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1) PREMESSA 
 
E’ stata individuata la figura del Responsabile del Settore Ambiente e Infrastrutture nella 
persona dell'arch. Paola Invernizzi per espletare l’incarico di valutare un bene demaniale 
da affidare in concessione consistente in una cappella cimiteriale denominata “Cappella 
Capsoni” . 
Il sottoscritto tecnico ha dato inizio alle operazioni peritali, eseguendo i necessari 
sopralluoghi, generali e di dettaglio, raccogliendo gli opportuni dati elementari di mercato 
al fine di pervenire alla valutazione richiesta. 
La presente relazione riferisce circa il criterio di stima adottato ed i conseguenti 
procedimenti logici e metodologici seguiti, nonché i conteggi effettuati per determinare il 
più probabile valore di mercato per la concessione dell'immobile in oggetto. 
Detto valore è determinato nello stato di fatto e di diritto in cui l’immobile versa. 
 
 

2) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE 
 
Descrizione dell’immobile: la cappella di datazione circa 1960 (dati desumibili dalla 
concessione in atti N.Rep.2599), è composta dal solo piano terra prospiciente il fronte 
Nord del loculo “A” dei colombari, è parzialmente posta in adiacenza alla strada - via per 
Cascina Nuova. 
La posizione della cappella all’interno del Cimitero segue la logica distributiva delle tombe 
gentilizie nella forma storica del Cimitero, addossati al perimetro dell’area cimiteriale. 
L’ingresso alla cappella è rivolto verso Sud ed è prospicente il corpo di fabbrica del loculo 
“A” dei colombari e si trova in posizione baricentrica rispetto all’ingresso secondario del 
Cimitero, questo fatto rende l’unità in esame di una discreta appetibilità. 
 
Descrizione delle caratteristiche: 
Attualmente la cappella cimiteriale si presenta nei termini di seguito descritti: 
La Facciata Sud è interamente rivestita in granito con lavorazione bocciardata, l’ingresso 
alla cappella è evidenziato da lesene e architrave in granito lucidato con iscrizione 
“Capsoni” identificante il nome della famiglia. 
La porta di ingresso è realizzata in ferro lavorato e vetro, la finestra cruciforme è realizzata 
in ferro e vetro a lavorazione artistica. 
Le facciate laterali Ovest/Est non presentano particolari decorativi e sono realizzate in 
granito, la faccia Nord è anch’essa realizzata in granito e presenta una finestra cruciforme 
realizzata in ferro e vetro a lavorazione artistica. 
L’interno della cappella si presenta in buono stato di conservazione, non sono rilevabili 
infiltrazione d’acqua visibili e provenienti dalla copertura dell’edificio. 
All’interno della cappella sono presenti n. 4 sepolture in nicchia, 2 per parte sovrapposte, 
disposte lateralmente al vestibolo.  
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Le sepolture sono con tipologia “a sarcofago” in pietra lavorata e lucidata, con lastra nella 
parte frontale indicante l’identificazione del defunto. Le dimensioni rilevate all’esterno della 
sepoltura al netto del rivestimento sono indicativamente di  L210XH70XP67cm. 
L’interno della cappella presente diversi finiture materiche: rivestimento in materiale 
lapideo, intonaco tinteggiato (soffitto e alcune parti), mosaicatura a tessera. 
Il pavimento è rivestito in materiale lapideo, sono presenti alcune lastre commemorative  
riportanti nominativi dei defunti, presumibilmente riconducibili al medesimo ceppo 
familiare. 
 
Stato di fatto e vincoli: la cappella cimiteriale oggetto di stima, come si evince dalla 
documentazione fotografica allegata, ha avuto nel tempo una discreta manutenzione, ad 
oggi le finiture ed in generale la struttura richiedono  alcuni interventi di manutenzione al 
fine di migliorare il suo aspetto estetico e funzionalità, occorre inoltre precisare che non si 
è potuto verificare la dimensione interna dei loculi tuttavia, dal rilievo esterno sembra che 
la lunghezza dei loculi sia leggermente inferiore a quanto prescritto dalla Legge Regionale 
n.22 del 18/11/2003 che prevede che i loculi abbiano le seguenti dimensioni interne 
lunghezza 225cm, larghezza 75cm, altezza 70cm. 
Si precisa che la concessione della cappella avrà la durata stabilita dal Regolamento 
Comunale di Polizia Mortuaria in vigore pari ad anni 70. 
 
Lavori di manutenzione: per quanto descritto sommariamente al precedente punto è 
necessario eseguire quantomeno i lavori qui di seguito sinteticamente elencati: 
� Verifica tenuta della copertura impermeabilizzante; 
� Rifacimento scossaline, canali di gronda in rame;  
� Scrostatura intonaco parete Nord e successivo ripristino; 
� Scrostatura intonaci e successivo ripristino vario; 
� Tinteggiatura di pareti/soffitti intonacate interne ed esterne; 
� Sverniciatura, applicazione antiruggine e tinteggiatura di finitura serramenti; 
� Pulizia della superfici lapidee. 
 

3) CONSISTENZA IMMOBILIARE 
 
Ai fini del calcolo della consistenza immobiliare le superfici sono state calcolate in mq lordi, 
comprensive quindi dei muri interni e di quelli perimetrali esterni, computati per intero. 
La superficie lorda dell’immobile è di circa  18 mq. 
La superficie interna dell’immobile comprensiva della superficie del vestibolo, dell’altare 
votivo e dello spazio destinato a loculi è di circa 11 mq. 
Le dimensioni del manufatto sono ravvisabili dall’elaborato grafico Tav01 allegato alla 
presente. 
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4) SCOPO DELLA STIMA 
 
Scopo della stima è determinare il più probabile valore di mercato per la concessione 
attuale dell'unità in esame. 
 
Criteri e metodologie estimative: 
Il criterio di stima adottato, conseguente allo scopo della stima sopra enunciato, è quello 
dell’analisi della domanda e dell’offerta sul mercato di beni simili a quello da stimare 
affidati in concessione, metodo comparativo. 
Il metodo consiste nel formare una scala di prezzi noti di beni analoghi espressi in termini 
di parametro unitario (il metro quadro), e nell’inserire successivamente il bene da stimare 
nel gradino della scala che presenta con il bene maggiori analogie. 
Posto che il reperimento di prezzi noti e recenti non è comunque agevole, sono stati 
utilizzati dati storici, desunti da verifiche comparative in situazioni similari. 
 
Indagini dirette: 
Di seguito si riportano i dati utilizzati per la determinazione del valore finale per la 
concessione della cappella cimiteriale: 
- posizione all’interno dell’area cimiteriale; 
- livello edilizio (inteso come qualità e prestigio dell’immobile); 
- disponibilità e facilità di accesso al manufatto (parcheggi e accessibilità); 
- inserimento contesto storico architettonico; 
- livello di esposizione; 
- stato di conservazione e manutenzione; 
- pregio artistico e ambientale. 
 
Determinazione dei valori unitari di mercato: 
 
� Valore Cappelle Cimiteriali attuali di consistenza e dimensione similari:  valore minimo  

2.000,00 €/mq. 
 
Incremento percentuale da applicarsi sul valore precedentemente determinato. 
1) Pregio artistico e ambientale: l'incremento è di norma valutato fino al 25%, la presente 
cappella, così come descritta e visibile dalla documentazione fotografica e negli elaborati 
grafici TAV 01,presenta particolare pregio dal punto di vista dell’uso dei materiali lapidei 
internamente ed esternamente, così come le sepolture realizzate con una particolare 
tipologia, si ritiene di fissare l'incremento per pregio artistico nella misura del 25%. 
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Decremento percentuale da applicarsi sul valore precedentemente determinato. 
2) Interventi di manutenzione: sono necessarie alcuni interventi di manutenzione 
all’immobile, descritte al paragrafo 2, pertanto occorre detrarre 550,00 €/mq per interventi 
di cui: 
� Verifica tenuta della copertura impermeabilizzante; 
� Rifacimento scossaline, canali di gronda in rame;  
� Scrostatura intonaco parete Nord e successivo ripristino; 
� Scrostatura intonaci e successivo ripristino vario; 
� Tinteggiatura di pareti/soffitti intonacate interne ed esterne; 
� Sverniciatura, applicazione antiruggine e tinteggiatura di finitura serramenti; 
� Pulizia della superfici lapidee. 
 
Il valore del manufatto è così determinato: 
(2.500,00 – 550,00) = 1.950,00€/mq x (4,40x4,20)mq = € 36.036,00 
Il valore determinato rappresenta il più probabile valore della consistenza, nella situazione 
di fatto e di diritto in cui si trova. 
 
A tale valore occorre inoltre aggiungere il costo determinato dall’attuale tariffa al mq 
applicata dal Comune di Corbetta per la concessione alla costruzione di cappelle (tale 
importo non è soggetto ad offerta). 
cappella terreno al mq.€ 1.692,00 x (5,80x4,40)mq = € 43.179,84 non soggetto ad IVA 
 
Importo complessivo = € 79.215,84  

 
 
 
 

 
Allegati 
Sono acclusi alla presente relazione i seguenti allegati: 
1) Documentazione fotografica; 
2) Tavola 01  

 
 
 

Il Responsabile Settore Ambiente e Infrastrutture 
                                                           (Arch. Paola Invernizzi) 

 
___________________________ 



 
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 
 
 




	00 Stima cappella Capsoni
	DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
	Tav 00

