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RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE 
 

Parte richiedente: dott.ssa Francesca Biondelli Curatore  fallimento 
Codefer S.r.l. 69/2014 Nr 
Perito incaricato: ing. Walter Arcari 

Albo: Ordine ingegneri di Cremona n. 520 

Data incarico: 05/05/2024 

Data sopralluogo: 10/06/2024 

Data valutazione: 15/07/2024 

Oggetto di stima: Trattasi di un capannone ad uso industriale adiacente e comunicante 
con una palazzina uffici che compongono, insieme, tutta l’area produttiva con area 
pertinenziale e parcheggi, ubicati nella zona industriale di Piadena Drizzona. 
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SEZIONE 1       IDENTIFICAZIONE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI 

 

1.1 LOCALIZZAZIONE GEOGRAFICA                                                                                                                        .                                                            

 

 

Ubicazione 

Comune PIADENA DRIZZONA Provincia CR 

Località ZONA INDUSTRIALE Quartiere Industriale 

Indirizzo VIA ADIGE N. civico *** 

Interno  Piano T- 1°P 

     

                                                 

 

 

 

 

Ortofoto 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ing. Walter Arcari 
Piazza Padella 4, 26100 Cremona 
Codice Univoco USAL8PV P. Iva 00717610190 
PEC walter.arcari@ingpec.eu 
 

 3 di 22 

           

 

1.2  IDENTIFICAZIONE CATASTALE                                                                                                             . 

 

Intestazione 
degli 
immobili 

N. Dati anagrafici intestatario Quota Diritti 

1 ARKA IMMOBILIARE S.R.L. 1/1 Prop. 

    

 
                                    
Immobili- Catasto dei Fabbricati    Comune: Piadena Drizzona     Visura del: 12/06/2024   

 

           N. 

Dati identificativi Dati di classamento 

Sezione 

Urbana 
Foglio Particella Sub. Zona 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza Rendita 

                  
1 

 12 1210 501   D/7   € 16.176,00 
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                                     Estratto di mappa 

         

          

 

 

Intestazione conforme all’attualità 

  SI NO 

Note CONFORME X  

 

Planimetria e/o mappe catastali conformi allo stato dei luoghi 

  SI NO 

Note CONFORME X  
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1.3  TITOLARITA’                                                                                                                                                             .   

 

Titolo di 
proprietà 

Tipo di Atto Vendita Data Atto rep/racc 

Rogante Notaio Carmine mauro Gaudio 30/01/2013 33925/8645 

Trascrizione Trascritto a Cremona 05/02/2013 1049 Reg. Gen. 

698 Reg. Part. 

    

Note Atto di compravendita allegato in fondo alla relazione 

 

Servitù 

Vincoli di servitù da titolo: 

Si NO 

 
X 

Vincoli di servitù apparenti: 

SI NO 

 x 

Descrizione Come da titoli di provenienza 

 

Modalità di 
accesso 

Pedonale e carraio da Via Adige 

 

 

 

Confini 

Confini del complesso: 

 Nord: con mapp. 1072 foglio 12 

 Est : con mapp. 1207, 1209, 895 foglio 12 

 Sud: con  mapp.875 foglio 12 

Ovest: con mapp. 387 foglio 12 

Salvo più veri e precisi confini come da titoli di provenienza e stato dei luoghi 
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1.4  CONFORMITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA                                                                                            .  

 

Strumento 
urbanistico 

PGT Zona Zona produttiva 

Strumento 
urbanistico 
attuativo 

Nessuno 
 

Regime 
giuridico 

Nessuna convenzione Proprietà 

 

 

Conformità Edifici realizzati in conformità ai titoli abitativi rilasciati 
SI NO 

X  

 

Agibilità Presenza di Certificato/Richiesta di Agibilità/Abitabilità 
SI NO 

X  

 

ACE/APE Presenza di ACE/APE 
SI NO 

X  

 

Note Non si rilevano particolari criticità tali da rendere il complesso esaminato, non fungibile 
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1.5 DESCRIZIONE UNITÀ IMMOBILIARI                                                                                                                       . 

L’intero complesso è composto dai: 

- Capannone laboratorio con ufficio e servizi 
- Corpo uffici adiacente il capannone laboratorio con uffici e servizi sia al piano terreno che 

al 1° piano  
- Piazzale e terreno circostante  

 

Capannone laboratorio con ufficio e servizi 

Si tratta di un capannone prefabbricato a pianta di doppio quadrato: uno grande ed uno piccolo 
ad un unico piano dove l’altezza sotto trave è di 7m. La struttura è prefabbricata in C.A. con 
plinti di fondazione, pilastri, travi curve a doppia falda, travi di banchina e tegoli alari di 
copertura e pannelli traslucidi illuminanti (lucernari). Non vi è amianto. (vedi documentazione 
fotografica fatta col drone) (vedi nota 3 in Varie). 
La copertura del fabbricato con tegoli in cls prefabbricato e lucernari,  si appoggia sulle murature 
portanti predisposte a mezzo travi e pilastri di prefabbricato. Detti pilastri sono predisposti con 
lo zoccolo per vie di corsa per eventuale carroponte. 
L’edificio è costituito da una zona di lavorazioni ed internamente è stata ricavata una zona per 
ufficio produzione, servizi igienici ed una saletta ristoro. 
 La pavimentazione interna per la zona di produzione è in battuto di cls al quarzo antipolvere, 
mentre e l’ufficio, la sala ristoro ed i servizi è in ceramica. 
L’illuminazione è garantita da pannelli trasparenti in fibra come copertura e finestre a tetto tipo 
shed automatizzate. Il cambio aria è garantito dai diversi portoni a compasso di accesso su tutti i 
lati dell’edificio.  
Non vi è riscaldamento all’interno dell’edificio. 
Non vi è blindosbarra per il trasporto dell’energia elettrica. 
Sono state notate in almeno quattro punti, sulle pareti, perdite di acqua dal tetto. 
La superficie calpestabile competente a questa struttura è di 2500 mq. di laboratorio, di ufficio, 
di servizi e di saletta ristoro(71 mq). 
 
Corpo uffici adiacente il capannone laboratorio con uffici e servizi sia al piano terreno che al 1° 
piano  

Si tratta di un edificio a pianta quadrata composto da un piano terreno ed un 1° piano.  
Al piano terreno si accede o dal capannone o attraverso la porta di ingresso ufficiale che dà in 
via Adige e che conduce in un ampio ingresso con zona attesa ed un ufficio con servizi. Le pareti 
su due lati sono realizzate a vetrate con vetri termoisolanti.  Al 1° piano, si accede attraverso una 
scala in acciaio con gradini in granito e corrimano in acciaio. Si ripete la medesima distribuzione 
del piano terreno ma con due uffici. L’ampio spazio è utilizzato come sala riunioni. I pavimenti di 
questo corpo di edificio, sono tutti in pietra (granito) levigata. Ampie finestre danno luce e 
cambio d’aria negli uffici.  
La copertura del fabbricato è fatta con “ lastre di fibrocemento senza amianto” come appare 
dalla relazione tecnica depositata in Comune. Non vi è amianto. (vedi documentazione 
fotografica fatta col drone) (vedi nota 3 in Varie) 
Il riscaldamento è di tipo tradizionale a gas metano, con ventilconvettori adatti per 
riscaldamento e condizionamento. 
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La superficie calpestabile competente a questa struttura è di 100 mq. per ogni piano 
comprensiva anche dei servizi. 
Il corpo si presenta in ottime condizioni e indubbia ricercatezza nello stile. 
 

Piazzale e terreno circostante  
Lo spazio circostante il capannone laboratorio è piazzale con pavimentazione in parte asfaltato 
ed in parte (lato via Adige) cementato per una superficie complessiva di circa 3435 mq.  
La parte circostante l’edificio degli uffici, è invece lasciato a prato con alcuni alberi di alto fusto 
ed un vialetto a siepe che conduce all’ingresso. Per una superficie complessiva di circa 585 mq. 
 
Edificabilità 
Riguardo il potenziale di edificabilità, ci si è rifatti al PGT del comune di Piadena-Drizzona dove a 
pag. 21 al punto c assegna i vari parametri per il calcolo che di seguito vengono riassunti: 

• Ut (indice di utilizzazione territoriale) = 1/1 mq/mq della superficie fondiaria; 
• Distanza confini e strade 5 m;  
• Altezza (H) = 12 m salvo documentate esigenze; 
• Rapporto di copertura = 0,6 della superficie fondiaria 

 

 Ora nel nostro caso, la superficie del lotto è pari a 6060 mq e la superficie coperta (capannone 
laboratorio più uffici) è pari a 2600 mq. 

Calcolando opportunamente si ha: 

• Ut = 6060 mq 
• Superficie max di edificabilità = 6060 mq 
• Superficie max coperta = 3636 mq 
• Superficie non edificabile di confine = 1605 mq 
• Superficie rimanente edificabile coperta = 3636 – 2600 -1605 = -569 mq 

 
 Non vi è alcuna possibilità di espansione edilizia 
 

Varie 

1- A corollario di quanto su esposto, si fa necessità di indicare le caratteristiche generali del bene 
e la sua ubicazione. Il bene allo stato attuale è ultimato, la sua solidità è ottima, lo stato di 
manutenzione è buono (qualche infiltrazione dal tetto) e le finiture adottate, sono signorili. 
Riguardo la sua ubicazione rispetto ai servizi, si può dire che il bene si trova nella zona 
industriale di Piadena. Il tipo edilizio di immobile è artigianale-industriale. Il collegamento del 
bene avviene con strada urbana. In zona sono presenti banche, ufficio postale ed una caserma di 
forze dell’ordine.  

2- Nonostante la vicinanza della linea ferroviaria, non vi è alcun accesso ad essa. 

3- Si fa notare che la legge del 27 marzo 1992 n. 257 Norme relative alla cessazione 
dell’impiego dell’amianto,  proibisce l’utilizzo di componenti nell’edilizia nel cui interno vi siano 
fibre di amianto. 
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SEZIONE 2    IDENTIFICAZIONE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI 

 

2.1   INDAGINE DI MERCATO                                                                                                                                                                            . 

L'indagine di mercato effettuata in zona, ha evidenziato una modesta richiesta di capannoni per 
nuove attività industriali, commerciali o artigianali, visto anche l'attuale situazione del mercato 
immobiliare.  
La zona e l'ubicazione sono fattori strategici sia per la viabilità presente su gomma sia per gli 
sviluppi delle infrastrutture.  
I beni oggetto della presente stima si presentano nella fascia di quelli in buone condizioni 
igienico sanitarie e ben dotati di tutti i servizi tecnologici principali. 
 

2.1 A  INDAGINE ANDAMENTO DEL MERCATO IMM0BILIARE                                                                                                      . 

Valore di scambio delle unità immobiliari non residenziali  

Come di consueto si è provveduto, sulla base delle superfici elaborate (STN)16, a effettuare una 
stima di larga massima del valore complessivo, e per area territoriale, degli scambi delle unità 
immobiliari relative alle tipologie non residenziali in esame (uffici, negozi e capannoni), 
utilizzando le quotazioni medie comunali della banca dati OMI.  
Come si evince però dall’estratto OMI allegato, è evidente un calo delle compravendite e questo 
fatto influisce sulla ovvia legge della domanda e della offerta.  
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2.2  ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO                                                                                                        .  

Localizzazione 

Comune Piadena Provincia 

Quartiere 

Foglio mapp. 

CR 

Località Via Adige Industriale 

Zona Periferica 12 

 

Segmentazione 

Tipo di controllo Compravendita 

Livello di scambi Medio 

Destinazione attuale Artigianale 

Destinazione alternativa Commerciale 

Tipologia immobiliare 

Fabbricati 

Unità indipendenti 

Usato 

Tipologia edilizia Capannone/Uffici 

Dimensioni Medie 

Forma di mercato Concorrenza monopolistica 

Livello di prezzo al mq Indicazioni OMI 

Fase del mercato immobiliare Recupero 

 

 

Indici di mercato 

Prezzo medio del terreno edificabile (€/mq) €48 

Saggio di variazione del livello di piano negli edifici multipiano 0% 

Saggio annuale di variazione dei prezzi degli immobili 4,89/4,98 % 

 

Commerciabilità Grado di fungibilità dell’immobile alla data attuale Medio 
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2.3 SCELTA DEL METODO DI STIMA                                                                                                                             . 

 

a- Metodo di valori comparabili o del confronto di mercato 

E’ un procedimento di stima del valore o del canone di mercato degli immobili, attraverso il 
confronto tra l'immobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di confronto simili, 
contrattati di recente e di prezzo o canone noti. 

 

b- Costo di ricostruzione deprezzato 

E’ un procedimento che si basa sulla stima del valore dell'area edificata e del costo di 
ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetustà e per 
l'obsolescenza. 

 

c- Monoparametrico diretto 

Si utilizzano i valori medi dati da OMI ed anche del mercato degli immobili, attraverso il 
confronto tra l'immobile oggetto di stima ed un insieme di immobili di confronto simili, 
contrattati di recente. Purtroppo non si registrano note di trascrizione per il comune di Piadena.  
Il valore scelto in €/mq moltiplicato per un coefficiente modulato in funzione dei diversi 
parametri descritti sopra nel paragrafo 1.5  DESCRIZIONE UNITÀ IMMOBILIARI 
 
c è il metodo utilizzato.  

 

Nella tabella che segue, sono evidenti tutte le voci che portano al valore totale del bene in 
oggetto. 
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SEZIONE 3     VALUTAZIONE IMMOBILIARE 

 

 

CESPITE 
SUPERFICIE 

mq 
COEFF. 

PARAMETRICO 
VALORE/MQ    

€/mq 
VALORE 
TOTALE 

CAPANNONE LABORATORIO 2500 1,15 345 
          

862.500,00  

CORPO UFFICI 200 1,7 510  102.000,00  

PIAZZALE CIRCOSTANTE 3460 0,15 45 
             

155.700,00  

    

TOTALE € 1.120.200,00 

 

SEZIONE 4     CONCLUSIONI 

4.1 LIMITI ED ASSUNZIONI                                                                                                                                 . 

Limiti ed 
assunzioni 

Tutte le misurazioni sono state eseguite a rilievo con l’ausilio dei disegni tecnico-
catastali e verificati dal sottoscritto perito 

Il sopralluogo è stato effettuato alla presenza della proprietà 

La validità della stima è vincolata all’effettivo mantenimento delle condizione di 
manutenzione del bene 

La stima si riferisce al valore all’attuale ed è da considerarsi all’attualità 

 

Grado di 
commerciabilità 

Ipotizzato rispetto al segmento analizzato nella media 

 

Tempi di 
collocamento 

Previsti rispetto al segmento analizzato nella media 

 

Note 
Il rapporto di valutazione è reso unicamente sulla scorta della documentazione che è 
stato possibile acquisire e dalle informazioni di libera e pubblica consultazione. 

 

4.2 VALORE DI MERCATO                                                                                                                                       . 

 

Valore di Mercato Complessivo                                                                    €   1.120.000,00 
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4.3 VALORE  DI VENDITA ALL’ASTA 

L’importo di vendita all’asta, è determinato sulla base della perizia di stima redatta, tenendo 
conto di: 

• dati catastali 

• planimetria 

• condizioni attuali del bene 

• eventuali abusivismi e relative sanatorie 

• stato di occupazione del bene 

• eventuali vincoli o servitù 

e per rendere più appetibile il bene, poi è necessario abbassarne il prezzo. Acquistare un 
immobile all'asta significa risparmiare sul prezzo che avrebbe sul mercato ordinario Per 
formulare di quanto abbassarlo, è stato necessario vedere l’ubicazione del bene, vedere la 
sua fruibilità  nel contesto della zona produttiva di Piadena. 

  

Valore di Vendita all’Asta                                                                                  €   780.000,00 

 

                                              

Cremona li 15-07-2024 

 

4.3 DOCUMENTAZIONE ALLEGATA                                                                                                                    . 

1 Visura catastale 

2 Schede catastali 

3 Banca dati quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate 

4 OMI  Compravendite non residenziali 

5 Rilievo fotografico  

6 Atto di compravendita 
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Saletta ristoro nel capannone laboratorio 

  

Infiltrazioni d’acqua nel capannone laboratorio 

  

Capannone laboratorio 

  

Capannone laboratorio 
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Ingresso uffici p.t. 

  

Uffici p.t. 

  

Scala accesso al 1° piano 

  

Sala 1° piano 
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Piazzale circostante 

  

Piazzale circostante 

  

Piazzale circostante 

  

Piazzale circostante 
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Dettagli della copertura 
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