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1 INTRODUZIONE 

1.1 CONFERIMENTO INCARICO E QUESITO 

Il sottoscritto ing. Cristofolini Marco, con studio in Cavedine in via Monte Stivo 32, iscritto all’Ordine degli 

Ingegneri della Provincia di Trento al numero 3.900 e all’Albo dei CTU del Tribunale di Trento al n. 271, 

con provvedimento del G.E. dott. Benedetto Sieff di data 18/07/2025 è stato nominato “perito per 

valutazione beni” di proprietà della Liquidazione Giudiziale 18/2025 del Tribunale di Trento. 

I beni oggetto della presente valutazione risultano individuati negli Uffici del Libro Fondiario di Egna e 

Cavalese, come segue: 

• P.T. 909 C.C. ALDINO - p.e. 916 

• P.T. 140 C.C. ZIANO - p.e. 240 p.m. 5 (Proprietario pro-tempore quota 2/20) 

• P.T. 180 C.C. ZIANO - p.f. 3995 (quota 9/10) 

• P.T. 212 C.C. ZIANO - p.e. 233/1 p.m. 1 

• P.T. 829 C.C. ZIANO - p.e. 751/1 p.m. 6 

• P.T. 972 C.C. ZIANO - pp.ff. 3882, 3911, 3916, 3922, 3986, 3990/3, 4038, 4173, 4177 e 4178 

• P.T. 1.226 C.C. ZIANO - p.e. 788 e p.f. 5017/6 

1.2 ASSUNZIONI E LIMITI 

La valutazione è stata sviluppata in seguito ad una dettagliata lettura degli atti, nonché dei documenti 

ripresi presso i Pubblici Uffici e della documentazione fotografica ripresa del corso del sopralluogo. 

Si assume che, per quanto non possibile discernere a vista e mediante misure in fase di sopralluogo, gli 

immobili siano stati realizzati nel rispetto della normativa vigente al momento della realizzazione 

(urbanistica, edilizia, sicurezza impianti, isolamento acustico, isolamento termico, staticità e quant’altro). 

Si assume che la superficie catastale dei terreni sia sufficientemente rappresentativa di quella reale, o che 

lo stato dei luoghi sia conforme ai confini mappali. 

Per quanto non riportato nella presente valutazione, si assume che le realità immobiliari siano conformi 

alla documentazione tecnica depositata presso gli uffici competenti (Comune, Ufficio Tavolare, Ufficio 

Catasto, ecc.). 

Si precisa che non è stato possibile verificare in maniera completa e approfondita tutte le dimensioni e le 

caratteristiche degli immobili (stratigrafie, stato ed efficienza degli impianti, difetti costruttivi, condizioni 

dei suoli, ecc.), ad eccezione di quanto rilevabile mediante osservazione diretta e misurazioni a campione 

eseguite in sede di sopralluogo. 

Si evidenzia inoltre che non è stato possibile accertare in sede di sopralluogo i confini delle particelle 

catastali, anche perché l’incarico ricevuto non prevede tale verifica. Si assume pertanto, salvo diversa 

successiva verifica, che le costruzioni rispettino le distanze legali previste, quali – a titolo esemplificativo 

e non esaustivo – quelle dai confini e da altri fabbricati. 

Si assume che gli eventuali oneri di regolarizzazione restino a cura e spese dell’assegnatario e 

corrispondano a quelli riportati negli specifici capitoli, dove sono calcolati con stime sommarie e da 

ritenersi solo indicativi e non vincolanti; si evidenzia infine l’impossibilità di determinare con precisione 

detti costi in quanto legati a pareri discrezionali e interpretazioni di legge da parte degli organi e/o enti 

preposti. 
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1.3 SVOLGIMENTO DELL’INCARICO 

Eseguito l’accesso agli atti presso i vari Enti ed espletata una preliminare disamina degli atti e ricognizione 

dei beni: 

• in data 28/08/2025 è stato effettuato un primo sopralluogo presso i beni siti in C.C. Aldino alla 

presenza dell’Amministratore delegato della società sottoposta a procedura di Liquidazione 

Giudiziale 

• in data 18/09/2025 è stato effettuato un secondo sopralluogo presso i beni siti in C.C. Ziano alla 

presenza dell’Amministratore delegato della società sottoposta a procedura di Liquidazione 

Giudiziale 

• in data 17/11/2025 è stato effettuato un terzo sopralluogo presso i beni siti in C.C. Aldino al fine 

di accertare lo stato dei lavori relativi alle “infrastrutture” 

Nel corso dei sopralluoghi sono stati ispezionati i luoghi e si è proceduto ad effettuare alcune misure 

interne ed esterne a campione, successivamente ed opportunamente elaborate in ufficio e confrontate 

con i documenti agli atti. 

Dall’esito dei sopralluoghi e delle indagini eseguite, si è proceduto con la stesura del presente rapporto di 

valutazione dei beni. 

1.4 EPOCA DI RIFERIMENTO DELLA VALUTAZIONE 

Il presente documento è stato condotto mediante analisi dei valori di mercato attuali ed allo stato dei 

luoghi rilevato nel corso del sopralluogo, quindi l’epoca di riferimento della presente valutazione è 

novembre 2025. 
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2 VALORE DI MERCATO E PROCEDIMENTI ESTIMATIVI 

Nel presente capitolo si illustra innanzitutto il concetto di “valore di mercato” e, successivamente, i 

procedimenti estimativi previsti dagli IVS. Nei capitoli seguenti verrà adottata, di volta in volta, la 

metodologia estimativa più appropriata tra quelle indicate dagli International Valuation Standards (IVS), 

procedendo poi alla descrizione del relativo procedimento di stima. 

2.1 DEFINIZIONE DI “VALORE DI MERCATO” 

Il criterio di stima “valore di mercato” si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto 

d'incontro della domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del 

valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. 

Secondo l'International Valuation Standards, il valore di mercato è “l’importo stimato al quale un 

determinato immobile può essere compravenduto alla data della stima, posto che l’acquirente e il 

venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo 

un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, 

con prudenza e senza alcuna costrizione”. 

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari 

di Tecno Borsa, ed è analoga a quella fornita dalla Banca d'Italia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 

dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche", sia con quella contenuta nel 

Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo ai requisiti 

prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento (UE) n. 648/2012 

denominato.  

Ogni elemento della definizione può essere analizzato singolarmente, al fine di comprenderne al meglio 

il significato:  

"importo stimato..." si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per l’immobile in 

un’operazione di mercato e determinato da un soggetto che possiede la qualifica, la capacità e 

l’esperienza per compiere la valutazione;  

“…alla data della valutazione…” richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in 

quanto i mercati e le loro condizioni possono variare e il valore può risultare scorretto o inappropriato 

in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo scambio e la 

stipula del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione di 

prezzo altrimenti possibile;  

“…in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di 

mercato…” entrambi i contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato 

non ragionevole nel mercato. L’acquirente non pagherà un prezzo più alto di quello richiesto dal 

mercato. Il venditore è motivato a vendere l’immobile al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La 

transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono ciascuna 

indipendentemente dall’altra;  

“…dopo un’adeguata promozione commerciale…” per la quale l’immobile è offerto sul mercato nella 

maniera più appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile. La durata 

di esposizione sul mercato può variare secondo l’immobile e l’andamento del mercato, ma deve 
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essere sufficiente da permettere all’immobile di essere posto all’attenzione di un adeguato numero 

di potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione è anteriore al momento della valutazione;  

“…nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza 

alcuna costrizione…” presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono 

influenzare la compravendita e che ciascuna parte sia motivata a partecipare all’operazione, ma che 

non sia forzata né indebitamente costretta a portarla a compimento.  

Si precisa che la definizione di valore di mercato assume che: non siano computate nel valore di mercato 

le spese di transazione (notaio, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione. Il valore di mercato esclude 

specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o 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. 

2.2 PROCEDIMENTI ESTIMATIVI 

I metodi o procedimenti estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre 

approcci:  

1. Approccio del confronto di mercato (Market Approach): utilizzato nei mercati attivi e dinamici in 

cui i dati immobiliari delle compravendite di beni appartenenti al medesimo segmento di mercato 

del bene oggetto di valutazione, sono facilmente disponibili; 

2. Approccio finanziario o della capitalizzazione del reddito (Income Approach): utilizzato nei mercati 

poco attivi in cui i dati immobiliari delle compravendite di immobili simili sono scarsamente 

disponibili, mentre sono generalmente disponibili i canoni di affitto o i flussi di cassa attesi;  

3. Approccio del costo (Cost Approach): utilizzato nei mercati di beni limitati, o in presenza di 

immobili speciali e in totale assenza di dati immobiliari di compravendite, di canoni di affitto, o 

dei flussi di cassa attesi. 

Dalla predetta analisi risulta evidente che l’applicazione dei procedimenti estimativi non è un’arbitraria 

scelta del perito ma deriva da un'analisi attenta del mercato e delle caratteristiche specifiche 

dell'immobile oggetto di valutazione. La scelta del metodo di stima deve essere attuata seguendo il 

diagramma di scelta che si propone di seguito: 
 

 
In funzione dell’esito delle ricerche eseguite nello specifico segmento di mercato che interessa i beni 

oggetto dei vari lotti, saranno applicati i diversi procedimenti estimativi. 
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Per la descrizione estesa si rimanda alla lettura dell’allegato (6) Libro Maestro, Partita Tavolare 909 C.C. 

Aldino 
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3.1.3.2 Piano delle Zone di Pericolo 

 
Dalla lettura del Piano delle Zone di Pericolo la particella ricade in gran parte in area con Livello di pericolo 

Idraulico, Valanga e Frana - Esaminato e non pericoloso e per una minore superficie in area non catalogata. 
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3.3 UBICAZIONE E CONTESTO 

I beni oggetto di stima si collocano nel comune amministartivo di Aldino (BZ). Aldino è un comune 

montano situato nella Bassa Atesina, nella provincia autonoma di Bolzano, in Trentino-Alto Adige. Si trova 

a circa 1.225 metri sul livello del mare, nell'altopiano del Monte Regolo, un'area caratterizzata da paesaggi 

montani, boschi e malghe. Il paese è separato dal resto del comune dalla profonda gola del Rio delle 

Foglie. 

Aldino è composto da due frazioni principali: Olmi e Redagno. Quest'ultima è situata a circa 1.550 metri 

sul livello del mare, nel cuore di una natura quasi incontaminata, ed è famosa per la sua vicinanza al Parco 

Naturale del Monte Corno. 

 
La zona produttiva Nuova Redagno è un'area industriale situata nel comune di Aldino che ospita diverse 

aziende specializzate in settori innovativi e sostenibili. La zona produttiva gode di una posizione strategica 

dal punto di vista della viabilità. Nonostante si trovi in un contesto montano, l’area è ben collegata alle 

principali arterie stradali della Bassa Atesina, garantendo facilità di accesso per le imprese, i mezzi di 

trasporto merci e i lavoratori. 

La zona artigianale Nuova Redagno si affaccia direttamente sulla SS 48 delle Dolomiti, assicurando un 

collegamento immediato lungo l’asse viario che conduce verso la Val di Fiemme e la Val di Fassa. L’area si 

connette inoltre facilmente alla SS 12 dell’Abetone e del Brennero, garantendo l’accesso verso Bolzano e 

l’integrazione con le principali reti autostradali. Grazie a questa combinazione di collegamenti, la zona 

produttiva beneficia di un’elevata accessibilità, idonea anche al transito dei mezzi pesanti destinati alle 

attività di trasporto e logistica. 

Per quanto riguarda i collegamenti ferroviari, la stazione più vicina si trova a Ora, lungo la linea Bolzano–

Trento.  

Complessivamente, la zona produttiva Nuova Redagno combina la tranquillità e il contesto naturale di 

un’area montana con collegamenti efficaci alle principali vie di comunicazione, rendendola adatta allo 

sviluppo di attività produttive e commerciali. 
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piano terra. Il secondo è collocato sul lato sud e proviene dallo svincolo della SS48 di recente realizzazione, 

dal quale si raggiunge la nuova viabilità interna alla zona produttiva “Nuova Redagno 4”; da qui si accede 

al cortile presente al piano primo del compendio. 

Spazi esterni 

I volumi di fabbrica sono circondati da spazi esterni distribuiti su due livelli, piano terra e piano primo, 

collegati tra loro dalla viabilità interna che corre lungo il confine sud della proprietà. 

Al piano terra il cortile si sviluppa su tre lati. Sul lato sud-est è presente un piazzale pavimentato in 

calcestruzzo, sul quale si affacciano gli 

accessi al capannone e i manufatti 

accessori. Il cortile prosegue poi verso ovest 

e quindi a nord, fino a raggiungere 

l’ingresso dell’area produttiva, attraverso 

un percorso più stretto con pavimentazione 

in battuto di terra. A ridosso di tale 

percorso sono previsti, secondo il progetto, 

i posti auto a servizio del compendio 

produttivo, sebbene allo stato attuale non 

risultino ancora delimitati. 

Al piano primo si trova il cortile di 

pertinenza che si affaccia sulla viabilità 

interna della zona industriale (in corso di realizzazione) e che circonda i volumi edilizi su due lati. Sul lato 

sud-est è presente un piazzale che serve l’accesso al piano primo del capannone, mentre sul lato nord-est 

è presente un andito di larghezza contenuta, che corre lungo l’intero confine con la strada interna della 

zona produttiva; gli spazi esterni presenti a questo livello non sono pavimentati. 
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3.4.1.2 Descrizione dei fabbricati 

Si tratta di un compendio produttivo realizzato a partire dal 2020. L’insieme edilizio si articola 

essenzialmente in due volumi principali, oltre a vari manufatti accessori esterni. Il volume principale, 

collocato sul lato ovest (Corpo A), è sviluppato interamente su un unico livello; il secondo volume, posto 

sul lato est (Corpo B), si sviluppa invece su due livelli e comprende, sul lato nord-ovest, una struttura 

multipiano attualmente in corso di realizzazione. Ancora più a nord è presente un ulteriore volume ad un 

unico livello, con copertura a terrazza, dal quale avviene l’accesso carrabile – dal cortile del piano terra – 

alla porzione del Corpo B. 

 
Allo stato attuale risulta di fatto ultimato e agibile il solo Corpo A, sebbene siano ancora necessari alcuni 

interventi minori di completamento; il Corpo B è invece in fase di costruzione. 

All’esterno dei volumi principali, a piano terra, si trovano diversi manufatti accessori: sul lato nord-ovest, 

in prossimità dell’ingresso, è collocata una cabina elettrica, mentre sul lato sud-est, a ridosso del muro di 

sostegno del cortile del piano primo, sono presenti strutture e tettoie che ospitano i depositi di cippato, i 

locali tecnici, gli essiccatori e altre aree di deposito. 

Per agevolare la descrizione e l’individuazione delle diverse componenti, si ritiene opportuno suddividere 

il compendio in tre corpi di fabbrica, come anzi accennato, ed in particolare: 

• Corpo A, costituito dalla porzione di capannone disposto su un unico livello e già agibile; 

• Corpo B, corrispondente alla porzione di capannone sviluppata su più livelli e attualmente in 

costruzione; 

• Corpo C, formato dai manufatti accessori realizzati a ridosso del muro di sostegno e affacciati sul 

cortile del piano terra. 

Corpo A 

Si tratta della porzione di capannone realizzata sul lotto ricadente nella zona industriale “Nuova Redagno 

3”, attualmente agibile. Tale porzione si sviluppa interamente su un unico livello, su un sedime 

rettangolare di circa 4.485 m², con un’altezza interna pari a circa 8,5 m sotto tegolo di copertura e 6 m 

sotto carroponte. L’accesso carrabile principale avviene tramite un ampio portone con apertura “a libro”, 

che immette nel cortile sud, protetto da una chiusura esterna ad impacchettamento. Un secondo accesso 
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carrabile è presente all’interno dell’officina, anch’esso con portone “a libro”. Sono inoltre presenti accessi 

pedonali dotati di porte REI, che fungono da uscite di emergenza. 

La struttura portante è di tipo prefabbricato in calcestruzzo armato, con alcune parti secondarie realizzate 

in opera. Essa è impostata su una maglia regolare di pilastri prefabbricati in c.a., sulla cui sommità sono 

impostate le travi principali a “T rovescia” e ad “L”, in calcestruzzo armato precompresso. La copertura è 

costituita da tegoli a profilo grecato, anch’essi in 

c.a.p.. La struttura portante si compone di tre file 

di telai a campate di circa 11 m, disposti con un 

interasse di circa 20 m, per una lunghezza 

complessiva di circa 110 m ed una larghezza di 

circa 40 m. Verso il Corpo B la maglia è 

parzialmente interrotta da un muro continuo in 

calcestruzzo armato. L’intero sistema 

fondazionale, realizzato in opera, è costituito da 

plinti e fondazioni continue. 

Le tamponature perimetrali sono composte, nella 

parte basale, da un muretto in calcestruzzo, sopra 

il quale sono installati pannelli sandwich in lamiera metallica con isolamento in poliuretano espanso. Il 

capannone è inoltre dotato di ampie finestre in legno che assicurano un buon apporto di luce naturale. 

Gli ambienti interni sono per lo più aperti ed interrotti dalla sola maglia strutturale. Sono presenti alcuni 

locali accessori interni, disposti su due 

livelli, con struttura indipendente a quella 

principale e sono suddivisi mediante 

pareti intonacate e tinteggiate, pareti in 

legno o a pannelli sandwich. In 

particolare, sul lato nord, a piano terra, si 

trovano due locali tecnici — contenenti 

trasformatore e quadri elettrici — con 

accesso dall’esterno, oltre a un vano 

tecnico e un locale compressore, 

accessibile da un ballatoio in acciaio 

servito da una scala interna. Sul lato sud, 

sempre al piano terra, sono presenti un 

locale WC con antibagno, un deposito 

lubrificanti, un magazzino con soffitto ribassato e un’officina a tutta altezza; da quest’ultima, mediante 

una scala in acciaio, si accede al magazzino del piano primo, ricavato sopra i locali con soffitto ribassato. 

Al piano interrato sono situati due locali cippatori, accessibili tramite il vano scala del Corpo B. Il 

capannone è inoltre predisposto con tunnel interrati che consentono la distribuzione degli impianti e il 

convogliamento degli scarti di lavorazione verso i cippatori. 

Il pavimento è in calcestruzzo di tipo industriale con sistema di riscaldamento a pavimento radiante. Le 
strutture verticali e orizzontali risultano tinteggiate. La copertura è allo stato di grezzo con solo il massetto 
in pendenza ed è priva del manto in pannelli sandwich con isolamento in lana minerale  
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Il capannone è servito dagli impianti di riscaldamento a pavimento radiante, elettrico, di illuminazione, di 

aspirazione e filtrazione, di aria compressa, antincendio, nonché da due carriponte bitrave da 6,3 

tonnellate, come meglio descritto in seguito. 

Corpo B 

Si tratta della porzione di capannone realizzata sul lotto ricadente nella zona industriale “Nuova Redagno 

4”, attualmente in corso di costruzione. L’insieme edilizio si articola in più volumi distinti: un volume 

principale ad uso capannone, disposto su 

due livelli (piano terra e piano primo); a 

nord di questo è addossato un volume 

multipiano, con piano terra in continuità 

con il capannone e tre livelli superiori; 

infine, in aderenza verso nord, si sviluppa 

una porzione terminale a un solo piano 

fuori terra, in continuità con i corpi 

precedenti, che presumibilmente si 

estende fino al confine della proprietà. 

Il volume principale insiste su un sedime 

rettangolare di circa 2.585 m², con 

altezza interna sotto tegolo pari a circa 6 

m al piano terra e 6,2 m al piano primo. 

Il volume multipiano occupa un sedime di circa 735 m², con altezze interne sotto tegolo pari a circa 4,8 

m al piano terra, 2,6 m al piano primo 

(misura grezza), 2,9 m al piano secondo 

(misura grezza), mentre l’altezza del 

piano terzo non è rilevabile. 

La porzione terminale, verso nord, si 

sviluppa su un’area di circa 690 m², con 

altezza interna sotto tegolo, al piano 

terra, pari a circa 4,8 m. 

La struttura portante è di tipo 

prefabbricato in calcestruzzo armato, 

con alcune parti secondarie realizzate in 

opera. Essa è organizzata secondo una 

maglia regolare di pilastri prefabbricati 

in c.a., sulla cui sommità sono impostate 

le travi principali a “T rovescia” e ad “L” in calcestruzzo armato precompresso. I solai di interpiano e la 

copertura sono costituiti da tegoli a profilo grecato, anch’essi in c.a.p. 

La maglia strutturale dei pilastri è di circa 11 m × 11 m, distribuita su tre telai a più campate. Verso il 

“corpo A” essa risulta parzialmente interrotta da un muro continuo in calcestruzzo armato. Anche la 

porzione terminale del capannone, verso nord, presenta una struttura in elevazione realizzata con 

muratura in calcestruzzo. L’intero sistema fondazionale è stato eseguito in opera ed è composto da plinti 

e fondazioni continue. 
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Volume principale 

Il volume principale si sviluppa su due livelli e accoglie due ampi locali ad uso capannone, in gran parte 

privi di divisori interni. Solo una 

porzione del piano terra presenta 

delimitazioni al grezzo che 

presumibilmente definiscono locali 

accessori e spazi di collegamento tra il 

corpo A e il corpo B. 

L’edificio è caratterizzato da un ampio 

pozzo di luce centrale, aperto da terra 

a cielo, che attraversa l’intera altezza 

del fabbricato e garantisce un 

significativo apporto di illuminazione 

naturale ai locali interni. 

Le tamponature perimetrali del piano 

terra sono costituite prevalentemente 

da muri controterra in calcestruzzo 

armato; la porzione nord, in corrispondenza dell’accesso, è invece realizzata con pannelli sandwich in 

lamiera metallica con isolamento in poliuretano espanso. Lo stesso sistema di pannellatura prosegue al 

piano primo, delimitando l’intero volume edilizio. 

Sono inoltre presenti lucernari in legno sui fronti nord-est e sud-ovest, che assicurano una buona 

illuminazione naturale. 

Per quanto riguarda le finiture interne e gli impianti, si segnala che solo una parte del piano terra (circa 

1.125 m²) e l’intero piano primo risultano ultimati. Restano da completare gli impianti di circa 1.460 m² 

del piano terra, mentre ulteriori 1.470 m² si trovano allo stato grezzo strutturale, di cui circa 250 m² 

realizzati oltre il volume autorizzato. 

Le porzioni di fabbricato ultimate 

presentano pavimentazione industriale 

in calcestruzzo con sistema di 

riscaldamento a pavimento radiante. Le 

strutture verticali e orizzontali risultano 

tinteggiate. 

Il pacchetto di copertura è completato 

con massetto in pendenza e manto 

costituito da pannelli sandwich in 

lamiera metallica con isolamento in lana 

minerale, sui quali è installato 

l’impianto fotovoltaico. 

Il capannone è servito da due vani scala 

esterni al volume principale, con 

struttura in calcestruzzo armato e scale in acciaio: il vano nord-est collega il piano terra con il piano primo, 

mentre quello sul fronte sud-est si sviluppa dal piano interrato fino alla copertura. 
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L’accesso carrabile al piano terra avviene tramite un ampio varco dotato di chiusura esterna ad 

impacchettamento; l’accesso carrabile al piano primo è garantito da un portone ad apertura “a libro” che 

immette sul cortile sud. 

Il capannone dispone inoltre di accessi pedonali al piano primo, protetti da porte REI che fungono da 

uscite di emergenza. Sono presenti anche predisposizioni per collegamenti orizzontali con il corpo A, 

attualmente non praticabili poiché i lavori sono ancora in corso. 

Al piano terra sono stati predisposti tunnel interrati per la distribuzione degli impianti e per il 

convogliamento degli scarti di lavorazione verso il cippatore. 

Le aree ultimate del capannone sono servite da impianti di riscaldamento a pavimento radiante, impianto 

elettrico, illuminazione e rete antincendio. 

Volume multipiano e porzione terminale 

Il volume multipiano si sviluppa su quattro livelli ed è progettato per ospitare, al piano terra, un ampio 

locale deposito in continuità con il 

volume principale (corpo B) e dotato di 

collegamento con il corpo A; al piano 

primo un’autorimessa con accesso 

dalla viabilità interna della zona 

industriale di “Nuova Redagno 4”; al 

piano secondo una zona uffici e al 

piano terzo una zona magazzino. 

L’intero volume avrebbe dovuto essere 

servito da un ampio vano scala esterno, 

posizionato sul lato nord, che ad oggi 

non risulta ancora realizzato. 

La porzione terminale si sviluppa su un 

unico livello fuori terra, con 

soprastante terrazza, e costituisce la prosecuzione del locale deposito del piano terra garantendo 

l’accesso carrabile dal relativo cortile. Tale 

volume prosegue ulteriormente verso nord 

fino al confine di proprietà, mediante un 

corpo aperto sulla p.f. 1807/30 C.C. Aldino, 

non autorizzato e potenzialmente oggetto di 

demolizione. 

Le porzioni di fabbricato descritte si 

presentano allo stato grezzo, sia nelle parti 

esterne sia negli interni, essendo state 

realizzate unicamente le strutture portanti 

principali. Il volume multipiano è dotato del 

manto di copertura e dell’impianto 

fotovoltaico sovrastante, mentre il volume 

terminale risulta completato nelle sole tamponature perimetrali del lato nord, unico prospetto libero, 
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dove è presente l’accesso carrabile, realizzate con pannelli sandwich in lamiera metallica con isolamento 

interno in poliuretano espanso e dotate di portone carrabile. 

Le porzioni di capannone in oggetto risultano inoltre prive di impianti. 

Corpo C - Manufatti accessori 

All’esterno del compendio, al piano terra, in aderenza ai muri di sostegno del cortile del piano primo, sono 

presenti alcuni manufatti con accesso diretto dal cortile stesso. Alcuni di essi risultano comunicanti sul 

retro attraverso un corridoio di 

collegamento. Le planimetrie allegate 

chiariscono nel dettaglio la consistenza 

dei volumi: da nord verso sud sono 

presenti due spazi destinati al deposito 

degli scarti di lavorazione, quali 

segatura e cippato, un locale centrale 

termica con annesso deposito del 

cippato da bruciare, tre locali 

essiccatori e un’ampia tettoia ad uso 

deposito. 

I depositi di cippato si estendono per 

una superficie complessiva di circa 165 

m², quelli a nord del locale caldaia, e di 

circa 73 m², quello a sud, con altezza 

interna di circa 6 m. Sono realizzati con struttura in elevazione e copertura piana in calcestruzzo armato 

aperta verso il cortile del piano terra; su una di esse è installata una chiusura ad impacchettamento rapido. 

Il locale caldaia occupa una superficie di circa 145 m², con altezza interna variabile da circa 6,2 m a circa 

6,8 m. È realizzato in calcestruzzo armato e 

presenta una copertura rimovibile in acciaio e 

legno, con manto in lamiera non coibentata. 

Gli essiccatori si sviluppano su una superficie 

complessiva di circa 125 m², con altezza 

interna di circa 4,3 m. Si tratta di strutture 

prefabbricate interamente in acciaio e 

completamente coibentate. Tra il 

controsoffitto e la copertura trovano posto 

l’impianto di riscaldamento e quello di 

ventilazione, necessari al processo di 

essiccazione. 

La tettoia ha una superficie complessiva di 

circa 175 m² e un’altezza interna di circa 6 m; è costituita da una struttura mista in acciaio e calcestruzzo 

ed è con copertura in pannelli sandwich coibentati. 
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Cabina elettrica 

Sul lato nord della proprietà, in aderenza alla 

strada di penetrazione ed a confine, è presente la 

cabina di media tensione, attualmente utilizzata 

dalla società fornitrice dell’energia elettrica e 

contenente tutti i componenti elettrici dell’ente 

gestore. Si evidenzia che tale utilizzo non risulta 

regolamentato, poiché la cabina è di proprietà 

della società oggetto di Liquidazione Giudiziale. 

Adiacente alla cabina di media tensione si trova 

un ulteriore locale all’interno del quale è 

installato il sezionatore di media tensione. 

3.4.1.3 Impianti 

Il compendio è alimentato da una linea elettrica di media tensione tramite una cabina gestita dalla società 

Edyna, e dispone di un trasformatore di 

distribuzione ad olio da 800 kVA che alimenta 

l’impianto elettrico industriale. La distribuzione 

interna avviene in parte attraverso cunicoli interrati 

e in parte mediante canaline a vista. L’impianto di 

illuminazione è prevalentemente costituito da corpi 

illuminanti a LED ed è gestito tramite un sistema di 

alimentazione centralizzata CPS. 

L’impianto antincendio è realizzato con una rete ad 

anelli indipendenti, sezionabile mediante valvole di 

intercettazione, con tubazioni in acciaio posate in 

vista. Tale rete è completamente separata dai 

servizi idrici sanitari ed è composta da manichette UNI 45 e sprinkler ad ugello aperto, questi ultimi 

utilizzati nei depositi di cippato ed è completo di impianto di rivelazione incendi. 

Il sistema di riscaldamento è a pavimento, alimentato da un generatore principale a cippato con potenza 

di 995 kW. Il generatore fornisce calore a due puffer di circa 20.000 litri ciascuno, dai quali partono le 

mandate per le varie sottostazioni e circuiti di riscaldamento. 

L’impianto ad aria compressa è costituito da due 

compressori a vite di potenza rispettivamente pari a 55 

kW e 75 kW, completati da un modulo di essiccazione, 

serbatoi di accumulo e una rete di tubazioni per la 

distribuzione dell’aria compressa. All’interno dell’area di 

produzione è inoltre presente un impianto di 

aspirazione e filtrazione composto da canalizzazioni in 

acciaio, tre filtri a maniche autopulenti e ventilatori di 

cui due da 55 kW e uno da 75 kW, destinati alla gestione 

della polvere e delle particelle nei processi produttivi. 
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3.4.4.2 Descrizione delle lavorazioni 

I lavori di urbanizzazione dell’area oggetto della suddetta Convenzione comprendono le infrastrutture che 

la società sottoposta a Liquidazione Giudiziale e, conseguentemente, l’aggiudicatario del presente lotto 

sono tenuti a realizzare a propria cura e spese. 

Le opere consistono essenzialmente nella realizzazione della nuova viabilità interna che collega la SS48, 

situata a sud dell’area — dove risulta già realizzato uno 

svincolo — con la viabilità a servizio della zona industriale 

“Nuova Redagno 3”. Il nuovo percorso si sviluppa a monte 

rispetto all’area oggetto di urbanizzazione e presenta uno 

sviluppo complessivo di circa 380 m, con le relative 

delimitazioni sia verso le particelle servite, a valle, sia 

verso l’area boscata, a monte. 

Il progetto comprende inoltre la realizzazione 

dell’impianto di smaltimento delle acque bianche, 

dell’impianto di illuminazione pubblica con lampade a LED 

e dell’impianto antincendio, oltre alla predisposizione dei sottoservizi relativi alle fognature per acque 

bianche e nere, alla linea telefonica, all’acquedotto e 

alla linea in fibra ottica a servizio dei lotti oggetto di 

urbanizzazione. 

A monte della nuova viabilità è prevista la 

realizzazione di una scarpata e di n. 3 argini naturali di 

protezione contro la caduta massi, questi ultimi di 

lunghezza pari a circa 50 m cadauno, ottenuti 

mediante il riutilizzo del materiale di scavo 

proveniente dalla zona. Il lato verso monte degli argini 

è completato da muri ciclopici. Sul lato a monte degli 

argini è inoltre prevista la realizzazione di una stradina 

boschiva, destinata alla loro manutenzione, della larghezza di circa 3 metri e dello sviluppo complessivo 

di circa 390 metri. 

3.4.4.3 Stato di avanzamento dei lavori e costi per l’ultimazione 

L’esecuzione dei lavori e la relativa rendicontazione 

risultano previste in n. 3 SAL, di cui due risultano già 

rendicontati, mentre sono in corso i lavori relativi al 

SAL 3/Finale, la cui ultimazione e rendicontazione 

gravano sull’aggiudicatario del presente lotto. 

In data 17 novembre 2025 il sottoscritto ha 

effettuato un sopralluogo finalizzato ad accertare lo 

stato dei lavori di realizzazione delle infrastrutture. 

Alla data del sopralluogo i lavori risultano fermi e, da 

quanto rilevabile direttamente e dall’analisi della 

documentazione di progetto, è possibile constatare 
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che restano da eseguire solamente i lavori di pavimentazione in conglomerato bituminoso, adeguamento 

in quota di pozzetti e caditoie e il collaudo delle opere, il cui costo complessivo stimato ammonta a circa 

arrotondati 180.000 €. 

Dalla lettura degli atti contabili e, in particolare, dalla dichiarazione del direttore dei lavori del 26 

novembre 2025, risulta inoltre che sono stati eseguiti, da parte della società che attualmente ha in affitto 

l’azienda oggetto di Liquidazione Giudiziale, lavori successivi al SAL 2 (22 novembre 2023) che, alla data 

del 26 novembre 2025, non risultano ancora rendicontati, per un importo complessivo di 185.986,15 €, 

oltre oneri. 

Tali costi, che saranno rendicontati dall’aggiudicatario nel SAL finale e al completo collaudo delle 

infrastrutture, dovranno essere corrisposti dall’aggiudicatario alla società sottoposta a Liquidazione 

Giudiziale, conformemente a quanto previsto anche nel bando d’asta. Per le motivazioni sopra indicate, 

detti oneri, compresi i costi per l’ultimazione dei lavori, saranno detratti dal valore di mercato dei beni. 

Si segnala, inoltre, che la Giunta Comunale di Aldino, nella seduta del 30 settembre 2025, ha approvato 

una proroga per il completamento dei lavori, nonché per la presentazione della documentazione e la 

rendicontazione finale dei lavori di urbanizzazione, fissando la nuova scadenza al 1° dicembre 2026. 
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3.10.1.2 Costo delle aree 

Si procede innanzitutto con la quantificazione del costo delle aree. Ai fini della determinazione del costo 

delle aree, si assumono quali valori di riferimento i valori richiesti dal Comune di Aldino, già proprietario 

dei terreni, pari a 80 €/mq. 

 

3.10.1.3 Costo della ricostruzione “ΣK+ Ip + PI” 

È il costo ordinario occorrente per la completa e totale ricostruzione dei fabbricati ed è composto da:  

• costo delle opere edili (ΣK) comprendente: 

- K1 - costo tecnico di costruzione, spese generali, utile d’impresa e sistemazione esterna;  

- K2 - oneri professionali (progettazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo);  

- K3 - contributi afferenti al costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione 

primaria e secondaria; 

- Altre spese da sostenere da parte dell’imprenditore. 

• interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso di interesse; 

• profitto lordo (Pl) di un ordinario imprenditore. 

3.10.1.3.1 K1 Costo tecnico di costruzione 

Sulla base dei costi di costruzione medi ripresi dal testo Tipologie edilizie - edizione 2024 redatto a cura 

degli ingegneri e architetti di Milano, opportunamente rivalutati in base al coefficiente di rivalutazione 

ISTAT, nonché confrontati con indagini di mercato eseguite dal sottoscritto in contesti simili, si fissa: 

• l’incidenza media del costo di costruzione per l’urbanizzazione dell’aerea (infrastrutture) pari 

ad arrotondati 350 €/mq 

• l’incidenza media del costo medio di costruzione per il capannone “alto” pari ad arrotondati 

480,00 €/mq  

• l’incidenza media del costo medio di costruzione per il capannone “basso” o “multipiano”2 pari 

ad arrotondati 430,00 €/mq  

• l’incidenza media del costo di costruzione per le sistemazioni esterne a rampa/terre rinforzate 

pari ad arrotondati 100 €/mq 

• l’incidenza media del costo di costruzione per le sistemazioni esterne a ghiaino pari ad 

arrotondati 30 €/mq 

• l’incidenza media del costo di costruzione per le pavimentazioni esterne in calcestruzzo pari ad 

arrotondati 60 €/mq 

Sulla base delle superfici di stima di cui ai punti precedenti, si stima il costo di costruzione complessivo dei 

beni come segue: 

 
2 Per le porzioni di edificio con altezze intermedie si è proceduto con l’applicazione di un coefficiente di ragguaglio sulla superficie 

commerciale. 

Sup catastale Costo unitario

20073,0 80,00 €/mq 1 605 840,00€   

Costo delle aree
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Costo unitario
Adeguamento 

ISTAT 2024 - 2025  

"rivaluta"

Costo unitario rivalutato

Realizzazione 

infrastrutture
350,00 €/mq 1,018 356,30 €/mq

Sup. esterne

[mq] 

Incidenza costo sist. 

esterne

[€/mq]

3 400,00 x 356,30 €/mq = 1 211 420,00€                                         

Costo unitario
Adeguamento 

ISTAT 2024 - 2025  

"rivaluta"

Costo unitario rivalutato

Capannone h 8,5 

m 
480,00 €/mq 1,018 488,64 €/mq

Capannone h 5 m 430,00 €/mq 1,018 437,74 €/mq

[€/mq] [mq]

488,64 x 8930,00 = 4 363 555,20€                                         

437,74 x 1105,40 = 483 877,80€                                            

4 847 433,00€                      

Costo unitario
Adeguamento 

ISTAT 2024 - 2025  

"rivaluta"

Costo unitario rivalutato

Sistemazione a 

rampa/terre rinforzate
100,00 €/mq 1,018 101,80 €/mq

Sistemazione a 

ghiaino
30,00 €/mq 1,018 30,54 €/mq

Pavimentazione in 

calcestruzzo
60,00 €/mq 1,018 61,08 €/mq

520,00 x 101,80 €/mq 52 936,00€                                               

4 880,00 x 30,54 €/mq 149 035,20€                                            

2 305,00 x 61,08 €/mq 140 789,40€                                            

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione 

2024" ed indagini di mercato

Fonte

Sistemazioni esterne

Sommano costi SISTEMAZIONI ESTERNE = 342 760,60€                                        

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione 

2024" ed indagini di mercato

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione 

2024" ed indagini di mercato

Costo costruzione fabbricati 

al grezzo =

Fonte

Fonte

Costo costruzione fabbricati 

ultimati =

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione 

2024" ed indagini di mercato

Costo per urbanizzazione area - INFRASTRUTTURE

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione 

2024" ed indagini di mercato

Costo infrastrutture =

Costo tecnico di costruzione fabbricati (spese edili, strutturali, impiantisitiche e finiture)

Sommano costo delle INFRASTRUTTURE ed URBANIZZAZIONE =

Sommano costi netti di costruzione dei FABBRICATI =

1 211 420,00€                                     

Sommano costo costruzione fabbricati =

Testo "tipologie edilizie - DEI, edizione 

2024" ed indagini di mercato

Sistemazione a rampa/terre 

rinforzate

Sistemazione a ghiaino

Pavimentazione in 

calcestruzzo

4 847 433,00€                                     
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3.10.1.3.2 K3 Contributo di costruzione 

Nello specifico caso ed al fine della presente valutazione, il contributo di costruzione non è quantificato 

in quanto, come previsto dalla convenzione sottoscritta con il Comune di Aldino, si considera compensato 

con i costi che il costruttore sostiene per la realizzazione delle opere di urbanizzazione - infrastrutture. 

3.10.1.3.3 K2 Spese tecniche 

Le spese tecniche ricomprendono i compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono 

nelle fasi della “produzione” quali pianificatore, studio geologico, rilievo, progettazione, sicurezza, 

direzione lavori, collaudo, ecc., che in base ad una stima effettuata ai sensi del D.M. 17 giugno 2016, come 

modificato da D.Lgs.36/2023, si assumono pari al 8,00 % dell’importo delle lavorazioni e quindi: 

 

3.10.1.3.4 Spese generali e costi per allacciamenti 

Nel presente paragrafo si quantificano le spese generali correlate all’organizzazione del cantiere, alla 

gestione amministrativa e tecnica dell’intervento, nonché i costi necessari per l’allaccio alle reti 

tecnologiche (energia elettrica, acqua potabile, gas, fognatura, telecomunicazioni). Tali oneri sono 

considerati quali costi indiretti indispensabili per garantire la piena operatività dell’opera e la sua 

funzionalità rispetto alle infrastrutture di servizio e si quantificano pari alla percentuale del 2,5 % rispetto 

al costo di costruzione complessivo dei beni. 

 
 

3.10.1.3.5 Ip Interessi passivi  

Per un’esatta valutazione di tale costo dovrebbe essere analizzato il calendario dei lavori ed il periodo di 

ammortamento del debito, valutata ogni voce di spesa e ricondotta alla data presunta di ultimazione dei 

lavori. Nella prassi estimativa, per ordinarie operazioni immobiliari, tali interessi sono considerati 

mediamente anticipati; il risultato che si ottiene non si discosta molto dal calcolo dettagliato sopra 

menzionato.  

Nel caso di specie, si prevede la durata del procedimento autorizzativo pari a circa 6 mesi, i tempi di 

costruzione pari a circa 12 mesi, ed ulteriori convenzionali 12 mesi quale tempistica di per 

l’ammortamento del debito. Con le presenti assunzioni si attualizzato i soli costi di acquisto del terreno al 

lungo periodo, mentre gli altri costi si considerano attualizzare nel medio periodo. 

Si assume inoltre che i costi vengano anticipati per il 30 % a 2/3 di ogni step e che il saldo avvenga al 

completamento del singolo step. 

Il tasso di interesse semplice viene assunto nella misura del 3.5 % con una percentuale di indebitamento, 

per le varie componenti, pari al 50%.  

  

8,00% di 6.401.613,60€              = 512.129,09€                                            

Oneri professionali

Spese tecniche (rilievo, 

progettazione, sicurezza, 

direzione lavori, collaudi, 

ecc.)

2,50% di 6.401.613,60€              = 160.040,34€                                            

Spese generali e costi per allacciamenti

Spese generali e costi per 

allacciamenti
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3.10.1.3.7 Riepilogo costi di costruzione  

Il costo di ricostruzione complessivo risulta pertanto riepilogato come segue 

 

3.10.1.4 Deprezzamento per vetustà 

Il costo complessivo così ottenuto deve essere deprezzato in base alla vetustà degli immobili, così come 

rilevata dallo stato dei luoghi ed in base alle percentuali di incidenza delle singole componenti di costo. 

Al fine della determinazione del deprezzamento per vetustà si ritiene necessario distinguere l’incidenza 

sul costo finale dei costi di: strutture, impianti e finiture in quanto, come anzi detto, sono componenti del 

fabbricato con caratteristiche di degrado differenti. 

In base alla lettura delle voci di costo riportate sul testo “Tipologie edilizie - edizione 2024” redatto a cura 

degli ingegneri e architetti di Milano, per edifici di categoria comparabile con quella oggetto di stima si 

fissa sul costo totale di costruzione: 

• un’incidenza del costo delle strutture (fondazioni, murature, solai, copertura, ecc..) pari al 40 % 

• un’incidenza del costo degli impianti tecnologici (riscaldamento, elettrico, idrico-sanitario, 

antincendio, scarichi, ecc.) pari al 35 % 

• un’incidenza del costo delle finiture (divisioni, intonaci, pavimenti, rivestimenti, serramenti, 

parapetti, attrezzature, ecc.) pari al 25 % 

Considerato inoltre che la vita utile nominale per immobili a destinazione produttiva, al fine di una 

valutazione immobiliare, si può stimare rispettivamente pari a 80 anni per le strutture, 25 anni per gli 

impianti, 25 anni per le finiture e 25 per le sistemazioni esterne e fissando l’anno di costruzione medio del 

compendio immobiliare l’anno 2021, si calcolano i deprezzamenti per vetustà come di seguito esposto. 

1 605 840,00€                                         

1 211 420,00€                                         

2 817 260,00€                      

4 363 555,20€                                         

483 877,80€                                            

4 847 433,00€                                         

808 626,38€                                            

808 626,38€                                            

5 656 059,38€                      

5 091 463,32€                      

564 596,05€                         

342 760,60€                                            

342 760,60€                         

Costo di costruzione porzione quasi ultimata

Costo di costruzione porzione al grezzo delle strutture

Costo per urbanizzazione area - INFRASTRUTTURE

Altri oneri

Costo delle aree

Parziale 

Parziale 

Sistemazioni esterne

Incidenza porzione di capannone quasi ultimata

Incidenza porzione di capannone al grezzo delle strutture

di cui

Sommano costi di costruzione fabbricati =

Sommano costi delle aree e urbanizzazione =

Sommano costi sistemazioni esterne =
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Tali interventi rappresentano opere di completamento finalizzate sia alla sicurezza che alla funzionalità 

dell’immobile e sono stati valutati come costi da sostenere per rendere pienamente utilizzabile la 

porzione di capannone sono stati quantificati pari a 230.000 €. 

3.10.1.6.4 Decurtazione costi per l'ultimazione dei lavori di realizzazione delle infrastrutture e costi per 

i lavori già eseguiti dal SAL 2 alla data 26.11.2025 

Relativamente alle opere di urbanizzazione ancora da eseguire e ai costi per i lavori già eseguiti dal SAL 2 

alla data 26.11.2025, si rimanda alla lettura di quanto riportato al paragrafo 3.4.4.3, dove si quantifica: 

• il costo per l’ultimazione dei lavori di urbanizzazione, pari a 180.000 €, da considerarsi come 

onere necessario per completare le infrastrutture e rendere pienamente fruibile l’area, come 

rilevato nel corso del sopralluogo eseguito dal sottoscritto in data 17 novembre 2025 

• il costo per i lavori di urbanizzazione già eseguiti dal SAL 2 fino alla data 26.11.2025 da 

riconoscere alla società che li ha effettivamente sostenuti e che ad oggi è la società che ha in 

affitto l’azienda oggetto di Liquidazione Giudiziale, pari a 185.986,15 €. 

3.10.1.7 Valore di mercato 

Nella tabellina che si restituisce di seguito, sono riportati tutti i risultati delle analisi descritte ai punti 

precedenti. 

 

 
  

8.556.997,80€                     

50.000,00-€                           

15.000,00-€                           

230.000,00-€                         

180.000,00-€                         

185.986,15-€                         

7.896.000,00€                     

Decurtazione per difformità urbanisitche e catastali =

Valore di costo di ricostruzione deprezzato =

Valore di costo di ricostruzione deprezzato e decurtato arrotondato =

Decurtazione costi per l'ultimazione di alcuni lavori =

Decurtazione costi per demolizione porzione di capannone non autorizzato =

Decurtazione costi per le infrastrutture non ancora rendicontati dal SAL 2 fino 

al 26.11.2025 e sostenuti da terzi, come sopra riportato =

Decurtazione costi per l'ultimazione dei lavori di realizzazione delle 
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3.10.2.5.2 Decurtazioni 

Si prevede una decurtazione correlata alla necessità di realizzare un idoneo sistema di ancoraggio atto a 

garantire l’accesso alla copertura e la corretta manutenzione dell’impianto. Tenuto conto dei costi di 

progettazione, fornitura, posa in opera e collaudo del sistema, si stima un onere pari a € 20.000. 

3.10.2.5.3 Costo di ricostruzione deprezzato e decurtato 

In esito alle indagini ed assunzione descritte nei capitoli precedenti, il costo di ricostruzione deprezzato 

dell’impianto fotovoltaico oggetto di stima si quantifica pari a: 

 

 

e quindi applicando le decurtazioni si ottiene il costo di costruzione deprezzato e decurtato. 

 

 
  

Costo ricostruzione 

al nuovo

[€]

Coeff. di 

deprezzamento

Costo di riscostruzione deprezzato

[€]

€ 383 171,40 0,91 € 350 339,086

COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO

Impianto 

fotovoltaico
Incidenza di costo degli IMPIANTI

€ 350 339,086

-€ 20 000,000

€ 330 000,000

Costo di ricostruzione deprezzato =

Decurtazione costi per realizzazione sistema di ancoraggio in copertura =

Valore di costo di ricostruzione deprezzato e decurtato arrotondato =
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4.1.1.2 Estratto Libro Maestro P.T. 1.226 C.C. ZIANO 
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Per la descrizione estesa si rimanda alla lettura dell’allegato (6) Libro Maestro, Partite Tavolari 829 e 1226 

C.C. Ziano 

 

  

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



  

 

 

 RAPPORTO DI VALUTAZIONE DEI BENI 

 Tribunale di Trento 

STUDIO DI INGEGNERIA di Cristofolini ing. Marco Liquidazione Giudiziale n. 18/2025 

 

 
Sede Via Monte Stivo, 32 - 38073 Cavedine (TN) Dati fiscali C.F. CRSMRC86H06L378B | P.IVA 02324220223 

Contatti Tel/Fax: 0461/566160| Email: info@cmingegneri.it | Pec: marco.cristofolini@ingpec.eu | Web www.cmingegneri.it 
 

 pag. 69 di 154 

 

Ufficio p.e. 751/1 p.m. 6 sub. 23 C.C. Ziano 
 

 
 

Capannone p.e. 788 sub. 2 C.C. Ziano 
 

 
 

Cabina elettrica p.e. 788 sub. 3 C.C. Ziano 
 

 
 

Impianto fotovoltaico p.e. 788 sub. 4 C.C. Ziano 
 

 
Per la documentazione integrale si rimanda alla lettura degli allegati (2) Estratto mappa catastale, (4) 

Visura catastale per soggetto e (5) Planimetrie catastali. 
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4.1.3.2 Piano Regolatore Generale, Comune di Ziano di Fiemme – Adozione preliminare 

 
In base al PRG4 di Ziano di Fiemme in adozione preliminare: la p.e. 788 e p.f. 5017/6 C.C Ziano, ricadono 

per lo più in “Area produttiva locale esistente” con specifico riferimento normativo “Aree produttive di 

interesse locale D5” e solo parte della p.e. 788, in prossimità della strada di accesso dalla SS48, fra gli 

edifici residenziali, in “Area residenziale satura” ed in “fascia di rispetto stradale” e parte anche in “area 

parcheggio”, normate rispettivamente dagli artt. 47, 49bis, 37, 80 e 63 delle Norme di Attuazione del 

P.R.G. di Ziano di Fiemme in adozione preliminare e la p.e. 751/1 C.C Ziano ricade in “Area residenziale 

satura” ed in “fascia di rispetto stradale”, normata dagli artt. 37 e 80 delle Norme di Attuazione del P.R.G. 

di Ziano di Fiemme in adozione preliminare. 

 
4 La destinazione urbanistica è stata ricavata dalla sovrapposizione della mappa catastale con la planimetria del P.R.G. in quanto 

non è stato richiesto Certificato di Destinazione Urbanistica al Comune. 
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4.1.3.3 Carta di Sintesi della Pericolosità 

 
Dalla lettura della Carta di Sintesi della Pericolosità le particelle ricadono per lo più in area con penalità 

“P1 - trascurabile o assente”, mentre la porzione nord della p.e. 788 C.C. Ziano ricade parte in area con 

penalità “P2 - bassa”, parte “P3 - media” e parte “APP – aree da approfondire”. 
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4.4.1.2 Terreno pertinenziale 

Il compendio produttivo è circondato su tutti i lati da terreno pertinenziale, che presenta passaggi più 

stretti lungo i lati nord e ovest, mentre sui lati 

sud ed est si apre su piazzali di maggiore 

ampiezza. La pertinenza è in parte 

pavimentata in conglomerato cementizio, in 

parte in asfalto e, per una porzione 

significativa, in terreno stabilizzato. Sul lato 

est, l’intera area non edificata è già dotata di 

una rete interrata per lo smaltimento delle 

acque bianche, completa di pozzetti, 

tubazioni e pozzi disperdenti. 

Al di fuori dell’area recintata, la proprietà 

comprende le due stradine asfaltate di 

accesso poste sul lato sud. Inoltre, sul lato est 

rispetto alla stradina di accesso dalla SS48, è presente un andito esterno al cancello est, anch’esso di 

proprietà, oggi utilizzato come parcheggio; 

tale spazio si estende dal cancello alla via 

pubblica ed è realizzato in parte con 

pavimentazione bituminosa e in parte con 

grigliato inerbito. Sul lato ovest, esterno alla 

porzione di capannone di antica origine, si 

trova uno spazio pavimentato in 

conglomerato bituminoso, adibito a circa due 

posti auto (profondità di circa 4 m), con 

accesso diretto da via Zanon, delimitato a sud 

da una staccionata in legno e, verso nord, in 

continuità non recintata con la p.f. 5032/1. 

La p.f. 5017/6 C.C. Ziano identifica una 

porzione di cortile/strada di accesso al capannone, al di sotto della quale insiste una proprietà superficiaria 

appartenente ad altro ente. 

4.4.1.3 Descrizione dei fabbricati 

Dall’esame della documentazione depositata presso il Comune di Ziano di Fiemme e dal rilievo dello stato 

dei luoghi emerge come l’attuale configurazione del compendio sia il risultato di un progressivo 

susseguirsi di modifiche, ampliamenti e adattamenti realizzati nel tempo in funzione delle esigenze 

produttive dell’azienda utilizzatrice. La proprietà si sviluppa prevalentemente su una superficie coperta 

dalla forma articolata ma sostanzialmente unitaria, alla quale si aggiunge una tettoia isolata. Per una 

migliore chiarezza descrittiva, l’intero insieme può essere suddiviso in quattro corpi di fabbrica, come di 

seguito riportato: 

• il corpo A consiste in un volume di capannone di recente costruzione (2014), con sedime 

rettangolare, allungato in direzione nord-sud, che termina, sul lato sud, con una porzione a tettoia 
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• il corpo B è formato da un capannone di più remota realizzazione (anni indicativi 1983 e 1989), 

addossato al lato est del corpo A e costituito da due volumi contigui con sedime rettangolare 

disposto anch’esso in direzione nord-sud; tali volumi risultano allineati sul prospetto sud e sfalsati 

sul prospetto nord, seguendo l’andamento del confine di proprietà 

• il corpo C è costituito da una tettoia chiusa su due lati, risalente verosimilmente agli anni ‘50 o ad 

epoca precedente. È collegato al lato sud del corpo A e presenta un sedime rettangolare 

sviluppato in direzione nord-sud. Al di sotto della tettoia sono ricavati locali tecnici e di servizio. 

In prossimità del punto di connessione con il corpo A si trovano inoltre due volumi emergenti, 

destinati rispettivamente a cabina elettrica e locali termici (ex silos) 

• il corpo D è costituito da una tettoia, anch’essa di antica costruzione (circa anni ‘50), staccata dal 

complesso principale e accessibile dal cortile pertinenziale. 

La suddivisione dei corpi di fabbrica si chiarisce nella planimetria che si riporta di seguito. 

  
Di seguito di procedere con la descrizione dettagliata dei beni, sulla base della suddivisione, a corpi di 

fabbrica, sopra proposta. 
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4.4.1.3.1 Corpo A 

Si tratta del volume di capannone di più recente realizzazione, che occupa una superficie coperta di circa 

848 m², a cui si aggiunge, sul lato sud, una tettoia 

terminale di circa 180 m² che funge da raccordo 

con il corpo C e che si affaccia sul cortile 

principale. L’intervento è stato realizzato nel 2014 

ed è caratterizzato da una struttura portante a 

campata unica costituita da otto telai con 

montanti verticali in acciaio e trave di colmo 

sagomata tipo “boomerang”, in legno, a doppia 

pendenza. Il manto di copertura è sorretto da 

elementi lignei disposti trasversalmente ai telai ed 

è composto da pannelli sandwich coibentati di 

tipo grecato. Le pareti perimetrali di 

tamponamento sono anch’esse realizzate con pannelli sandwich, in lamiera coibentata. 

Il corpo A è servito da due portoni sezionali 

motorizzati con accesso dal cortile 

pertinenziale ed è illuminato da lucernari posti 

sul prospetto ovest. L’intero volume si 

configura come un unico locale ad uso 

deposito, privo di suddivisioni interne, salvo la 

separazione con la tettoia e quella, realizzata in 

pannelli sandwich coibentati, che lo distingue 

dal volume originario, corpo B. L’altezza interna 

sotto trave varia da circa 4,8 m lungo i lati a 

circa 5,6 m nella parte centrale. 

La pavimentazione interna è di tipo industriale, 

dotata di impianto di riscaldamento a 

pavimento. Il capannone è inoltre servito da impianto elettrico con corpi illuminanti a LED e sottoquadri 

di zona, nonché da impianto antincendio con manichetta e rete idrica a vista. Tra il corpo A e il corpo B è 

presente un elemento divisorio scorrevole, oltre a una separazione continua e doppia costituita da 

pannelli in lamiera, coibentati. 

All’esterno, antistante l’accesso nord del capannone, è presente una tettoia con struttura in acciaio e 

legno che si sviluppa su una superficie di circa 39 m². 
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4.4.1.3.2 Corpo B 

La porzione di capannone in oggetto si sviluppa su una superficie complessiva di circa 1.719 m² ed è 

annessa al lato est del corpo A, comunicante 

con quest’ultimo tramite un portone 

scorrevole. La struttura è prevalentemente in 

cemento armato precompresso, con pilastri 

disposti su due campate di interasse circa 

12,5 e 19,5 m, e travi in calcestruzzo 

precompresso a doppia pendenza. La 

copertura è sorretta da una struttura con 

tegoli a doppio T, mentre le pareti perimetrali 

sono tamponate su quasi tutti i lati con 

pannelli sandwich in acciaio di ridotto 

spessore isolante. Il manto di copertura è in 

lamiera, con impianto fotovoltaico integrato 

tra due strati di lamiera grecata. 

I prospetti presentano diverse finiture: parte in pannelli sandwich alternati alla struttura portante a vista, 

parte in legno e parte intonacati a civile; sono inoltre dotati di lucernari fissi che garantiscono un discreto 

apporto di luce naturale all’interno del 

capannone. L’immobile è servito da tre 

portoni sezionali motorizzati con accesso dal 

cortile pertinenziale. 

Gli spazi interni sono pressoché liberi e 

comunicanti, con pavimentazione industriale 

in calcestruzzo. Nella porzione centrale si 

trova un manufatto rialzato con struttura 

mista in acciaio e muratura, presumibilmente 

destinato in passato a ufficio e locale 

compressore. Nell’angolo sud-ovest sono 

ricavati due locali destinati a deposito di 

cippato, delimitati internamente da pareti in 

parte in cemento armato e in parte in blocchi di calcestruzzo, con accesso dal cortile pertinenziale. 

A ridosso del fronte sud si sviluppa una porzione su due livelli, di recente realizzazione. Al piano terra 

ospita locali servizi igienici con WC e doccia, locale lavaggio collanti e locale deposito; al piano primo una 

sala esposizione con annesso WC, con finiture al civile. Il soffitto del capannone è realizzato con 

controsoffitto piano in pannelli sandwich coibentati; l’altezza interna è di circa 4,3 m, mentre i locali servizi 

igienici e sala esposizione presentano un’altezza interna di circa 2,5 m. 

L’immobile è servito da un impianto elettrico essenziale, con illuminazione tramite corpi illuminanti al 

neon nella zona produttiva e LED/alogeni nella zona servizi e sala esposizione. La porzione produttiva 

dispone di riscaldamento ad aria, che, secondo quanto rilevabile durante il sopralluogo, non risulta 

adeguato a garantire il carico termico necessario; la sala esposizione è invece servita da riscaldamento a 

ventilconvettore a cassetta.  
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4.4.1.3.3 Corpo C 

Si tratta di un manufatto di antica origine, composto da una tettoia con annessa torretta (ex cabina 

elettrica), che si sviluppa su una superficie 

complessiva di circa 227 mq, oltre a un locale 

termico su due livelli di circa 47 mq. Questi 

locali sono situati sul lato sud del corpo A, e si 

sviluppano su un sedime rettangolare, 

allungato in direzione nord-sud. 

l manufatto è essenzialmente una tettoia con 

una struttura mista, costituita da 

calcestruzzo, acciaio e legno, e con copertura 

in legno a due falde, su cui è posato un manto 

in lamiera. La tettoia è chiusa sui lati sud ed 

ovest da pareti in muratura, rivestite 

esternamente in legno. 

All'interno del manufatto, sono presenti alcuni locali, un tempo destinati a usi tecnici, ma ora in gran parte 

dismessi. Tali locali sono separati da pareti in pannelli sandwich, calcestruzzo (calcespan) e laterizio 

intonacato, di scarso valore economico. La 

pavimentazione è per lo più in calcestruzzo. 

I locali termici (ex silos) sono collocati in un 

manufatto separato, con una superficie di 

circa 47 mq, disposto su due livelli e con 

copertura a due falde. Il piano terra ha 

un’altezza di circa 4,6 m, mentre il piano 

primo è alto circa 4,1 m. La struttura portante 

è in muratura, con copertura in legno. Le 

pareti esterne sono parzialmente rivestite in 

legno e parzialmente trattate con intonaco. 

Il manufatto è stato oggetto di una 

ristrutturazione nel 2017, che ha portato 

all’installazione di due generatori di calore: al piano terra è presente un generatore a cippato con una 

potenza nominale di circa 500 kW e un puffer da circa 10.000 litri. Al piano primo, è presente un secondo 

generatore alimentato a gas metano, con potenza di circa 1.000 kW. 

L’accesso al piano terra avviene attraverso due porte contrapposte, mentre al piano primo si accede 

tramite una scala metallica a chiocciola. Dal piano primo è inoltre possibile accedere alla copertura del 

corpo C, e quindi alle coperture dei corpi A e B. 

La cabina elettrica è un volume allungato in altezza, che si sviluppa su un sedime quasi quadrato di circa 

6 mq, su unico livello. Il manufatto presenta una copertura a due falde e un’altezza interna di circa 5,2 m. 

In passato, la cabina riceveva l’alimentazione dalla linea elettrica aerea di media tensione, ora sostituita 

da un collegamento interrato. Attualmente, la cabina è in parte inutilizzata e ospita il trasformatore di 

distribuzione. 
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4.4.1.3.4 Corpo D 

Si tratta di una tettoia di antica realizzazione, con 

una superficie complessiva di circa 200 m², 

staccata dal corpo principale del compendio e 

accessibile dal cortile pertinenziale. La struttura 

in elevazione è costituita in parte da elementi in 

calcestruzzo e in parte da elementi lignei, mentre 

la copertura, in legno, è a due falde ed è sorretta 

da cinque capriate. Il manto di copertura è 

realizzato in lamiera grecata, sulla quale è 

installato un impianto fotovoltaico. L’altezza 

interna sotto capriata è pari a circa 4,2 m. 

4.4.1.4 Impianti 

Il compendio è alimentato dalla linea di media tensione interrata, che arriva all'interno di un locale cabina 

elettrica posizionata all’interno del corpo C e 

non accessibile. È inoltre presente un 

trasformatore di distribuzione ad olio con 

una potenza di 400 kVA, che alimenta l’intero 

impianto elettrico industriale. 

Per quanto riguarda l’impianto di 

illuminazione, il solo corpo A è illuminato con 

corpi illuminanti LED, mentre le altre porzioni 

dell’immobile sono dotate di lampade al 

neon o alogene. 

L’intero compendio è anche provvisto di un 

impianto di riscaldamento: nel corpo A, il 

riscaldamento è realizzato con pavimento 

radiante, mentre nel corpo B è di tipo ad aria. Entrambi gli impianti sono alimentati dai due generatori di 

calore presenti nel locale termico del corpo C. 

È inoltre presente impianto antincendio costituito da tubazioni in acciaio posate in vista, con manichette 

UNI 45 ed impianto di rivelazione incendi. 

4.4.1.5 Stato di manutenzione 

Dall’esito dei sopralluoghi eseguiti è emerso che i beni oggetto di stima presentano, complessivamente, 

uno stato manutentivo che può essere considerato nella media rispetto all’epoca di costruzione, in 

particolare: 

• il corpo A non presenta particolari situazioni di degrado, fatta eccezione per alcune imperfezioni 

interne delle finiture, risolvibili mediante interventi di ordinaria manutenzione; nel complesso 

l’immobile si presentano in buone condizioni di conservazione, coerente con lo standard tipico 

degli edifici a destinazione produttiva 
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• il corpo B è in un discreto stato di manutenzione, con alcune armature dei pilastri in calcestruzzo 

a vista. Le finiture e gli impianti sono complessivamente in discrete condizioni e richiedono 

interventi di manutenzione straordinaria per il ripristino completo e per garantire la funzionalità 

a lungo termine 

• Il corpo C si presenta in uno stato di manutenzione discreto, con interventi eseguiti in periodi 

diversi e realizzati con materiali eterogenei. Si rende necessario procedere a lavori di 

manutenzione straordinaria per il completo ripristino e per assicurare il corretto funzionamento 

e l’efficienza duratura della struttura nel tempo 

• il corpo D si presenta in un discreto stato di manutenzione e richiede interventi di manutenzione 

straordinaria per il ripristino completo e per garantire la funzionalità a lungo termine 
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