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Spett.le 
CALEFFI S.P.A. 
Via Belfiore, 24 
46019 VIADANA (MN) 

Parma, 25/07/2018 

OGGETTO: Giudizio di congruità relativamente alla “perizia asseverata” redatta dalla società 
“STIMA s.r.l.” in data 08/06/2018, a firma del Dott. Ing. Norberto Marcassoli, e 
successivo giuramento presso il Tribunale di Padova il giorno 11/06/2018, riguardante 
il “canone di mercato del compendio immobiliare ubicato in Viadana (MN), Via Belfiore 
civici n° 20 e n° 24”. 

1) PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Fabrizio Malandri, con studio in Parma, B.go A. Mazza n° 1, iscritto al Collegio dei Geometri della 
Provincia di Parma al n° 1101 ed all’Albo dei Consulenti Tecnici del T ribunale di Parma al n° 52, a seguito di incarico 
professionale conferito dal “Comitato Controllo Rischi Remunerazione e Nomine di Caleffi S.p.A., nella sua 
funzione di Comitato per le Operazioni con Parti Correlate”, tendente ad esprimere un “giudizio di congruità” sulle 
risultanze dell’elaborato peritale asseverato di cui all’oggetto, avente come argomento la quantificazione del canone di 
locazione di mercato del compendio immobiliare ad uso industriale, commerciale e residenziale posto in Viadana (MN), 
Via Belfiore n° 20 e n° 24: 
– di proprietà della società “PEGASO s.r.l.”, con sede in Mantova, Via Pietro Verri n° 1;
– condotto in locazione dalla società “CALEFFI S.p.A.”, con sede in Viadana (MN), Via Berlfiore n° 24, frazione 

Cogozzo.

Dopo avere: 
– effettuato sopralluogo ricognitivo in data 15/02/2018;
– esaminato perizia asseverata di cui all’oggetto, ricevuta tramite e-mail dal Prof. Roberto Ravazzoni in data 

25/06/2018;
– svolto ricerche di mercato; 
il sottoscritto si è posto in grado di redigere la presente. 

                     ALLEGATO B
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Prima di procedere alla verifica della predetta congruità, si puntualizza che nell’elaborato di seguito riportato le superfici 
utilizzate ed i dati (ubicazione, caratteristiche del compendio immobiliare e di ogni sua porzione, ecc.) sono quelli indicati 
nella predetta perizia asseverata. 
 
2) QUANTIFICAZIONE DEL CANONE DI MERCATO CON IL METODO COMPARATIVO 

Non essendo stato possibile rintracciare in zona atti di compravendita e nemmeno contratti di locazione di complessi 
aventi caratteristiche similari a quello in argomento, si è proceduto, per quanto possibile, ad una ricerca di immobili 
presenti in rete, con particolare riferimento allo stabilimento industriale. 

2.a) Stabilimento industriale: 

Viadana: 

2.a.1): capannone di m2 2.000 (area di pertinenza m2 4.500): 
– chiedono canone di € 6.500,00/mese, che corrispondono ad € 39,00/m2/anno, pari ad un canone annuo di € 

78.000,00; 
– nell’annuncio si precisa che circa la metà dell’immobile è ad uso commerciale, mentre il rimanente è ad uso 

industriale o magazzino, pertanto si ipotizza: 
 € 21,00/m2/anno per l’uso commerciale; 
 € 18,00/m2/anno per l’uso produttivo. 

2.a.2): capannone in zona industriale Gerbolina di m2 1.700 (senza accessori interni), con ampia area esterna: 
– chiedono canone di € 2.200,00/mese, che corrispondono ad € 15,53/m2/anno, pari ad un canone annuo 

di € 26.400,00. 

2.a.3): capannone in zona Via Kennedy (vicino alla Piacentina S.p.A.) di m2 3.000: 
– chiedono canone di € 4.150,00/mese, che corrispondono ad € 16,60/m2/anno, pari ad un canone annuo 

di € 49.800,00. 

Pertanto facendo la media dei valori unitari si ottiene: 
2.a.1)   € 18,00/m2/anno 
2.a.2)   € 15,53/m2/anno 
2.a.3)   € 16,60/m2/anno 
 Sommano € 50,13/m2/anno : 3 = € 16,71/m2/anno 

Da detto valore medio unitario, in considerazione della vasta estensione dello stabilimento industriale  in oggetto, si 
ritiene di applicare un coefficiente di riduzione pari a 0,70; conseguentemente: 

– € 16,71/m2/anno x 0,70 = € 11,70/m2/anno 
– 2.a)  m2 23.338 x € 11,70/m2/anno = € 273.055,00/anno 
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che si arrotondano in € 275.000,00/anno  (euro duecentosettantacinquemila/00). 

 
2.b) Emporio (segmento commerciale): 

Nel caso specifico il parametro ricompreso tra € 48,00/m2/anno ed € 60,00/m2/anno viene ritenuto corretto, anzi, stante 
le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’edificio emporio, si ritiene consono un valore unitario di canone di 
mercato di € 60,00/m2/anno. 

Pertanto: 
– 2.b)  m2 485 x € 60,00/m2/anno = € 29.100,00/anno 

che si arrotondano in € 30.000,00/anno  (euro trentamila/00). 
 

2.c) Edificio residenziale: 

L’edificio ospita due alloggi dei quali uno, da informazioni assunte, è affittato ad € 500,00/mese; pertanto, a parere dello 
scrivente: 

– 2.c)  n° 2 appartamenti x € 500,00/mese x n° 12 mesi =  € 12.000,00/anno  (euro dodicimila/00). 

 
Riepilogo (metodo comparativo) 

2.a) Stabilimento industriale: €  275.000,00/anno 

2.b) Emporio: €    30.000,00/anno 

2.c) Edificio residenziale: €    12.000,00/anno 

 Totale canone di mercato €  317.000,00/anno 
 

3) QUANTIFICAZIONE DEL CANONE DI MERCATO APPLICANDO IL TASSO DI RENDIMENTO SUL 
VALORE COMMERCIALE DI MERCATO 

Fatte anche in questo caso le opportune verifiche del mercato immobiliare della zona, ipotizzando i valori di seguito 
riportati, si ottiene un valore commerciale di mercato pari a: 

3.a) Stabilimento industriale: 
– m2 23.338 x € 230,00/m2 = €  5.367.740,00 

3.b) Emporio: 
– m2 485 x € 900,00/m2 = €     436.500,00 
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3.c) Edificio residenziale: 
– m2 218 x € 900,00/m2 = €     196.200,00 

3.d) Area scoperta: 
– m2 27.707 circa x 5% = m2 1.385,35 x € 250,00/m2 = €     346.337,50 

 Totale del più probabile valore di mercato €  6.346.777,50 

Relativamente al valore attribuito all’area scoperta (considerata al 5% della sua estensione) di € 250,00/m2, questo 
deriva dal fatto che la stessa, nelle dovute proporzioni, è al servizio di un impianto produttivo, nonché al servizio di un 
edificio commerciale e di uno residenziale, quindi di fondamentale importanza per l’intero compendio immobiliare. 

Nel caso specifico lo scrivente ritiene di applicare un tasso di rendimento annuo pari al 5%, conseguentemente in 
questa seconda ipotesi di calcolo del canone annuo sull’intero complesso si ottiene un importo pari a: 

€ 6.346.777,50 x 5% = €  317.338,88/anno 

che si arrotondano in € 317.000,00/anno  (euro trecentodiciassettemila/00) 
 

4) CONCLUSIONI 

Il sottoscritto Geom. Fabrizio Malandri, dopo: 

– avere esaminato la perizia asseverata di cui all’oggetto; 

– avere effettuato le ricerche ed i conteggi sopra esposti; 

– avere tenuto in considerazione le attuali condizioni del mercato immobiliare, con particolare riferimento alle 
condizioni delle locazioni degli immobili ad uso produttivo e commerciale; 

si è posto in grado di poter certificare che per la perizia di stima asseverata, predisposta dalla società 
“STIMA s.r.l.”, esiste sostanziale congruità.  
 
         (Geom. Fabrizio Malandri) 

 

mailto:malandri@studiomalandri.it
mailto:rustici@studiomalandri.it
mailto:annarita@studiomalandri.it


                           ALLEGATO C



StudioTecnicoAssociatoMalandri 
geometrafabriziomalandri geometragiuliorustici architettoannaritamalandri 

5 

B.go A. Mazza, 1 – 43121 Parma – P.I.: 01815410343 – tel. 0521 234601
malandri@studiomalandri.it   rustici@studiomalandri.i t   annarita@studiomalandri.i t 

Spett.le 
CALEFFI S.P.A. 
Via Belfiore, 24 
46019 VIADANA (MN) 

Parma, 25/07/2018 

OGGETTO: Dichiarazione di indipendenza, assenza di conflitto di interessi e correlazione. 

Si fa riferimento all’incarico professionale conferito dal “Comitato Controllo Rischi Remunerazione e 
Nomine di Caleffi S.p.A., nella sua funzione di Comitato per le Operazioni con Parti Correlate”, per esprimere un 
giudizio di congruità relativamente alla “perizia asseverata” redatta dalla società “STIMA s.r.l.” in data 08/06/2018, a 
firma del Dott. Ing. Norberto Marcassoli, e successivo giuramento presso il Tribunale di Padova il giorno 11/06/2018, 
riguardante il “canone di mercato del compendio immobiliare ubicato in Viadana (MN), Via Belfiore civici n° 20 e n° 24”. 

Con riferimento al sopracitato incarico, il sottoscritto Geom. Fabrizio Malandri, nato a Parma il 16/10/1942, 
Codice Fiscale: MLN FRZ 42R16 G337Z, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Parma al n° 1101, con 
studio tecnico associato in Parma, Borgo Angelo Mazza n° 1, C.F. e P.IVA: 01815410343, 

d i c h i a r a 

che alla data odierna non sono in essere relazioni economiche, patrimoniali e finanziarie di alcuna natura tra il 
sottoscritto o colleghi del proprio studio con la società “Caleffi S.p.A.”,  nonché con i soggetti che controllano la società 
stessa e neppure con il Comitato di Controllo dal quale ho ricevuto il predetto incarico; non esiste inoltre nessuna 
correlazione tra il sottoscritto ed i componenti del proprio studio con il Dott. Ing. Norberto Marcassoli e la società “STIMA 
s.r.l.”. 

 Con ossequi. 
 (Geom. Fabrizio Malandri) 

                            ALLEGATO C
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