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Territoriale Papa Giovanni XXIII – Bergamo. Terreni siti in Comune di 

Oggiono – Via per Annone snc. NCT – Sezione di Oggiono - foglio 9 - particelle 

206 e 1104. 
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PREMESSA 

L’Azienda Socio Sanitaria Territoriale Papa Giovanni XXIII di Bergamo ha 

inoltrato richiesta a questa Direzione Provinciale allo scopo di addivenire alla 

determinazione del più probabile valore di mercato di diversi immobili, fabbricati e 

terreni, siti in Provincia di Lecco, nei Comuni di Dervio e Oggiono. 

Tra gli immobili di cui si richiede a questo Ufficio la valutazione rientrano i terreni 

siti in Comune di Oggiono, Via per Annone snc, qui di seguito meglio identificati 

catastalmente: 

- NCT – Sezione di Oggiono - foglio 9 - particelle 206 e 1104. 

La valutazione è finalizzata all’individuazione del prezzo da porre a base d’asta 

pubblica, il tutto tramite la redazione di stima con specifico riferimento all’attualità. 

Il presente elaborato viene redatto a seguito della sottoscrizione in data 19 ottobre 

2020 prot. n. 69927 di specifico Accordo di collaborazione per attività di 

valutazione immobiliare tra Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di Como 

e l’Azienda Socio Sanitaria Territoriale Papa Giovanni XXIII di Bergamo. 

A tal fine si procede, mediante l’analisi della documentazione raccolta, alla 

redazione dell’elaborato. 

Si precisa che in conseguenza dell’attuale situazione di emergenza epidemiologica, 

la stima viene eseguita in assenza di sopralluogo; in alternativa, sono state acquisite 

immagini del bene, oltre che della zona in cui è ubicato, tramite siti web 

specializzati nel rilevamento fotografico del territorio, nonché mediante dettagliato 

rilievo fotografico fornito dalla committenza relativo al mese di luglio 2020 e 

ritenuto rappresentativo dello stato dei luoghi anche all’attualità. 

PARTE PRIMA 

1 INQUADRAMENTO GEOGRAFICO E TERRITORIALE.  

Gli immobili oggetto di stima, sono siti in Oggiono comune della Provincia di 

Lecco, posto fra il Lago di Annone e le colline moreniche dell'Alta Brianza (o 

Brianza lecchese) e risulta più precisamente ricompreso a Sud dalle pendici dei 

Monti di Brianza e Crocione, mentre a nord, al di là del lago, dai versanti 

meridionali del Cornizzolo e dei Corni di Canzo, chiusi al vertice dal Monte Barro. 
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L'abitato è diviso in due nuclei principali, Oggiono centro e Imberido, oltre alle 

località Bagnolo, Castello, Peslago e Trescano. 

Il territorio, confinante amministrativamente con i comuni di Annone Brianza, 

Galbiate, Ello, Dolzago, Sirone e Molteno, è situato su quote comprese tra i 224 e i 

477 m s.l.m., si estende su una superficie di c. 7,90 kmq e conta una popolazione di 

c. 9.200 abitanti. 

1.1 Descrizione immobile 

Con l’approssimazione derivante dall’impossibilità di eseguire un sopralluogo 

presso i terreni oggetto della presente valutazione, si procede ora alla descrizione 

degli stessi mediante l’utilizzo della documentazione reperita come già nelle 

premesse evidenziato. 

I cespiti oggetto di valutazione sono situati nella zona residenziale del Comune di 

Oggiono, gli stessi, sono posti uno di fronte all’altro, collegati da attraversamento 

pedonale, presentano una giacitura pressoché pianeggiante, totalmente adibiti a 

verde non coltivato, separati dalla pubblica Via per Annone. La particella 206 

presenta nello specifico, una forma trapezoidale, confinante per tre lati con ambiti di 

tipo residenziale (abitazioni private), ad eccezione del confine di Nord – Est, dove si 

trova adiacente alla particella 4334; quest’ultima adibita in parte a marciapiede 

pavimentato in autobloccanti e in parte a banchina stradale in cemento naturale. La 

stessa opportunamente delimitata da apposita segnaletica e posta alla stessa quota 

altimetrica di Via per Annone. 

La particella 1104 mostra una forma rettangolare, è anch’essa confinante lungo i tre 

lati con ambiti di tipo residenziale (abitazioni private) con identica quota stradale 

della prospicente via. Presenta al centro della stessa e a ridosso della via per 

Annone, un palo in cemento, nel quale trova collocazione la linea elettrica aeree, a 

servizio della pubblica illuminazione. 

 

Si riporta di seguito la relativa documentazione fotografica: 
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Vista frontale particella 206 

 

 

Vista laterale da Via per Annone particella 206 
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Viste laterali da Via per Annone particella 1104 
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1.2 Identificazione catastale. 

Le unità immobiliari, all’attualità, sono identificate in Catasto con gli estremi di 

seguito riportati: 

NCT - Comune di Oggiono – Sezione di Oggiono 

 

Foglio Particella
Superficie 

mq
Qualità Classe

Reddito 

Dominicale

Reddito 

agrario

9 206 605 Semin Arbor 2 € 2,66 € 2,81

9 1104 260 Semin Arbor 2 € 1,14 € 1,21  

 

dati derivanti rispettivamente da: 

 Frazionamento in atti dal 09/06/1994 (n. 4.1/1978); 

 Impianto meccanografico del 09/11/1984; 

intestati a: 

 A.S.S.T. Papa Giovanni XXIII con sede in Bergamo C.F.: 04114370168 

Proprietà per 1/1; 

dati derivanti da: 

 Successione Testamentaria di Ardizzone Michele Rettifica la trasc. n.9352/2018 

del 09/05/2018, registrata il 17/12/2018 al Volume: 88888 Numero: 105864 

Sede: Bergamo in atti dal 14/01/2019, derivante da Nota di Trascrizione - 

Reparto PI: reg. particolare 379.1/2019. 

 

010273
Linea
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Stralcio di mappa – NCT Comune di Oggiono - Sezione di Oggiono – Fg.9 -  part.206 – 1104 

 

1.3 Consistenza. 

Le particelle oggetto della presente valutazione, come indicato nella Banca Dati di 

questa Agenzia, hanno una consistenza rispettivamente di mq 605 per la particella 

206, di mq 260 per la particella 1104, il tutto per complessivi mq 865. 

PARTE SECONDA 

2 DESCRIZIONE TECNICO - LEGALE DEL BENE 

2.1 Descrizione urbanistica. 

Il Comune di Oggiono con Certificato di Destinazione Urbanistica datato 11 

gennaio 2021 (prot. n. 556/06.02/1 – 2021), sulle risultanze degli atti d’ufficio e 

della notorietà pubblica; 

Visto l’art. 151 del T.U. della Legge Comunale e Provinciale 4-2-1915, n. 148; 

Visto il decreto del Sindaco n. 10 del 10.06.2019 con cui determina l’attribuzione 

delle responsabilità; 
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Visto l’art. 30 del D.P.R. n. 380/2001 e successive modifiche; 

Vista la richiesta inoltrata in data 21/12/2020 prot. 22125; 

attesta che: 

 gli immobili in Comune Amministrativo di Oggiono sezione censuaria di 

Oggiono distinti in catasto con i mappali nr. …206 – 1104…; 

 in base al P.G.T. approvato con delibera di Consiglio Comunale n. 19 del 01-

04-2019 “Approvazione definitiva: controdeduzioni alle osservazioni della 

variante generale agli atti di Piano di Governo del Territorio (PGT)” pubblicato 

sul BURL Serie Avvisi e Concorsi n. 45 del 06.11.2019, risultano avere la 

seguente destinazione urbanistica: 

mappale 206 – 1104 C.C. OGGIONO: ambiti soggetti alla disciplina del piano 

dei servizi – servizi in previsione. 

…omissis… 

 

PIANO DEI SERVIZI 

…omissis… 

ART. 2 CLASSIFICAZIONE DELLE AREE PER SPAZI E SERVIZI PUBBLICI 

E DI INTERESSE PUBBLICO O GENERALE 

…omissis… 

2. Aree per opere di urbanizzazione secondaria 

Le opere di urbanizzazione secondaria sono quelle elencate all’art. 44, comma 4, 

della LR 12/05. Per le finalità del presente piano, le aree per opere di 

urbanizzazione secondaria sono articolate nelle seguenti categorie: 
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Stralcio Piano dei Servizi e legenda ricavati da – Tav. PS 04 – Carta del progetto del Piano dei Servizi 
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2.2 Stato locativo e di utilizzo 

Nella documentazione trasmessa dal committente risulta presente contratto di affitto 

di fondo rustico ad azienda agricola ex art. 45 legge n. 203/1982, scadente in data 

10.11.2029. 

Peraltro si riscontra la facoltà da parte della proprietà di risolvere unilateralmente il 

contratto mediante raccomandata A/R o PEC entro il 10 agosto per il 10 novembre 

dell’annata agraria all’epoca in corso. 

Non si è a conoscenza di altri vincoli o servitù, tranne che per la presenza ai margini 

della particella 1104, lato strada, di un palo in cemento nel quale trovano 

collocazione linee elettriche aeree. 

PARTE TERZA 

3 PROCESSO DI VALUTAZIONE – CRITERI GENERALI 

3.1 Scopo della stima 

Scopo della presente stima è valutare, all’attualità, il più probabile valore di mercato 

dei terreni posti in via per Annone snc, contraddistinti al NCT – Comune di 

Oggiono – Sezione di Oggiono, foglio 9, particelle 206 e 1104 per la quota di 1/1, 

urbanisticamente rientranti in “ambiti soggetti alla disciplina del piano dei servizi – 

servizi in previsione”. 

Per valore di mercato si intende “il più probabile prezzo di mercato al quale una 

determinata proprietà immobiliare può essere compravenduta alla data della stima, 

posto che l’acquirente e il venditore abbiano operato in modo indipendente, non 

condizionato e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attività di marketing durante 

la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza 

alcuna costrizione. International Valuation Standards (IVS 1 3.1) e European 

Valuation Standards (EVS S4.10)”.1 

 

 

 

 

                                       
1
 Manuale operativo delle stime immobiliari – Agenzia del Territorio - Francoangeli editore 
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3.2 Criteri e metodologie estimative 

La formulazione di un giudizio di stima prevede l’individuazione dell’aspetto 

economico da considerare in relazione alla finalità della stima richiesta. 

Dall’individuazione dell’aspetto economico discende la scelta dell’approccio più 

adatto alla soluzione del quesito estimale. In generale si può procedere attraverso: 

- l’approccio di mercato, che ha come obbiettivo l’aspetto economico del valore 

di mercato; 

- l’approccio del costo, che ha come obbiettivo l’aspetto economico del valore di 

costo; 

- l’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il valore di 

capitalizzazione, sia valore derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa.  

In teoria, in regime di mercato perfetto, tutti gli aspetti economici tendono al valore 

di mercato, in realtà si tratta di valori diversi. 

Uno dei principi a fondamento dell’estimo prevede che il giudizio di valore si fondi 

sulla comparazione. La metodologia che conduce alla valutazione si deve basare 

dunque sul confronto tra beni economici, che può avvenire secondo due diverse 

modalità, diretta o indiretta, dai cui discendono i procedimenti sintetici o analitici. 

Le metodologie utilizzate per la determinazione del valore di mercato sono 

essenzialmente di due tipi:  

1. Metodologia diretta, attuata attraverso procedimenti sintetici, essenzialmente 

attraverso il metodo comparativo (monoparametrico, pluriparametrico, 

deterministico, probabilistico); 

2. Metodologia indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici e utilizzata in 

assenza dei requisiti necessari all’applicabilità della metodologia diretta, e 

quindi fondata sulla ricerca indiretta del valore di mercato, tramite uno degli 

altri criteri di stima utilizzato come procedimento.  

Le condizioni al contorno della valutazione inducono alla scelta di una delle 

metodologie sopra esposte (presenza o meno delle condizioni necessarie a 

sviluppare la valutazione). 
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Metodi di stima diretti 

Le stime dirette, riconducibili all’approccio del mercato e basate sulla comparazione 

possono essere distinte come segue: 

1. In funzione del numero di parametri del confronto: 

- stime monoparametriche; 

- stime pluriparametriche. 

2. In funzione della procedura di applicazione: 

- stime deterministiche; 

- stime probabilistiche. 

Metodi di stima indiretti 

La stima del valore di mercato attraverso l’utilizzo delle metodologie indirette si 

attua mediante: 

- l’approccio tecnico del costo (cost approach), ricercando, ad esempio, il valore 

di costo attraverso l’analisi dei fattori produttivi che concorrono alla produzione 

del bene; 

- l’approccio finanziario (income approach), utile quando siano noti o indagabili i 

dati reddituali del bene. 

Esistono poi, nella tradizione estimale italiana, altri aspetti economici considerabili 

come derivati da quelli già citati, che possono costituire ulteriori percorsi indiretti 

per la stima del valore di mercato, ossia: 

- Valore di trasformazione; 

- Valore di surrogazione; 

- Valore complementare. 

3.3 Analisi di mercato  

Il segmento di mercato cui appartengono i due appezzamenti di terreno oggetto di 

stima (aree di modeste dimensioni destinate a servizi: parcheggi pubblici/verde, 

priva di capacità edificatoria) non è sufficientemente dinamico, omogeneo e 

trasparente per consentire un’analisi dettagliata in termini di numero di transazioni 

avvenute fino all’epoca della valutazione e di indicatori di mercato. 
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3.4 Metodologia adottata 

Come sopra descritto, le porzioni di terreno oggetto della presente, aventi una 

superficie complessiva di mq 865, rientrano così come comunicato 

dall’Amministrazione Comunale di Oggiono in “ambiti soggetti alla disciplina del 

piano dei servizi – servizi in previsione”.  

In particolare nell’area contraddistinta dalla particella 206 è prevista la 

realizzazione di: “Verde stradale, generico, giardini e parchi urbani, verde di 

quartiere, spazi pubblici a carattere pedonale”; mentre per quanto concerne la 

particella 1104 le opere in previsione riguardano: “Parcheggi pubblici e di uso 

pubblico in sede propria”. 

Si ritiene pertanto di procedere alla presente valutazione valutando le stesse quali 

aree da destinarsi a “standard urbanistico”. 

Considerato che non sono presenti presso la Banca Dati dell’Osservatorio del 

Mercato Immobiliare della Provincia di Lecco valori riguardanti tali tipologie di 

aree e che da una specifica indagine in materia si è riscontrato che non esiste un 

mercato delle stesse, se non quello derivante dalla monetizzazione generato 

dall’attività edificatoria, si è proceduto all’analisi di quanto messo a disposizione 

dal Comune di Oggiono, mettendolo a confronto con il subject. 

Nel merito, si è preso atto che con Deliberazione di Giunta Comunale n. 44 del 

17/03/2004 avente ad oggetto “Programmi Integrati d’intervento (L.R. 12.4.1999 n. 

9) Approvazione criteri operativi”, sono stati specificati i criteri e gli importi di 

acquisizione delle aree tramite “monetizzazione” da parte dell’Amministrazione 

Comunale, fra cui anche le aree qualificate quale standard urbanistico. 

Tale importo è stato definito in 26,00 €/mq, che pertanto verrà utilizzato quale base 

per definire il valore attribuibile alle porzioni di terreno in stima (avente medesima 

destinazione urbanistica). 

Si precisa che pur non risultando disponibile nessun altro riferimento 

cronologicamente apprezzabile, si ritiene lo stesso coerente anche all’attualità in 

considerazione della situazione di stallo del mercato immobiliare. 
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Pertanto moltiplicando tale importo unitario per la superficie indicata in Banca Dati: 

26,00 €/mq x 865 mq = 22.490,00 €. 

che in c.t. corrispondono a 22.400,00 €. 

CONCLUSIONI 

Il presente elaborato estimale è redatto a seguito di Accordo di Collaborazione 

sottoscritto in data 19 ottobre 2020 prot. n. 69927 tra la Direzione Provinciale di 

Como e l’Azienda Socio Sanitaria Territoriale Papa Giovanni XXIII con sede in 

Bergamo. Tale Accordo ha quale oggetto la richiesta di individuare il valore di 

mercato all’attualità di diversi immobili, fabbricati e terreni, siti in Provincia di 

Lecco, nei Comuni di Dervio e Oggiono. 

Tra gli immobili di cui si richiede a questo Ufficio la valutazione rientrano i terreni 

siti in Comune di Oggiono, Via per Annone snc, di seguito identificati 

catastalmente: 

- NCT – Sezione di Oggiono, foglio 9, particelle 206 e 1104. 

Il valore di mercato è il più probabile prezzo di mercato al quale una determinata 

proprietà immobiliare può essere compravenduta alla data della stima, posto che 

l’acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente non condizionato e 

nel proprio interesse, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale 

entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza costrizione 

(IVS e EVS). 

Nel caso si proceda ad asta pubblica al rialzo, si ritiene ammissibile un abbattimento 

pari al 10% del valore riscontrato. 

Limiti della presente valutazione: 

- il computo delle superfici è stato eseguito sulla base di quanto presente nella 

Banca Dati dell’Agenzia; non sono state eseguite misurazioni di verifica in 

relazione ad eventuale tossicità o inquinamento dei luoghi; pertanto eventuali 

oneri di bonifica non sono stati computati nella presente valutazione; 

- non è stata compiuta nessuna ricerca in merito a ulteriori servitù, vincoli e 

ipoteche ad eccezione di quelle citate al capitolo 2.2; 
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- le indagini di mercato eseguite s’intendono rappresentative della fase del 

mercato immobiliare alla data della presente valutazione. Tuttavia non è 

possibile escludere la presenza di offerte di mercato non intercettate nella fase 

di ricerca svolta; l’eventuale verificarsi di tale situazione si ritiene che non vada 

a modificare sensibilmente i parametri unitari adottati. 

Si precisa che in conseguenza dell’attuale situazione di emergenza epidemiologica, 

la stima è stata eseguita in assenza di sopralluogo; in alternativa, sono state 

acquisite immagini del bene, oltre che della zona in cui è ubicato, tramite siti web 

specializzati nel rilevamento fotografico del territorio, nonché mediante dettagliato 

rilievo fotografico fornito dalla committenza relativo al mese di luglio 2020 e 

ritenuto rappresentativo dello stato dei luoghi dal committente anche all’attualità. 

In base alla documentazione fornita dalla committenza, a quanto presente nella 

Banca Dati di questo Ufficio, alle informazioni assunte ed alle ricerche di mercato 

eseguite, si è svolto il compito estimativo mediante comparazione per le porzioni di 

terreno in oggetto, nel presupposto che i beni rispettino tutte le norme vigenti in 

materia urbanistica e ambientale. 

Tutto quanto sopra richiamato ed escludendo qualsiasi altro utilizzo della presente 

relazione tecnico - estimativa, si quantifica il più probabile valore di mercato dei 

terreni a destinazione standard urbanistico siti in Comune di Oggiono, pari in c.t. ad 

€. 22.400,00 (euro ventiduemilaquattrocento/00). 

 

Riguardo al valore così determinato, si deve tenere in debito conto che la pandemia 

del COVID 19 sta avendo un impatto negativo sulle attività economiche-produttive, 

sui redditi delle famiglie e conseguentemente anche sui mercati immobiliari in 

generale. 

In conseguenza di questo evento eccezionale, si sono realizzate quelle circostanze 

straordinarie che possono dar luogo a concrete incertezze nella valutazione di un 

bene. Questa possibile situazione è espressamente contemplata dai più aggiornati 

standard internazionali di valutazione (vedi ad es., RICS – Standard globali di 

valutazione 2017, VGPA 10, pag.154). 
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In particolare, poiché la pandemia ha provocato una prolungata stasi del mercato 

immobiliare, nel presente elaborato si è operato in assenza di riferimenti a 

transazioni commerciali che possano ritenersi sicuramente originate in epoca 

successiva al periodo di più acuta emergenza sanitaria e, comunque, in condizioni di 

contesto di estrema instabilità dei prezzi. 

Ciò non significa che la stima eseguita sia affetta da scarsa affidabilità, ma che, a 

motivo delle condizioni straordinarie di mercato, non sia possibile attribuire ad essa 

la stessa certezza ricorrente in una situazione ordinaria. 

Chiaramente, essendo al momento della stesura di questo elaborato non noto 

l’impatto economico che la pandemia potrà avere sul mercato immobiliare, 

nell’intento di svolgere il compito assegnato con spirito di piena e fattiva 

collaborazione fra Amministrazioni pubbliche, si ritiene opportuno raccomandare 

una certa cautela nell’uso dei risultati della stima, soprattutto laddove quest’ultimo 

avvenga tra qualche mese. 

In tal caso, questo Ufficio è disponibile, senza ulteriore rimborso di costi, a valutare, 

su vostra richiesta, la necessità di un eventuale aggiornamento della stima in 

relazione al ristabilirsi di una ordinaria dinamica di mercato. 

Questa precisazione è resa per assicurare all’Amministrazione committente quella 

dovuta chiarezza sul contesto in cui il giudizio di stima è stato formulato, che viene 

esplicitamente richiesta dagli standard internazionali di valutazione a cui questa 

Agenzia si conforma. 

 

IL DIRETTORE 

Ufficio provinciale - Territorio 

Martino Brambilla* 
(firmato digitalmente) 

 

 

 

 

 

 
* Firma su atto di delega prot. n. 563/RI del 1° febbraio 2021 del Direttore provinciale ad interim Angela Calcò 

Un originale del documento è archiviato presso l’Ufficio emittente 

 


