SCARICO. 

Completano il laboratorio di falegnameria le adiacenti tettoie poste nei fronti nord 

e sud e la imponente fossa di carico e scarico merci dotata di due ampie tettoie 

laterali posta nella testata lato ovest realizzata con strutture di elevazione e 
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copertura in acciaio, tamponamenti in lamiera ondulata ed ampia serranda 

metallica di ingresso. 

Si specifica che una parte delle tettoie poste nel fronte Nord è stata ampliata e 

tamponata con pannelli di lamiera ed adibita a reparto verniciatura dell'annesso 

laboratorio. 

 

B - CAPANNONE DEPOSITO LEGNAME E LABORATORIO (di primo taglio). 

Il capannone destinato a deposito legname e a laboratorio "di primo taglio" si trova 

distaccato rispetto al laboratorio principale nella parte sud-ovst del lotto. 

Si articola in due porzioni di cui quella adibita a laboratorio di primo taglio rimane 

completamente chiusa su tutti e quattro i lati mentre il deposito legnami presenta il 

fronte verso il piazzale di carico completamente aperto. Le due porzioni di immobile 

rimangono separate tra di loro da un semplice divisorio in cartongesso. 

Le strutture, uniche per ambedue i locali, sono costituite da una platea in 

calcestruzzo armato, strutture in elevazione costituite da pilastri in acciaio HEA e 

struttura di copertura sempre in acciaio formata da travi reticolari a tutta luce e 

struttura secondaria con profilati in acciaio tipo omega. Il manto di  copertura è 

costituito da lastre ondulate in eternit.  

 DEPOSITO LEGNAME. 

Le principali caratteristiche tecniche sono: 

- Tamponamenti esterni dei fronti sud e ovest costituiti da un terrapieno di base 

in calcestruzzo e sovrastante parete cieca in lamiera grecata; 

- Pavimento in battuto di cemento;  

- Impianto elettrico di sola illuminazione. 

 LABORATORIO DI PRIMO TAGLIO. 

Le principali caratteristiche tecniche sono: 

- Tamponamenti esterni costituiti da pannelli sandwich in lamiera con interposto 

isolante termico; 

- Controsoffitto con pannelli in fibra delle dimensioni di cm 60x120 in pessimo 

stato; 

- Portoni esterni di grandi dimensioni scorrevoli con struttura in ferro e ante 

mobili in ferro e pannelli sandwich dotati di aperture pedonali e porzione 

vetrata; 

- Finestre esterne in legno e vetri semplici in cattivo stato di conservazione; 

- Pavimento di tipo industriale;  

- Bagno con solo vaso alla turca; 
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- Impianto elettrico minimale con quadretti e linee di alimentazione di tipo 

esterno. 

Il capannone nel suo insieme evidenzia la presenza di notevoli infiltrazioni di acqua 

piovana provenienti dalla copertura e un certo degrado dovuto alla mancata 

funzionalità dei locali.  

 

C - IMMOBILI ACCESSORI DISLOCATI ALL'INTERNO DEL LOTTO. 

A completamento del quadro d'insieme degli immobili costituenti il compendio 

immobiliare sono presenti, dislocati in maniera sparsa all'interno del lotto, anche altri 

semplici manufatti funzionali all'attività esercitata quali il DEPOSITO IDRICO 

ANTINCENDIO, Il DEPOSITO VERNICI e la CABINA ELETTRICA. 

Si specifica infine che nella parte a nord del lotto, prospiciente la zona tettoie, sono 

presenti due container mobili prefabbricati delle dimensioni di m. 10,00x2,50 e 

6,10x2,10 posti in appoggio su plinti prefabbricati, realizzati con pareti e copertura 

con pannelli sandwich in lamiera con interposto isolante, ed adibiti attualmente ad 

ulteriore deposito vernici. 

  

In conclusione si può determinare che lo stato generale dell'opificio industriale è 

discreto, chiaramente riferito alla vetustà dell'immobile, con una piena funzionalità di 

tutto il reparto produttivo ma con un cattivo stato di conservazione e manutenzione 

delle zone destinate a uffici ed abitazione del custode e con la necessità di procedere 

alla rimozione e sostituzione di tutte le coperture in eternit.   

 

 

 

9. LEGITTIMITA' URBANISTICA 

In base al vigente P.R.G. del Comune di Mogliano l'intero compendio di proprietà insiste 

nelle seguenti zone:   

 L'area su cui insiste l'opificio industriale censito al foglio 4 particella 27 è posta in 

zona produttiva per industrie nocive D3 di cui all'art. 20 delle N.T.A. ad esso 

allegate: 

ART. 20 

D3 - ZONE PRODUTTIVE PER INDUSTRIE NOCIVE 

Sono le zone destinate a insediamenti produttivi nocivi, con esclusione degli allevamenti zootecnici di tipo 
industriale di cui al punto 9 del successivo art. 27. Il rilascio del permesso a costruire è subordinato alla 
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anti di depurazione previa acquisizione 
 

 In relazione alle caratteristiche delle aree e degli insediamenti il PIANO individua le seguenti sottozone: 
 
 Sottozona D3.1  

l quale sono ammessi ampliamenti, oltrechè in 

dei seguenti indici e parametri:  
IF Indice di fabbricabilità Fondiaria 3,00 mc/mq 
 H Altezza massima 10,00 mt fatte salve maggiori altezze per volumi tecnici ed impianti particolari (silos, 
serbatoi e simili)  
DF Distacco tra gli edifici  
      Interni alla sottozona 10,00 mt  
      esterni alla sottozona 20,00 mt 
DC Distanza dai confini 10,00 mt  
DS Distanza dalle strade 10,00 ml 

 Le restanti porzioni di proprietà poste al di fuori della recinzione sono così 

identificate (Allegato 5 - Documento 25 - Certificato di Destinazione Urbanistica): 

o La particella n. 134 del Foglio di mappa n. 4 è posta in zona agricola  E di cui 

all'art. 30 delle N.T.A. ad esso allegate. 

o Le particelle n. 1312-202 e 203 (strada comunale) sono poste in zona agricola di 

salvaguardia E2 di cui all'art. 32 delle N.T.A. 

ART. 32 

ZONE AGRICOLE DI SALVAGUARDIA (E2) 

Tali zone riguardano quelle parti del territorio agricolo nelle quali, per la presenza di elementi naturali 
da tutelare (corsi d'acqua, boschi), di elementi del patrimonio storico-culturale da salvaguardare 
(centro storico, edifici e manufatti extraurbani), di condizioni di instabilità in atto o potenziali (aree 
soggette a dissesti e aree con pendenza superiore al  30%), il PIANO pone particolari limitazioni agli 
interventi edificatori e a quelli di sostanziale modificazione delle caratteristiche ambientali. In tali 
Zone non è consentita alcuna nuova costruzione, ma, al fine di garantire le attività agricole in atto, è 
ammesso l'ampliamento delle costruzioni esistenti di cui al punto 5 dell'articolo 29; nel rispetto di tutti 
gli indici e prescrizioni di cui a tale articolo e fino ad un massimo del 20% della volumetria esistente; 
per i fabbricati rurali di censiti dal PIANO di cui al punto 15 dell'art. 29 prevalgono le norme di cui al 
successivo articolo 42. Così pure è ammesso, nelle zone non interessate da ambiti con prescrizioni di 
base comportanti la tutela integrale, l'ampliamento delle costruzioni esistenti di cui ai punti 8 e 10 
dell'art. 29, nonché la realizzazione delle stesse sui soli fondi dotati di fabbricato residenziale ma 
sprovvisti di tali costruzioni accessorie; tutto quanto sopra nel rispetto degli indici e di tutte le 
prescrizioni stabilite per tali costruzioni all'art. 29. Eventuali opere di pubblica utilità previste dal 
PIANO in tali zone o che dovessero necessariamente essere localizzate nelle stesse, sono soggette a 
verifica di compatibilità ambientale in base alla normativa vigente all'atto della progettazione delle 
opere. Tali zone sono computabili ai fini del calcolo della densità fondiaria per le costruzioni ammesse 
nelle zone agricole e nelle zone agricole di interesse paesistico. 
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18 Scarico acque reflue Autorizzazione del 
16/02/2009

19 Sistemazione area ingresso 
principale

 Autorizzazione Edilizia prot. 
N. 6247/94 del 28/11/1994

20 Segnalazione Certifica Inizio 
Attività

Prot. Arrivo n. 3901 del 
23/05/2012

Rimozione onduline eternit 
copertura 2 tettoie lato nord

21 Certificato Prevenzione IncendiCertificato Posiz. N. 5750 del 
04/05/2015

Validità sino al 19/01/2020

22 Autorizzazione emissioni in 
atmosferaDetermina  n. 21 
del 17/01/2018

Autorizzazione Provincia di 
Macerata

23 Autorizzazione di Uso 27/07/1982 - Domanda del 
20/09/1980

Laboratorio, direzione, uffici - 
Piano Terra

24 Autorizzazione di Abitabilità 09/03/1983 - Domanda del 
08/03/1983

Abitazione, sala riunioni, uffici, wc 
- Piano Primo

ABITABILITA'

AUTORIZZAZIONI VARIE

 

 

 

 

10. CONFORMITA' URBANISTICA E CATASTALE 

CONFORMITA' URBANISTICA: 

In base alla documentazione urbanistica rilasciata dal Comune di Mogliano e ai rilievi 

effettuati sul complesso industriale risulta che l'immobile rimane conforme alle norme 

urbanistiche e ai vari provvedimenti autorizzativi rilasciati, tranne che per la serie di 

tettoie presenti sul lato Nord che riportano lievi difformità in sagoma e in altezza 

rispetto alla ultima Concessione edilizia in sanatoria n. 1396 del 04/07/1997; inoltre 

sono presenti alcune modifiche nella disposizione di aperture e porte interne. 

Tali difformità possono venire sanate ad un costo indicativo della sanatoria edilizia 

3.000,00 riguardanti le spese tecniche, oltre ad oneri e oblazioni.  

CONFORMITA' CATASTALE: 

Dal confronto tra lo stato attuale del complesso industriale rilevato sul posto e la 

consultazione delle planimetrie catastali risultano presenti le seguenti difformità: 

Laboratorio falegnameria: 

- Lieve modifica alle partizioni interne; 

- Nuove aperture di porte e passaggi; 

- Diversa conformazione planimetrica e volumetrica delle tettoie esterne lato nord; 

- Tettoia lato sud non riportata in planimetria. 

Deposito legname e laboratorio di primo taglio: 

- Diversa posizione del divisorio di separazione tra i due locali. 
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13. CRITERIO DI STIMA 

Per la valutazione del  complesso industriale, una volta espletate le operazioni di 

accertamento e determinazione di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, si 

è proceduto alla determinazione del più probabile valore di mercato inteso come 

rapporto di equivalenza corrente tra il bene e la moneta in regime di libera concorrenza. 

procedimento diretto basato sul metodo comparativo con beni similari presenti 

nell'ambito territoriale del Comune di Mogliano prendendo come elementi di 

riferimento la superficie ed il prezzo medio di mercato, prezzo opportunamente 

adeguato alla specificità dell'immobile oggetto di stima tenendo nella giusta 

considerazione tutti gli aspetti generali e specifici che possono influire nella 

determinazione del valore finale, ed in particolare gli aspetti, in questo caso negativi, 

legati alla vasta superficie di tutto il Complesso e alla non proprio felice posizione 

rispetto alla rete viaria principale, oltre ai notevoli oneri da sostenere per lo 

smaltimento delle lastre di copertura in eternit.   

Per avere quindi un quadro generale e specifico del mercato immobiliare è stata svolta 

una accurata indagine di mercato svolta tra tecnici del settore ed agenzie specializzate, 

indagine raffrontata poi con le ultime 

delle Entrate, Semestre 2 anno 2018, e con le quotazioni del Borsino Immobiliare.  

Dal raffronto tra i vari valori di mercato è emersa una certa assonanza con quelli del 

Borsino Immobiliare, mentre si è potuta rilevare una notevole discrepanza con i valori 

 che risultano sensibilmente superiori e che 

.  

obili, 

non facilmente raffrontabili e riferibili al caso specifico. 

In ultimo si specifica che anche una valutazione che tenga conto di un ipotetico 

frazionamento dell'immobile e/o della corte rimane di fatto solamente teorica in quanto 

la specificità dell'area, destinata esclusivamente ad industrie nocive, e la mancanza di 

appetibilità nel mercato immobiliare locale rendono di fatto, al momento attuale, 

economicamente svantaggiosa ed irrealizzabile tale ipotesi ed opportunità. 
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non necessita dell'A.P.E. in quanto l'impianto di riscaldamento viene alimentato dagli 

stessi reflui di lavorazione dell'impianto di produzione.  

 

Tanto riferisce e giudica il sottoscritto ad evasione del ricevuto incarico. 

 

Macerata li 04 Giugno 2020 

          Il C.T.U. 

         Geom. Stefano Principi 

                         

 

 

Allegati: 

Allegato 1 - Documentazione catastale 
Allegato 2 - Planimetria generale immobile e schema superfici 
Allegato 3 - Documentazione fotografica 
Allegato 4 - Trascrizione sentenza 
Allegato 5 - Atti autorizzativi 
Allegato 6 - Atti di provenienza 
Allegato 7 - Ispezione ipotecaria 
Allegato 8 - Documentazione permuta terreni 
Allegato 9 - A.P.E. 
 


