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PREMESSA

Con nota del 4 marzo 2015, protocollo n. 20230, ASL Varese ha chiesto la
stipula di un Accordo di Collaborazione per la fornitura di servizi di valutazione
immobiliare relativamente ad alcuni beni patrimoniali, oggetto di una
procedura di valorizzazione ed alienazione.

In data 25 marzo 2015 e stata trasmessa all’Azienda la bozza di accordo,
successivamente sottoscritto il 1° luglio 2015 ed acquisito al fascicolo n.
4478/2015.

L'accordo di collaborazione prevede la valutazione di quattro immobili in
Comune di Varese, fra i quali un appezzamento di terreno parzialmente
edificabile ubicato in localita Bizzozero, all'incrocio fra viale Borri (Statale
“Varesina”) e Via Passo Buole con fronti su entrambe le arterie. La presente
Relazione di Stima avra, pertanto, lo scopo di individuarne il piu probabile
valore di mercato all’attualita per la successiva eventuale alienazione.

Il sopralluogo é stato effettuato il 23 giugno 2015.

PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

I.1 DESCRIZIONE IMMOBILE

Appezzamento di terreno di configurazione irregolare, della superficie
(catastale) complessiva di 4.270,00 m?.

L'area e costituita da una parte pianeggiante, coincidente, quasi per intero,
con il sedime delle particelle n. 879 e 1523 e con la porzione edificabile e da
una gronda boschiva in ripido declivio verso Nord, comprendente lintero
mappale n. 888 e le porzioni non edificabili delle altre due particelle. La zona,
periferica, € comunque urbanizzata e servita dai mezzi del trasporto pubblico
cittadino.

Il terreno € prospiciente ad alcuni esercizi commerciali (Supermercato, Centro
Caravan, Consorzio Agrario) e attivita artigianali.

La statale “Varesina” € uno dei principali assi viari di accesso e uscita dalla
citta, il passaggio veicolare risulta pertanto cospicuo.
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I.2 DATI IDENTIFICATIVI

I.2.1 Dati catastali

Catasto terreni

Comune di VARESE ( Codice: L682B) - Sezione di BIZZOZZERO

Provincia di VARESE - Catasto Terreni

Immobile
Foghe Parncellas Sab
9 0
Pore Qualus Clavee Saperficie(m’)
b are o
PRATO 2 16 10
Dats deviv anni da Imganto weccanograface del 05121984
Notifica
Intestato

N DATIANAGRAFICH

1 AZIENDA SANITARIA LOCALE ASL DELLA PROVINCIA
DI VARESE com sede in VARESE

Dani dernvaan da

CODICE FISCALE
aMIMo1

DECRETO (DISPOSIZIONT DELLE AUTORITAY

Dedur Reddare
Dominicale Agrane
Ewe 790 Ewe 707
L 13293 L 15683
Partits

DIRITTIE ONERI REALL
(1) Propraes per 1]

del 22121997 Volnun u 1146) 12006 m am dal 19072006

(protocolio n VADISEP1D) Repersonso n. 70583 Rogense PRESIDENTE REGIONE Sede MILANO Regntranone  Sede

DECRETO PRESIDENTE REGIONE LOMBARDIA

Comune &l VARESE ( Codice: L682B) - Sezione di BIZZOZZERO

Provincia di VARESE - Catasto Terveni

Immobile
Foglem Partucolls Sul
’ 153
Poes Qualsts Clavee Superficieim’) Dedus Redibata
ha Me Dutmimic ale Agtarie
SEMIN ARBOR 2 o 0 Ewro 601 Ewro 401
L 11680 L7770
Dats devivaan da lespunnro meccanografico ded 0312 1584
Notifica Parvis
Intestato
N DATIANAGRAFICY CODICE FISCALE DIRITTIE ONERI REALY

1 AZIENDA SANITARIA LOCALE ASL DELLA PROVINCIA
DI VARESE com vede o VARESE

Dan derinannn ds DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA)

oM

(1) Propewns’ pex 1]

del 22121997 Volnun w 11865 12006 wm an dal 19072006

(protocello 6. VAOISE91Y) Repersone 5 T0MES Rogaste PRESIDENTE REGIONE Sede MILANO Repuvnanions Sede

DECRETO PRESIDENTE REGIONE LOMBARDIA
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Comune i VARESE ( Codice: L682B) - Sezione di BIZZOZZERO
Provincia di VARESE - Catasto Terrenl

lmmobile

Fogle Particells Sub

s 85

Pore Qualus Clavse SupetBoie(m’) Dedus Redibitn

ks me o Do ale Agrarie
BOSCO CEDUO 3 16 «0 Ewo 087 Eoro 035
L 160 L 6%

Dats derivann da lmgnamto meccanografico del 03121684
Notifica Parties
Intestato
N DATIANAGRAFICY CODICE FISCALE DIRITTIE ONERI REALL
| AZIENDA SANITARIA LOCALE ASL DELLA PROVINCIA Qa1 M0 (1) Propeseta’ pex 1/}

DI VARESE com sede n VARESE
Dot devivann da DECRETO (DISPOSIZIONT DELLE AUTORITA") del 22121997 Volna n 11465 12006 wm am dal 19072006

(prosocelio n VADISES]Y) Repermocso 0 70585 Rogaate: PRESIDENTE REGIONE Sede: MILANO Regutranone Sede
DECRETO PRESIDENTE REGIONE LOMBARDIA
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I.2.2 Dati Urbanistici

Per il Piano delle Regole del PGT del Comune di Varese, I'immobile ricade in
parte in zona “TUC-R1 Tessuto Urbano Consolidato residenziale di
Completamento e, in parte in zona “FOR” - Aree Boscate. L'attivita
urbanistico-edilizia all'interno delle zone TUC-R1 e disciplinata dagli Artt. 28,
29 e 30 delle NTA del Piano delle Regole mentre all'interno delle zone FOR
I'attivita e regolamentata dall’Art. 49.
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Art. 28 - |l tessuto urbano consolidato residenziale di completamento (TUC-R1): definizione e parametri di
intervento

1. 1l tessuto wrbano consolidato residenziale di completamento indvidua e parti di temitono in cul € gia awenuta l'ediicazions 0 13
trasformazione dei sucli atraverso lnsediamento d edific a prevalente destinazione residenziale & tipologia a bassa densita
(edifici mono-bifamiian). In tali ambiti sono present] anche iotti ibed nedificati

2 Ogni intervento ediizio da effettuare in tale tecouto dovra ecoen VORO 3 raggiungere priman obistivi & qualita architettonica e
ambiertaie E quindi fondamentale che gl interventi conseguand | riquaiicazions energetica degli ediici ed I mantenimento &
1a valorizzazione dei giardini, avendo cura & non snaturare 1a loro fisionomia.

3 Allintemo del TUC-R1 il Piano delie Regole indvidua gi edificl rlevati nalle cartogralie del Nisti del 1934 o del 1953 Adessi s
applicano & noeme di intervento definte per gl edifia stonci allintemo dai Nuciel d Antica Formazione. Qualora per quest edific
$3 nconosaiuta Minsussisterza di valon stonci, culturall, architetionicl, paesaggisici secondo e modaita d cu alfart 21, &
applicano je norme contenute nel presente amticolo.

4 Allintemo dei TUC-R1 secondo le modalita di cu alfart 21, il Piano delle Regale consente lindviduazione di edifici costruit
dopo il 1953 mentevol d tueela per motiv stoncl, culturall, architetionic, paesa99ishal; ad &ssi i applicano le norme d intervento
definite per gli edifici storia allinterno dei Nudlel & Antica Formazione.

5. Sul lotti eciicabil precent allintamo del TUC-R1 & consentita 1a nuova edificazione secondo | seguentl parametr ediiizi
a Lotto mnimo: 800 mq di superfice fondiania (sf), catastaimente risultante ala data & approvazions del PRG (20 Maggo

2000) & nconoscibile alla data & adoZdone del presents PGT,

Indice & edificabilta fondiario 0.5 moma;

Indice d edficabiita fondianio aggiuntivo facoitatvo: 0,1 meimg;

Altezza massima: 6,50 mt,

Lunghezza massima fronte edilizio: 20 mt,

Volume massimo per singolo edifico: 1000 me;

Superficie verde permeabile: 40%;

Distanza a fabbrcat 10mt
i Distanza dai confin Smt;

j Distanza dalle strade Smt
k Classe ensrgetica mnma: B.

6. In ogni intervento dassficato di nuova costruzione su loft iben edificabill, un quirto del volume che S intende realizzare in base
allindice d edficabiita deve ecsere repenito ra | dinth iscitti nel regictro dei dinth edificaton. In ogni ntervento d nuova
costruzione che intenda awalersi dellindice d edificabiita agguntvo facoitativo, I volume derivante da questultimo deve essers
totaimente reperito nel registro dei dintti edificaton. Le norme di questo comma non & apglicano alf attuagone di intervent su
nUOVa costruzione d ot inferion 3 1000 mq di superfice, catastaimente identificati alla data di adozione ded PGT. Per gli edific
che non nentring in quanto disposto dai commi 3 & 4, e categarie d intervento ammesse Son0:

a intervent previsti dalfant. 27 della LR 1272005 commi a), b), c), d) con esclusione di quelli & demolizione & ncostnions
parzale o totaie: $olo abilitatvo diretto;

b I3 nstnaturazions ediiza con intervento & demolizone € ncostruzions parziale 0 totale secondo quanto previsto dall'art 27
della LR 1272005 comma d) con titolo abiitaivo deetto, purché ledificio cosi nistrutturato consegua aimeno la dasse
energetica B,

> e ™~ 0o an o
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¢. Tampliamento del volume degl edifici esistentl, fino ad un massmo del 15%, con fitolo abilitativo direfto; 13 possibilita
prevista dal presente punto € atiuable $0i0 nal caso in cul |3 capacita edificatona del lotio sia inferiore; si potra comungue
applicare la possibilita edficatona pu favorevcie tra lampliamento e [a venfica della capacita residua def lotto;

d lampliamento def volume degli edfic esistenti, fino ad un massimo del 25%, purche lintervento consenta d mighoramento
della classificazions ensrgetica, cosi come definta da D Lgs 19272005 & smi delintem edifico, in particoiare [ ampliamernto
& consentito qualora edifici in dasse inferiore alia D conseguano i dasse D o supedore; agli edific in dasse D e C purché
conseguand una dasse supenore, agh edific in classe B e A (e oltre) purché mantengano 1a propa dacse energetca o la
mighteno; 3 possibiita prevista dal presente purto € attuabile solo nel ¢aso in cul la capacta edificatona del lotto s
infencre; © potra comungue applicare 13 possibiita edificatona pi favorevoie tra ampliamento e la verifica della capacta
recica ded lotto;

¢ 13 sostitwzione ediizia del patimonio esistente secondo quanto previsto dallan. 27 della LR 1272005 comma e-7) con titolo
abilitativo diretto; il nuovo fabbricato dowra conssguire almeno |a classe enemgetica B,

7. Per g interventi edii che realizzing un nuovo edificio il conseguimento della classe energetica A (0 superiors) & incentivato
atiraverso 12 possibiita df incremento volumetnco pan al 15%. Parimenti | suddetio intervento é ulteriommente incantivato del
15% nal caso in cul aimeno i S0% degil allogyl ncaval sia destinato ad ediiza resdenziale pubblica o a quella normata dall'ant.
4

8 In caso d intervens d sostihione ediizia d cul al precedente comma, A fine di minimizzare | consumo d sucio, vengono

a

b. Lunghezza massima fronte edilizio: 20 mt, tale norma non si applica per edific costtuill da una o due unita abitative,

¢ Superfice verde permeabile: 30%;
d Distanza tra fabbrcat 10mt
e Distanza dai confin Smt,

f.  Distanza dalie strade Sm,

9 In caso d interventi & ampliamento  fine & minmizzare § consumo d suoio, valgono | parametn adili & cul d precedents
comma, con la precisazione che, ad eccezione della distanza di 10 mt fra | fabbnicas, se | parametn del fabbricato esistente non
nspettano | suddets Imit valgono | parametn esistent).

10. Gli interventi & recupsr0 del sototetio doveanno rispettare Fakezza maseima di mt 9,75 oppure ['altezza esistents o2 supenore.

11. Gii edfic a destnazions produliva, agricola & commerciale situati entro i TUCR1 possono mantenere 12 loro unzions, con
possibiita d ampliamento dell'edificio Sino a un masamo del 10% dal volume dagli edficl egistent. In tal caco dovranno essere
rispattat | parametn edia & cu a comma 8 lettere ad e f & per g ampliament volumetna delle mede strutture df vendita i
volume dovra essere compansato con obbigo di “acquisire” tutto il volume in ampliamento in dirits iscit nel registro del dirts
edificaton,

12. Negh intervent in cul & preveds ia demolizone di edia, dovranno essere nspettate le seguent indicazon:

a i volumi 0ggatto di ACoStruTIoNS polranno essere post anche in soprasievazions de corpi o fabbrica verso strada, quando
quest sano di Atezza infencre d quela dagli edic adacent & lintervent consenta una omogenezzazione delle atezze
dei front delle cortine ediiiie Tale disposizione ha efficacia e prevalenza sulle disposizioni d cul al comma 8 lettera 3, b ed
f

b. 13 demolizons & ncostuione d edicl legitimati tramite ilascio df condono ediizio dowrd awvenire nél pieno rispetio dele
noeme sopra indicate.
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Art. 29 - |l tessuto urbano consolidato residenziale di completamento (TUC-R1): cambio di destinazione d'uso

1. Allintemo del TUC-R1 non sono in 031 Caso ammesse e seguent destinazionl duso:

Awta agncoie & forestall ivi compresa qualie di commercializzazions diretta d prodotti orto florovivaisticl;

Abta mdustnal e le atvta agianal moleste.

mpiart) tecnoiogc moless;

Medie stnutture df vendita facto salvo quanto stabiito alfart 06;

Grandh strutture d vendita;

. Impiant d distribuzione d carburante.

2 Negl edfc a destinazions mista, 1 cambio dela destinazione ad uso non residenziale € ammesso nel imiti di cui al comma 1
previo repenmento dal posti auto & della dotazione di senvizi pubbiici previst dal piano dei senvizi. Nel caso di conversione duso
che realizzano dectinazon commerciali di media struttura d vendita, un terzo del volume Govra esoene compensato acquisendo
dint ediScaton

3. Nl cambio d destinazions duso di fabbrcall 3 dastinazione produlliva, CON O $8nZa intervent & Astrutturazions che non
modificano il volume ¢ 13 sagoma dell' edifico, & regolato dalle ceguant) nome:

3 in caso di conversions a destinazone ‘commerciale” (le attivita commerciali insediabil sono quede ammesse nel TUC-R1),
dovranno essere nspetiate le seguentl presorziont:

- Venga repenta integraiments 1a dotazone & senviz pubbiics di cut al prano da senvia;

- vengano repent | parcheggi previsti allaricolo 08,

- un terzo del volume 0ggetio d conversione duso dowra essere COMPEnsato Acquicando dinth iscritti nel registro dex dints
edficaton (quasta prescrizione non S appiica agli eserod) d vicnato),

b. incaso d conversione a destinazions “direzionale”, dovranno essere nispettate le seguent prescrizion:

- venga repenta integraimente la dotazione & serviz pubbibcl di cul al piano dal senvia,
- Vengano repent | parcheggi previst all articolo 08,

. incaso di conversione 3 destinadone residenziale”, con Stoio abilitativo diretto questa non potrd rappresentare piu del 20%
del valume; qualora S intenda rutiizzare a residenza una percentuale supericre, lintervento é SONOPOSto 3 permasso &
costrure convenzionato con obbligo di “acquisire” un terzo del volume esistente in dintt ot nel registo dei dinth
edificaton.

4 |l cambio di destmanone duso di fabbricati a destinazione commércale, con 0 $enza interventi & Astrutturazions, che non
modifica i volume & la sagoma deledificio é regolato dalle seguent nome:

3 Incasod conversions a destnazions ‘direzonale”, dovranno essers nspettate e seguend prescriont;

- venga repenta integraimente Ja dotazione & senvizi pubblicl di cui 3l plano da senvia,
- vengano repent | parcheggi previst all'aricolo 08;

b. incasod conversione 3 destinazone Tesidenziale”, con Stolo abilitativo diretto questa non polra rappresentare pit del 20%
del volume, qualona ¢ intenda mutiizzare a residenza una percentuale supencre, lintervento & sOOPOSTO 3 parmesso d
costruire convenzionato con obbligo di “acquisire” un terzo del volume esistente in diritt isoritt nel registro dei dinth
edificatori

¢ 12 conversions d ediSc commernciall in edific produttivi non é ammessa

5. Nl cambio di destnazions d'uso o fabbacati a destirazions produttiva 0 commerciale madiants soctiuzions ediizia & ammesso
$0l0 con destinazione finale a residenza e funzioni compatibill, secondo le seguenti norme
a nutiizzo & massimo del 60% del volume esistente;

e AN T oo
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Norme & asazwone

b. nspetio integrale des parametn ediia d cw a comma 8 del precedente articolo;
C. venga repenta integraimente la dotazione d servizl pubbiic di cu al piano del senvia,
d. vengano repenitl | parcheqgi previs all asticolo 08,
& venga nchiesto un permesso di Costruire COnVenzionato;
f  vengano eseguite opere d urbanizzazione evertualmente carenti n 20na oppure segnalate nel piano dal senid.
1l recupero d2f volumi esistent madiants intervento df sostizions edilina per una quata eccedents a qualia sopea indicata, potra
awenre unicamente mediante approvazione di pano Ztativo.

6. Le attivita agricole esistent nagli ambith disciplinatl dal presente anticolo potranno essere mantenute. Ogni loro modifica (anche
non sostanziale) dovra perd essers preventvamente assoggettata a venfica di caratiers igienico sanitano che accert lassenza
o possibili moleste per e abtazionl poste nelle vicinanze.

Art. 30 - Il tessuto urbano consolidato residenziale di completamento (TUC-R1): posti auto e manufatti
accessori

1. Gl interventi ediizi d nuova costuone, ampliamento, sosituzone ediiza & netrutturazione con demaizione & Acostuone,
ammess dale present norme $ono0 subondinatl Al repadmento del post auto prévist dallart. 08

2 Le modificazion della destinazione duso dai fabbricall esistenti sono subordinate al reperimento dai post auto nella misura
prevista dallat. (8 per una quantita pan alla dfferenza di dotazione tra 13 nuova & 13 vecchia destnazione duso

3 In caso di mpossibiita alla realizzazione dellintera dotazione nchiesta, & ammessa 1a loro monetizzazione considerando a 1
fine sia Il valore dell'area che quallo delie opere per [a realizzazione del posto auto. | proverti della monetizzazone d tali poct
auto sono finalizzat dla realizzazione d&f parchegyi pubbiic: previss dal PUM.

4 E ammessa la reaizzanone di parchegy pertinenziali interrati & sensi della vigente normativa regionale nonché 13 realizzacions
& parchegyl pubbiia 0 di uso pubbico previa stipula di idonea convenzions:

5 La reaizazione d manufath accesson € ammessa per un massimo di superficie pani al 5% della superfice fondana. Tal
manufats, non essendo consideratl “adiic”, non vengono conteggiat nel calcolo de volume

6. Larealizzazione di altn manufatti quali piscine, autonmesse inferrate 0 parchegd a raso non € consentita se altera 'equilibno tra
componente architetionica ¢ il sistema botanico vegetasonale 0 intacca gh apparat radicall delle alberature tutelate scistent

7. Inogni caso la realizzazions da manufatl accesson anche intemat dowra nepetiare |3 superfice di verds permeabile prevista 3
precedente art 26 comma 8 & cara ammessa 13 loro rediizzazione 3 confine d proprieta
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Art, 49 - Aree boscate (FOR)

1. Sitralta & parth di temiono comunale coperte da boschi, che presentano caratiensbiche naturalistiche che da tutelare da
qualsiast intervento che possa afterarle Tali aree sono queile previste dal pano & ndinzzo forestale provincidie, integrate e
modificate dall analisi dello stato de: luoghs effettuata mediante | ublzzo del Database topografico

2. Alntemo delle aree boscate ¢ velata qualsias: hpo & edificanone anche sulle aree comprese nel bosco ma non alberate

3 Per gh ediici essstent S0no consentiti gh intervent: & cur alle leftere a). b) e ¢) dellant 27 della LR 122005 e la nstrutturazione
ediina, con lobbigo d mantenere [ destnazione d'uso legitimata in atto alla data d adozone del PGT

4 A sensi delfard 59 della LR 1272005 ¢ consenita, nel nspetio degh indic, I'ublzzo della superfice boscata per la
quantificazione dei volume edficabde del rapporto eftaro-coitura che dovra comungue essere reahzzato in AA

5 Nelie aree boscate sono sempre vetal
a la reaiizzanone d manufall accesson &0 perinenziall d eddici collocatl in aitn ambAessuti 0 aree del PGT
b e attraia di atterraggio € decollo & velivol, s¢ non in Caso & emergenza
¢ larealizzanone d autonmesse interrale
d posa e nstalanone & carlelloneshca pubbictana
e larealizzanone di reanzon che non consentano { passaggio 0 danneggno le persone e 1a fauna selvatica

8. Alnlemo defle zone boscale sono consenbite je attvitd sivopasioral purché nspefiose des biotops presenti, che non devono
essere alleral 0 soppress:

7. In tah aree, olfre agh infervent sivcollurall, sono consentite le sole opere streftamente connesse alla gestone del bosco, qual
gh ntervent d manutendone ¢ & nuova realzzanone dele peste di servizo sivicollurale, realizzate con fondo naturale e con
sezione massma d mt 2.5, con opere di soslegno, confenmento e presidio idraulico eseguite con matenal tradonal secondo
i crlen defla biongegnena forestale e previa approvazione & un progetio di infervento

8 Qualora i3 Provinca autonza la trasformazione del bosco a fire agncoh s apphcano le regole & cw alf articolo 45

I.2.3 Dati dimensionali

Al fine del computo della consistenza si € presa a riferimento la superficie
catastale delle particelle costituenti I'appezzamento:

. . _ Superficie
Comune Sezione :::gilclg ';?s?é';’ Particella %l;gaeg;': complessiva
9 del lotto m?

879 1610 m?
Varese | Bizzozzero 9 7 888 1690 m? | 4270 m?
1523 970 m?

In relazione alla diversa destinazione urbanistica, poiché nel Certificato di
Destinazione prot. n. 60737/15, rilasciato dal Comune di Varese il 29/07/2015
ed avuto in visione, non sono specificate le consistenze rispettivamente
ricadenti nelle zone TUC R1 e FOR, si e effettuata una sovrapposizione grafica
fra la cartografia dello strumento urbanistico e quella catastale ipotizzando, ai
fini valutativi, la seguente ripartizione:
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Porzione | Porzione
articella Superficie | ricadente | ricadente
P catastale in Zona | in Zona
TUC R1 FOR
879 1610 1330 280
888 1690 1690
1523 970 670 300
CONSISTENZA
EDIFICABILE 2000
CONSISTENZA NON
EDIFICABILE 2270

Tenuto conto della possibile imprecisione del procedimento adottato, le
suddette quantificazioni sono da intendersi come indicative, [|‘esatta
individuazione dovra essere eventualmente verificata sul terreno.
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PARTE II — PROCESSI DI VALUTAZIONE

I1.1 GENERALITA

Secondo i principi generali dell’estimo, il giudizio di stima deve essere
oggettivo e generalmente valido, deve tenere conto del principio dell’
“ordinarieta” ed articolarsi nei seguenti passi:

e scelta dei criteri/metodi idonei a ricostruire il valore economico da

determinare;

e assunzione dei necessari elementi di riferimento;

¢ individuazione del valore economico dei beni di interesse, in dipendenza
dello scopo della stima.

Come indicato nelle premesse, la stima ha per oggetto I'individuazione del piu
probabile valore di mercato del bene all’attualita.

Il Valore di mercato € definibile, in generale, come valore attribuibile ad un
bene immobiliare alla data di valutazione, da considerare valido per un periodo
di tempo limitato, dipendente dalla dinamicita del mercato di riferimento,
nell'ambito di una compravendita effettuata secondo le normali condizioni di
mercato, a seguito della necessaria promozione commerciale, tra un venditore
ed un acquirente che operino in maniera indipendente, ciascuno nel proprio
interesse, con capacita ordinarie e senza costrizioni. Al verificarsi di tali
circostanze e condizioni ideali, pertanto, il principio fondamentale dell’estimo
prevede che il giudizio si basi sulla comparazione.

Per quanto riguarda le porzioni edificabili (con destinazione prioritariamente

residenziale), potenzialmente trasformabili in prodotti edilizi da collocare sul

mercato, puo essere anche opportuna una sommaria indagine sull’andamento

del locale mercato del segmento.

Per I'esame del trend si & fatto innanzitutto ricorso ai dati pubblicati dall’Ufficio

Studi della Direzione Centrale Osservatorio Mercato Immobiliare e Servizi

Estimativi di questa Agenzia, nonché ai dati raccolti nell’Osservatorio del

Mercato Immobiliare (di seguito OMI).

In particolare I'OMI analizza il mercato servendosi di alcuni indicatori generali:

— NTN = numero di transazioni normalizzate, cioeé rapportate alla quota di
proprieta trasferita (un atto che trasferisce una quota di proprieta di un
immobile pari a 2 equivale a Y2 di transazione);

— IMI = NTN / stock immobiliare = rapporto fra il numero di transazioni
normalizzate realizzate in un periodo di tempo con riferimento a immobili
di specifica destinazione e il numero di unita immobiliari con tale
destinazione, presenti nella banca dati catastale in quel periodo; pu0
essere definito come “indicatore di Intensita del Mercato Immobiliare”;

Con l'ausilio degli ultimi dati attualmente a disposizione (II semestre 2014)
puo essere redatta la seguente tabella riepilogativa illustrante la dinamica
immobiliare:
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2 Maercato regionale

Tabelta 1: NTN ¢ variazioni %

E var % var %

NTN NT™

" sem 0 wem

4 /n 2034 /0
sem 2013 sem 2013
Sergamo 45483 6.0% 2,13% s28 25,4% 0,82% 1957 3.6% 2,80%
Bresca 4672 5.1% 2,19% 736 14 0% 1,08% 31926 1.6% 2.78%
Como 2506 11.2% 1.10% 386 41.4% 0,54% 2120 7,0% 1.50%
Cremona 1373 12.0% 0,64% 396 22.8% 0,55% 77 8.2% 0.69%
Lecco 1290 0,4% 0,61% 91 16,9% 027% 1099 2,0% 0,78%
Lo 850 7.6% 0,40% i7s 1.5% 0.25% 673 9.4% 048%
Mantova 1271 5, 6% 0.6 183 10,6% 0,25% 1028 4% 0,77%
Miano 15.942 2.0% 748% 7821 s 10,88% 8.123 0,08 S, 75%
Monza Branza 3857 14.2% 1,72% 596 23,6% 0,8%% 3062 12.5% 217%
Pavia 2071 7% 0.97% 405 0,6% 0,56% 1666 8.3% 110%
Sondno 710 -2,9% 0,33% P 11.0% 0,14% 603 4.9% 0,43%
Varese 3741 8,3% 1,79% 341 2.2% 0,47% 3.400 7,0% 241%
Lombardua 092629 5,4% 19,99% 1R 9,0% 16,60% 30697 4.0% 1.5
naka 213.209 5, 6% 100% 71.886 945 100% 14132 3.8% 100%

Tabetia 2: Quotazioni mede ¢ varazioni %

N. ndce

var's
QUIOT A0
I wem

#l wem 2014 2 sem
2014(banve

«/m2 2004/ 4/
| s

sem 2014 sem 2014
Bergamo 1219 0.1% 209 1865 0. 1104 1142 0.1% L 2R
Bresca 1558 0.1% 1218 2068 0,0% 1123 146% 0% 1243
Como 1521 0 3% LX) 2257 2.2% 72 1406 02% "1
Cremona sa2 0 6% $9 1 e08 1.4% L 2 863 0.9% 70
Lecco 1243 0.1% 116 4 1580 0.9 1150 1205 0.5% 1167
Lodh 1087 0.9 905 1 2.2% s 1007 4% 16
Mantova 807 1.9% 715 1074 1.9% 59 762 21% 688
Miano 2693 0,5% 1138 3852 1.1% 1120 1717 0.3% 1175
Monza Brana 1708 0.4% 1117 2294 2.2% 1099 16043 0.1% 1123
Pava 1165 0.4% 1309 i 3.6% 1537 103 1.6% 1250
sondno 1489 0.5% 1423 1483 0,6% 1033 1448 0.6% 1872
varese 1218 0,6% 9.0 1424 2 859 1.193 1.0% 94
Lombardsa 1.75%7 0.4% 1087 3.092 0% 1102 1.3 01% 1077
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Scheda Comune | sem. 2014

Dinamica immobiliare del comune

Penods 20149 -
Resdanziak Commarciaks Ternano Produttvo Altro
Stock mmobdars

NTN

Scheda Comune |l sem. 2014

Dinamica iImmobiliare del comune

Residenziake Commercale Tezian Produlive Allio

| Stock rrncbdiwre

NS

Come desumibile dai prospetti soprariportati, dal raffronto delle dinamiche di
mercato fra i due semestri 2014, a livello locale si rileva un modesto
incremento dell’attivita per quanto riguarda il segmento residenziale.

Dal punto di vista delle quotazioni si continua a rilevare un calo generalizzato
ma piu marcato per gli immobili meno recenti che scontano la necessita di
costi aggiuntivi per I'adeguamento ai piu elevati standard tecnologici e di
risparmio energetico richiesti dal mercato.

Quanto sopra risulta in linea con I'andamento a livello nazionale.

Modesti segnali di ripresa si rilevano anche dall'andamento dei mutui.

Come gia indicato, in presenza di condizioni ideali di mercato, il giudizio di
stima dovrebbe basarsi su un principio di comparazione; sono state pertanto
innanzitutto  svolte opportune indagini tendenti a costatare I'andamento
generale del mercato di aree edificabili e aree boschive e la effettiva
sussistenza di normali condizioni di mercato e di parametri riferibili a immobili
e destinazioni raffrontabili.

La ricerca € stata condotta tramite le seguenti fonti:

— atti di compravendita;

— esame offerte commerciali presenti nelle piu diffuse pubblicazioni cartacee e
via Internet, redatte dalle reti di vendita delle agenzie immobiliari;

— dati storici desunti da perizie di stima redatte recentemente con riferimento
ad immobili liberi aventi caratteristiche analoghe o assimilabili a quello
oggetto di stima;

— interviste ad operatori immobiliari specializzati dalle quali ricavare dati
storici gia filtrati su transazioni avvenute.
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Nel merito si € dovuto rilevare che, per quanto riguarda le aree edificabili,
anche in presenza di parametri di trasformazione urbanistica comuni o,
comunque, equivalenti, assumono valore di peculiarita le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dei singoli lotti con conseguente difficolta, acuita dal
perdurare di una fase di contrazione del mercato, di reperire localmente un
numero di dati e di parametri, riferibili ad immobili effettivamente
raffrontabili, sufficienti ad attivare un realistico processo di tipo comparativo.
Per la valutazione, pertanto, non si ricorrera ad un metodo di stima diretto,
privilegiando invece un approccio di tipo analitico.

In particolare, considerata la natura di area edificabile per i quali sussistono i
necessari requisiti applicativi (che verranno di seguito specificati), si ritiene
opportuno, nella fattispecie, procedere alla valutazione sulla base del metodo
del “Valore di Trasformazione”.

Per quanto riguarda le aree a destinazione agricola, in provincia non si rileva la
sussistenza di un mercato organico particolarmente dinamico. Le transazioni
di terreni agricoli costituiscono un comparto marginale e, spesso, riguardano
appezzamenti di modeste dimensioni con caratteristiche di pertinenzialita ai
fabbricati limitrofi.

Fattori rilevanti per le quotazioni risultano la giacitura, la configurazione degli
appezzamenti, la loro facilita di accesso, la presenza delle utenze (acqua,
elettricita) e di eventuali recinzioni.

Come indicato nel punto precedente, per quanto riguarda la valutazione delle
aree a destinazione agricola, si procedera alla determinazione del valore di
mercato sulla base di un procedimento sintetico comparativo, supportato dai
parametri rilevati dallindagine conoscitiva, in quanto, sia pure in presenza di
un mercato non particolarmente dinamico, si ritengono coerenti e stabili i dati
rilevati.

Il mercato dei boschi riguarda essenzialmente I'attivita di compravendita da
parte delle aziende agro-forestali che acquistano per il taglio o per
I'incremento delle dotazioni aziendali; le quotazioni rilevate sono mediamente
comprese fra 2 e 2,5 €/m? per boschi isolati e di difficile accesso o con
soprassuolo poco pregiato, e 68 €/m? ottimi cedui maturi.

Come indicato, l'impiego di un metodo di stima indiretto deriva, nella
fattispecie, dall'impossibilita di reperire, per il bene in stima, dati di mercato
sufficienti, attendibili, e tali da consentire una comparazione diretta. In
particolare la condizione necessaria per |'applicazione del metodo individuato &
che il bene da stimare sia suscettibile di essere trasformato in un prodotto
apprezzato dal mercato, rientrante cioe fra quelli per i quali sussistono normali
condizioni di trattabilita e sufficienti dati di compravendita, in secondo luogo
dovra essere valutata la fattibilita tecnico economica della trasformazione,
nonché la rispondenza della stessa al quadro giuridico e normativo esistente
(titolarita del diritto, norme urbanistiche, vincoli, ecc.). L’ipotesi di
trasformazione verra formulata sulla base dei dati attualmente disponibili per
come desumibili dalle NTA del PGT.
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Il Valore di Trasformazione € uno degli aspetti economici di un bene immobile;
secondo questo particolare aspetto economico, I'area da trasformare € un
bene di produzione nel processo di edificazione ed il suo valore viene quindi a
dipendere dal prodotto finito e dal costo che si dovra sostenere per ottenerlo.
In tal senso, il procedimento del Valore di Trasformazione pu0 essere
considerato come una metodologia di tipo derivato, in quanto contenente in sé
sia I'approccio di mercato, attraverso il quale si perviene a stimare il valore del
bene trasformato, sia l'‘approccio del costo, mediante il quale vengono
individuati e definiti i costi della trasformazione.

Sostanzialmente il Valore di Trasformazione ¢& dato dalla differenza tra il
Valore di Mercato del prodotto edilizio da immettere sul mercato, comprensivo
del valore dell'area su cui esso insiste, ed eventualmente di quella ad esso
pertinente, ed il Costo (di Produzione) degli interventi necessari alla
trasformazione.

Affinché il Valore di Trasformazione di un bene possa coincidere con il suo
Valore di Mercato occorrera operare ipotizzando la sussistenza di alcune
condizioni preliminari:

— principio di ordinarieta: occorrera quindi reperire dal mercato tutti i dati
utilizzati riferibili a prezzi, costi, profitto, saggi, ecc. facendo altresi
riferimento alla trasformazione che un “ordinario” imprenditore potrebbe
realizzare sullo stesso.

(E “ordinario” l'imprenditore di medie capacita tecniche e organizzative,
ossia quello che produce un dato bene ad un costo identico o molto vicino al
costo che la maggioranza degli imprenditori sosterrebbe per produrlo).

— principio della permanenza delle condizioni: poiché la stima effettuata con il
metodo del Valore di trasformazione prende in esame ricavi e costi che, in
effetti, sono distribuiti su di un periodo pit 0 meno lungo, ma comunque
diverso dall’attualita.

Il Valore di Trasformazione si ottiene allora, nel caso di stima, sottraendo dal
margine operativo lordo dato dai ricavi di vendita degli immobili realizzati
(Valore del progetto), i relativi Costi di Produzione (comprese le sistemazioni
esterne e la gestione manageriale dell'operazione).

Sia il Costo di Produzione (nel quale confluiscono anche le spese di
progettazione e di direzione lavori, gli oneri di urbanizzazione ed il contributo
commisurato al costo di costruzione, gli oneri di finanziamento, ['utile
dell'imprenditore, ecc.) che i ricavi rappresentano flussi rispettivamente in
uscita ed in entrata distribuiti su tutto l'arco di tempo necessario alla
trasformazione.

E pertanto necessario riportare tutti questi flussi ad una data comune,
corrispondente a quella di esecuzione dell'analisi di investimento o della stima,
mediante un’operazione di “riporto di un capitale”.

Si procedera ora alla valutazione dell'immobile in questione utilizzando il
criterio del valore di trasformazione, relativo alla determinazione del valore
dell’area sulla base della sua effettiva possibilita di trasformazione.
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Con tale criterio si attribuisce un valore a tutti i fattori che intervengono nella
produzione edilizia, sulla base del loro costo all’attualita in condizioni ordinarie.

Il procedimento di stima si articola sui seguenti elementi:

Valore finale del fabbricato da realizzare (Ricavi dell’operazione) Vg;
Costo di costruzione medio di edifici ordinari Cg;

Spese tecniche e di progettazione Op;

Oneri di urbanizzazione e contributo costo di costruzione O;

Oneri finanziari Oy;

Utile imprenditore - promotore U,.

SR e

Il piu probabile valore di mercato delllimmobile, in base al costo di
trasformazione, sara dato da:

V=fo-(Cc+Op+Ou+Of+Up)

A) Ipotesi a base del procedimento di calcolo

Oggetto di valutazione € la porzione edificabile del lotto, quantificata in
complessivi m?2.000,00.

Se ne ipotizza la trasformazione sulla base dei parametri, desunti dalla
strumentazione urbanistica, in particolare per quanto riguarda gli indici di
edificabilita fondiaria di 0,50 m3/m?. Tenuto conto inoltre del volume massimo
consentito per edificio (1000 mc) si ipotizza la realizzazione di edifici mono o
bifamiliari. Nel calcolo la teorica Slp viene incrementata del 15% per tener
conto delle porzioni commerciabili ma ininfluenti ai fini volumetrici.

Tempo di esecuzione e completamento della trasformazione edilizia, a
partire dalla data di inizio lavori, ipotizzato in 10 mesi.

Fase propedeutica, (progettazione, rilascio della concessione edilizia e delle
ulteriori necessarie autorizzazioni), ipotizzata in un arco di tempo di 3 mesi,
cui seguira una fase di commercializzazione di ulteriori 5 mesi.

B) Determinazione del valore V, del complesso trasformato

Per l'individuazione del valore venale dei fabbricati realizzabili, secondo prassi,
sono state svolte opportune indagini di mercato tendenti a ricercare i valori
medi di zona attraverso le seguenti tipologie di fonti:

- dati storici desunti da perizie di stima redatte recentemente con
riferimento a immobili residenziali aventi caratteristiche analoghe o
assimilabili agli immobili realizzabili sul lotto di terreno oggetto di stima;

- interviste ad operatori immobiliari specializzati dalle quali & possibile
ricavare dati storici gia filtrati su transazioni avvenute;

- offerte di vendita di immobili nuovi riportate su quotidiani o pubblicazioni
di settore;
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- dati desunti da “Rilevazione dei Prezzi degli Immobili in Provincia di
Varese 2014” a cura della Camera di Commercio Industria Artigianato
Agricoltura di Varese;

- Atti di Compravendita recenti di beni raffrontabili.

L’esito della ricerca effettuata € sintetizzato nei seguenti prospetti:

Dati storici ricavati da perizie e interviste ad operatori - Valori medi

Valori medi
Tipologia edilizia Stato (€/m?)
minimo | massimo
Unita residenziali ville e villini nuovi/ristrutturati | 1.900,00 | 3.000,00

Rilevazione prezzi degli immobili in provincia di Varese CCIAA di
Varese 2014 Varese Borri/S. Carlo

Valori medi
Tipologia edilizia Stato (€/m?)
minimo | massimo
Residenziale ville e villini nuovi/ristrutturati | 1.900,00 | 2.200,00

Offerte di vendita rilevate da siti Internet, pubblicazioni di settore e annunci su quotidiani
Descrizione Agenzia Richiesta Consistenza Prezzo unitario

Bobpiate nuovo edificio residenziale villette a Gabricasa 300.000,00 99,00 3.030,00
schiera
Eeosl:glate piccolo complesso in costruzione villa di Rogito Ergo Sum 470.000,00 190,00 2.473,00
Eeosl:glate Casbeno nuova costruzione villa di Rogito Ergo Sum 515.000,00 220,00 2.340,00
Varese Masnago villetta a schiera ottimo stato. Rogito Ergo Sum 480.000,00 200,00 2.400,00
Varese Lissago Via Palmieri villetta a schiera. Sacconaghi 385.000,00 150,00 2.566,00
Varese bobbiate recentissima villa. Palladini 850.000,00 400,00 2.125,00
Varese Bobbiate nuove ville classe A. Palladini 580.000,00 240,00 2.416,00
Varese Bobbiate villetta nuova personalizzabile. Varese Case 580.000,00 300,00 1.933,00
\{arese S. Eermo villa in vendita recentissima Casa Re 390.000,00 200,00 1.950,00
ristrutturazione.
Vlaresgl Bobbiate ampia e nuova porzione di Free Home 450.000,00 200,00 2.250,00
bifamiliare.

Nell’'ambito della ricerca effettuata si sono inoltre selezionati alcuni parametri,
ricavati da atti di compravendita e annunci, sulla scorta dei quali attivare una
comparazione di tipo pluriparametrico da cui ottenere un probabile valore di
mercato per l'ipotetico prodotto edilizio frutto della trasformazione.

La scelta di una metodologia di tipo pluriparametrico deriva dal fatto che, pur
seguendo un approccio il piu possibile rigoroso e circoscrivendo la
comparazione a beni e informazioni attendibili ed omogenee, & tuttavia
possibile che permangano differenze significative nella quantita e nella qualita
degli immobili comparabili; & percio preferibile ricorrere ad un processo di
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aggiustamento che permetta di valutare e comparare tali gradi di differenza; si
adottera quindi un sistema logico concettuale di tipo pluriparametrico che
permetta di determinare il valore di mercato del bene trasformato attraverso il
confronto tra lo stesso ed un insieme di immobili simili contrattati di recente e
comunque di prezzo noto. La metodologia prescelta € individuata nel Market
Comparison Approach (MCA) adottando un procedimento derivato che
consenta eventualmente di estendere territorialmente e temporalmente la
raccolta di parametri di comparazione. Detta procedura si fonda sul principio
per il quale il mercato stabilisce il prezzo dell'immobile da valutare allo stesso
modo dei prezzi gia fissati per gli immobili di confronto e risulta essere una
procedura di comparazione sistematica che prende come termini di paragone
le caratteristiche tecnico-economiche (superfici, stato di manutenzione,
impianti, posizione, ecc.) degli immobili in valutazione. Ognuna di queste
caratteristiche risulta apprezzata in misura diversa dal mercato che la traduce
in un prezzo unitario, parte di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno
collegato da una particolare caratteristica, che concorrono alla formazione del
prezzo unitario complessivo. La quantita con cui una caratteristica & presente
nell'immobile, nel caso di una caratteristica quantitativa, ovvero il grado con il
quale essa & posseduta, nel caso di una caratteristica qualitativa, determina
I'entita del prezzo componente corrispondente, essendo questo legato alla
quantita o alla qualita della corrispondente caratteristica dal “prezzo
marginale”. Il prezzo marginale esprime per definizione la variazione del
prezzo totale al variare della caratteristica stessa.

I valori finali omogeneizzati, per ogni caratteristica valutata, forniscono i prezzi
corretti di ogni fabbricato preso come comparabile; tali valori unitari,
opportunamente mediati, forniranno il valore unitario da applicare agli
immobili in valutazione.

In tal modo & possibile omogeneizzare in termini di prezzi gli immobili di
confronto all'immobile oggetto di stima rispetto a ciascuna caratteristica
significativa e quindi calcolare il valore cercato mediando i prezzi di riferimento
corretti.

Allo scopo di ottenere un valore unitario medio, si considerera come subject
una delle unita immobiliari residenziali realizzabili della superficie commerciale
teorica di m*150,00.

Individuazione di un campione di immobili di confronto (comparables)

Nell’ambito delle indagini svolte si sono individuati i seguenti trasferimenti e/o
offerte di vendita di fabbricati recenti in VARESE.

comparable C, - atto di compravendita in data 25.06.2015,
rep.116403/30503 notaio De Martinis.

Villetta in Varese Masnhago Via L. Da Ligurno

Prezzo complessivo: € 633.600,00

Totale superficie commerciale ragguagliata: m? 224,00
Prezzo unitario: €/m?  2.828,00
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comparable C, - atto di compravendita in data 17.04.20154, rep.
17336/12387 notaio Traspadini.

Viletta unifamiliare in Varese Via L. da Ligurno.

Prezzo complessivo: € 825.000,00

Superficie commerciale ragguagliata: m? 295,00

Prezzo unitario: €/m? 2.796,00

comparable C. - atto di compravendita 13/04/2015, rep.11122/5767 notaio
Barresi.

Fabbricato di civile abitazione con terreno.

Prezzo complessivo: € 550.000,00

Superficie commerciale ragguagliata: m? 218,00

Prezzo unitario: €/m? 2.522,00

comparable C,; - Offerta di Vendita Ag. Immobiliare Italiana.
Bizzozzero Villa nuova.

Prezzo complessivo: € 355.000,00

Superficie commerciale indicata: m? 150,00

Prezzo unitario: €/m?* 2.366,50

comparable C. - Offerta di Vendita Ag. Imm.re Italiana.
Varese Valganna villetta di testa nuova.

Prezzo complessivo: € 295.000,00

Totale superficie commerciale indicata: m? 120,00
Prezzo unitario: €/m? 2.416,00.

comparable C; - Offerta di Vendita Ag. Immobiliare Estense.
Varese Masnago villetta a schiera di recente costruzione.
Prezzo complessivo: € 370.000,00

Totale superficie commerciale indicata: m? 150,00

Prezzo unitario: €/m? 2.466,73.

Analisi del campione e Scheda degli Elementi di Comparazione

Come sopra riportato, l'indagine di mercato ha consentito di individuare un
campione di immobili a destinazione residenziale effettivamente raffrontabili.
Le caratteristiche quali-quantitative degli stessi, ritenute rilevanti ai fini della
presente valutazione, sono riportate nella seguente Scheda di raccolta dati:
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bili aziendali siti nel Cc di Varese - Via Passo Buole
— Appezzamento di terreno parzialmente edificabile- Relazione
di Stima.
COMPARABLES
RACCOLTA DATI SUBJECT
Ca Ch Cc Cd Ce Cf
fonte atto 25/06/15rep. | atto 17/04/15rep. atto 13/04/2015 Jmmre italiana Immore Italiana \mmre Estense 2
116403/30503 17336/12387 rep. 11122/5767
prezzo o valore 633.600,00 | 825.000,00 550.000,00 | 355.000,00 | 295.000,00 | 370.000,00
Lo Via L. da Via L. da . . | Bizzozzero |Varese Via dei | Bobbiate Vi | Via Passo
. indirizzo X . Via Giordani . .
dati Ligurno 16 Ligurno 16 Viale Borri Mille della fornace Buole
identificativi
dati catast  fg,mapp. LT LAl MO LA ET, Bizzozzero
2530/505 2530/502 2072/1
epoca semestre - anno | - 2015 | - 2015 1-2015 | - 2015 | - 2015 | - 2015 |- 2015
denominaz. D1 D1 D4 D6 D1 D3 D6
zona OMI | Vmin OMI (N) [€/mq] ab.civ] 1.350 1.350 1.300 1.300 1.350 1.350 1.300
Vmax OMI (N) [€/mq] ab.civ| 1.750 1.750 1.700 1.800 1.750 2.000 1.800
. . degradata
localizzazione e M « « " M "
di dettaglio |72
ricercata X
R=} . . economica
S tipologia s
b= . . |civile
k=i architettonica | . .
@ signorile X X X X X X X
scadente
stato
. normale X
manutentivo R
ottimo X X X X X X
sup.ragg. [mq] |S.l.c. 224 295 218 150 120 150 150
con ascens.
senza ascens. X X X X X X X
piano piano piano piano piano piano piano
livello di piano|pe pj
PIaNOIn° piano T T T T T T T
(SLT.RLL2...)
ultimo
o -
3 attico
= N
(=]
IS . NE-NO
£ orientamento
= E-O
ot prevalente
= SE-SO X X
> S X X X X X
qualita scadente
dell'affaccio  [normale X X X X X
prevalente di pregio X X
scadente
stato
. normale
manutentivo .
ottimo X X X X X X X

Riallineamento dei dati e Test di Ammissibilita

Per le caratteristiche dei dati rilevati, i comparables individuati non
necessitano di riallineamento cronologico dei prezzi.

Per essere ritenuti utili ai fini della comparazione i prezzi stessi devono essere
compresi in un range individuato dall'intervallo delle quotazioni OMI di zona in
cui ricade il subject. L'intervallo & stato opportunamente ampliato per tener
conto dei possibili diversi stati di manutenzione e conservazione.

Si riporta la tabella del Test di Ammissibilita dei comparabili:

Direzione Regionale Lombardia - Ufficio Provinciale di Varese - Territorio
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Tabella

dei Dati

bili aziendali siti nel Cc di Varese - Via Passo Buole
— Appezzamento di terreno parzialmente edificabile- Relazione
di Stima.
COMPARABLES
RACCOLTA DATI SUBJECT
Ca Ch Cc Cd Ce cf
atto 25106115 | 4116 17/04115 13/:22015 \
fonte 1164?5/’3050 rep. rep Immre italiana ItrZIi";r:Z Immre Estense ?
3 17336/12387 11122/5767
prezzo o valore 633.600,00 | 825.000,00 | 550.000,00 [ 355.000,00 | 295.000,00 | 370.000,00
epoca semestre - anno 1 - 2015 | - 2015 1-2015 1 - 2015 1 - 2015 | - 2015 | - 2015
denominaz. D1 D1 D4 D6 D1 D3 D6 costiC

z0na OM| |Vmin OMI (N) [€/mq] vill. 1.350 1.350 1.300 1.300 1.350 1.350 1.300 400 oo

Vimax OMI (N) [€/mq] vill. 1.750 1.750 1.700 1.800 1.750 2.000 1.800 600 co‘l’f“T”"m‘ :

Vimed ep (i) - z (i) 1.550 1.550 1.500 1.550 1.550 1.675 1.550

Ke*Kz = Vo (S) / Vow (i) 1,00 1,00 1,03 1,00 1,00 0,93

sup.ragg. [ma] [Sl.c. 224 295 218 150 120 150 150
prezzo o valore - UNITARIO [€/mq] 2.828,57 2.796,61 2.522,94 2.366,67 2.458,33 2.466,67

prezzo o valore omogeneizzato - Vanin - €' [€mq] 900 |
2.828,57 2.796,61 2.598,62 2.366,67 2.458,33 2.294,00
UNITARIO [€/mq] = pci*Ke*Kz Vimax +C" [¢mq] 2400 |

test - - H - - S|
prezzo o valore omogeneizzato - [€] | 633.600,00 | 825.000,00 - 355.000,00 | 295.000,00 | 344.100,00

La Tabella dei Dati prende in considerazione il “peso” delle caratteristiche per
le quali il mercato locale riconosce una significativa influenza nella formazione
del prezzo:

i = PUNTEGGI della caratteristica j, posseduta dal COMPARABLE i
CARATTERISTICHE 9 JP il
Ca Cb Cc Cd Ce Cf SUBJECT
atto 25/06/15 atto 17/04/15 atto
fonte rep. rep. 13/04/2015 Immre Imm.re Immre Estense 2
116403/3050 17336/12387 rep. italiana Italiana
3 11122/5767
prezzo o valore 633.600,00 | 825.000,00 - 355.000,00 | 295.000,00 344.100,00
o indirizzo Via L. da Via L. da R Bizzozzero | Varese Viadei | Bobbiate Vi Via Passo
= dati Ligurno 16 Ligurno 16 Viale Borri Mille della fornace Buole
<) identificativi . MA/3 MA/3 mapp. ]
dati catast  fg, . - 0 0 0 Bi
_.E N ati catas g, mapp 2530/505 2530/502 izzozzero
-
[} degradata 0
- B 1 |localizzazione nogrmale 1 1 1 2 1 1 1 1
- C i dettaglio
2 ricercata 2
Q5 -
economica 0
g 3 e o [tpologia i I 1 2 2 2 2 2 2 2
& o = €2 |architettonica |
S % @ signorile 2
:E 3 stato scadente 0
g 1 2 2 2 1 2 2 2
v > €3 |manutentivo  |MOTM3e
T o ottimo 2
g ‘L c4 |sup.ragg. [mq] |S.l.c. 224 295 218 150 120 150 150
- %
g - piano si [no
&R st o o
od c5 T 3 3
oo R1 5 |5
= % livello di piano|1 6 |6 3 3 3 3 3 3 3
o £ 2 7 |s
I i
© o ° n>2 8 |[7-n
=3 = ultimo 9 |8-n
TN 3 B
IIE Z g attico 13 [12-
o
.E @ E N 0
=) Pl
= NE-NO 1
—_ = 1
3 T s 6 orientamento 0 2 4 4 3 4 4 4 3
o prevalente
9 SE-SO 3
B s S 4
c >
9 S qualita scadente 0
g - c7 |dellaffaccio  [normale 1 2 2 1 1 1 1 1
(4 fl“ prevalente di pregio 2
g — at scadente 0
= stato
K 1 2 2 2 2 2 2 2
2 £ c8 manutentivo normale
N © ottimo 2
0
=
a2
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Tabella dei Prezzi Marginali

Definita la Tabella dei Dati, si procede al calcolo, per ciascuna caratteristica,
del prezzo marginale, inteso come variazione del prezzo totale dell'immobile al
variare della caratteristica stessa. (I singoli coefficienti KCj

Sono rilevabili dalla tabella):

CARATTERISTICHE COMPARABLES Ci
SUBJECT
Ca Ch Cc Cd Ce Cf
prezzo o valore 633.600,00 | 825.000,00 - 355.000,00 295.000,00 344.100,00
sup.ragg. S.l.c. [ma] 224,00 295,00 - 150,00 120,00 150,00 150,00
prezzo o valore UNITARIO [€/mq] 2.828,57 2.796,61 - 2.366,67 2.458,33 2.294,00 254884
CARATTERISTICHE PREZZI MARGINALI - Pmj PREZZI MARGINALI - Pmiji
) ) ita |coeff.
ambito cj  denom. simbologia |N1t& |©%¢ ca Cb ce cd Ce cf
mis. | Kg;
localizzazione L
) ¢ | gottaghio |71 = KerXPar e | o010 0,00 0,00 - 0,00 0,00 0,00
K=} N N
= tipologia L R
= 2 [ [Pm2i= KexPe e | o010 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 [0 |pmsi= Kex Ssubied € | 100,00 0,00 0,00 - 15.000,00 0,00 0,00
manutentivo
c4 |sup.ragg. [ma] |pm4i= Kcs X Pcimn | €/mq | 1,00 2.294,00 2.294,00 - 0,00 2.294,00 0,00
g c5 |livello di piano[Pm5i = Kcs X Pg; € 0,03 0,00 0,00 - 0,00 0,00 0,00
é c6 [orientamento o ei o Koo x P e | 002 | 1267200 | 16.500,00 - 7.100,00 5.900,00 6.882,00
E prevalente
= qualita
= ¢7 |delraffaccio  |Pm7i= Ker x Pe; € | 010 | 6336000 | 82.500,00 - 0,00 0,00 0,00
prevalente
cg [ate PM8i= Keg X Super | € | 400,00 0,00 0,00 - 0,00 0,00 0,00
manutentivo 6 X Subjec : X : : | :

Tabella di Valutazione e sintesi valutativa

Nella Tabella di Valutazione si effettuano i calcoli che permettono di operare il
confronto, caratteristica per -caratteristica, tra ciascun comparable ed |l
subject.

Si tratta in pratica di correggere il prezzo del comparable supponendo che
ciascuna caratteristica vari fino ad assumere la stessa quantita (o lo stesso
punteggio) che possiede il subject.

Alla fine del processo si avra il prezzo corretto del comparable, una volta
assunte tutte le stesse caratteristiche del subject.

Nelle ultime righe della tabella si effettua la sintesi valutativa, che comprende
le seguenti operazioni:

1. calcolo dei prezzi unitari corretti p’Cj di ciascun comparable;

2. calcolo del valore medio unitario pmedio;

3. calcolo dello scostamento percentuale A% dei prezzi unitari corretti p’Cj dal
valore medio pmedio;

4. eliminazione dei comparables che presentano uno scostamento A%
maggiore del 10% (alea estimativa ordinariamente accettata per le valutazioni
immobiliari condotte attraverso una stima particolareggiata) dal pmedio;

5. ricalcolo del valore medio unitario pmedio del subject, sulla base dei soli
comparables superstiti, con verifica che lo scostamento percentuale A% dei
prezzi unitari corretti p’Cj dal valore medio pmedio non sia superiore al 10%;
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6. determinazione del valore unitario del subject pS pari al valore medio
unitario risultante dal punto precedente (media aritmetica dei prezzi unitari
corretti dei comparables di riferimento);

7. calcolo del valore complessivo PS del subject come prodotto del pS per la
consistenza ragguagliata del subject stesso.

Si riporta la Tabella di Valutazione:

CARATTERISTICHE comparables Ci Comparables Ci
ambito < denom. Ca Cb Cc Cd Ce Cf
Aq APji= | aq APji= |Agi g APji=  |Ague g APji= |aq- APji=  |agie g apji= | 30
bl pmi W= | A oy W= (A G| py Pii= - AG- Qo Pi= A% Gor oy W= AG- G| ppy; e
0/ e APl {5 o AqjiPmji Gien Aqgji*Pmji e Aqgji*Pmii e AqjiPmji ey Aqji*Pmji
o1 [[ocalizzzcione o 0 0,00 0,00 0 000 0,00 1 0 000 000 0 000 000 0 0,00 000
s ettaglio
2 cp |tiolosia 0 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0 0 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0 000 0,00
€3 |stato manutentivo |~ 0 0.00 0.00 0 000 0.00 0 T | 1500000 | 1500000 0 000 0.00 0 000 000
.| et [wprm ma 74| 220400 | 16975600 | -145 | 229400 | 33263000 | 68 o 000 000 3 | 220800 | 6882000 o 000 000
£ | s [emwarn o T ow [ & e w7 i o O S . BT
E | [T 1| 1267200 | 1267200 | -1 | 1650000 | -16:50000 0 4| 710000 | 710000 4| 590000 | -5900.00 1| esa200 | 686200
£ |a g‘:‘ “e‘;"l‘; afac 4| 633000 | 6336000 | -1 | 8250000 | -82:50000 0 o 000 000 o 000 000 0 000 000
c8 |stato manutentivo |~ 0 0.00 0.00 0 000 0.00 0 0 000 000 0 000 0.00 0 0.00 000
zzzzz -245.788,00 43163000 7.900,00 6292000 -6.882.00
63360000 825.000.00 355,00000 205.000.00 344.100.00
38781200 303:370.00 36290000 357.920,00 337.21800
SINTES! .
258541 262247 241 2 226812 | 245229 [ps =
VALUTATIVA 585 622, 933 386,13 48, 52,29 |ps =p medio (€/mg)
EVERIFICA DEI| 5500 percen 543% 694% - -134% 270% 83%%
RISULTATI
si st - si st si
258541 262247 24193 238613 224812 | 2.452,29 |ps =p medio (€/mq)
scostam perccent 543% 694% - 134% 270% -83%%
test seinterno
interv.  +-10% el sl - sl sl sl 367.844 =Ps (€)

Eliminati
risultati validi,

parametri con scarto superiore a £ 10%, la media dei dati utili
& pari a 2.452,29 €/m?.

Tutto cid premesso, elaborato il complesso dei dati di mercato e stabiliti gli
opportuni possibili raffronti, si ritiene di attribuire al prodotto edilizio finale il
prezzo unitario di 2.450,00 €/m?.

C) Costi di costruzione

Si fa riferimento alla pubblicazione Prezzi Tipologie edilizie del Collegio degli
Ingegneri ed Architetti di Milano, edito dalla DEI Tipografia del Genio Civile,
utilizzando i costi unitari per I'anno 2014 Tipologia A2 (Edilizia residenziale di
tipo medio e di pregio - Edificio unifamiliare). Per tale tipologia il costo
unitario di costruzione ex-novo si quantifica in 1.085,00 €/m?.

Inoltre si considera anche un costo unitario di 20,00 €/m? per la sistemazione
a verde dell’area pertinenziale ipotizzata pari a circa 1.800 m?.
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A2 Edificio unifamiliare

TABELLA RIASSUNTIVA DE1 COSTI E PERCENTUALI D'INCIDENZA

Descrizione Opere Costo in Euro  Incdenza
1 Scavi e rinterri 26.170,00 302%
2 Opereinca 176.871,00 20,44%
3 Vespai sottofondo 6572800 7.59%
4 Isolamento e impermeabilizzazioni 15.823,00 1,83%
5 Murature e tavolat 197.639,00 22 84%
6 Intonac 83.833,00 9.69%
7 Canne e fognature 15.899,00 1.84%
8 Rivestimenti e 2occolini 35.679,00 412%
9 Serramenti in legno 64.968.00 751%
10 Opere in ferro 13.009,00 1.50°%
11 Copertura e lattonerie 47.089,00 5.44%
12 Impianto di riscaldamento 35.830,00 4,14%
13 Impianto idrosanitario 47.089,00 5.44%
14 Impianto eleftrico 35.679.00 412%
15 Impianti gas e antincendic 4.184.00 0.43%

Costo Totale 865400,00  100,00%

TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI

£65.480.00
- 1.085.00 Euro Costo dellopera al m’
865.490.00 ?
2:6 : - 329,00 Euro Costo dellopera al m”

D) Oneri di urbanizzazione

Gli oneri di urbanizzazione sono quelli applicati nel Comune di VARESE Ambiti
TUC R1:

Urb. Primaria e secondaria: 38,97 €/m>;

Il contributo commisurato al costo di costruzione viene calcolato considerando
una percentuale pari al 10% del costo di costruzione, deliberato dal Comune,
di 403,77 €/m?>.

I Comma 6 dell’Art. 28 delle Nta prevede che in ogni intervento di nuova
costruzione su lotti liberi, un quinto del volume che si intende realizzare
dovrebbe essere reperito tra i diritti iscritti nel registro dei diritti edificatori.
Nelle more dell’Attivazione di tale registro il Comune di Varese con Delibera
del C.C. n. 64 del 13/11/2014 ha approvato la possibilita di sostituire
l'acquisizione dei diritti edificatori con |la realizzazione di opere di
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urbanizzazione e/o servizi. Dalla Tabella 6 allegata alla Delibera, per la zona
D/6 il parametro di conversione opere/volume risulta essere pari a 132,30
€/m’

Calcolo onere aggiuntivo conversione opere-volume
Quota da reperire Parametro di Onere aggiuntivo
Volumetria realizzabile 0 monetizzare conversione
(1/5)
2.000,00x0,5 = 1.000,00 m’ 200,00 m’ 132,30 26.460,00

E) Oneri Professionali e Amministrativi

Comprendono le spese tecniche e di progettazione, il costo complessivo
dell’attivita del promotore ed includono le consulenze, le spese di
amministrazione, le varie e gli imprevisti. Per definire tali incidenze si assume
un parametro medio pari all’ 8% del costo di costruzione.

F) Oneri Finanziari

Consistono negli interessi passivi che il promotore dovra corrispondere alle
banche sulla parte di capitale (% d’indebitamento) da chiedere loro in prestito
per finanziare l'operazione immobiliare.

Tali oneri vengono calcolati, tenendo conto dei tempi effettivi di esborso in
funzione degli stati d’avanzamento lavori, applicando alla quota parte di
capitale preso in prestito, la formula dell'interesse composto:

I=Cxdx(q"-1)
ove.

“C” = capitale investito;

“d” = percentuale di indebitamento che si assume pari al 60%;

"q =rq + 17, con ry - tasso d’interesse sul debito ovvero il tasso di credito
praticato dagli istituti bancari a imprenditori ordinari e solventi.

Il tasso di interesse sul debito viene determinato al momento dell’accensione
del prestito facendo riferimento al Supplemento al Bollettino Statistico della
Banca d'Italia — Indicatori monetari e Finanziari - Moneta e Banche - n. 1 del
12 gennaio 2015 (Tassi di interesse bancari sui prestiti in Euro alle societa non
finanziarie). Si utilizza un tasso del 3,4%

Come anticipato si ipotizza una durata dell’'operazione di trasformazione di 18
mesi, come specificato precedentemente in fasi distinte cosi articolate:

e analisi di fattibilita e acquisto del complesso da trasformare momento 0
e procedimento autorizzativo, amministrativo-urbanistico, fasi interlocutorie

fino all’affidamento dei lavori ad impresa di costruzione mesi 3
e durata dei lavori fino alla consegna mesi 10
e durata totale dell’'operazione di trasformazione mesi 13
e fase ci commercializzazione mesi 5

Gli oneri finanziari si applicano, per la quota di debito, ai seguenti costi:

e costo di acquisto dell’area
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e sul costo di costruzione ed oneri professionali
Si formula l'ipotesi di lavoro di esborsi progressivi in favore dell'impresa
di costruzione a stati di avanzamento nei 10 mesi a parte un anticipo
iniziale che, con riferimento alla prassi del settore ed all’entita delle
costruzioni, si assume pari al 30%. Il residuo 70% dei costi di

costruzione - in considerazione della circostanza che le opere
relativamente piu costose (finiture e completamenti impiantistici) si
concentrano nella seconda fase dei lavori - si pu0 considerare

mediamente addensato, anziché a meta periodo, a 2/3 dall’inizio lavori
e quindi anticipato di 1/3 rispetto alla consegna del prodotto della
trasformazione

e sugli oneri di urbanizzazione

G) Utile imprenditore

L'utile del promotore, in base all’'approccio classico, pud essere calcolato in
percentuale sul valore di mercato del bene trasformato. Come indicato I'entita
di tale percentuale va desunta dl mercato e varia in funzione dei fattori di
rischio dell’operazione:

- congiuntura economica;

- settore di intervento;

- andamento del mercato;

- particolari tipologie dell'operazione immobiliare.

Quindi ogni operazione immobiliare avra una specifica rischiosita e, di
conseguenza, una specifica percentuale di profitto che sara in funzione del
tasso di rendimento di investimenti privi di rischio (free risk rate) maggiorato
di un premio legato alla possibilita di non ricevere le entrate alla data prevista
(premium risk) .

Con riferimento al testo “La valutazione immobiliare” a cura di C. Ferrero
(pagg. 188 e segg.) il tasso di profitto del capitale imprenditoriale & definito
dal “build up approach” (letteralmente teoria di costruzione del tasso) con
I'espressione:

K = Risk free rate + (Prpys + Pren + Prsis)

-Risk Free = tasso relativo ad investimenti privi di rischio assimilabili a Titoli di
Stato con Scadenza assimilabile a quella prevista per
I'investimento in oggetto; tenuto conto che il rendimento dei
Bond in Euro e attualmente ai minimi storici , si ritiene di
adottare un dato medio ricavato dalla media degli ultimi 12 mesi
che, al netto della ritenuta fiscale, € stato pari all’ 1,60 %.

-PRpus rappresenta il premio per lo specifico rischio di business in questo
caso legato alla produzione e commercializzazione degli immobili;
considerate le attuali difficolta del mercato e l'allungamento dei
tempi di conclusione delle trattative si ritiene di applicare un
tasso del 5,00%.
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-PR¢in leva finanziaria, (di liquidita e di inflazione) si adotta pari al
1,50%.
-Prgis per il rischio di “sistema” (politico ed ambientale): 1,60%.

Componendo tali fattori si ottiene:
K=1,60+5,00+ 1,50 + 1,60 =9,70%

H) Saggio di attualizzazione

Come indicato, I'attualizzazione si rende necessaria poiché il quesito estimale,
riguarda il valore di un bene all'attualita (momento “zero” dell'operazione),
pertanto l'attualizzazione permette di riallineare dal punto di vista monetario
gli esborsi futuri (costi e ricavi) rispetto all’epoca della stima.

Il tasso di attualizzazione “r” assume funzione di tasso di sconto. Per questo
non va confuso con il saggio che esprime il costo opportunita del capitale
investito nell’operazione. Il tasso di sconto, infatti, non esprime, la redditivita
di impieghi alternativi del capitale e non va percio identificato nel saggio da
rischio d'impresa del settore edilizio.

Il saggio “r” ha quindi l'unica funzione dell’'omogeneizzazione temporale dei
diversi esbor5|, caratterizzati da date differenti nell’arco del periodo di
trasformazione di durata “n”. Pu0 pertanto essere commisurato al tasso
d’interesse di un investimento a rischio nullo.

I rendimenti a rischio nullo sono generalmente assunti pari ai rendimenti dei
titoli di Stato a medio-lungo termine cui si aggiunge un adeguato spread.
Quale saggio di attualizzazione per una prospezione di breve-medio periodo,
come quella oggetto della presente analisi, si ritiene applicabile un tasso del
1,60%.

Pertanto, per quanto sopra esposto, dopo aver attualizzato i seguenti termini:

V¢ = Valore finale dellimmobile (ricavi netti di vendita.)
Cc+0p Costo di costruzione + Oneri professionali.

0O, = Oneri di urbanizzazione e contributo costo di costruzione.
O¢ = Oneri finanziari

U, = Utile del promotore

sara possibile determinare il valore dell'immobile sulla base del criterio di
trasformazione.

I) Oneri accessori

Bisogna infine considerare una percentuale di oneri riguardanti il trasferimento
del bene che in regime ordinario di tassazione comprendono le imposte di
registro e quelle ipo-catastali, oltre che gli oneri notarili. Si valutano gli oneri
accessori pari al 12% del valore di trasferimento.

Sulla base dei parametri sopra indicati si sono predisposti il seguente foglio di
calcolo dal quale si ricava un valore complessivo della porzione edificabile di
194.015,20 €.
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[VALORE DI MERCATO STIMATO CON IL METODO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE
Valore .
. |unita di " valore
VALORE DI MERCATO DEL PRODOTTO EDILIZIO TRASFORMATO unitario —— quantita €
€/mq
Valore di mercato del prodotto edilizio trasformato 2.450,00 mq 383 938.227,50
Valore di mercato p.a. 0,00 n 0 0,00
Vi € 938.227,50
Tasso 0 Prezzo Costo
COSTI DIRETTI E INDIRETTI DI TRASFORMAZIONE aliquota unitario  fimisura { quantita €
% €/mq
Costi di idoneizz. (demolizioni, consolidamenti, drenaggi ecd Coi 0,00 mc 0 0,00
Costo di costruzione Superfici Coperte fuori terra Csc 1.085,00 mq 383 415.500,75
Costo sistemazione Superfici Esterne - area a verde Cse 20,00 mq 1.800 36.000,00
Costo sistemazione Superfici Esterne - parcheggio,strade... [Cse 0,00 mq 0 0,00
COSTO TECNICO DI TRASFORMAZIONE Cyy = CoitCsc+Cse € 451.500,75
Oneri di urbanizzazione Primaria e Secondaria Oups 38,97 mc 1.000 38.970,00
monefizzazione standard Ms 132,30 mc 200 26.460,00
Oneri di urbanizzazione sul Costo di Costruzione QOucc 403,77 mq 383 15.462,37
ONERI DI URBANIZZAZIONE 0y = Oups+Oucc+Ms €80.892,37
Onorari professionali Op = 0p% x (Csc+Cse+Coi) 6,00% € 451.501 27.090,05
Oneri per allacciamenti ai pubblici servizi Oal
Spese generali e amministrazione Sg = 2% x (Csc+Cse+Ou) 2% € 532.393 10.647,86
COSTI DI GESTIONE Cg = Op+Oal+Sg €37.737,91
Spese di commercializzazione Sc=1%x Vm 3% € 938.228 28.146,83 € 28.146,83
TOTALE costi diretti e indiretti di trasformazione Cy = CyptOy+CatS, € 598.277,85
ONERI FINANZIARI tassor |Tempo n a fine periodo Costi 2';:‘: Quotaddebno Oneri finanziari
% mesi ianni € % % €
sugli oneri di urbanizzazione Ou Of= (Ou) d [(1+1)"-1] 3,40% 2/3n1n2+n3 {17 1,42 180.892 100% 60% 2.354,24
sul costo op.idoneizz. Coi 0f = Coi d [(1+)" -1] 3,40% n2+n3 15 1,25 |0 100% 60% 0,00
su 30%(Csc+Cse+Cg) Of = 30%(Csc+Cse+Cg) d [(1+1)" 1] [3,40% n2+n3 15 11,25 [489.239 30% 60% 3.758,45
su 70%(Csc+Cse+Cg) Of = 70%(Csc+Cse+Cg) d [(1+1)" 1] |3,40% 323 {8 0,69 |489.239 70% 60% 4.826,78
T.OT.A“.E O.NE.RIlFINANZIABI su quota a debito dei costi Ocr €10.939,47
diretti e indiretti di trasformazione:
X quantita utile
UTILE DEL PROMOTORE aliquota
o € €
Io- sul valore di mercato del bene trasformato Up =p% x Vm 9,70% 938.227,50 91.008,07
= utile del promotore Up €91.008,07
Ll
G g
i
I G
28 [Vr+ O /q"= vy-2C)/q" |
g
g %’ ATTUALIZZAZIONE: | SAGGIO DI SCONTO: 1,60%|
(0]
L
3 §| VALORE / COSTI Tempo n da INIZIO period " Q|| s [|oeomamneizen
- attual. costi
-g ? |mesi Ianni 119" % € €
[ —g— Valore di mercato del prodotto edilizio trasformato ni+n2+n3 18 1,5 0,97647 938.228 916.152,13
g § V), bene trasformato attualizzato €916.152,13
E E Oneri urbanizzazione Ou ¥3n1 1,00 0,08 0,99868| 100% 80.892 80.785,44
o ﬁ costo op. idoneizzazione Coi nl 3 0,25 0,99604| 100% 0 0,00
§ by 30%(Csc+Cse+Cg) 30%(Csc+Cse+Coq) nt 3 025 099604| 30% 489.239 146.190,31
u'l: % 70%(Csc+Cse+Cg) 70%(Csc+Cse+Co) n2/3n2 {10 0,81 0,98729( 70% 489.239 338.115,86
28 Spese Commercializzazione (Sc) Sc nin2 13 1,08 0,98295( 100% 28.147 27.666,95
| : Costi attualizzati € 592.753,56|
® 3 ——
5o oneri finanziari Orr [runasns 118 1,5 | 0,97647] 10.939] 10.682,08
oo utle del promotore Up [nunawns 118 15 | 007647 91.008] 83.866,76
g 5 Costi atualizzat € 99.548,83'
E f oneri di trasferimento sul bene da trasformare Vt* p% = Vi 12,00% |0 0 0 | 1,00000' 12,00% |Vt
- 8 oneri finanz. su quota a debito del bene+oneri da trasformare d * [Vt + V&'p%] * [(1+1)"- 1] = Vt* 3,46% |n1+n2+n3 18 1,5 | 0,97647' 3,46%' 3,37%| Vit
9 4 Onerl Oy attualizzat vt* 15,37%)
ey
g 8
83 [ v = (Vyy - = Cijatt. / (1+ 15,37%)|
g3
0 [ vt=€194.01520 |
§ ¢
N
0
]
Q
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ASL Varese - Richiesta di valutazioni tecnico-estimative di

bili aziendali siti nel Cc di Varese - Via Passo Buole
— Appezzamento di terreno parzialmente edificabile- Relazione
di Stima.

Direzione Regionale Lombardia - Ufficio Provinciale di Varese - Territorio

ia Frattini, 1 — 21100 Varese tel. 0332/1769611 fax. 0332/1799681 - up_varese@agenziaentrate.it

Per quanto riguarda la gronda boschiva, si ritiene che, per il potenziale
acquirente del lotto nel suo complesso, la stessa assuma un mero aspetto
marginale e di completamento della proprieta, atteso che la giacitura in forte
pendenza e la stessa natura boschiva mal si prestano ad un utilizzo come
giardino pertinenziale degli eventuali fabbricati.

Cio premesso e sulla base delle gia illustrate risultanze dell'indagine di
mercato, si attribuisce alla porzione boschiva e non edificabile del lotto il
valore medio unitario di 2,50 €/m?che, per la consistenza indicata di 2.270
m? comporta un valore complessivo di 5.675,00 €.

Dai conteggi eseguiti il valore del lotto risulta pertanto di 199.690,20 €
(194.015,20 €+5.675,00 €).
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ASL Varese - Richiesta di valutazioni tecnico-estimative di
immobili aziendali siti nel Comune di Varese — Via Passo Buole
- Appezzamento di terreno parzialmente edificabile- Relazione
di Stima.

Direzione Regionale Lombardia — Ufficio Provinciale di Varese — Territorio
Viia Frattini, 1 - 21100 Varese tel. 0332/1769611 fax. 0332/1799681 - up_varese@agenziaentrate.it

CONCLUSIONI

Il presente elaborato ha per oggetto I'individuazione del piu probabile valore di
mercato dell’appezzamento di terreno di proprieta dell’Azienda Sanitaria Locale
di Varese, ubicato in Varese, localita Bizzozzero, Via Passo Buole.

Dal punto di vista temporale il presente parere ¢ riferito all’attualita. (Agosto
2015).

Metodologicamente, effettuata una indagine di mercato sulla base delle fonti
citate in perizia, si & ritenuto di adottare, per la valutazione delle porzioni
edificabili, un procedimento di tipo indiretto individuato nel Valore di
Trasformazione e, per la valutazione della gronda boschiva una metodologia di
sintesi comparativa.

La ripartizione per destinazione urbanistica €& stata effettuata per
sovrapposizione grafica della cartografia catastale e del di PGT e deve quindi
ritenersi indicativa e utile per un dimensionamento di massima, |‘esatta
individuazione dovra essere eventualmente oggetto di un pit preciso
accertamento.

In sede di stima limmobile & stato considerato esente da vincoli, pesi e/o
gravami diversi da quelli eventualmente indicati.

Tutto cid0 premesso, si indica in complessivi € 200.000,00 (Euro
Duecentomila/00), il piu probabile valore di mercato attuale del compendio
immobiliare stimato.

La stima e stata effettuata allo scopo di individuare il parametro economico
indicato (valore di mercato attuale dell'immobile per la sua eventuale
successiva alienazione) e non potra essere utilizzata per altri scopi.

Varese, 28 agosto 2015

IL RESPOINSABILE TECNICO
Raffaele La Colla
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