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C - LOTTO DI TERRENO A DESTINAZIONE PUBBLICA CON SOVRASTANTI DUE
FABBRICATI

PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

9 DESCRIZIONE IMMOBILI

Irattasi di un lotto di terreno pianeggiante di natura agricola (C), di superficie
catastale complessiva pari 2 14.090,00 m*, su cui insistono due fabbricati, uno
a destinazione residenziale e |'altro destinato a magazzini e depositi accessori
del primo, entrambi funzionali allo svolgimento dell’attivita agricola esercitata
in precedenza all’acquisizione del bene al patrimonio dell’ente pubblico

o

[ fabbricati suddetti, a due piani fuori terra, si presentano in evidente stato di
degrado e-risalgono probabilmente ai primi del *900.
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Lo stato di conservazione e manutenzione e tale da poterl considerare, ai fini
della presente, come singoli lotti di terreno utili per la costruzione ex novo di
unita immobiliari destinate ad attivita pubbliche di natura sanitaria, previa
demolizione dell’'esistente.

10DATI IDENTIFICATIVI

Gli immobili si trovano lungo la strada consortile Bruga della cappelletta che ¢
innesta su Via della Repubblica Strada Statale di Porto Ceresio SS 344 tr
comuni di Bisuschio e Besano.

La zona ha destinazione prevalentemente agricola.
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10.1Dati urbanistici

Nelle previsioni del Piano Regolatore Generale il lotto 1n questione (C) e
inserito in “zona F - Aree e attrezzature pubbliche o di uso pubblico a livello
comunale - attrezzature civiche”, mentre per il Piano di Governo del Territorio
detto lotto, € inserito in “area AMF3 - aree non soggette a trasformazione
urbanistica disciplinate dal piano dei servizi che le individua tra | servizi di
interesse sovra comunale - strutture sanitarie specializzate”.

Piano_Regolatore Generale

SAMIAra Loeare slella etrorvame ey i Varess



.

@A Agenziage /-
.Q Territorio ©

.
-

S

_-:‘.;,jr-";“‘\&- v .D‘-‘ 9 "
e ~i 70 Magisi o i}

P e S

- STRUTTURE S—t i1kl ProralZZal
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Intestati: AZIENDA SANITARIA LOCALE A.S.L. DELLA PROVINCIA DI VARESE
con sede In Varese, Proprieta per 1/1.

Catasto fabbricat

| 6313 | €/2 3 221 m* | 161 m? 171,21 C
Bisuschio 5 ——

6320 I A/3 2 10 vani 248 m’ 371,85 ¢C

Intestati: AZIENDA SANITARIA LOCALE A.S.L. DELLA PROVINCIA DI VARESE
con sede in Varese. Proprieta per 1/1.

10.3Dati dimensionali

Al fine del computo della consistenza si ¢ presa a riferimento la superficie
lorda vendibile pari alla superficie catastale di 14.090,00 m° e pan alla
consistenza del lotto di terreno complessivo considerato che o stato
manutentivo e conservativo dei fabbricati & tale che, nell’eventualita dovesse
protendersi per la realizzazione di attrezzature pubbliche o a uso pubblico, g
stess| dovrebbero demolirsi e quindi rappresentano un costo e non un valore
aggiunto.

PARTE I1 - PROCESSO DI VALUTAZIONE

11ANALISI DI MERCATO

Al fine dell’assunzione de: valori unitari da porre a base del presente parere
sono state svolte opportune indagini di mercato tendenti a ricercare | valor|
med! di zona attraverso le sequenti tipologie di font:
dati storici desunti da penzie di stima redatte recentemente con
riferimento a terremi liberi aventi caratteristiche analoghe o assimilabil
all'lmmobile oggetto di stima;
interviste ad operatori immobiliart specializzati dalle quali e possibile
ricavare dati storici gia filtrati su transazioni avvenute;
offerte di vendita di terreni comparabili riportate su quotidieni ©
pubblicazion: di settore
I dati che s sono ottenuti dalle indagini effettuate, sonoc relativi
esclusivamente al valore attribuito ai fini della monetizzazione degli standard
paria 40 C/m-.

12CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

Considerate le caratteristiche dell'immobile, tenuto conto dello scopo della
presente relazione, che e quello di determinarne il piu probabile valore ai
mercato al fine della valorizzazione del patrimonio dell’Ente committente, s
ritiene di adottare il criterio di stima "sintetico-comparativo”, adottando come
riferimento 1« valort unitarn praticati nella zona economica In esame per
'mmobili dellza stessa natura, cosi come si sono ottenuti dalle indagin
effettuate, ragquagliandoli opportunamente al bene oggetto di valutazione.
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12.1Metodologia estimativa adottata

Cio premesso, dall’analisi dei dati economici acquisiti, considerato l'immobile
oggetto della presente, si ritiene di attribuire quale piu probabile valore
unitario medio di mercato 40,00 €/m", ovvero, in ragione della consistenze del
bene, il pitt probabile valore complessivo di mercato calcolato come segue:

superficie lotto: 14.090,00 m*
valore medio unitario: 40,00 ¢/m"
valore del lotto = 14.090,00 m" x 40,00 C¢/m- = 563.600,00 C

1l valore complessivo dell'immobiie oggetto di stima ¢, pertanto, calcolato e
determinato in 563.600,00 €.

FAEE
e

CONCLUSIONI it

Tutto quanto sopra richiamato ¢ considerato, tenuto conto della consistenza,
dell‘'ubicazione, della destinazione urbanistica, della peculiarita degli immobili
oggetto di valutazione, della scala del valori desunta dalle indagini di mercato,
nonché dei risultati dei conteggi qui restituiti, siindica in:

&ﬂfégg“g

4. lotto C € 564.000,00 (euro cinquecentosessantaquattromila/00);

Varese, 21 giugno 2010
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