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P R E M E S S A 

 

A seguito dell’incarico conferito, si riferisce in merito alle conclusioni relative 

alle valutazioni effettuate in merito all’oggetto.  

 

Premesso che scopo delle predette operazioni è la determinazione del “Valore 

di Mercato” attuale, si è proceduto all’individuazione dei beni oggetto di 

valutazione, in base alla documentazione fornita, per accertarne la reale 

consistenza, qualità e stato. 

 

Successivamente sono state esperite tutte le operazioni inerenti la stima dei 

rispettivi valori, secondo i criteri informatori particolareggiati di seguito 

illustrati (Quadro II). 

 

I valori di mercato ottenuti sono riportati in riepilogo nel Quadro I ed in 

dettaglio nel Quadro III successivo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Aprile 2009 
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RIEPILOGO DEL CONTENUTO   

 

 

 

Quadro I : Riepilogo generale delle valutazioni. 

 

 

Quadro II : Criteri di stima. 

 

 

Quadro III : Descrizione,  consistenza,  e valutazione degli  

immobili. 
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-  Q U A D R O    I  - 

 

 

 

RIEPILOGO GENERALE DELLE VALUTAZIONI   

 

 

 

 

Con riferimento all’oggetto: 

 

A) € 15.550.000 

B) € 10.350.000 

C) € 950.000 

D) € 9.400.000 
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-  Q U A D R O    II  - 

CRITERI DI STIMA   

1. SCOPO DELLA STIMA: 

Come riportato in precedenza, scopo della presente stima è: 

 

A)  Determinazione del valore di mercato dei beni immobili di proprietà del 

Comune di Taino (VA), in Taino,  Angera e Sesto Calende acquisiti con 

atto notarile in data 30.1.2002 rep. 50821 ; 

 

B)  Individuazione del valore di mercato della quota parte dei beni immobili 

di cui al punto A) oggetto di  conferimento in base alla Convenzione in 

essere Comune di Taino – Provincia di Varese – Taino STU SPA; 

 

C) Determinazione del valore delle passività gravanti sugli immobili di cui al 

punto B); 

 

D)  Determinazione del valore degli immobili di cui al punto B) al netto delle 

passività cosi come determinate al punto C). 

 
A tal fine i beni sono stati valutati nello stato funzionale in cui si trovavano 

all’atto dell’ispezione (Marzo 2009) e nell’ipotesi che fossero liberi e 

disponibili. 
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2. DEFINIZIONE DEL VALORE STIMATO DEI BENI 

IMMOBILI. 

 

“Valore Reale di Mercato” 

Si intende il più probabile prezzo cui un bene potrebbe essere ceduto dalla 

parte venditrice all’acquirente, entrambe aventi piena conoscenza di tutti i 

fattori ad esso inerenti. 

 

Nella stima si è tenuto conto delle condizioni di mercato, natura, qualità, età 

e/o grado di vetustà, stato fisico, stato d’uso, stato di conservazione, modo di 

costruzione, decadimento, scadimento, inadeguatezza, obsolescenza ed ogni 

altra circostanza concomitante ed influente, oltre la potenzialità edificatoria 

attuale. 

 

Al fine di determinare il valore come sopra definito, sono stati esperiti, tra 

l’altro, i seguenti accertamenti: 

- inventario e riconoscimento del bene oggetto di stima;   

- indagine di mercato per determinare le quotazioni esistenti in zona per 

immobili similari;   

- rilievo mediante ispezione diretta dello stato d’uso, manutenzione, 

obsolescenza ed ogni altra circostanza influente.   

- verifica della potenzialità edificatoria. 
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3. VALUTAZIONE DELLE PASSIVITA’. 
 

 

La valutazione delle passività gravanti sugli immobili oggetto di conferimento 

derivanti dalla convenzione Comune di Taino – Provincia di Varese – Taino 

STU Spa, è stata effettuata in base ai seguenti elementi: 

 

- rilevazione del valore nominale del debito residuo del mutuo contratto dal 

Comune di Taino per l’acquisto di tutti gli immobili di cui alla lettera A) del 

precedente punto 1, così come risultante dal relativo piano di 

ammortamento al 30.06.09 di seguito riportato. 
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-  Q U A D R O    III  - 

 

 

 

 

 
DESCRIZIONE,  CONSISTENZA, E VALUTAZIONE DEI 

BENI IMMOBILI 
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1. DESCRIZIONE, IDENTIFICAZIONE CATASTALE, . 

DESTINAZIONE URBANISTICA, CONSISTENZA. 

 

Descrizione 

 
Premessa: la seguente descrizione è  relativa alle sole parti in conferimento di 

cui al punto B) dell’oggetto della presente perizia(Parte evidenziata in grigio 

nella planimetria  “Allegato P”). 

 

Il complesso oggetto della valutazione è costituito dall’area in corpo unico 

dell’ex-polveriera Montedison disposta  prevalentemente sul pianalto di Taino 

tra i 250 e i 270 m s.l.m.,  su balze declinanti verso ovest affacciate a terrazzo 

sulla pianura sottostante con vista sul lago Maggiore,  ha una estensione 

globale di  421.950 mq. ricadente appunto per la maggior parte nel Comune di 

Taino, in parte in Comune di Sesto Calende nonché in piccola parte in Comune 

di Angera.  

L’ambito oggetto di valutazione con possibilità edificatoria  è interamente 

compreso nel Comune di Taino ed ha una superficie di  298.005 mq. oltre ad 

un’area di 540 mq con un fabbricato da recuperare e area interessata da 

viabilità esistente di mq 5.985;  gli immobili oggetto di valutazione e privi di 

possibilità edificatoria (aree boschive agricole e verde pubblico) sono ubicati 

nei Comuni di Taino, Angera e Sesto Calende) 

La suddetta area, dismessa dal 1970, è caratterizzata dalla presenza di 

terrapieni a sezione triangolare aventi altezza superiore ai tre metri ed elevati 

attorno agli esistenti edifici (singolarmente) allo scopo originario di garantire la 

sicurezza delle lavorazioni; un sistema di camminamenti pedonali, 
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opportunamente tracciati a maglia ortogonale, interconnette le varie unità 

edilizie. 

Attualmente il complesso immobiliare oggetto di stima si presenta in pessimo 

stato di conservazione ed in stato di abbandono; gli edifici sono 

prevalentemente crollati o fatiscenti e l’intera area risulta coperta da una folta 

vegetazione spontanea. 

L’accesso al complesso avviene tramite un ampio piazzale aperto verso ovest e 

dallo stesso si ha una splendida vista lago; a sinistra dell’ingresso è presente 

un’ampia cortina edilizia, costituita da edifici prettamente monopiano affacciati 

su un viale alberato da conservare ai sensi della delibera regionale di 

approvazione del P.R.G. vigente. 

La consistenza edilizia del complesso immobiliare è pari a circa 24.000 mq di 

superficie coperta (allegata planimetria P1) 

L’area è stata oggetto di bonifica per quanto riguarda il rischio da esplosivo 

con Certificazione relativa del Genio Militare (1975), mentre limitate zone 

saranno oggetto di bonifica per materiali inquinanti.  

La sussistenza e natura degli inquinamenti riscontrati si riconduce all’indagine 

svolta da A4E S.r.l. su incarico di Taino STU S.p.A. estesa, sotto il controllo 

degli Enti preposti, a siti (poi risultati inquinati) che l’avente titolo precedente 

(COME INIZIATIVE IMMOBILIARI S.r.l.) non aveva sufficientemente 

indagato all’epoca della stesura del Contratto col  Comune di Taino  

La tabella seguente consente un confronto sintetico dei riscontri analitici riferiti 

ai diversi punti di indagine eseguiti nelle diverse indagini: si precisa che 

l’indagine dell’anno 2001 è stata svolta direttamente da COME INIZIATIVE 

IMMOBILIARI mentre le indagini degli anni 2004-2005 sono state svolte per 

iniziativa di TAINO STU nell’ambito delle fasi di caratterizzazione del sito. 
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Nella tabella, tra tutti i punti effettivamente indagati, sono riportati unicamente 

i punti ed i parametri per cui si è riscontrato un superamento, sia dei limiti 

previsti per i siti ad uso residenziale (numeri riportati in verde) sia per i siti ad 

uso industriale (numeri riportati in rosso). 

La tabella stessa indica le profondità di indagine e campionamento (ad esempio 

3-4 metri indica il campione medio composito ottenuto da carotaggio tra i 3 ed 

i 4 metri di profondità da piano campagna) e per ciascuna profondità il valore 

riscontrato (dati separati da "/”) ed infine riporta la corrispondenza tra i dati 

rilevati dall’indagine di COME INIZIATIVE IMMOBILIARI e dalle indagini 

di caratterizzazione: ove sia indicato N.I. si sta ad indicare se il sito o punto  

pecifico non sia stato indagato nel corso dell’indagine dell’anno 2001. 

 

Tabella 1.1: tabella sintetica di raffronto dei dat i analitici (parte 1) 

Sito/Punto Parametri 
Profondità 

(m) 

2001 2004 2005 
Limiti D.M. 

471/99 

mg/kg  mg/kg Sond FS PN PS PE PW MAT Resid. Ind. 

4 Idroc. C>12 3-4 79         50 750 

7 PCB 0-1 / 3-4 / 5 N.I. 0,03 / 0,22 / 0,06        0,001 5 

14 
Idroc. C>12 0-1 558 366  40 71 41 249 83 155 50 750 

Mercurio     2,06 1,05 0,73 1,13 1,41 1,30 1 5 

16 Idroc. C>12 3-4 63  <5       50 750 

19 Mercurio 0-1 2,2   <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 1 5 

53 Mercurio 0-1 2,4   <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 <0,5 1 5 

60 Arsenico 0-1 29  12,3       20 50 

67 Idroc. C>12 0-1 78   <5 <5 <5 <5 <5 <5 50 750 

73 Zinco 0-1 730  75       150 1500 

76 Piombo 0-1 / 3-4 / 5 1994 / 1320 1465 / 993 / 1638        100 1000 

76t 
Piombo 1-1,5 N.I. 7624        100 1000 

Mercurio 1-1,5 N.I. 50        1 5 

78b Idroc. C>12 3-4 55   <5 <5 <5 <5 <5 <5 50 750 

83 Mercurio 0-1 / 2-2,6 N.I. 452 / 9,7        1 5 

85 Arsenico 0-1 / 3-4 24 / 30  21,2       20 50 
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94 

Antimonio 0-1 20  nr       10 30 

Mercurio 0-1 / 3-4 
27 / 2,7 11 / 0,55 / 

<0,5 
      1 5 

99 Mercurio 0-1 2,9  3,9       1 5 

171 Antimonio 0-1 18  nr       10 30 

S1 
Idroc. C>12 0-1 / 3-4 144 /101   5,9 5,9 22 6,6 <5 5,2 50 750 

Arsenico 3-4 23   8,91 11,2 16,2 17,1 13,0 13,4 20 50 

S3 Idroc. C>12 0-1 /3-4 150 / 241         50 750 

S4 Idroc. C>12 0-1 / 3-4 760 / 98   68 <5 8,6 57 <5 <5 50 750 

S5 Idroc. C>12 0-1 / 3-4 70 / 65         50 750 

B1 Idroc. C>12 0-1 / 3-4 110 / 108         50 750 

B3 Idroc. C>12 0-1 77  <5       50 750 

B4 Idroc. C>12 0-1 68         50 750 

B5 Idroc. C>12 3-4 73   <5 <5 <5 <5 <5 <5 50 750 

Bianco 5 Piombo 0-1  202        100 1000 

Tr7 Piombo 3-4  173        100 1000 

 

 

Tabella 1.2: tabella sintetica di raffronto dei dati analitici (parte 2) 

 

A1/1 Mercurio 0-1  4,4        1 5 

E1/2 

Idroc. C>12 1,0 / 3,0  58 / 111        50 750 

Piombo 1,0 / 3,0  205 / 23998        100 1000 

Rame 1,0 / 3,0  387 / 10924        120 600 

Zinco 1,0 / 3,0  202 / 219        150 1500 

Antimonio 1,0 / 3,0  / 58        10 30 

E1/3 

Idroc. C>12 1,0 / 3,0  548 / 188        50 750 

Piombo 1,0 / 3,0  361 / 1195        100 1000 

Rame 1,0 / 3,0  821 / 2137        120 600 

Zinco 1,0 / 3,0  529 / 1560        150 1500 

Arsenico 1,0 / 3,0  / 26        20 50 

Cadmio 1,0 / 3,0  / 35        2 15 

Cromo tot. 1,0 / 3,0  / 681        150 800 

Nichel 1,0 / 3,0   /2003        120 500 

G2/1 Piombo 0-1  109        100 1000 

G2/2 Arsenico 0-1  23        20 50 
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Lo stato di compromissione ambientale dell’area della “ex-Polveriera” è 

sinteticamente caratterizzato da quattro aree significative [Sito 7 (cabina 

elettrica), Siti 76-76t-83-A1 (zona lavorazione azotidrati, stifnati e fulminati e 

distruzione relative acque madri), Area G (campo scarit), Area E (zona 

discarica materiali eterogenei)] oltre che da alcuni punti che costituiscono hot-

spot di limitata estensione. 

La stima dei volumi da sottoporre a bonifica è stata eseguita sulla base delle 

indagini eseguite e di alcune ipotesi di base circa la diffusione dei contaminanti 

e la modalità di rimozione ed ha consentito di stimare i seguenti volumi di 

contaminazione: 

 

Area 
Area stimata 

(mq) 

Altezza media 

stimata 

(m) 

Volume 

stimato 

(mc) 

Sito 7 130 6 780 

Sito 14 60 2 120 

Siti 76 

Sito 76t 

Sito 83 / A1 

270 6 1620 

120 2 240 

440 2,5 1100 

Area E 400 3 1200 

Area G 390 2 780 

Sito 85 40 3 120 

Sito 99 20 3 60 

S4 3 4 12 
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Le aree che dovranno essere oggetto di bonifica e/o messa in sicurezza  sono 

state catastalmente identificate a seguito di specifici frazionamenti e sono 

quindi individuate dai mappali 6224, 6225 e 6226 di complessivi mq 8.382,00. 

 

 

 

 

Identificazione catastale ed urbanistica dei beni immobili facenti parte 

delle valutazioni di cui in oggetto 

 

Aree in Comune di Taino 

Part. Fg. Mapp.

�����

����	��
� �

����
�  

Azzonamento 

����
������

��������
�
��

�����������

��������

mq 

 

Superficie 

da non 

conferire 

mq 

4357 1 1052 2.070 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.070 

 4357 1  581    1.000 Zona E Agricola - 1.000 

4357 1 1054 2.270 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.270 

4360 1 1076 2.690 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.690 

4360 1 1077 2.030 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.030 

4357 1 1079 1.780 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.780 

4357 1 1094 1.360 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.360 

4357 1 1172 250 Zona E1 Boschiva - 250 

4357 1 1174 7.980 Zona E Agricola /E1 Boschiva - 7.980 

4357 1 1178 1.680 Zona E1 Boschiva. 1.680 - 

4357 1 1179 3.130 Zona E1 Boschiva. 3.130 - 

4357 1 1180 2.935 Zona E1 Boschiva. 2.935 - 
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4357 1 1181 935 Zona E1 Boschiva. 935 - 

4357 1 1182 1.910 Zona E1 Boschiva. 1.910 - 

4357 1 1184 250 Zona E1 Boschiva 250 - 

4357 1 1185 150 Zona E1 Boschiva. 150 - 

4357 1 1188 1.310 Zona E1 Boschiva. 1.310 - 

4357 1 1211 1.290 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1.290 - 

4357 1 1214 100 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 100 - 

4357 1 1215 3.100 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 3.100 

4357 1 1218 3.280 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1.570 1.710 

4357 1 1227 1.410 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 720 690 

4357 1 1228 860 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 860 

4359 1 1229 940 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 940 

4359 1 1230 1.840 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.840 

4359 1 1231 410 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 410 

4357 1 1232 490 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 490 

4357 1 1233 1.800 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.800 

4358 1 1234 640 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 640 

4357 1 1236 2.300 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.300 

4357 1 1238 2.290 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.290 

4357 1 1239 1.110 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.110 

4357 1 1240 2.500 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.500 

4357 1 1241 350 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 350 

4362 1 1242 2.100 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.100 

4362 1 1243 760 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 760 

4357 1 1245 2.290 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.290 

4357 1 1246 1.960 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.960 

4357 1 1250 1.040 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1.040         - 

4357 1 1264 500 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 215 285 

4357 1 1277 170 Zona E1 Boschiva 170 - 
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4357 1 1292 2.090 Zona E1 Boschiva. 2.090 - 

4357 1 1299 1.120 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1.120 - 

4357 1 1300 1.300 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1.300 - 

4357 1 1306 7.140 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 65 7.075 

4357 1 1307 5.930 Zona E1 Boschiva 5.930 - 

4357 1 1310 5.900 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 5.900 

4357 1 1311 640 Zona E1 Boschiva 640 - 

4357 1 1344 920 Zona E1 Boschiva. 920 - 

4357 1 1397 400 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 400 - 

4357 1 1417 840 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 840 - 

4357 1 1426 4.170 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 4.170 - 

4357 1 1432 450 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 450 

4359 1 1433 420 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 420 

4359 1 1434 400 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 400 

4357 1 1465 2.430 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.430 

4363 1 1466 1.430 Zona E Agricola - 1.430 

4357 1 1470 3.690 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 205 3.485 

4357 1 1476 2.840 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 345 2.495 

4357 1 1477 5.660 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 505 5.155 

4357 1 1478 5.880 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 90 5.790 

4357 1 1481 1.900 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.900 

4357 1 1571 990 . Zona E1 Boschiva - 990 

4357 1 1577 490 Zona E1 Boschiva - 490 

4357 1 1618 220 Zona E1 Boschiva. - 220 

4357 1 1757 750 Zona E1 Boschiva - 750 

4357 1 1758 3.320 . Zona E1 Boschiva 3.320 - 

4357 1 1759 300 Zona E1 Boschiva 300 - 

4357 1 1760 250 Zona E1 Boschiva. 250 - 

4357 1 1761 420 Zona E1 Boschiva 420 - 
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4357 1 1763 1.030 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1.030 - 

4357 1 1767 1.370 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1.370 - 

4357 1 1768 370 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 370 

4357 1 1769 630 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 630 

4357 1 1770 630 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 630 

4357 1 1786 540 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 540 - 

4357 1 1787 550 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 550 - 

4357 1 1788 460 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 460 - 

4357 1 1790 1.380 Zona E Agricola - 1.380 

4357 1 1792 2.760 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 310 2.450 

4357 1 1796 1.160 . Zona E1 Boschiva - 1.160 

4357 1 1832 1.070 Zona E1 Boschiva - 1.070 

4357 1 1964 400 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 400 

4357 1 1965 200 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 200 

4357 1 2117 1.480 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.480 

4357 1 2133 925 Zona E1 Boschiva. 925 - 

1 1 6226 1.453 

Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 

               Bonifica/messa in sicurezza 

1.453 

 

- 

1 1 6225 6.300 

Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 

            Bonifica/messa in sicurezza 

6.300 - 

1 1 6224 629 

Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 

            Bonifica/messa in sicurezza 

629 - 

1 1 2135 295.828 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 280.868 14.960 

4357 1 2342 440 Zona E Agricola - 440 

4357 1 2346 3.175 Zona E1 Boschiva 3.175 - 

4357 1 2351 2.900 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 2.900 - 

1900 1 2502 1.350 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.350 

4357 1 2591 1.000 Zona E1 Boschiva. 1.000 - 

4357 1 2596 1.170 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 560 610 
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4357 1 2597 1.300 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 1300 - 

4357 1 2600 7.700 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 7.700 

4357 1 2602 10.700 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 10.700 

4357 1 2610 430 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 430 

4357 1 2617 2.680 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 2.680 

4357 1 2628 330 . Zona E1 Boschiva - 330 

4357 1 2778 560 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 560 - 

4359 1 2790 520 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 520 

4357 1 2836 2.650 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 2.650 - 

2259 1 2985 3.160 I.C. Area ex-scuola Media - 3.160 

4357 1 3028 5.310 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 5.310 

4361 1 3068 240 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 240 - 

4357 1 3072 540 Fabbricato asteriscato 540 - 

4360 1 3149 1.200 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1200 

4357 1 3151 5.985 Strada 5.985 - 

1900 1 3152 1.320 

Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. 

Zona Pozzi ora 6062,6063,6064 

- 1320 

4357 1 3157 480 Zona E1 Boschiva. 480 - 

4357 1 4315 1.400 Art. 57 bis N.T.A. Variante P.R.G. - 1.400 

Totale   505.255 

 

 

 

354.140 

 

151.115 

 

Di cui: 

a standard a verde pubblico ex-art.57 bis comma 10.2                   14.200 114.785 

edificabili ex-art.57 bis comma 10. dal 1 al 9  

di cui aree soggette a  bonifica/messa in sicurezza  mq 8.382  

 298.005 

     

      0 

edificabili ex-art.57 bis comma 10.10          0   15.680 

agricola/boschiva esterna all’art.57 bis    35.410   12.450 

Fabbricato asteriscato e strada esterni all’art. 57 bis     6.525         0 

Aree esterne al comparto ex-polveriera compresa ex-scuola          0     8.200 
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La suddivisione delle superfici catastali  nelle precedenti tabella è stata stimata 

graficamente sulla base delle linee di demarcazione di azzonamento del P.R.G. 

e delle linee di futuro frazionamento delle aree in conferimento. 

 

Aree in Comune di Sesto Calende 

Part. Fg. Mapp. 

�����

����	��
� �

����
�  

Azzonamento 

����
���������

�����
�
�������������

��������

mq 

 

Superficie da 

non conferire 

mq 

 

 

1532 1 2 1.600 Zona E3 Agricola 

 

 

1.600 

 

 

- 

1532 1 6 1.180 Zona E3 Agricola 1.180 - 

1532 1 12 2.280 Zona E3 Agricola                 - 2.280 

1532 1 32 880 Zona E3 Agricola      880 - 

1532 1 36 52.770 Zona E3 Agricola 52.770 - 

1532 1 37 5.420 Zona E3 Agricola             5.420 - 

       

Totale   64.130              61.850           .2.280 

 

Aree in Comune di Angera 

Part. 
Fg

. 
Mapp. 

�����

����	��
� �

����
�  

Azzonamento 

����
���������

�����
�
�������������

��������

mq 

 

Superficie da 

non conferire 

mq 

 9 2185 5.830 Zona E2 Rurale/ R risp. stradale   
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5268 

 

- 

 

5.830 

5268 9 2210 1.680 Zona E2 Rurale/ R risp. stradale 1.680 - 

5268 9 2620 3.100 Zona E2 Rurale/ R risp. stradale          3.100  

5268 9 2629 30.470 Zona E2 Rurale/ F1 att. pub.              - 30.470 

5268 9 4057 600 Zona R rispetto ferroviario    600 - 

5268 9 4101 390 Zona R rispetto ferroviario 390 - 

5268 9 4102 190 Zona R rispetto ferroviario 190 - 

       

Totale   42.260  

 

5.960 

 

36.300 

 

 

 

Destinazione Urbanistica 

COMUNE DI TAINO  

La maggior parte dell’area per il Piano delle alienazioni e valorizzazioni 

immobiliari  approvato dal Consiglio Comunale ai sensi dell’art. 58 del 

Decreto Legge n. 112 del 25.06.2008, convertito con modificazioni nella Legge 

n. 133 del 06.08.2008 risulta azzonata quale “PPE2 - Piano particolareggiato 

per l’area dell’ex Polveriera” normato dall’art. 57 bis N.T.A., di cui di seguito 

si riporta il testo, così come approvato dal C.C. in data 04.12.2008;  

La normativa espressa dall’art. 57 bis è altresì integralmente riportata nel 

“Piano delle Regole” del P.G.T. del Comune di Taino attualmente depositato 

presso l’Amministrazione Comunale in attesa di adozione. 

Per la parte ad ovest dell’area disciplinata dall’art. 57 bis, l’area è  classificata 

quale zona E1 – boschiva disciplinata dall’art. 60 della N.T.A. del Piano 

Regolatore  Generale vigente e per l’edificio asteriscato dall’art. 62; per 
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l’edificio della ex-scuola media dall’art. 34 e per le residue aree a sud-est del 

comparto ex-polveriere nonché per le ulteriori aree sparse nel territorio di 

Taino il riferimento è sempre l’art. 60 delle N.T.A. 

Art.57 bis - PPE2 - Piano particolareggiato per l’area dell’ex Polveriera 

1.  Quanto disposto in merito al PPE2 dagli articoli precedenti è sostituito 

dalle norme del presente articolo, da ritenersi prevalenti a tutti gli effetti. 

2.  L’azzonamento e le indicazioni delle tavole di P.R.G. (di cui all’art.1 delle 

vigenti Norme Tecniche di Attuazione e successive varianti ed 

integrazioni di cui alle deliberazioni del Consiglio Comunale n. 45 del 

29.09.2006 e n. 47 del 28.09.2007) inerenti l’area dell’ex Polveriera 

individuata con apposito perimetro quale ambito del PPE2, sono sostituite 

dall’azzonamento e dalle indicazioni della tavola 22 “Azzonamento scala 

1:2000 – stralcio PPE2 area ex Polveriera”  con relativa specifica legenda, 

facente parte integrante del presente articolo. 

3.  Nell’area dell’ex Polveriera perimetrata sulla tavola 22 è possibile 

intervenire unicamente previa predisposizione di un PPE – identificato 

quale PPE2 – di iniziativa pubblica. L’Amministrazione Comunale potrà 

delegare la TAINO S.T.U. s.p.a, a provvedere alla elaborazione di tale 

PPE in forza della convenzione in essere. 

4.  Il PPE2 è costituito dagli elaborati grafici necessari, da una relazione 

illustrativa, da una relazione previsionale di spesa massima per 

l’acquisizione delle aree e per le sistemazioni generali necessarie 

all’attuazione del Piano stesso. 

Il PPE2 deve indicare: 
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a) gli immobili e le aree destinate a servizi pubblici e le relative spese nel 

rispetto delle quantità e indicazioni contenute nella tavola 22 e nelle 

N.T.A. del P.R.G.  

b) la rete stradale e pedonale interna al perimetro dell’intervento ed i 

collegamenti con la viabilità esterna; 

c) le aree destinate ai nuovi insediamenti, le costruzioni da realizzare, 

quelle da trasformare e le demolizioni, con le indicazioni relative agli 

indici edilizi ed urbanistici, alle destinazioni d’uso, alle tipologie ed 

alle altre prescrizioni del P.R.G.; 

d) il progetto planivolumetrico dell’intera area, non necessariamente 

vincolante ma suscettibile anche di assumere un valore esemplificativo 

o di indirizzo; 

e) gli elenchi catastali delle proprietà; 

f)   la ripartizione degli oneri di urbanizzazione afferenti alle singole 

unità d’intervento; 

g) gli schemi di convenzione che regolano i rapporti tra comune e gli altri 

enti operatori pubblici e privati interessati all’attuazione dei piani, per 

quanto riguarda competenze, tempi di attuazione delle opere e dei 

servizi, strade, insediamenti e oneri di urbanizzazione. 

La convenzione dovrà prevedere l’impegno degli operatori ad 

assumere a proprio carico, oltre agli allacciamenti alle reti 

tecnologiche, anche tutti gli oneri derivanti dalla riqualificazione / 

riconfigurazione della via Campaccio quale viabilità di accesso esterna 

al perimetro del PPE2, ivi compresi la formazione di marciapiedi, le 

reti dei relativi sottoservizi e l’innesto con rotatoria sulla via Sist, 

secondo il progetto che sarà redatto dalla Amministrazione Comunale.  
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5. In sede di redazione del PPE2 è possibile modificare la posizione e la 

forma dei diversi ambiti funzionali, individuati nella tavole 22, garantendo 

comunque le seguenti superfici minime per le aree destinate all’uso 

pubblico o di interesse generale: 

-  parcheggi pubblici (riferimento comma 10.1) mq. 21.000 

 i parcheggi pubblici di superficie potranno essere realizzati  

 per un massimo di 15.000 mq.  

-  verde pubblico (riferimento comma 10.2)  mq. 133.000 

-  attrezzature di interesse comune (riferimento comma 10.3)  

  mq. 25.000 

- viabilità ciclo pedonale (riferimento comma 10.4)   

  mq. 30.000 

Dovranno essere rispettati i sedimi dei sistemi della viabilità veicolare e 

dei parcheggi di superficie indicati sulla Tavola 22, salvo diverse e 

documentate esigenze tecniche e funzionali. 

Dovrà essere altresì garantito il percorso ciclo pedonale pubblico da via 

Campaccio alla zona dello Zinesco. 

La destinazione funzionale di cui al successivo comma 10.6 – residenza – 

è consentita solo sull’area ubicata in corrispondenza della “cascina 

Bianchi” avente una superficie pari a 11.500 mq. ed identificata con 

apposita campitura sulla Tavola 22. 

6.  Le spese necessarie alle redazione del PPE2 possono essere caricate 

nell’ambito degli oneri di Urbanizzazione I° e II° dovuti dagli operatori 

interessati alla realizzazione del medesimo. 

7.  Il PPE2 dovrà subordinare la realizzazione degli interventi ricadenti nelle 

aree individuate nella Determina del Responsabile dell’Ufficio Tecnico 
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del mese di giugno 2006 alla preventiva bonifica e/o messa in sicurezza 

delle stesse.  

8.  E’ ammessa l’attuazione del PPE anche per singoli ambiti funzionali ed in 

fasi temporali successive; in tale caso: 

- l’intervento nel singolo ambito funzionale è subordinato ad un PPE 

stralcio redatto in conformità a quanto previsto al comma 4,ferma la 

possibilità di delega di cui al comma 3; 

-  dovrà essere rispettata la conformazione e dislocazione dell’ambito 

oggetto di stralcio come riportato nella Tavola 22; 

-  dovranno essere rispettati i sistemi della pedonalità, del verde, della 

viabilità, dei parcheggi e dei sedimi delle aree edificabili nonché i punti 

panoramici, come riportati nella Tavola 22; 

-  dovranno comunque essere garantiti l’accessibilità, fruibilità e la 

dotazione di parcheggi del singolo ambito funzionale. La convenzione 

prevista comma 4 e redatta nel rispetto dell’art. 46 della L.R. 12/2005 

dovrà pertanto prevedere l’esecuzione delle opere di urbanizzazione 

necessarie e di competenza nonché il versamento alla Amministrazione 

Comunale della quota dovuta per la riqualificazione / riconfigurazione 

della via Campaccio e per gli allacciamenti secondo il progetto previsto 

al comma 4.g) sulla base del piano di riparto dei costi determinato dalla 

medesima Amministrazione Comunale. 

L’edificazione sull’ambito destinato a residenza, di cui ai commi 5 e 10.6, 

è subordinata alla preventiva attuazione di almeno due degli ambiti 

funzionali di cui ai successivi commi: 

10.3 - Attrezzature di interesse comune; 

10.5 - Servizi privati sportivi; 
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10.7 - Attrezzature ricettive alberghiere; 

10.9 - Attrezzature per la ristorazione, lo svago ed il divertimento. 

L’attuazione dell’ambito funzionale di cui al comma 10.7 dovrà essere 

contestuale o successivo all’attuazione dell’ambito funzionale di al 

comma 10.9.  

9.  Al fine di salvaguardare le valenze ambientali e paesistiche ed i valori 

tradizionali degli insediamenti compresi nel PPE2, dovranno essere 

rispettate le seguenti condizioni: 

- la nuova edificazione lungo la via Campaccio dovrà avere un’altezza 

massima pari all’esistente con mantenimento dell’allineamento della 

cortina edilizia e del filare di platani; 

- i nuovi volumi previsti all’interno dovranno, in via generale, essere 

edificati nelle aree occupate dalle costruzioni esistenti con riguardo al 

mantenimento più ampio possibile delle essenze arboree di pregio 

esistenti; 

- dovrà essere il più possibile preservata la viabilità esistente, con 

particolare riferimento al sistema ortogonale della zona “case matte”; 

- in generale dovrà essere tutelato il più possibile il patrimonio arboreo 

di pregio. 

10.  Nel PPE2, delimitato con apposito perimetro nella Tavola 22, sono 

previsti i seguenti ambiti funzionali:   

10.1 Parcheggi pubblici, commisurati al complesso degli insediamenti 

previsti dal PPE2 e secondo quanto stabilito dal comma 5. I 

parcheggi pubblici potranno essere realizzati anche sotto il livello 

stradale. 
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10.2 Verde pubblico, riservato a parchi pubblici e ad aree attrezzate per il 

gioco dei bambini e dei ragazzi e per il riposo degli adulti. Potranno 

essere realizzate unicamente costruzioni provvisorie ad uso bar o 

chiosco nel rispetto dei seguenti indici: 

- volumetria massima ammessa 400 mc 

- altezza massima  H = 3,00 ml 

-  parcheggi  massimo 1 mq / 2 mq 

Sf 

10.3 Attrezzature di interesse comune ad iniziativa pubblica e/o privata 

di tipo terziario, culturale, sociale, amministrativo, ricreativo, 

sanitario e commerciale con i seguenti indici e parametri: 

- superficie territoriale minima 25.000 mq  

- superficie lorda di pavimento  

 complessiva massima ammessa   15.000 mq 

- volumetria massima ammessa 66.500 mc 

- altezza massima, salvo dimostrate  

 esigenze tecnologiche ritenute ammissibili  

 previo parere paesaggistico favorevole    H = 8,00 ml 

- rapporto di copertura    Rc = 1/3 

- parcheggi pubblici  50% della s.l.p. 

Nel caso di iniziative ad opera di privati, la convenzione prevista al 

comma 4 e redatta nel rispetto dell’art. 46 della L.R. 12/2005 dovrà 

garantire l’uso pubblico o l’interesse generale con modalità e 

discipline che tengano conto delle specifiche caratteristiche delle 

destinazioni funzionali previste; 

10.4 Viabilità veicolare e ciclo pedonale.  
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Nelle zone per la viabilità, oltre alle opere stradali (per i mezzi 

meccanici ed i pedoni) e relativi servizi funzionali, quali 

illuminazione, semafori, ecc., potranno realizzarsi impianti di verde 

di arredo stradale, canalizzazioni di infrastrutture tecnologiche 

(acquedotti, fognature, elettrodotti, gasdotti, ecc.) e aree di 

parcheggio. 

10.5 Servizi privati sportivi.  

Tale ambito è destinato ad attrezzature di proprietà privata aperte 

all’uso pubblico con i seguenti indici e parametri: 

-  superficie lorda di pavimento massima  

 ammessa per impianti coperti 10.000 mq 

- volumetria massima ammessa 55.000 mc 

- altezza massima H = 8,00 ml 

- superficie massima ammessa 

 per impianti scoperti 20.000 mq   

- parcheggi pubblici   4.000 mq 

Inoltre, la convenzione prevista al comma 4 e redatta nel rispetto 

dell’art. 46 della L.R. 12/2005 stabilirà le modalità di gestione di 

talune delle attrezzature sportive da realizzare, allo scopo di  

favorirne principalmente l'uso da parte delle scuole dell'obbligo, dei 

cittadini e delle associazioni tainesi. 

10.6 Residenza, con i seguenti indici: 

-  volumetria massima ammessa   30.000 mc 

- altezza massima H = 8,00 ml 

- rapporto di copertura Rc = 40% 

- superficie scoperta e drenante 30% minimo 
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- parcheggi pubblici  

 in adiacenza all’area di intervento   900 mq 

10.7 Attrezzature ricettive alberghiere.  

In tale ambito potranno essere realizzate le seguenti strutture: 

- alberghi; 

- strutture ricettive di alta qualità, comprese attrezzature ricreative e 

della ristorazione. 

Si applicano i seguenti indici e parametri: 

-  volumetria massima ammessa   50.000 mc 

- altezza massima, salvo dimostrate esigenze 

 tecnologiche ritenute ammissibili previo  

 parere paesaggistico favorevole: 

 alberghi    H = 10,00 ml 

 altre strutture ricettive H = 8,00 ml 

- rapporto di copertura    Rc = 1/3  

- parcheggi pubblici   1.500 mq 

- ricettività massima 500 persone 

10.8  Verde attrezzato.  

In tale ambito è possibile realizzare la bonifica del territorio, il 

mantenimento dei boschi esistenti ed il rimboschimento, nonché la 

formazione di viabilità ciclopedonale che ne consenta la fruizione. 

Possono essere edificate unicamente costruzioni provvisorie ad uso 

bar o chiosco nel rispetto dei seguenti indici: 

- volumetria massima ammessa   300 mc 

- altezza massima  H = 3,00 ml  
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- parcheggi  massimo 1 mq / 2 mq 

Sf 

10.9  Attrezzature per la ristorazione, lo svago ed il divertimento. 

In tale ambito è consentito l’insediamento di servizi di accoglienza 

quali ristoranti, spazi ricreativi e di svago. Si applicano i seguenti 

indici e parametri: 

-  volumetria massima ammessa   10.000 mc 

- altezza massima, ad eccezione dell’edificazione  

 in fregio alla via Campaccio che dovrà avere  

 una altezza massima pari all’esistente,  

 secondo quanto indicato al comma 9 H = 8,00 ml 

- rapporto di copertura    Rc = 1/3  

- parcheggi pubblici   1.700 mq 

E’ consentita altresì la realizzazione di spazi commerciali per un 

massimo del 15% dell’edificabilità ammessa, con il limite di 200 

mq di s.l.p. per ciascuna unità commerciale.  

L’attuazione degli interventi è subordinato alla assunzione 

dell’impegno per la riqualificazione dell’adiacente tratto della via 

Campaccio, di proprietà pubblica ed esterno al perimetro del PPE2, 

quale spazio pedonale anche attrezzato per il cui utilizzo sarà 

possibile il convenzionamento con l’Amministrazione Comunale. 

10.10 Attrezzature tecnologiche di interesse generale.  

In tale ambito è consentito l’insediamento di impianti per la 

produzione di energia e calore da fonti rinnovabili quali biomassa 

legnosa vergine e cippato.  
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La zona è individuata per la sua unicità strategica in quanto 

baricentrica rispetto all’abitato ed ai nuovi insediamenti previsti per 

l’area dell’ex Polveriera e per le conseguenti indispensabili 

ottimizzazioni dei collegamenti tecnologici, in primis per il 

teleriscaldamento; per i motivi sopra riportati oltre alla già acquisita 

disponibilità pubblica dell’area, l’attrezzatura in questione non 

risulta al momento diversamente localizzabile. 

 La convenzione di cui al comma 4 relativamente a questa zona 

dovrà disciplinare esplicitamente il piano finanziario, i bilanci e 

risparmi energetici, il bilancio sociale, i bonus economici per 

l’Amministrazione Comunale, le modalità ed impegni 

infrastrutturali per l’accessibilità adeguata dell’area e per la 

distribuzione locale dell’energia e del calore prodotto nonché le 

necessarie opere di mitigazione e salvaguardia ambientale. 

La convenzione dovrà altresì prevedere l’impegno alla priorità 

nell’approvvigionamento delle biomasse per quanto prodotto dai 

boschi di Taino in base ad un Piano di gestione degli stessi, se 

esistente, curato dalla Amministrazione Comunale e partecipato dai 

proprietari aderenti.  

Gli interventi dovranno essere progettati e realizzati nel rispetto dei 

vincoli derivanti dalle aree di salvaguardia delle captazioni ad uso 

idropotabile e dalla presenza del reticolo idrografico minore e 

saranno sottoposti ad autorizzazione paesaggistica.  

-  volumetria massima ammessa   12.000 mc 

- altezza massima H = 9,00 ml 

- rapporto di copertura Rc = 20% 
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11.  La progettazione e l’edificazione delle singole aree funzionali sono 

regolate dagli specifici punti del comma 10 sopra citati. 

 

 

 

COMUNE DI ANGERA 

Tutte le zone interessate dalla seguente perizia ed inserite nell'ambito 

territoriale del Comune di Angera non hanno potenzialità edificatoria 

ricadendo in Zona E2 – Rurale, in zone soggette  a rispetto stradale, a rispetto 

ferroviario, e in zona per attrezzature pubbliche comunali. 

 

COMUNE DI SESTO CALENDE 

Tutte le zone interessate dalla seguente perizia ed inserite nell'ambito 

territoriale del Comune di Sesto Calende non hanno potenzialità edificatoria 

ricadendo in Zona E3 – Agricola, zone soggette a vincolo idrogeologico, di 

rispetto stradale, di rispetto ferroviario 

 
 
 
Consistenza 

La consistenza da considerare per la valutazione dei beni immobili in oggetto  

è legata alle potenzialità edificatorie in funzione dei P.R.G. vigenti 

 

Riepilogo delle maggiori consistenze edificabili, peraltro riscontrabili solo nel 

Comune di Taino 
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                                                              In Conferimento     Non in conferimento 

                                  

Attrezzature ricettive alberghiere  50.000 mc  
(Comma 10.7 Art. 57 bis NTA) 
 
Attrezzature di interesse comune 
(Comma 10.3 Art. 57 bis NTA) 
Per le quali si ipotizza una quota di  
1/3 per funzioni a carattere più  
propriamente “sociale” 
- sociale         circa    5.000 mq slp 
- altre      circa 10.000 mq slp  
 
Ristorazione, svago divertimento   10.000 mc  
(Comma 10.9 Art. 57 bis NTA) 
 
Residenza       30.000 mc  
(Comma 10.6 Art. 57 bis NTA) 
 
Servizi privati sportivi     10.000 mq  slp 
(Comma 10.5 Art. 57 bis NTA) 
 
Residenza asteriscata                           circa   1.200 mc 
(Esterna al perimetro dell’art. 
57 bis NTA) 
 
Ex-Scuola Media                                                                              circa 800 mq  slp 
(Esterna al perimetro dell’art. 
57 bis NTA) 
 
Attrezzature tecnologiche di 
interesse generale                                                                                 12.000 mc                                                                                 
(Comma 10.10 Art. 57 bis NTA) 
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In rapporto alle sole consistenze relative alle are e in conferimento interne al perimetro del PPE2 art . 
57 bis N.T.A.,  a seguito si riporta la quantificaz ione minima delle aree per standard urbanistici 

 

 
  

 �       

  

edificabilità quantificazione minima aree per standards urbanistici 
comma 10.1,2,4 

�� �� ��
����
��������� � ��
 �������

����
����
�
�
� � �������

� ��

  ��           

attrezzature ricettive alberghiere ��� � 50.000 
/100 mc/ab x 26,5 
mq/ab. 1.500 11.750 13.250 

comma 10.7 ��             

  ��             

attrezzature di interesse comune  ��             

comma 10.3 � � � 15.000 50% 7.500   7.500 
  ��             

  ��             
ristorazione, svago, 
divertimento � � � 3.333 x 100% slp 1.700 1638 3.338   

comma 10.9 ��             

  ��             

residenza ��� � 30.000 
/100 mc/ab.x 26,5 
mq/ab. 900 7.050 7.950 

comma 10.6 ��             

  ��             

servizi privati sportivi � � � 10.000   4.000   4.000   

comma 10.5 ��             

TOTALE ��     15.600 20.438 36.038 
  ��           
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2. VALUTAZIONE 

I beni in Comune di Taino sono per la maggior parte ricadenti nel comparto ex 

Polveriera che presenta alcune caratteristiche significative che di seguito si 

espongono. 

 

* Posizione Il bene si localizza in un’area di buon interesse 

immobiliare, ben servita dalla rete viaria, circondata 

da un’immensa area verde e gode di interessanti 

orientamento e vista lago. 

 

* Servizi La zona è dotata di tutti i servizi necessari che 

saranno migliorati o integrati. 

 

 

* Stato di manutenzione Le porzioni edificate sono in pessimo stato di 

conservazione. 

 

Per le aree in Comune di Angera e Comune di Sesto Calende, non si segnalano 

caratteristiche significative. 

 

La valutazione degli immobili oggetto della presente perizia è articolata in base 

ai seguenti criteri informatori: 

- aggregazione degli immobili e /o loro potenzialità edificatoria per 

omogeneità di stato e/o qualità della destinazione urbanistica 
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- suddivisione dei valori tra beni in conferimento e beni che rimarranno 

in proprietà al Comune di Taino. 

- attribuzione di valori unitari identici per qualità di stato e destinazione 

dei beni indipendentemente dalla suddivisione di cui al punto 

precedente 

- articolazione delle valutazioni  e loro elencazione progressiva come a 

seguito: 

·  stima delle aree e consistenze esistenti  

·  stima dei costi a dedurre per interventi di rimozione e smaltimento 

dell’amianto cemento  

·   individuazione a dedurre delle passività gravanti sugli immobili al 

30.06.09. 

·  stima dei dei diritti edificatori ex art. 57 bis N.T.A.  del P.R.G. di 

Taino. 

·   riduzioni 

 

Per lo stato di fatto e per le possibilità edificatorie in Comune di Taino, e per le 

destinazioni urbanistiche previste in Comune di Angera e di Sesto Calende, si 

ritengono adeguati i seguenti  probabili valori di mercato con riferimento alle 

diverse  situazioni di fatto e destinazioni urbanistico/edilizie previste: 
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�� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
  COMUNE DI TAINO �� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
a) Aree agricole / boschive esterne 

all'art. 57 bis N.T.A. ed a ovest 
del comparto ex polveriera ()*+� � � ,*�-.+)++� //�*(*)++ � � � .(�-*+)++ � ,.�.(*)++ �

    +)++� � � *-+)++� +)++� �� �� ��
b) Strada di accesso alla ex 

Polveriera (mapp. 3151) esterno 
art. 57 bis N.T.A. *+)++� � � *�0/*)++� (00�(*+)++� �� �� ��

    �� �� �� �� �� �� ��
c) Consistenza fabbricato 

asteriscato recuperabile ai fini 
residenziali esterno all'art. 57 bis 
N.T.A. (mapp. 3072) (area in a)) .*+)++� ��� .�(++)++� ./+�+++)++� �� �� ��

    �� �� �� �� �� �� ��
d) Aree  esterne al comparto ex 

Polveriera ed area ex scuola 
media �� �� �� �� �� �� ��

  d1) agricole e boschive ()*+� �� �� �� � � *�+-+)++� .(�1++)++�
  d2) ex scuola media +)++� �� �� �� � � ,�.1+)++ � +)++�
    �� �� �� �� �� �� ��
e) Consistenza fabbricato ex 

scuola media ./+)++� �� �� �� ��� (�-++)++� -,(�+++)++�
    �� �� �� �� �� �� ��
f) Area a verde pubblico in 

soddisfacimento standard 
comunali attuali e futuri 
all'interno dell'art. 57 bis N.T.A 
comma 10.2 -+)++� � � �� �� � � ..-�2/*)++ � -�*0.�-++)++�

    �� �� �� �� �� �� ��
g) Aree destinate agli insediamenti 

previsti dall'art. 57 bis N.T.A �� � �� �� �� �� ��
  g1) comma 10.3 e  da 5 a 9 ,)++� � � (21�.12)++� /(/�*+.)++ � �� �� ��
    �� � �� �� �� �� ��
  g2) comma 10.1, 2, 4 

(sup.minima) ,)++� � � ,1�+,/)++� .+/�..-)++ � �� �� ��
  g3) comma 10.10 ,)++� �� �� �� � � .*�1/+)++ � -2�+-+)++�
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h) Consistenze edilizia e di servizio 

attuali sulle aree di cui al punto 
g) quale possibilità di recupero / 
sfruttamento funzionale nello 
stato di fatto. 

�� �� �� �� �� �� ��
    h1) superfici coperte industriali 

e �� �� ��
��� �� �� �� ��
   terziarie esistenti *+)++� � � (-�+++)++� .�(++�+++)++� �� �� ��
    h2) ex Cascina Bianchi 

fabbricato asteriscato, area in g) 
(mapp. 1426)  (++)++� ��� *++)++� .++�+++)++� �� �� ��

    h3) pozzi acqua ����
���� �� �� �� �� .++�+++)++�
    �� �� �� �� �� �� ��
  SOMMANO �� �� �� (�/+-�,0+)++� �� �� *�(.-�.1*)++ �
    �� �� �� �� �� �� ��
i) Stima  per interventi di messa in 

sicurezza e rimozione con 
smaltimento dell'amianto 
cemento degli immobili di cui al 
punto h1) considerati all'80% 

�� �� �� �� �� �� ��
    (+)++� � � (+�+++)++� �-++�+++)++� �� �� ��
  TOTALI IN TAINO �� �� �� (�-+-�,0+)++� �� �� *�(.-�.1*)++ �
    �� �� �� �� �� �� ��
  COMUNE DI SESTO CALENDE �� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
j) Aree agricole boschive �� �� �� �� �� �� ��
   j1) in contiguità con ex 

Polveriera ()++� � � 1.�/*+)++� .(,�2++)++� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
   j2) in prossimità dell'ex Centro    

Cariplo /)++� �� �� �� � � (�(/+)++ � ./�(-+)++�
    �� �� �� �� �� �� ��
  COMUNE DI ANGERA �� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
k) Aree rurali e di rispetto 

infrastrutturale �� �� �� �� �� �� ��
   k1) in contiguità con ex 

Polveriera (est ferrovia) ()*+� � � *�01+)++� .-�0++)++� �� �� ��
    �� �� �� �� ��
�� � �� ��
   k2) ad ovest provinciale /)++� �� �� �� � � (1�,++)++� (.+�-++)++�
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  SOMMANO �� �� �� (�*-(�00+)++� �� �� *�10(�/+*)++�
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    �� ��   �� �� �� ��
m) Rilevazione del valore nominale 

del debito residuo del mutuo 
contratto dal Comune di Taino 
per l'acquisto di tutti gli immobili 
di cui alla precedente 
identificazione catastale, così 
come risultante dal relativo piano 
di ammortamento; �� �� �� �� �� �� ��

  al 30.06.09 € 942.218,89 �� �� �������� �0*+�+++)++� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
  TOTALE �� �� �� .�*0(�00+)++� �� �� *�10(�/+*)++�
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n) A dedurre in quanto già 

computate precedentemente e 
riassorbite o alternative alle 
valutazioni  successive �� �� �� �� �� �� ��

    �� �� �� �� �� �� ��
  n1) voce g2 �� �� �� �.+/�..-)++ � �� �� ��
  n2) voce g3 �� �� �� �� �� �� �-2�+++)++�
  n3) voce h1 �� �� �� �.�(++�+++)++� �� �� ��
  n4) voce h2 �� �� �� �.++�+++)++� �� �� ��
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o) Consistenza per attrezzature 
ricettive/alberghiere di cui al 
comma 10.7                                         /*)++� ��� *+�+++)++� -�(*+�+++)++� �� �� ��

    �� �� �� �� �� �� ��
p) Consistenze per attrezzature di 

interesse comune di cui al 
comma 10.3  �� 	
��� ��
��� �� �� �� ��

    p1) sociale +)++� � � *�+++)++� +)++� �� �� ��
    �� 	
��� ��
��� �� �� �� ��
    p2) altro ((+)++� � � .+�+++)++� (�(++�+++)++� �� �� ��
    �� 	
��� �� �� �� �� ��
q) Consistenza per attrezzature per 

lo svago, ristorazione, 
divertimento, di cui al comma 
10.9  0+)++� ��� .+�+++)++� 0++�+++)++� �� �� ��

    �� �� �� �� �� �� ��
r) Consistenza per residenza di cui 

al  comma 10.6  .+*)++� ��� ,+�+++)++� ,�.*+�+++)++� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
s) Consistenza per  servizi sportivi 

e privati  di cui al  comma 10.5  +)++� � � .+�+++)++� +)++� �� �� ��
    �� 	
�� �� �� �� �� ��
  (i valori unitari in campo grigio 

sono al netto della incidenza 
delle rispettive quote di area a 
standard valutate separatamente 
e complessivamente alla 
successiva lettera t)) 

�� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
t) Aree per dotazione minima di 

standard relativi alle voci o) p) q) 
r) s)  per verde, parcheggi, 
ciclopedonalità di cui al comma 
10.1, 2, 4. 

�� �� �� �� �� �� ��
  (vedasi anche voci g2 ed n1) -+)++� � � ,1�+,/)++� .�--.�*(+)++ � �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
u) Consistenza per attrezzature 

tecnologiche di cui al comma 
10.10  (+)++� �� �� �� ��� .(�+++)++� (-+�+++)++�

    �� �� �� �� �� �� ��
  SOMMANO �� �� �� .(�.(1�,01)++� �� �� *�//*�/+*)++�
    �� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
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v) Ai valori sopra individuati si 

ritiene congruo applicare le 
seguenti riduzioni  �� �� �� �� �� �� ��

   v1) per la grandezza dei 
comparti valutati e per la stasi 
del mercato immobiliare  .+3� �� �� �.�(.(�1,0)1+ � �� �� �*//�*/+)*+ �

    v2) per eventuali  costi di 
bonifica relativa ai mappali 6224, 
6225 e 6226; riferimento stima 
sommaria del 19.01.05 
aggiornata con accantieramento 
e scavo. E' in corso un 
contenzionso con la ex proprietà 
ma, prudentemente, viene qui 
riportato il presunto costo totale 
in caso di bonifica. �� �� �� �/*+�+++)++� �� �� ��

    v3)  per eventuali costi di 
"compensazione" boschiva sulle 
aree oggetto degli interventi   

�� �� ��
��� �� �� ��
��� ��
    -)+� � � .*+�+++)++� �1++�+++)++� � � .(�+++)++ � �-/�+++)++�
    �� �� �� �� �� �� ��
    �� �� �� �� �� �� ��
  SOMMANO �� �� �� 0�-1,�2*1)-+� �� �� *�(-0�((-)*+ �
w) TOTALI IN CIFRA TONDA  

�� �� �� ������������ � �� �� ������������ �
    �� �� �� �� �� �� ��
  � � � � � � �
  � � � � � � �
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Pertanto i valori determinati in risposta all’oggetto della presente perizia 

risultano i seguenti: 

 

A) Valore di mercato dei beni di proprietà del Comune 
di Taino 

       € 

  Valore in conferimento (lettera w) 9.400.000 
  Valore non in conferimento (lettera w) 5.200.000 
  Passività (lettera m) 950.000 
  Totale 15.550.000 
   
B) Valore di mercato dei beni in conferimento  alla 

Taino STU SPA 
€ 

  Valore in conferimento (lettera w) 9.400.000 
  Passività (lettera m) 950.000 
  Totale 10.350.000 
    
C) Passività gravanti sugli immobili di cui al punto B) € 
  (lettera m) 950.000 
    
    
D) Valore degli immobili in conferimento alla Taino 

STU SPA al netto delle passività 
€ 

  (lettera w) 9.400.000 
    
 
 
 

   

 
Allegati planimetrie P – P1 – Tav. 22 P.R.G. 
 

       

 

 

     Il Responsabile dell’Area Tecnica 

   Geom. Giarola Gianluca 


