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PERIZIA DI STIMA 

***************************** 

La sottoscritta arch. Stefania Barba, con studio in Calvisano (Brescia), via IV 

Novembre n° 10, iscritta all’Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al n° 

1785, riceveva incarico di redigere una “perizia di stima” del più probabile valore 

di mercato delle aree produttive di proprietà della società Crocevia 2006 con 

sede in Isorella (Bs), via Papa Giovanni XXIII n° 6, cod. fisc. e p. iva 02760300984, 

proprietà site nel comune di Medole (Mn). 

La sottoscritta accettava l’incarico affidatogli e acquisiva le opportune informazioni 

in relazione alla provenienza, alla consistenza, alla destinazione urbanistica delle aree 

di proprietà, ubicate nel comune di Medole. 

DESCRIZIONE E CONSISTENZA 

La società Crocevia 2006 srl possiede in Medole aree produttive dislocate nella zona 

nord del territorio comunale.  

Ubicazione, identificazione catastale e classificazione urbanistica 

L’area in oggetto è situata nella zona Crocevia di Medole e classificata nel PGT 

vigente (tav 3 area trasformata, all. C) quale “ambiti interessati da piani e programmi 

attuativi in corso di esecuzione PL2 - Crocevia 2”, area di espansione per nuove 

attività artigianali, industriali e commerciali. 

L’area è censita al catasto terreni del comune di Medole (all. B), come segue: 

fg. 10, mapp. 92-117-194 (quota 11/100) per complessivi 3.139 mq. 

I mappali 92 e 117 costituiscono il lotto n° 13 del planivolumetrico di progetto (all. 

A), il mappale 194 individua un’area standard da cedere. 
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Gli indici urbanistici caratteristici dell’area sono: superficie lorda di pavimento < 

0,80 mq/mq; altezza massima non superiore a 11,50 ml; superficie drenante minima 

pari al 20% della superficie fondiaria. 

Descrizione, consistenza e stato di conservazione 

Trattasi dell’area di proprietà della società Crocevia 2006 inserita nel piano di 

lottizzazione produttivo denominato “Crocevia 2”. Il piano di lottizzazione originario 

è stato convenzionato in data 5 marzo 2009 e attualmente scaduto. In data 28/03/25 è 

stato adottato dalla Giunta Comunale di Medole un nuovo piano di lottizzazione, ora 

in attesa dell’approvazione finale. Il nuovo piano urbanistico, che rispecchia quello 

approvato nel 2009, prevede il completamento delle opere di urbanizzazione. Ad oggi 

lo stato di avanzamento delle opere è il seguente: 

- realizzata la rotatoria di innesto della nuova lottizzazione alla strada provinciale 9; 

- opere interne: realizzate le sole massicciate sull’intera area, realizzato un primo 

stralcio funzionale delle opere di urbanizzazione a servizio di alcuni lotti posti 

nella zona nord/ovest del comparto, stralcio funzionale collaudato in data 6 aprile 

2018. 

Stima del valore medio di mercato 

Per definire il più probabile valore di mercato dell’area medesima si considerano due 

possibili scenari: 

1)  il valore attuale dell’area, individuata quale artigianale/produttiva nel PGT 

vigente ma con piano attuativo scaduto e di conseguenza a tutti gli effetti non 

edificabile; 

2)  il valore dell’area con piano attuativo approvato e convenzione urbanistica 

sottoscritta. Questa situazione renderebbe l’area edificabile a tutti gli effetti.  

Per definire il valore di mercato attuale si considera quale riferimento il valore 
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agricolo medio, seminativo irriguo, stabilito dalla commissione provinciale espropri, 

in data 24 gennaio 2025, incrementato del 50% e pari a: 5,70 €/mq + 50% = 8,55 

€/mq arrotondato a 9,00 €/mq. 

Se il piano di lottizzazione fosse convenzionato, considerando un prezzo medio di  

vendita dell’area produttiva lottizzata di 60,00 €/mq, il valore dell’area attuale 

equivarrebbe a 22,40 €/mq, considerando i costi di seguito dettagliati:   

valore area territoriale non lottizzata (a)  22,50  

costo opere di urbanizzazione (b)  14,40  

c = a + b     36,90 

spese generali d = 20% x c     7,38  

e = c + d     44,28 

utile d’impresa f = 15% x e     6,64    

valore di vendita    50,92 €/mq territoriale 

    pari a    60,20 €/mq fondiaria 

Il costo delle opere di urbanizzazione è stato desunto dal quadro economico di 

progetto in allegato al nuovo piano attuativo adottato dalla giunta comunale di 

Medole (all. D). 

STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

Sulla scorta della propria esperienza, sulle conoscenze relative alle condizioni di 

mercato, sulla base della destinazione urbanistica, della localizzazione delle 

singole aree, la sottoscritta  

DETERMINA E STIMA 

il più probabile valore di mercato delle aree oggetto di stima come segue: 

 area produttiva da urbanizzare inserita nel PL Crocevia 2 di superficie complessiva 

pari a 3.139 mq: 
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1) valore attuale con PL scaduto   9,00 €/mq x 3.139 mq = 28.251,00 € 

2) valore con PL convenzionato 22,50 €/mq x 3.139 mq = 70.627,50 € 

Così come da incarico ricevuto, rassegna la presente relazione di stima. 

Castel Goffredo 23.05.2025 

Il Tecnico 

 

Allegati:   

A) planimetria generale 

B) estratto di mappa catastale; 

C) estratto di P.G.T. 

D) quadro economico piano attuativo adottato 
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LEGENDA:

PROPRIETÀ CROCEVIA 2006 S.R.L.n°

all. B
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