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RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE 
TIPO “ FULL” 

DEPOSITO OLI MINERALI CON ANNESSI UFFICI E AREA DESTINATA A PARCHEGGIO 
sito in Mozzecane (VR), Via dell’Industria n. 6 

Cliente: COMI SRL IN FALLIMENTO 

 

 

 
 
 

Coordinate: latitudine e longitudine: 45.312976, 10.831740 

 

VALORE INTERO COMPENDIO  

VALORE DI MERCATO ALLA DATA DEL RAPPORTO: € 4.275.000,00 
VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO DA CONSIDERARE NELLA 

VENDITA COMPETITIVA IN AMBITO FALLIMENTARE: € 3.206.250,00 

 

Sezione 1 

DATI RELATIVI ALL’INCARICO 

Data dell’incarico: 04-07-2025 

Data sopralluogo: 16-07-2025 

Data di esecuzione: 24-07-2025 

Data di consegna: 28-07-2025 

Committente: Sig. Accettura Michelangelo in qualità di curatore fallimentare della 
Società COMI SRL IN FALLIMENTO 

Proprietario del bene: COMI S.R.L. 

Persona presente al  
sopralluogo 

Dottor Accettura Michelangelo in qualità di Curatore fallimentare 
della società COMI SRL IN FALLIMENTO 

Documentazione tecnica Pervenuta al sottoscritto in data 27-03-2025/28-07-2025 

 
Sezione 2 

ESTREMI DEL PERITO 

Titolo: Geometra 

Nominativo: Francesco Mazzucato 

Sede studio professionale Mestrino Via Candeo n. 25/A – CAP 35035 

Collegio: Geometri di Padova 

N. iscrizione: 4769 

Valutatore immobiliare 
certificato IMQ 

Certificato n. IMQ-VI-1802002 del 22-02-2018 (norma UNI 11558/2014 e 
ISO 17024/2012) 
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Sezione 3 

SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

Scopo del presente rapporto di valutazione è quello di: 
- Calcolare e dichiarare il più probabile valore di mercato dell’intero compendio immobiliare (in 

leasing e confiscato) costituito da un deposito di oli minerali ad uso commerciale con annessi uffici 
e servizi e area destinata a parcheggio ai fini di una cessione con procedura competitiva in ambito 
fallimentare; 

Il presente rapporto di valutazione, denominato anche perizia di stima, è l’elaborato tecnico che mira 
a descrivere l’immobile oggetto di analisi, la sua posizione nel territorio, la sua destinazione d’uso 
attuale, le sue caratteristiche, ecc. e costituisce il documento conclusivo del processo di valutazione 
che ha il compito di comunicare il valore di mercato ad una determinata data riportandone le finalità, 
il metodo, le assunzioni e le condizioni limitanti che sono alla base della valutazione. 

 
Sezione 4 

ASSUNZIONI 

Documentazione tecnica La documentazione tecnica ricevuta in forma digitale è stata fornita dagli 
studi professionali che si sono occupati della progettazione e direzione 
lavori del compendio immobiliare oggetto di valutazione e pertanto il 
presente rapporto di valutazione viene redatto sulla scorta di tale 
documentazione esimendo il sottoscritto perito da qualsiasi responsabilità 
circa la veridicità dei dati in essa contenuti. È altresì esclusa la verifica per 
confronto della documentazione tecnica ricevuta con quella originale 
depositata presso l’ufficio tecnico Comunale in quanto prestazione non 
oggetto dell’incarico. 

Tipo valutazione La valutazione immobiliare è del tipo “Full” ed è stata eseguita con il metodo 
del costo (cost approach) che fornisce un’indicazione del valore in base al 
principio economico secondo il quale l’acquirente non pagherà per 
l’immobile più del costo per l’acquisto di un immobile di pari utilità, mediante 
acquisto o costruzione, incluso il costo del terreno necessario alla 
costruzione. Sovente, sarà necessario considerare l’obsolescenza 
dell’immobile in esame rispetto a un immobile analogo nuovo.  

 
Sezione 5 

CONDIZIONI LIMITANTI 

Ipoteche Non sono oggetto d’incarico le ispezioni e verifiche ipotecarie presso i 
competenti uffici. 

Fiscalità Non sono oggetto d’incarico le verifiche riguardanti la materia fiscale 
derivanti da quanto indicato nell’atto o negli atti di provenienza ed in atti 
in genere riguardanti l’immobile oggetto del presente rapporto di 
valutazione. 

Sismica  Non è oggetto di incarico la verifica della normativa antisismica. 

Verifiche statiche  Non sono oggetto d’incarico le verifiche statiche sulle strutture portanti e 
la necessità o meno di adeguamenti sismici secondo nuove norme 
relativamente al fabbricato esistente di cui è prevista la demolizione. 
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Sezione 6 

UBICAZIONE DEL COMPENDIO E DESCRIZIONE GENERALE 

Regione: Veneto 

Provincia: Verona 

Comune: Mozzecane 

Località: Zona Industriale 

Indirizzo principale: Via dell’Industria n. 6 

Descrizione generale 
dell’immobile: 

Trattasi di compendio immobiliare destinato al deposito di oli minerali ad 
uso commerciale con annessi uffici e servizi, autorimessa e area destinata a 
parcheggio per mezzi pesanti.   

Descrizione del 
contesto in cui 
l’immobile è 
collocato: 

Il Comune di Mozzecane si trova a circa venti chilometri a sud-ovest dal 
capoluogo di Provincia. 
Il compendio immobiliare è ubicato nella zona produttiva del Comune, posta 
a circa due chilometri rispetto al centro del paese e dai relativi servizi locali. 
Il fabbricato insiste su un'area a destinazione prevalentemente produttiva, 
posta in prossimità della SS 62 al confine con la provincia di Mantova.  

Cenni sull’area Centrale   Semicentrale   Semiperiferica   Periferica   Ultraperiferica   Foranea 
                                                                               X 

Sismicità Zona sismica  SI   tipo 3 

Giudizio su ubicazione 
Collegabilità opere 
urbanizzazione 

Ottimo             Buono             Discreto             Sufficiente             Mediocre 
                                                         X                        

 
Sezione 7 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE 

Il compendio immobiliare oggetto di valutazione è uno stabilimento destinato al deposito di oli minerali 
ad uso commerciale composto da un edificio singolo sviluppato su tre piani fuori terra ricadente sul 
mappale 250, un deposito di oli minerali ricadente in parte sul mappale 250 e in parte sul mappale 438 
e da un’area destinata al parcheggio di mezzi pesanti (mapp. 246-247) fornita di una pesa.  

 

Mappale 250 

Il mappale 250, avente una superficie catastale complessiva di mq. 4.608, è il lotto, attualmente 
intestato a SELMABIPIEMME LEASING – SPA, su cui è stato realizzato l’impianto originario. In 
particolare, le opere di costruzione dello stabilimento sono iniziate nel 2009 e sono state ultimate nel 
2018. Tale stabilimento è composto da un fabbricato singolo che rappresenta la sede direzionale e 
operativa della società, sviluppato su due piani fuori terra ed un piano interrato così composti:  

PIANO TERRA 

- ampia autorimessa per mezzi pesanti avente altezza minima di ml. 6,65 e massima di ml. 5,25 
con annesso ripostiglio;  

- Vano destinato al deposito di Oli minerali;  

- Porzione direzionale composta da ingresso, corridoio centrale che collega n. 5 uffici e n. 2 w.c.; 

- Spogliatoio con n. 3 w.c. e docce per i dipendenti collegato direttamente all’autorimessa;  

PIANO PRIMO 

Adibito interamente ad uso direzionale, composto da n. 5 uffici di cui uno con ripostiglio e w.c. ad uso 
esclusivo, una sala riunioni, un ampio archivio e n. 2 w.c.;  
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PIANO INTERRATO 

Il piano si compone di una cantina, un locale tecnico, un’ampia autorimessa, un deposito e un locale 
per il gruppo di pressurizzazione.  

Tale fabbricato presenta una struttura portante in c.a. e muratura, finiture caratterizzate da 
pavimentazione in cls lisciato al quarzo nelle autorimesse e in gres/ceramica negli uffici, rivestimenti in 
gres, serramenti interni ed esterni in alluminio con doppio vetro, fornito di impianti di riscaldamento, 
condizionamento e allarme oltre ad un ascensore che collega i tre piani.  

Sulla copertura è stato installato un impianto fotovoltaico di n. 248 moduli con una potenza di circa 100 
Kwp.  

Alla data del sopralluogo il fabbricato si presentava in buono stato manutentivo e utilizzabile da subito 
senza particolari interventi di manutenzione.  

Oltre al fabbricato sopra citato sul lotto è presente un’ampia area esterna esclusiva in parte asfaltata e 
in parte adibita a verde; sulla porzione asfaltata ricade una pensilina con bracci di carico autobotti e 
una pesa ponte.  

Nel sottosuolo sono presenti n. 3 serbatoi da 80 mc, n. 3 serbatoi da 50 mc, un serbatoio da 40 mc, un 
serbatoio da 9 mc e uno da 2 mc di contenimento per eventuali spandimenti. Tali serbatoi sono 
destinati e gasolio per autotrazione e benzina super ad eccezione di un serbatoio destinato all’acqua 
per la riserva idrica antincendio. Lo stabilimento risulta fornito di tutti gli impianti meccanici necessari 
allo svolgimento dell’attività.  

Il lotto dispone di n. 3 accessi carrai da Via dell’Industria.  

 

Mappale 438 

Il mappale 438, avente una superficie catastale complessiva pari a mq. 2.933, è intestato alla società 
COMI S.R.L. ed è stato acquistato nel 2018 per ampliare e potenziare lo stabilimento esistente ricadente 
sul mappale 250.   

È composto al piano terra da una pensilina di mq. 236,00 con bracci di carico ATB e da un ufficio di mq. 
36,75 con annesso w.c.; nel sottosuolo sono presenti n. 6 serbatoi da 80 mc. e un serbatoio da 50 mc.  

L’area esterna è composta da circa 1.013 mq. a verde, 41 mq a parcheggio e la restante superficie risulta 
asfaltata e adibita ad area di manovra. Il lotto dispone di n. 2 accessi carrai laterali e un accesso 
pedonale centrale.  

Nel 2020 sono iniziati i lavori di costruzione dell’ampliamento sul mappale 438 e nel 2021 sono stati 
ultimati. Alla data del sopralluogo tale porzione presentava un buono stato di manutenzione e 
conservazione generale. Lo stabilimento risulta fornito di tutti gli impianti meccanici necessari allo 
svolgimento dell’attività; a tal proposito si precisa che il deposito di carburanti su tale mappale è più 
capiente e più performante rispetto a quello originario (mapp. 250).  

 

Ne consegue quindi che, se pur ricadente su due mappali distinti e con proprietà differenti, il mappale 
250 e il mappale 438, formano un unico compendio immobiliare.  

A tal proposito si riporta di seguito una planimetria esplicativa.  
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Inoltre, come è possibile vedere dall’immagine sopra riportata, il lotto è interessato da una fascia di 
rispetto per l’eventuale realizzazione della Ti.Bre (corridoio plurimodale Tirreno Brennero, raccordo tra 
Autostrada della Cisa A15  e Autostrada del Brennero A22 – Fontevivo (PR) Nogarole Rocca (VR)) e da 
una fascia di rispetto dell’elettrodotto Nogarole Rocca – Loato da 380 KV.   

Tale lotto, secondo il Piano degli Interventi del Comune di Mozzecane, ricade in zona D2 produttiva di 
espansione convenzionata ed è inserito all’interno di un Piano di Lottizzazione approvato con Delibera 
del Consiglio Comunale in data 15-05-2003 ed è identificato con il numero 15.  

 
Mappale 246-247 

Trattasi di area priva di fabbricati, avente una superficie catastale complessiva pari a mq. 10.333, 
interamente destinata a parcheggio.  
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In particolare, tale area è posta di fronte alla sede della Comi S.r.l. ed è utilizzata per la sosta di mezzi 
pesanti a servizio della propria attività; inoltre, per le necessità di controllo quantitativo dei prodotti 
petroliferi ricevuti e commercializzati, è stata realizzata al suo interno una pesa per le autobotti.  

Risulta quindi evidente che la società Comi S.r.l. ha acquisito tale area al solo scopo di completare e 
agevolare la propria attività di deposito oli minerali accorpandola ai mappali 250 e 438 sopra descritti.  

L’area in questione è costituita dai lotti 11-12 della lottizzazione denominata “Mediana”, approvata con 
Deliberazione del Consiglio Comunale n. 22 del 15/05/2003, e fu oggetto di messa in sicurezza 
ambientale per la presenza di scorie di fonderia, approvata con Delibera della Giunta Comunale n. 18 
del 01/04/2003 e successivi Permessi di Costruire n. 13 del 13/05/2003 e n. 38 del 17/10/2005. 

Le opere di messa in sicurezza furono collaudate con certificato prot. 59964 del 12/06/2013. 

Su tale aspetto è fondamentale soffermarsi per comprendere i limiti di tale area; si evidenzia infatti che 
le opere di messa in sicurezza hanno riguardato l’isolamento del corpo scorie dall’ambiente esterno 
mediante copertura completa di manto bentonitico a bassissima permeabilità con successiva 
bitumatura superficiale sopra il quale è stato realizzato il parcheggio. Ne consegue che non è possibile 
modificare la destinazione d’uso dell’area come parcheggio in quanto non ci sono i presupposti per 
poter realizzare le fondazioni di un fabbricato industriale.  

Tale aspetto rappresenta un importante limite per un’area che, secondo il Piano degli Interventi del 
Comune di Mozzecane, ricade in zona D2 produttiva di espansione convenzionata.  

Pertanto, allo stato attuale il suo valore è strettamente correlato al valore complessivo dello 
stabilimento di deposito oli minerali della Comi di cui fanno parte anche i mappali 250 e 438. Per meglio 
comprendere i limiti descritti si riportano le seguenti immagini esplicative:  
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Anche il parcheggio è interessato da una fascia di rispetto per l’eventuale realizzazione della Ti.Bre e da 
una fascia di rispetto dell’elettrodotto Nogarole Rocca – Loato da 380 KV.   

 
Sezione 8 

DATI CATASTALI  

Alla data della stesura del presente rapporto di valutazione, l’immobile in oggetto risulta così 
catastalmente censito: 

Catasto Terreni: 

Prov: VR Comune: Mozzecane Sezione:  --- 

FOGLIO MAPPALE SUB/ PORZ QUALITA’ CLASSE SUPERFICIE R.D. R. A. 

     mq € € 
10  438  - Ente Urbano - 2.933,00 - - 

10  246  - Ente Urbano - 5.174,00 - - 

10  247  - Ente Urbano - 5.159,00 - - 

10  250  - Ente Urbano - 4.608,00 - - 

Catasto Fabbricati: 

Prov: VR Comune: Mozzecane Sezione:  --- 

FG. PART. SUB. PIANO CAT. CLASSE CONSISTENZA SUP. CAT. 
RENDITA 

CAT. 
      vani mq/mc mq € 

10  438  - S1-T D/7 - - - - 2.980,00 

10  247  - T F/1 - - 5.159,00 - - 

10  246  - T F/1 - - 5.174,00 - - 

10  250  - S1-T-1 D/7 - - - - 11.314,60 

DICHIARAZIONE 
Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo e a confronto con le planimetrie catastali, il sottoscritto 
perito dichiara che a seguito di esame a vista l’immobile esistente in oggetto è regolare sotto il profilo 
catastale. 
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Sezione 9 

GARANZIA IMMOBILIARE – INTESTAZIONE DEL BENE - VINCOLI 

Alla data della stesura del presente rapporto di valutazione i beni risultano intestati a:  

Cognome e Nome / Denominazione Titolo 

Per mapp. 438, 247, 246 

COMI S.R.L. Proprieta' 1/1 

Per mapp. 250 

SELMABIPIEMME LEASING - SPA Proprieta' 1/1 

a mezzo dei seguenti atti (dati ricavati dalle visure catastali):   
 

Tipologia Atto Rogante/De cujus 
Sede/Uff. 

registrazione 
Data efficacia Repertorio/N. Raccolta/Volume 

Compravendita  
Notaio Porceddu 

Cilione Marco 
Verona (VR) 28/10/2004 46.917 --- 

Fusione soc. per 
incorporazione 

Notaio De Costa 
Andrea 

Abbiategrasso 
(MI) 

01/10/2015 1.111 --- 

Compravendita 
Notaio Scaduto 

Vincenzo 
Verona (VR) 29-05-2018 8.976 --- 

Compravendita 
Notaio Scaduto 

Vincenzo 
Verona (VR) 06-06-2019 9.693 --- 

 

 
Sezione 10 

DATI METRICI 

I dati metrici sotto riportati sono ricavati dalle tavole di progetto allegate agli ultimi titoli edilizi 
presentati.   
 

Destinazione Identificativo Superficie 

 Fg. Part. Sub. mq 

Pensilina 10 438 - 236,00  

Ufficio 10 438 - 37,00  

Area esterna pavimentata in cls 10 438 - 700,00  

Area esterna asfaltata 10 438 - 1.199,00  

Area esterna a verde 10 438 - 997,00  

Piazzale asfaltato 10 247 - 5.174,00  

Piazzale asfaltato 10 246 - 5.159,00  

Uffici e servizi P.T. 10 250 - 262,00  

Uffici e servizi P.1°. 10 250 - 331,00  

Deposito Olio Minerali P.T. 10 250 - 67,00  

Autorimessa P.T. 10 250 - 343,00  

Pensilina 10 250 - 60,00  

Autorimessa e vani tecnici P.S1 10 250 - 832,00  

Area esterna pavimentata in cls 10 250 - 534,00  

Area esterna asfaltata 10 250 - 2.077,00  

Area esterna a verde 10 250 - 1.325,00  

Totale in mq       19.333,00  
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Sezione 11 

URBANISTICA 

TITOLI EDILIZI 

Elenco titoli edilizi:  

Tipologia n.  Prot. Data  Note 

Mapp. 250 

Permesso di Costruire 43 --- 07/10/2009 

Realizzazione di un deposito di 
oli minerali ad uso 

commerciale e uffici di 
pertinenza 

Permesso di Costruire 21 --- 04/06/2014 

Realizzazione di un deposito di 
oli minerali ad uso 

commerciale e uffici di 
pertinenza 

S.C.I.A. 34811 --- 28/07/2014 Completamento opere 

S.C.I.A. 90834 --- 23/12/2015 Completamento opere 

S.C.I.A. 86656 --- 17/08/2016 Variante 

S.C.I.A. 77576 SUAP 0077576 23/05/2018 Variante 

S.C.I.A. per l’agibilità --- SUAP 0137147 05/09/2018 Agibilità autocertificata 

S.C.I.A. --- SUAP 0204428 10/06/2021 
Cambio d’uso di un locale, 

apertura di quattro finestre e 
installazione insegne 

C.I.L.A. --- SUAP 0238510 16/05/2023 
Installazione impianto 

fotovoltaico 

Part. 438 

C.I.L.A. --- SUAP 0147749 25/09/2018 
Sistemazione esterna e 
recinzione perimetrale 

Permesso di Costruire 13 0001043 11/02/2020 
Ampliamento e potenziamento 

deposito  

Permesso di Costruire 16/2021 3979 15/05/2021 Variante 

Part. 246-247 

Permesso di Costruire 28/2019 7003 03/09/2019 
Realizzazione di due accessi 
carrai, recinzione e impianto 

illuminazione 

S.C.I.A.  --- 0082758 07/05/2020 S.C.I.A. finale 

C.I.L.A. --- 97441 03/06/2020 
Rifacimento manto di usura e 

installazione videosorveglianza 

S.C.I.A. --- 0126301 23/03/2022 Realizzazione pesa mezzi pesanti 

S.C.I.A. --- SUAP 0001685 03/01/2023 Variante in c.o. 

DICHIARAZIONE 
Dalla verifica effettuata durante il sopralluogo ed a confronto con i disegni allegati ai sopra citati titoli 
edilizi forniti dal cliente, il sottoscritto perito dichiara che il compendio immobiliare nel suo complesso 
risulta conforme.  

 
Sezione 12 

UTILIZZO DEGLI IMMOBILI 

Alla data attuale l’immobile oggetto di stima risulta utilizzato come deposito di oli minerali ad uso 
commerciale, attività condotta dalla ditta NP.E Group S.r.l.; tuttavia tale attività è ferma e sotto 
sequestro a causa di un fallimento.  
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Sezione 13 

CORREDO FOTOGRAFICO 

Per la ricognizione dello stato dei luoghi, contesto e viste esterne vedasi la documentazione fotografica 
allegata. 

 
Sezione 14 

CARATTERISTICHE DELL’INCARICO 

Il presente rapporto di valutazione è redatto in conformità agli IVS International Valuation Standards ed 
alle “Linee Guida in tema di valutazioni immobiliari a garanzia delle esposizioni creditizie” (c.d. “Linee 
Guida ABI”) elaborate ed approvate dall’Associazione Bancaria Italiana nel novembre 2010 ed aggiornate 
il 14.12.2015, il 30-11-2018 e il 05-04-2022, delle quali il sottoscritto Perito, con l’accettazione 
dell’incarico, dichiara di ben conoscere. 
Finalità della presente stima è la determinazione dei seguenti valori 

X Valore di mercato Secondo L’International Valuation Standards il “valore di mercato”  

  (Market Value) è l’ammontare stimato per il quale un determinato 
immobile può essere compravenduto alla data della valutazione tra un 
acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, 
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di 
marketing durante la quale le parti hanno agito con uguale capacità, con 
prudenza e senza alcuna costrizione (IVS 1, 3.1) 
Il criterio del “valore di mercato della piena proprietà” si riferisce 
concettualmente al prezzo di mercato come presumibile punto 
d’incontro tra domanda ed offerta. 
L’adozione del criterio scelto dal perito per la valutazione deriva dal 
mandato assunto ed accettato. 
La definizione del valore di mercato presuppone che: 
- non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione 
(notaio, provvigioni, tecniche, imposte ecc.) e le spese di trascrizione. 
- sia escluso qualsiasi riferimento termini e circostanze particolari o 
speciali, come ad esempio, un finanziamento atipico, una vendita con 
patto di locazione, una concessione speciale garantita da una parte nella 
transazione. 

 

 

X Valore di pronto realizzo Con l’espressione “valore di pronto realizzo” si intende il valore  

  ragionevolmente ricavabile dal bene in un contesto di vendita forzata 
(Forced Value), ovvero di una vendita conclusa in una situazione che 
obbliga il venditore ad alienare il bene nel più breve tempo possibile, 
senza possibilità di promuoverlo adeguatamente presso il pubblico dei 
potenziali interessati e senza poter svolgere trattative articolate. 
Tale valore è quello da considerare per una cessione con procedura 
competitiva in ambito fallimentare.  
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Sezione 15 

SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE 

Come anticipato alla sezione 4 per la stima dell’immobile in oggetto si ritiene congruo utilizzare il 
metodo del costo (Cost Approach) basato sul principio di sostituzione secondo il quale un compratore 
non è disposto a pagare per un immobile una somma maggiore del valore di mercato di un’area 
edificabile e del costo di costruzione di un nuovo immobile che presenta la stessa utilità tecnico-
funzionale dell’immobile esistente.  

Riferito agli immobili in oggetto, il metodo del costo (di ricostruzione deprezzato) è basato sulle stime 
del valore di mercato del terreno edificato e del costo di ricostruzione dell’edificio, tenuto conto del 
livello di deprezzamento maturato da quest’ultimo a causa del deterioramento fisico, dell’obsolescenza 
funzionale ed economica. Il metodo del costo è particolarmente importante in assenza di un mercato 
attivo, che limita l’impiego del Market Comparison Approach, e quando l’immobile da valutare non è 
assoggettabile alla valutazione con il procedimento per capitalizzazione del reddito.  

In particolare, è corretto segnalare che l’immobile oggetto di stima presenta delle caratteristiche 
particolari che pertanto lo inseriscono in un mercato limitato e difficilmente potrà essere venduto 
separatamente dalle attrezzature/impianti che ne sono parte integrante in quanto la destinazione, le 
dimensioni, la distribuzione interna ed esterna degli spazi e l’impiantistica sono specifiche per l’uso 
attuale (deposito di oli minerali).  

Il metodo del costo (di ricostruzione deprezzato) si compone di tre elementi:  

- Stima del valore di mercato del terreno edificato; 

- Stima del costo di ricostruzione dei fabbricati/impianti che insistono sul terreno; 

- Stima del deprezzamento del fabbricato o della costruzione;   

 
 
Sezione 16 

VALORE DEL BENE ALLA DATA ODIERNA  

Stima del valore di mercato dell’area edificata  

Per la determinazione del valore di mercato del terreno edificabile si è ritenuto congruo utilizzare il 
metodo del confronto di mercato MCA (Market Comparison Approach) che si svolge attraverso il 
confronto tra l’immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, contrattati di 
recente e di prezzo o di reddito noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato. Il MCA si basa sulla 
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone nel 
confronto estimativo.  

Tuttavia, dalla ricerca effettuata presso il portale Stimatrixcity non è emersa nessuna compravendita utile 
alla valutazione, pertanto è stata eseguita un ulteriore analisi di mercato presso operatori del settore 
immobiliare della zona (agenzia immobiliari) prendendo in considerazioni immobili simili (terreni 
edificabili) attualmente in vendita sul mercato immobiliare come riportato nella “tabella comparabili” 
(all. 2). Inoltre, è stata presa in considerazione la tabella dei Valore delle Aree edificabili ai fini I.M.U. 
redatta direttamente dal Comune di Mozzecane.  

Si precisa inoltre che ai mappali 246 e 247 è stato assegnato un valore unitario inferiore per le 
problematiche legate alla presenza di scorie, meglio spiegata in descrizione.  
Analisi dati zona: 

- VALORI DA MARKET APPROACH:  TERRENO EDIFICABILE       €/MQ.  55,00 (vedasi all. 2) 
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Da cui derivano i seguenti valori:  

Terreno edificabile (A) 

Destinazione Fg. Mapp. Sub. 
Quantità 

Valore unitario 

Valore di 
mercato 

(mq.) € 

Lotto (ente urbano) 10 438 - 2.933,00 55,00 161.315,00 

Lotto (ente urbano) 10 246 - 5.174,00 30,00 155.220,00 

Lotto (ente urbano) 10 247 - 5.159,00 30,00 154.770,00 

Lotto (ente urbano) 10 250 - 4.608,00 55,00 253.440,00 

A) Totale terreno       17.874,00   724.745,00 

 
Stima del costo di ricostruzione deprezzato   

Il costo di ricostruzione di un fabbricato o di un’opera esistenti già prodotti nel passato rappresenta la 
somma delle spese che, alla data di stima, un’impresa edilizia dovrebbe sostenere per realizzare 
un’eguale o equivalente fabbricato o opera attraverso un ipotetico processo edilizio, riferito a un dato 
mercato dei mezzi produttivi (luogo) e a un dato ciclo realizzativo.  

In altri termini il costo di ricostruzione è il costo di costruzione a nuovo di un’opera preesistente.  
In particolare, il costo di ricostruzione propriamente detto (reproduction cost) stimato ai prezzi correnti 
di un esatto duplicato tipologico dell’opera, ottenuto impiegando gli stessi materiali, le stesse 
tecnologie, gli stessi standard costruttivi, lo stesso schema esecutivo;  
Il costo di ricostruzione deprezzato di un fabbricato è pari al costo di ricostruzione a nuovo (sopra citato) 
diminuito del deprezzamento maturato dal fabbricato per effetto del deperimento fisico, 
dell’obsolescenza funzionale e dell’obsolescenza esterna presentata alla data della stima.   

Tale costo è stato determinato tramite l’utilizzo dell’applicativo sviluppato dal Consiglio Nazionale degli 
Architetti Pianificatori Paesaggisti e Conservatori con CRESME oltre che dall’esperienza del sottoscritto 
perito in qualità di progettista e direttore lavori.  
I deprezzamenti calcolati tengono conto dello stato manutentivo attuale dell’immobile, dell’obsolescenza 
funzionale e dell’obsolescenza economica/esterna. A tal proposito si precisa che, le costruzioni sono 
recenti e pertanto un corretto deprezzamento sarebbe del 5%, tuttavia considerando lo stato di 
“abbandono” si è ritenuto congruo, in via prudenziale, considerare un deprezzamento del 10%.  
Va sottolineato che, in un deposito di oli minerali ad uso commerciale, la componente impiantistica 
specifica per la destinazione d’uso incide notevolmente sui costi complessivi. Pertanto, considerando che 
l’impianto è recente, sono stati recuperati i costi effettivamente sostenuti da parte della proprietà. A tal 
proposito la società Matec S.r.l. ha fornito un riepilogo dettagliato dei costi sostenuti per l’impianto 
originario ricadente sul mappale 250 mentre per quanto riguarda i costi sostenuti sul mappale 438 ovvero 
il deposito in ampliamento è stata contattata la ditta Torricelli Impianti srl che ha fornito il preventivo 
formulato nel 2019 e il riepilogo delle fatture pagate dalla società Comi S.r.l. 
 

Tali costi sono di seguito riportati:  
 

Fabbricati e impianti (B) 

Destinazione Fg. Mapp. Sub. 
Quantità 

Valore 
unitario 

Costo 
Costruzione a 

Nuovo 
Degrado Totale 

(mq/mc/n.) €/quantità € % € 

Pensilina 10 438 - 236,00 200,00 47.200,00 10% 42.480,00 

Ufficio 10 438 - 37,00 1.200,00 44.400,00 10% 39.960,00 

Serbatoi interrati 10 438 - 1,00 156.000,00 156.000,00 10% 140.400,00 

Opere meccaniche 10 438 - 1,00 359.850,00 359.850,00 10% 323.865,00 
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Opere elettriche 10 438 - 1,00 228.900,00 228.900,00 10% 206.010,00 

Opere elettroniche per 
automazione 

10 438 - 1,00 57.700,00 57.700,00 10% 51.930,00 

Fornitura attrezzature 10 438 - 1,00 142.500,00 142.500,00 10% 128.250,00 

Uffici e servizi P.T. 10 250 - 262,00 1.200,00 314.400,00 10% 282.960,00 

Uffici e servizi P.1°. 10 250 - 331,00 1.200,00 397.200,00 10% 357.480,00 

Deposito Olio Minerali P.T. 10 250 - 67,00 600,00 40.200,00 10% 36.180,00 

Autorimessa P.T. 10 250 - 343,00 500,00 171.500,00 10% 154.350,00 

Pensilina 10 250 - 60,00 200,00 12.000,00 10% 10.800,00 

Autorimessa e vani tecnici P.S1 10 250 - 832,00 500,00 416.000,00 10% 374.400,00 

Impianto fotovoltaico 10 250 - 100,00 1.100,00 110.000,00 10% 99.000,00 

Serbatoi interrati 10 250 - 1,00 127.000,00 127.000,00 10% 114.300,00 

Impianti meccanici 10 250 - 1,00 380.000,00 380.000,00 10% 342.000,00 

Pesa 10 250 - 1,00 25.000,00 25.000,00 10% 22.500,00 

B) Totale fabbricati e impianti           3.029.850,00   2.726.865,00 

  
  

                

Sistemazione esterne (C) 

Destinazione Fg. Mapp. Sub. 
Quantità 

Valore 
unitario 

Costo 
Costruzione a 

Nuovo 
Degrado Totale 

(mq/mc/n.) €/quantità € % € 

Area esterna pavimentata in cls 10 438 - 700,00 50,00 35.000,00 10% 31.500,00 

Area esterna asfaltata 10 438 - 1.199,00 30,00 35.970,00 10% 32.373,00 

Area esterna a verde 10 438 - 997,00 10,00 9.970,00 10% 8.973,00 

Piazzale asfaltato 10 247 - 5.174,00 30,00 155.220,00 10% 139.698,00 

Piazzale asfaltato 10 246 - 5.159,00 30,00 154.770,00 10% 139.293,00 

Area esterna pavimentata in cls 10 250 - 534,00 50,00 26.700,00 10% 24.030,00 

Area esterna asfaltata 10 250 - 2.077,00 30,00 62.310,00 10% 56.079,00 

Area esterna a verde 10 250 - 1.325,00 10,00 13.250,00 10% 11.925,00 

C) Totale aree scoperte           493.190,00   443.871,00 

                  

Sommano costi (B+C)               3.170.736,00 

                  

 
 

Spese tecniche e Oneri (D) 

Destinazione 

Incidenza su costi diretti 
di costruzione 

Totale 

% € 

Spese tecniche 7% 221.951,52 

Spese generali e imprevisti 1% 31.707,36 

Oneri di urbanizzazione I e II 2% 63.414,72 

Contributo Costo di costruzione 2% 63.414,72 

D) Totale spese tecniche e oneri   380.488,32 

                  

Totale Valore Corrente Utilizzo (arrotondato) – A+B+C+D 4.275.000,00 
 

 
  



Francesco Mazzucato  

G   E   O   M   E   T   R   A 

 

14 
Via Candeo 25/A, 35035 Mestrino (PD) cell. 3922518190  - cf MZZFNC92B28G224D  - P.IVA 04857940284     

geom.mazzucato@gmail.com 

 
Sezione 17 

VALORE DEI BENI 

Pertanto, in base alle assunzioni svolte il più probabile Valore di mercato degli immobili alla data odierna 
corrisponde ad € 4.275.000,00.  

Valore di pronto realizzo 
Premesso che secondo le linee guida ABI il valore di pronto realizzo o “valore di forzata vendita” non può 
essere previsto realisticamente, a meno che la natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore (dalle 
quali deriva la necessità di una forzata vendita) siano conosciute, si ritiene di poter calcolare tale valore 
applicando una indicativa percentuale di riduzione del 25% al valore di mercato che determina quindi un 
valore pari ad € 3.206.250,00. A tal proposito si precisa che tale valore va considerato per una cessione 
con procedura competitiva in ambito fallimentare.  

 
Sezione 18 

CONCLUSIONI E DICHIARAZIONI 

CONCLUSIONI 
A fronte di quanto rilevato dal sottoscritto con riferimento alla documentazione prodotta dal cliente ed 
allegata che fa parte integrante del presente rapporto di valutazione per una corretta lettura e 
comprensione, si ritiene di aver adempiuto allo scopo indicato alla sezione 3 precedente. 
 
DICHIARAZIONI 
Il sottoscritto perito Geom. Mazzucato Francesco dichiara quanto segue: 
1. Il presente rapporto di valutazione è stato eseguito conformemente agli standard di valutazione IVS 
(International Valuation Standard) e conformemente alle linee Guida ABI del 05-04-2022.  
2. Il presente rapporto di valutazione è stato eseguito senza l’utilizzo di software. 
3. Di possedere i requisiti formativi previsti dagli IVS e dalle vigenti Linee Guida ABI  
4. Di possedere l’esperienza e la competenza riguardo al mercato immobiliare. 
5. Di aver ottenuto la certificazione n. IMQ-VI-1802002 del 22-02-2018 (norma UNI 11558/2014 e ISO 
17024/2012); 
6. Di non essere in conflitto di interesse con le parti, acquirente-venditore-istituto finanziatore-
utilizzatore-inquilino ai sensi della Circolare di Banca d’Italia n. 285/2013 e delle vigenti linee guida ABI 
per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie.  
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ELENCO ALLEGATI: 
1. Planimetria esplicativa del compendio immobiliare;  
2. Tabella comparabili terreni edificabili;  
3. Tabella valori aree edificabili del Comune di Mozzecane;  
4. Estratto di mappa con evidenza mappali oggetto di valutazione;  
5. Visure catastali aggiornate;  
6. Planimetrie catastali aggiornate, elaborato planimetrico ed elenco subalterni;  
7. Tabella riepilogativa relativa ai costi sostenuti per il mappale 250;  
8. Preventivo ditta Torricelli Impianti S.r.l. relativo agli impianti meccanici presenti sul mappale 438;  
9. Documentazione fotografica. 
 
 
 

Luogo e data 
 

Rubano, 28-07-2025 

 TIMBRO E FIRMA 
 
 
 

 

 














































































