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Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato,  con  vetrocamera  realizzato  con  due  lastre di vetro 
di sicurezza. 
Le finestre dei vani del Corpo A sono protette all'esterno mediante apposite grate in ferro. 
Le facciate esterne dei fabbricati sono pitturate a mezzo di tinteggiatura con idropittura acrilica di 
colore tendente al giallo; inoltre, per un'altezza pari a 50 cm è realizzata per tutto il perimetro dei 
fabbricati, una zoccolatura in marmo tipo travertino. 
Gli immobili sono dotati di servizi adeguati, i quali sono pavimentati in piastrelle di monocottura e 
parimente rivestite le pareti per un'altezza di cm180. 
I fabbricati sono dotati di impianto elettrico. L'impianto di illuminazione de i locali è realizzato con 
plafoniere stagne con sorgenti adeguate . 
I locali sono dotati di impianto telefonico - citofonico con centralina predisposta nel locale segreteria 
e rete telematica; sono dotati di impianto idrico igienico – sanitario. 
Gli scarichi delle acque reflue sono raccolte in apposite  fossa settica a 
tonuta  stagno. 
I  locali  sono  dotati  di  impianto  di  climatizzazione  indipendenti    per singoli locali, costituito da 
una unità interna ed una esterna montata con apposite staffe sulle pareti degli edifici. 
I lotti del corpo A e B, sono recintati con muretto in c.l.s. dell'altezza di circa metri uno, su cui è stata 
posta ringhiera in ferro zincato con cancelli di ingresso in ferro zincato. 
Perimetralmente  al  muretto  di  recinzione  sono ubicate piante ornamentali che attualmente 
occorrono di manutenzione. 
Le aree di pertinenza dei fabbricati sono invase da rovi e piante spontanee 
La superficie dei lotti è pavimentata in materiale cementizio e veniva adibita a parcheggi e spazi al 
servizio del laboratorio. 
Le acque meteoriche, provenienti dal tetto e dal piazzale, vengono raccolte in appositi pozzetti a 
caditoie. 
Il corpo A identificato al Foglio 60 Particella n° 797 sub.1, si sviluppa su di una superfice dì mq 233,31 
suddivisa in 7 ambienti nei quali erano allocati un laboratorio di microbiologia, un laboratorio di 
chimica, un ufficio segreteria e amministrazione, un ufficio direzione, un magazzino e n° 3 servizi. 
All'esterno,  in  aderenza  alla   struttura,   è stata  realizzata   una piccola centralina  e  un  box 
deposito per  Ie  bombole  dei  gas puri, predisposto a dodici posti di cui otto per bombole piene e 
quattro per bombole vuote. 
Il lotto superficiale è di 1.300,00 mq, la superficie coperta è  di 249,30 mq, il volume del fabbricato è 
di 866,20 mc, la superficie a verde è di 256,00 mq ed i parcheggi 48,00 mq. 
 

 
Pianta Piano Terra – fonte Comune di Bisignano – Edificio Corpo A 
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5. STIMA FABBRICATI 

5.1 Criteri di Stima 

La stima viene effettuata secondo l’aspetto economico del valore di mercato. Il procedimento di 

stima consiste nell’applicare il valore di prezzo attuale sulla base del parametro della superficie 

commerciale. Eventuali differenze saranno considerate applicando appositi coefficienti. 

5.2 Superficie Commerciale 

5.2.1 Coefficienti di Ponderazione 

Le tabelle sottostanti rappresentano un documento riepilogativo del sistema di calcolo della 

“superficie commerciale”, redatto secondo la Norma UNI 10750:2005 (Codice delle Valutazioni 

Immobiliari edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate) 

Superfici principali 

Descrizione Incidenza Annotazioni 

Superficie utile netta 
calpestabile 100%   

Muri perimetrali 100% calcolare fino allo spessore max di 50 cm 

Muri perimetrali in comunione 50% calcolare fino allo spessore max di 25 cm 

Mansarde 75% altezza media minima mt 2,40 

Sottotetti non 
abitabili (mansarda) 35% altezza media minima inferiore a mt 2,40 ed altezza 

minima di mt 1,50 

Superfici di ornamento 

Descrizione Incidenza Annotazioni 

Balconi e Lastrici solari 25% Applicabile fino a 25mq, l’eccedenza va calcolata al 10% 

Terrazzi e Logge 35% Applicabile fino a 25mq, l’eccedenza va calcolata al 10% 

 

5.2.2 Valore Unitario Ordinario 

Il mercato degli immobili nella zona risente della forte crisi economica che ha segnato una brusca 

inversione di tendenza rispetto al 2008. Le maggiori agenzie immobiliari operanti sul territorio 

nazionale hanno ricostruito l'evoluzione del mercato dal 2008 ad oggi, facendo emergere uno 

scenario in cui mentre le grandi città conoscono una ripresa delle compravendite, i centri minori 

sono ancora strangolati dalla crisi. 

Le quotazioni di mercato per edifici industriali della stessa tipologia, ubicati nella stessa zona del 

Comune di Bisignano, sono stati determinati consultando: 
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− Valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato 

Immobiliare dell'Agenzia dell’Entrate Quotazioni OMI: 

 
Valori quotazioni immobiliari anno 2020 

 

5.2.3 Valore Unitario Reale 
Si definisce come quotazione media unitaria di mercato l’importo di 332,50 €/mq per i laboratori 

oggetti di stima. 

 

5.2.3.1 STIMA DELLE UNITÀ IMMOBILIRI  

Sulla base dei dati sopra indicati, si procede alla stima del valore dell’unità immobiliare. 

− Superficie utile netta calpestabile Corpo A = 7,00+207,00 mq al 100% = 214,00 mq 

− Superficie utile netta calpestabile Corpo B= 86,00 mq al 100% = 86,00 mq 

− Muri perimetrali Corpo A = 19,00 mq al 100% = 19,00 mq 

− Muri perimetrali Corpo B = 15,00 mq al 100% = 15,00 mq 

 

Superficie Commerciale Corpo A: 214,00+19,00 = 233,00 mq  

Superficie Commerciale Corpo B: 86,00 +15,00 = 101,00 mq  

 

Valore Unità Immobiliare Corpo A 

233,00 mq x 332,50 € = 77.472,50 € 

Valore Unità Immobiliare Corpo B 

101,00 mq x 332,50 € = 33.582,50 € 

 

6. STIMA TERRENI 

La stima viene effettuata secondo l’aspetto economico del valore agricolo medio. Il procedimento 

di stima consiste nel applicare il valore parametrico “valore agricolo medio” pubblicato dall’agenzia 
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delle entrate - Dati Pronunciamento Commissione Provinciale – applicato alla superficie di 

riferimento che si vuole stimare.  

 

6.1 Valore Agricolo Medio 

Il  valore Agricolo medio di riferimento tiene conto delle diverse tipologie colturali presenti 

nell’appezzamento di terreno da stimare, pertanto per determinare tale valore parametrico si 

effettuerà una media tra i valori. 

 
Tab.1 - Valori Agricoli Medi – Regione Calabria – Prov. CS – Bisignano – anno 2005 

Nel terreno in esame sono presenti alberature ornamentali vari su prato, pertanto per la 
determinazione del valore agricolo medio, vengono impiegati i seguenti valori: 

COLTURA Valore Agricolo (€/Ha) 
PRATO 10.300 

 

Valore Agricolo Medio Parametrico = 10.300,00 €/Ha 

6.2 Stima del terreno 

Sulla base dei dati sopra indicati, si procede alla stima del valore del terreno. 

Il lotto del Corpo A in esame ha una superficie a verde pari a 256,00 mq pertanto avremo: 

0,256 Ha x 10.300,00 = 2.636,80 € 

Il lotto del Corpo B in esame ha una superficie a verde pari a 551,00 mq pertanto avremo: 
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