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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 & 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 le unita immobiliari ubicate in Via Maspero, 10
costituite da un appartamento di civile abitazione posto al piano terzo e da una
autorimessa al piano interrato. La presente Relazione di Stima avra, pertanto,
lo scopo di individuarne il pit probabile valore di mercato all’attualita per la
successiva eventuale alienazione.

Il sopralluogo e stato effettuato il 23 giugno 2015.

PARTE I — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

I.1 DESCRIZIONE IMMOBILE

Le unita immobiliari oggetto di stima sono costituite da un appartamento al
terzo piano con cantina e box al piano interrato, posti nell’edificio
condominiale, a destinazione residenziale, sito in Varese, al civico 10 di Via
Maspero, zona semicentrale in prossimita dell’'Ospedale Filippo del Ponte, delle
stazioni ferroviarie e del terminal degli autobus di Piazzale Kennedy.
Limmobile & attualmente utilizzato da A.N.D.O.S. Varese O.N.L.U.S.
(Associazione Nazionale Donne Operate al Seno) per le proprie finalita
statutarie.

L'edificio ha caratteristiche di tipo civile ed & a sei piani fuori terra pit uno
interrato.

La struttura dell’edificio € ad ossatura portante con travi e pilastri in cemento
armato ordinario, solai in latero-cemento; le pareti di tamponamento sono in
muratura di laterizio. Tavolati interni in muratura di laterizio forato.

Le facciate sono rivestite con lastre in materiale lapideo, al piano terra, e, in
parte, con materiale ceramico e mattoncini in marmo, ai piani superiori, con
intonaco al civile e tinteggiatura per le restanti parti e per le facciate interne.
Gli infissi esterni sono in legno verniciato monovetro con avvolgibili in legno.
La dotazione degli impianti € completa e costituita da: impianto ascensore;
impianto  di  riscaldamento centralizzato  (Collegato alla rete di
teleriscaldamento), con distribuzione orizzontale e verticale di ferro ed
elementi radianti in ghisa; impianto citofonico; impianto idrico e fognario.
L'edificio si presenta nella sua generalita in buono stato di manutenzione e
conservazione.

coMmITTENTE: ASL Varese - DIR_EEOEE GENEELE_ - -
Via Ottorino Rossi n. 9 - 21100 VARESE - tel, 0332 277111 Fax 0332 277413
CF. e PATITA IVA 02413470121 www.asl.varese.it protocollo@pec.asl.varese.it

pagina. 3 di 2%



p genzia

sawmynNtrates

ASL Varese - Richiesta di valutazioni t ico-estimative di
i bili aziendali siti nel Ci di Varese - Via Maspero, 10
- Appartamento e autorimessa - Relazione di Stima.

Provinciale di Varese - Territorio

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

Regionale Lombardia - Ufficio

irezione

D

commiTTENTE: ASL Varese — DIREZIONE GENERALE -
Via Ottorino Rossi n. 9 - 21100 VARESE - tel. 0332 277111 Fax 0332 277413
CF. e PATITA IVA 02413470121 www.asl.varese.it protocollo@pec.asl.varese.it

pagina. 4 i 2%



oy, :
genzia |
.{a ntrate

ASL Varese - Richiesta di valutazioni tecnico-estimative di

i bili aziendali siti nel C

di Varese - Via Maspero, 10

= Appartamento e autori a-

i di Stima.

Provinciale di Varese - Territorio

icio

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

Direzione Regionale Lombardia - U

commriente: ASL Varese - DIREZIONE GENERALE
Via Ottorino Rossi n. 9 - 21100 VARESE - tel, 0332 277111 Fax 0332 277413
CF. e PATITA IVA 02413470121 www.asl.varese.it protocollo@pec.asl.varese.it

pagina. 5 i 29



genzia §
«wntrates

tive di

ASL Varese - Richiesta di valutazioni tecni ti

bili aziendali siti nel Ci di Varese - Via Maspero, 10

- Appartamento e autorimessa - 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

commitiente: ASL Varese - DIREZIONE GENERALE
Via Ottorino Rossi n. 9 - 21100 VARESE - tel. 0332 277111 Fax 0332 277413
CF. e PATITA IVA 02413470121 www.asl.varese.it protocollo@pec.asl.varese.it

pagina. & di 29



Ay genzia sy
awNtrates&d

£

ASL Varese - Richii di valutazioni t i imative di
ii bili aziendali siti nel C di Varese - Via Maspero, 10
- Appartamento e autorimessa - Relazione di Stima.

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

L'appartamento é costituito da ingresso, disimpegno zona giorno e zona notte,
cucina, bagno, quattro camere, un ripostiglio e due balconi, uno che affaccia
su Via Leonardo da Vinci e Ialtro sul cortile interno.

Le pareti sono intonacate al civile e tinteggiate; i pavimenti sono in parte di
marmo ed in parte in parquet in legno; nella cucina e nel bagno i pavimenti
sono in piastrelle ceramiche.

Gli impianti sono da verificare ed eventualmente revisionare anche se
dall’esame a vista risultano in ordinarie condizioni di funzionamento. Non sono
comunque state fornite certificazioni circa la rispondenza alle norme né per
guanto riguarda |'efficienza energetica.

L'appartamento, nel complesso, si presenta in normale stato di conservazione
e manutenzione in relazione alla vetusta e all’'uso.

L'autorimessa € ubicata nel piano interrato in corrispondenza all’ala Ovest del
fabbricato, vi si accede dal cortile interno tramite una breve rampa. La
consistenza & di circa 24 m?, tuttavia la configurazione irregolare della pianta
non consente un razionale sfruttamento.
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I.2 DATI IDENTIFICATIVI

I.2.1 Dati catastali
Catasto terreni

Comune di VARESE ( Codice: L682A) - Sezione di VARESE
Provincia di VARESE - Catasto Terveni

Area di enti arbani ¢ promiscul
Fogha Particells Sab
9 M
Parr Qualins Clanne Saperficir{m) Deduz Resbdatn
s mMe 0 Duamimic ke Agtaria
ENTE URBANO n o0
Danh deriv ann da VARIAZIONE DUFFICIO del 18062013 m 2917 1:2013 m emy dal 1806 2018 (protocello n VADIO4078) RETT
SUPERFICIE ALL IMPIANTO
Nonfica Parnita |
Anuntsrion & uadio + wio l nuappale 3458 panta 5950 arra & fsbbocato demoloe partita §95K delle bobeae
& bade maghore prec & soperficw
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Catasto Fabbricati

Comune di VARESE ( Codice: L682) - Provincia di VARESE - Catasto Fabbricati

Unita immobiliare

Senuse Faghe Partacella Sab
Urbana
VA n Mg 11
Zows Mire Categoria Clave Conudtents  Superiioo ug) Raudua
Cenr.  Joms
Al 4 6.5 vam Dyw 13698 121 Exwo §72 81
Tanwu 117
Dt derm amts da VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 04120013 un 6J995 172010 m am dal 04122013
iymctocolio n. VAON0MT) VARIAZIONE D TOPONOMASTICA
Imalarizem V1A PAOLO MASPERO & 10 puano 1:5)
Intestato
N DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTI E ONERJI REALI
I AZIENDA SANITARIA LOCALE ASL DELLA PROVINCIA 0M13470127 (1) Propusesa’ pev 171

D! VARESE com wede s VARESE
Dats v e ams da DECRETO (DISPOSLZIONI DELLE AUTORITA") dei 2212197 Volnara n 1019 177000 w0 s dal 17102006

(prosocolio n. VAQI29924) Reperono o 70385 Rogamse PRES REG LOMBARDIA Sede MILANO Regnuamone
Sede  TRASFERIMENTO BENI

Comune di VARESE ( Codice: L682) - Provincia di VARESE - Catasto Fabbricati

Units bmmobiliare
Senene Fogho Particells Sub
Urbans
VA 1 hE A &
lons  Mure Categona Clavwe Convistenes  Supes ficose(mg) Remalsis
Com.  Zoma
e 10 Mo Dye 13896 M4 Ewo 136 34
Tanay
Dats dersyants da VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 04122013 @ 639731003 @ am dal 0412015
prosecello n VAONIDOZ2T) VARIAZIONE IN TOPONOMASTICA
Indurizrn VIA PAOLO MASPEROn 10 paaso 31
Intestato
N, DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL
| AZIENDA SANITARIA LOCALE A Sl DELLA PROVINCIA 0M13470127° (1) Projewts per 11

DI VARESE cus wode m VARESE

Daty dervs 3nti da DECRETO (DISPOSIZION] DELLE AUTORITAY) del 721201997 Voltus u 18195 [ 2006 wm am dal 171073006
(jrosccolle n VADL9924) Reperono 5 70585 Ropasse PRES REG LOMBARDIA sede MILANG Regriranene
Sede  TRASFERIMENTO BEN]
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I.2.2 Dati Urbanistici

Per il Piano delle Regole del PGT del Comune di Varese, I'immobile ricade in
una zona “"TUC-R2 Tessuto Urbano Consolidato residenziale di trasformazione.
L'attivita urbanistico-edilizia all'interno delle zone TUC-R2 e disciplinata dagli
Artt. 31-32 e 33 del Piano delle Regole.
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Art 31 - Il tessuto urbano consolidato residenziale di trasformazione (TUC-R2): definizione e parametri di
intervento

1 1l tessuto ubano consoiidato residenziale di trasformazions ndnadua e part di temtono in cul & gid avvenuta ledicazone o la
trasformazions der sucl atraverso lnsediamento d edfa 3 prevaiente destinanone resdenpale e tpologa 3 medo-ala
dengita (eddfic piundamidian).

2 Ogn ntervento edlizo da effetiuare in tale 12sSulD dovra essere VOItO 3 ragRiUNgere paman cbietivi di qualitd wbanistica,
architattonica ¢ ambeertaie E quind fondamentale che ¢fi mtervent conseguand 13 sossiuzione der tessutl cbeoieti &d mcongrul
i nordno a fvelo urbanishico, con parbcoiare atienzone a3 cometta dotazone o servi, 13 nqualificanone energetica degh
edific ed i mantenimento ¢ la valoazzanone delle aree 3 verde, in paricolane avendo cura d non Snaturare 13 loro Esonomia

3 Alfintemo del TUC-R2 il Piano dede Regole ndicua g edific rievatl nelle cartograiie dei Nistn ded 1934 2 o 1953 Adessi s
apphcano e nomme di mtervento definte per gh edfics ctonci allinterno det Nudler di Antica Formazione Quaiora per questl edfic
3 nConosouta meussistenza di valon stono, culturall, architettonic, PaesagIEH O ambientali S2condo ke modaiita d cu
all'ant 19, & appicano je norme contenute nel pregente asicolo

4 Aflinterno del TUC-R2 il Piano delie Regoie consente lindvduanone di edifici costrut dopo il 1353 mertevoll o tutsla per motv
stond, cutural, archiettonc, paesaggisda 0 ambientali, secondo le modaita d cul afart 21; ad esn & appicano le nome &
intervento defnite per gk edfa stonal allintemo dei Nudei d Anbca Formazions

5 Afintemo del TUC R2 non 5000 consertt intervens d nuova ediicazione su lotti kiben.

& Per g edfia che non rentring in quanto disposto dai commi 3 e 4, le categorie d intervento ammesse per g edfic compres nel
TUCR2 sono
a interventl prewst dalfart. 27 dela LR 1272005 commi a), b), ¢), d) con esciusione di quelb & demolmione ¢ noostrunions

parzide o totde 10ko abiitasvo drefi,

b 13 nstnatuwrazione edilia con intervento o demolaone & nCoSInDOne parzale o totalé $2Con30 quanto prévisto dallant 27
defia LR 1272005 comma d) con biolo ahiitaivo diretto, purché Tedifico nstruttrato consequa almeno a classe energebca
B,

¢ per edifa esstend d dimensione inferiore 3 1000 me, Famghamento | fino ad un massimo del 15% del voiume, con Stolo
abilitatvo diretto] 12 possiilita prevista dal presente punto & attuatile £0lo nel Cas0 in cul 1A capacta edificatona del lotto sia
wéenore, o potra comunaue applicare 1a pocsibifta edificatona pii favorevole ra Famgamento & 1a verifica della capaota
recaug del loto;

d per edfia esstent d dmensions infenore 2 1000 me, fampliamento, fino ad un massaimo del 25% del volume, con Btoio
abilitatvo direttio purché lNntervento consenta i mighoramento dela dassificazione enemetica, cosl come definda da DLgs
19272005 e omi., dalintero edfico. in particolare Fampliamento é consentilo quaon edfc in dasse mfencre ala D
conseguano la dasse D o supenore; agli edifia in classe D e C purche conseguano una classe supenore. agh edfic in
clacse B e A (e oitre) purché mantengano la propna dasse energetica o a mighonno

e sostituzone ediina del patimonio esictente secondo quarto previsto dalfart 27 deda LR 1272005 comma 1 letiera &.7) con
otoio anilitabvo diretto; i nuovo fabbncato dowra conseguire aimeno la dasse ensegetca B

f  sosttuzione ediiza del patnmonio esistente secondo quarto previsto daliat 27 della LR 12/2005 comma 1 lettera e-7) con
ampisamento fino & 25% del volume esstente con possibiita d ndistnbuzione G21 VOIS SU NUOV Mappali adiacent previa
approvazone d un paano athuativo; i ruovo fabbricato dowra consegure aimeno 13 dasse energenca B, pasment il suddeto
reervento & ukenomente indentivao del 15% nal caso in cu aimeno i 50% degh alloggl ncavat ©a destnato ad edilza
convergonaa. In sede o presentanone dalistanza d inteevento, € nchiesta. oltre a2 evidensapone der parametn ediiy d
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mtervento, anche 13 produzione defla smulazions di insenmento wrbanishico ¢ architetionico dellimtervento, possitiimerte
con un modefio plashcn

7 Per g interventi e che realzono un muovo edificio il consegumento della clases energatica A (0 supenore) é incentivato
attraversd 13 possibiSta d incremento volumetico pas al 15%. Panment § suddelio interverto & utenomente incartivato del
15% nal casoin cul aimeno il S0% degl alloggl ricavatl sia destinato ad ediiza resdenzale pubbica 0 a queila normata dalfant
4

8. in caczo d intervent di sosSuzions ediiza df cul Al precedents comma 6 lettera d) ed &), o fine d minimizzare | consumo d
a Altezza massma pér edific esistent) inferiorl a 1000 mc, 9,75 mt, per altri edfic 16,50 mt, comungue non superiore

all'edifcio phd it ne! 13990 di S0 m dal perimetro dall'area interessata dallintervento.

b Superficie verde permeabile: per edficl esictent infedor a 1000 me 30%. per ain edfo 20%.

c. Distarza tra fabbncat 10mt

d. Destanza dai confin Smt,

¢ Distanza dalle strade Smt,

9. Incaso di miervent d ampliamento d cu d comma 6, al fine d mrimzzare § consumo d sudio, valgono | paramets edio d cu
al precedents comma, 0on 13 preaisazione che, ad eccezione della distanza di 10 mt tra i fabbncab, s2 | parametn del fatbncato
esstente non nspettano | suddet Imii valgono | paramedn egistenti
a G miervent di recupero el sottotetio dovrarmo nepettare [aRezza macsma d Cu a1 letera 3 del precedents comma &

Tatezza esistente s& supenore.

b Ghedfic a desinanone produttng, agnoola e commercale situal entro § TUC-R2 postono mamenere 13 loro Anpone, con
possibita d ampliamento deffedificio per esgenze legate nall Athvita ecoNOMECa SN0 3 Un MAassmo dei 10% def volume
degli edific egistent in tal caco dowranno essére aspeltall | parametn ediin di cu & comma 7 letiere ) c)d)e) e per g
ampiamens volumetid delle mede e grandi stufture di vendita § volume dowrd estere compansato con Obbiigo d
“acquisee” o il volume in ampliamento in dinth iscrtti ned regictro ded dint adificaton

10. Negh intarvent in cu o prevede 12 demoizione di ediic, dowranno escere nispettate le saguent indcancn
a 1 volumi 0gQetto di ACOSTUZIONE polranno essere posti anche in sopraslevazions de corpi o fabbnca verso strada, quando

quatt sano di Atezza miencre d quela degli edfic adacent e Mintervento consenta una omogenaizzazons delie atezze
dei fronti defle cotine edilizie. Tale dsposions ha efficaca e prevalenza sule disposinon: d cul al comma 7 iettere 3) ed &),

b 3 demoizone & ncostuzone d edic legtimati tramite rlacco d condono edio dovra avwenre nal pueno nspetio defe
fOME SOpra indicate.
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Art. 32 -l tessuto urbano consolidato residenziale di trasformazione (TUC-RZ): cambio di destinazione d'uso

1. Afintemo del TUC-R2, non $0n0 in Ogni CaS0 ammesse le seguent destinazoni duso’

Amtd agncole & forectall, ivi compresa quele di commercializzanone diretia d prodotti oo florownaisha,

Attvia ndustnai ¢ le alivta arbgianali molests;

mpiant tecnoioga malest;

Mede strutture d vendita farto saivo quanto stabiito alfart 06,

Grandi sirutture d vendita;

Impant & distribuzone d carburants.

Negh edfia a destnadone mista, i cambio defa destinanone ad uso non readenale é ammesso net mdl o cul al comma 1

previo repenmento des posh auto & della dotanone di servia pubtiic previst dal piano der senvizi. Nei caso o conversione duso

che realizzno destinanon commerciali di media statiura d vendita, un terzo del volume dowra essere Compensato acqusendo

dint edificaton

3 1l cambwo i destnanone duso d fabbncad 2 destinanone produliva, Con O SenZa interventl d nSYUTwazone. che non
modficano i volume e la cagoma dall edifico, € regolato dalle seguerti nomme:

3 mcaso di conversione 3 destinanons “‘commercale” (ie althvita commercial msedabil cono quele ammesse nel TUC-R2).
dowanno essere nopetiate Je cequent presorzioni

Venga repenta integraimente (3 dolazone ¢ seniz pubbba d cu al pano dé servia,

vengano regend i parchegyl previst alfart 08,

un terz0 del volume oggetio d conversions Juso doVra essere COMpentalo ACqusendo dinth ISCntti nel registro o din
edificaton, (questa presarinone non &i appbica agh esercizi d vianato),

b ¢ caso d conversions 3 destnanone “dredonale”, dovranng essere nspefiale jé seguent presorpons

Venga repenta integraimente 1a dolazone d servia pubbibal & Cul al plano d& senvia,
vengano repent i parcheggl previst alfant 08,

¢ = casodi conversione 3 destirazone ‘residenzale’, con Stoio abiitativo diretto questa non polra rappresentare pul del 20%
del wolume, quaior & intenda ruizzare a recidenza una percentuadle supencre, lintervento € sol0pOsto a permesso &
costrure COMnZionato, un terzo del volume 0ggetto d conversione JusO doWa essere COmPensato acquisendd dint
SOt nel régistro det dintt edificaton

4 i cambeo & destmanone duso di fabbncab 3 dectinanone commercaie, con 0 5enZa misrventi & nstntwradone, che non
modifch § volume ¢ 1a 3390ma defedificio € regolato dalle seguent norme:

a mcasod conversione a destnazione ‘drezonale’, dovranno essere nspeliae le seguent presanioony

venga repenta integraimente |a dotazone di cerviz pubbiba & cut al pano deas servia,
- Vengano repent | parchegg previst alfart 08,

b incasod conversiona a destnanone ‘residennale”, con Btolo abiltativo diretto quetta non poa rappresentare pu del 20%
del valume, quaiona S intenda rutizzare a residenza una pércentuale supencre, intervento € SONOPOSIO a parmesso o
cosiruire CconveriOnato, un terzo del volume 0ggetto di comwernione dus0 dOWa essere Compencalo acquisendd dinth
50nt nel registro dei dints edificaton

¢ 1a conversione di ecificl commercial n edifia produttivi non @ ammessa

5 il camieo di dectnanmone d'uso d fabbacal a destnanone produttiva 0 commencaie mediante sostunone edina & anmesso
$0l0 con destnanione finale 3 retidenza e fundoni compatibil, cecondo ie caguenti norme

a mailzo d massimo del 60% del volume esistente,

-~ o A N o W

2
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6

fspetio integrale dei parametn ediiz & cul & comma 8 dall ant. 31,

venga repérita integraiments fa dotazione di servizi pubbiaa di Cur al piano der senvizy,

vengano repent | parcheggi previst alfart. 08,

venga nchiesto un permesso di costruire Convenzionato;

vengano eseguite opere di urbanizzazione evertuaiments carenti in Zona oppure segnalate nal pano dal sevi

Le amvitad agncoie essstent neglh ambdti dscipinatl dal presente articoio potramno essere mantenute. Ogrs loro modifica

{anche non sostanziaie) dovra pero essere preventivamente assogpeftata a verifica di caraliere igenico sanitano che accert
I assenza di posuibii moleste per e abtazon: poste nelle wananze.

Art. 33 -l tessuto urbano consolidato residenziale di trasformazione (TUC-R2): posti auto e manufatti
accessori

1

2

=4

Gl interventi edizl d ampliamentn, socttuzione ediizia e nstrutwrazione con demolkzione e ncostnupone, ammecs: dalle
pracent norme sono subordinati Al repenmento ded posh uto previct dalfart 08

Le modificanon della desSnazione duso dai fabbrcati esiclent, sond subordinate al repenmento des potl 2uto nella msura
previsia dallant. 08 per una quantith pan ala differenza di dotazions tra 3 nuova & 13 vecchia degtinazone duso.

in caso di mpossibiita alla realzzazione dellintera dotapione nichiecta, & ammessa 13 loro monetizzanone considerando a tal
fine 5ia 4 valore dell ares che qualio delle opere per 1a realizzazione del posto 0. | proventi deldla monetzzazone d (4 poct
auto sono finalizzat dla realzzarione dai parcheggl pubbiici previst dal PUM

E' ammessa |a reaizzazione di parchegy pertnenziall mterrati ai sensi defia vigerte normatva regionde nonché la realizzazione
di parchegyl pubblia 0 d uso pubbico previa stipula di idonea convenone.

La reaizzanons d manufath accesson é ammessa per un massim) & superfice pan al 5% deila superios fondana Tab
manuiatt, non essendo considerats “edific”, non vengono conteggat nel cacoio del volume.

La reaizzazions di altn manufalh qual piscine, AtoNMesse intemate 0 parchegy a ras0 Non & consentla s la realizzazione o
12 opere dtera ['equilibrio tra componente architetionica e # sistema bolanico vegetanonale 0 intacca gi apparat radicall dedle
aiberature htelate esictent

In ogni caso fa realzazions degh manufath accesson anche interrati dovra nspettare la superfiGe d verde permeabile prevista
al precedente at 31 comma 7 & sara ammessa la loro realizzazions a confine di propneta
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I1.2.3 Dati dimensionali

Al fine del computo della consistenza si € presa a riferimento la superficie
lorda vendibile calcolata sulla base delle planimetrie catastali; le consistenze
cosi ricavate sono state ragguagliate secondo i criteri generali dettati dalle
“"Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita
immobiliari a destinazione ordinaria (Gruppi R, P, T)”, allegato “"C” al Decreto
del Presidente della Repubblica del 23 marzo 1998, n. 138, pubblicato in G.U.
n. 108 del 12.05.1998:

Superficie
Sezione Superficie | commerciale
Comune Urbana EogliogliParticellajj§Sub Catastale ragguazgliata
m
Varese VA 11 5458 33 121 m? 121
Varese VA 11 5458 62 24 m? 24

PARTE II — PROCESSI DI VALUTAZIONE

II.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;

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

A tal fine, risulta utile analizzare preliminarmente I'andamento del mercato
immobiliare nazionale e locale e valutare le potenzialita economiche e
commerciali del bene.

Per I'esame del mercato immobiliare di riferimento 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, cioe rapportate alla quota di
proprieta trasferita (un atto che trasferisce una quota di proprieta di un
immobile pari a V2 equivale a 2 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; puo
essere definito come “indicatore di Intensita del Mercato Immobiliare”.
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2 Mercato regionale

Y
Tabeila 1: NTN e variazion %

intera Provwnda

—“vfir—_' T -_':f:w\i
N | NTN |

NTN [ gt NTN R NTND | =T Ouota %
sem 2014 >4 ) “' sem 2014 i 204 /18 ' NTN Rala
sem JO113
sergamo | ases]  eoM| 21| s 2aW  oazN|  3937| 36N 2p0%
Brescia 4872 S1% ' 219% | 748 | 14,0% 1,06% 3926 3,6% 2,78%
como 2506 112% 1,18% | 386 41,4% 0,54% 2120 7,0% 1,50%
Cremona : 1373 120%; 064% 396 24% 055% 977 6,2% 0,69%
Lecco 1290 0%, 061% 191 16,9% 0.27% 1.099 -2,0% 0,75%
Lodh 850 7,6% | 0,40% 178 1,5% 0,25% 873 9,4% 0,48%
Mantova 1271 5.6%  060% 183 10,6% 0,25% 1088 4,5% 0,77%
Milano | 15944 20%  748%  75:1 as%  10838%  8a23 0%  573%
Monza Brianza 3.657 18.2% 1,72%| 596 236% 0,33% 3.062 12,5% 217%
Pavia 20Mm 6,7% 0,97% 405 | _0,6% 0,56% 1.666 8,3% 1,18%
sondrio 710 29%|  033% 104 110% 014% 605 4,9% 0,23%
varese L 3a 8,5% | 17%%  3a1,  222% 04T  3.300 70% 2,81%
Lombardia 42.629 54%. 1999% 11932 2 90% 1660% 30.697 a0% 21.72%
nakia 213.209 5,6% | 100% . 71886 2.4% 100% | 141323 3,8% 100%

Tabeila 2 Quotazioni medwe & vanazioni %

Intera Provincia

tar0n
Quotanone | GuOLAlione ; e :
[ T wm
Il ween 2044 Il sem i sem 2014 | 1
2m4(base = | 2014[bave
©/m2 2004 /1 | €/m2
| 1 sem | sem
| wem 2014 I sem 2014
2004
Bergamo 1219 0,1% 80,9 1.865 | 0,7% 1104 1142 0,1% 879
Brescia 1558 0,1% 1218 2068 O,ﬂ 1123 1489 0.1% 1243
Como 131 0, 3% 264 1.257 | -2 2% 872 1406 02% | 99,1
Cremona 982 -0,6% 239 1.408 1,48 2878 863 -0 3% 97,0
Lecco 1248 -0,1% 1164 .1.540 0,9% 1150 1205 -0,5% 116,7
Lodh 1.087 0.9% | 90,5 1.391 -2,2% 87,6 1.007 -0.4% 91,6
Mantova 807 1.9% 71,5 1072 1,3% 859 762 2,1% 68,8
Miano 2693 0,5% 1138 3.832 1,1% 1120 1.717 0.3% 117,5
Monza Branza sm -0,4% 1117 2.294 -2.1% 1099 1.604 0,1% 1121
Pavia 1165 -0,4_‘6 1309 1972 3,6% 153,27 1.030 -1.6% 1250
sondrio 1489 -0,5% 1423 1483 0,6% 1033 1436 -0,6% 1472
Varese 1.21% 0,6% | 80 1422 -2, 839 1193 1,0% 89 4
Lombardia 1.757 0,4% 108,7 3.092 0,9% 1102 1370 0,1% 107,7
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Scheda Comune di Varese | sem. 2014

Dinamica Immobillare del comune

Peroos 149 -

Resdenzial | | Commarcaie Totoano Produtivo Altrg

Scheda Comune di Varese |l sem. 2014

Dinamica Immobiliare del comune

Resdennak Commertials Ten B Produlive Allro

Stk Frmctidaee

W

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.

Come accennato in premessa, oggetto della stima sara l'individuazione del pit
probabile valore di mercato delle unita immobiliari per la loro successiva
alienazione da parte dell’Azienda.

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.
Cio stante, sono state innanzitutto svolte opportune indagini tendenti a
costatare |'andamento generale del mercato immobiliare e la effettiva
sussistenza di normali condizioni di mercato e di parametri riferibili a immobili
e destinazioni raffrontabili.

commiTTENTE: ASL Varese - DIREZIONE GENERALE
Via Ottorino Rossi n. 9 - 21100 VARESE - tel. 0332 277111 Fax 0332 277413
CF. e PATITA IVA 02413470121 www.asl.varese.it protocollo@pec.asl.varese.it

pagina. 19 di 2%



== .
(Agenzia

ASL Varese - Richiesta di valutazioni tecnico-estimative di
i bili dali siti nel C di Varese - Via Maspero, 10
- Appartamento e autorimessa - 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

La ricerca e stata condotta tramite le seguenti fonti:

- Osservatorio del Mercato Immobiliare

Varese Zona periferica D8- 1I Semestre 2014
Valori di mercato
Tipologia edilizia | Stato (€/m?)
minimo | massimo
Abitazioni civili normale 1100 1400
Box normale 970 1200

- Rilevazione dei Prezzi degli Immobili in Provincia di Varese 2014 a cura
della Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di Varese:

Varese Giubiano
Valori di mercato .
Tipologia edilizia Stato (€/m?)
mnimo massimo
Unita abitative | abitabili in buono stato 1000 1400
da ristrutturare 600 900
€/cad
Box singoli | 15000 | 18000

- Esame offerte commerciali presenti nelle piu diffuse pubblicazioni cartacee
e via Internet, redatte dalle reti di vendita delle agenzie immobiliari.

Offerte di vendita rilevate da siti Internet, pubblicazioni di settore e annunci su quotidiani
Descrizione Agenzia Richiesta Consistenza Prezzo unitario
i ik . ; s Casa Pl Servizi
Trilocale in vendita in Giubiano Piazza Biroldi 22 Immobiliari 115.000,00 93,00 1.236,00
Appartamento In vendita Giubiano Via Lazio. Tempocasa 85.000,00 65,00 1.307,00
T s 4 . .
:’fdriens: Giubiano Via Riago 48 appartamento in Gabetti 83.000,00 60,00 1.383,00
Bilocale Via Nino Bixio 59 appartamento ben
tenuto zona ospedali autostrada. Magenta 2000 90:000,00 60,00 150000
Varese Giubiano appartamento 4 piano. lm]r;ﬂ;l::re 60.000,00 60,00 1.000,00
Varese Via Antelao trilocale. REMAX 115.000,00 80,00 1.437,00
; : ) ) Remax Centro
Varese Via Tamagno 17 trilocale ultimo piano Immabiliare 123.000,00 85,00 1.447,00
Varese Giubiano appartamento libero subito. NDVI\;I;:I:;:ZEdla 137.000,00 100,00 1.370,00
Varese Glubiano 2 piano libero subito Novintermedia | 110.000,00 90,00 1.222,00
Varese Via Lazio appartamento piano alto Gabetti 115.000,00 85,00 1.352,00

Pur in presenza di

una fase di

mercato scarsamente dinamica,

considerazione della sostanziale ordinarieta degli immobili, & stato possibile
reperire un numero di parametri riferibili ad immobili raffrontabili, tale da
consentire |'attivazione di un procedimento di tipo comparativo.
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Direzione Regionale Lombardia - U

I1.2 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE
APPARTAMENTO

Nell’utilizzo di un metodo comparativo, 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. Se tale
possibilita risulta del tutto marginale per quanto riguarda le autorimesse, (per
la quale si procedera ad una stima per comparazione sintetica), nel caso
dell”unita immobiliare principale, sara pertanto opportuno ricorrere ad un
processo di 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 e individuata nel Market Comparison Approach (MCA) adottando un
procedimento derivato che consente 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 e presente nellimmobile, 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 immobile 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.

Individuazione di un campione di immobili di confronto (comparables)

Nell'ambito delle indagini svolte si sono quindi selezionati i seguenti immobili
recentemente compravenduti in Varese:
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comparable Ca - atto di compravendita in data 20.05.2015, rep.
82991/20695 notaio Calo Giani.

Appartamento di civile abitazione posto al piano primo, Via Dandolo n. 19
Prezzo: € 125.000,00

Totale superficie commerciale ragguagliata DPR 138/98: m? 82,00
Prezzo unitario: €/m?  1.524,00

comparable Cb - atto di compravendita in data 31.03.2015,

rep. 82819/20561 notaio Carlo Giani.

Appartamento di civile abitazione posto al piano primo Via De Vincentin. 1
Prezzo: € 150.000,00

Superficie commerciale ragguagliata DPR 138/98: m® 143,00

Prezzo unitario:€/m? 1.048,00

comparable Cc - atto di compravendita in data 20.03.2015 rep. 11068/5733
notaio Olivia Barresi.

Appartamento al piano quinto in Via De Cristoforis n.10.

Prezzo:€ 155.000,00

Superficie commerciale ragguagliata DPR 138/98: m? 84,00

Prezzo unitario:€/m? 1.845,00

comparable Cd - atto di compravendita in data 24/02/2015 rep.
82690/20466 notaio Carlo Giani.

Appartamento in Varese Via Gasparotto.

Prezzo: € 68.000,00

Superficie commerciale ragguagliata DPR 138/98: m* 59,00

Prezzo unitario:€/m? 1.152,00

comparable Ce - atto di compravendita del 28/01/2015 rep. 82601/20397
notaio Carlo Giani.

Appartamento in Varese, Via Cairoli 13 terzo piano.

Prezzo: € 260.000,00

Superficie commerciale ragguagliata DPR 138/98: m? 146,00

Prezzo unitario:€/m? 1.780,00.

comparable Cf - atto di compravendita del 28/01/2015 rep. 82600/20396
notaio Carlo Giani.

Appartamento in varese Via Cairoli piano terzo.

Prezzo: € 151.396,68

Superficie commerciale ragguagliata DPR 138/98: m? 115,00

Prezzo unitario:€/m? 1.316,00.
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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 sequente Scheda di raccolta dati:

COMPARABLES x -
RACCOLTA DATI SUBJECT
Ca Cb Ce Cd Ce Cr
s A 200515 rep. | ano 3U03/S rep, |ane 200032005 ep. | auo 24022015 | ane 28012015 | auoe 28012015
fonte $299 120695 B2819:20561 HO6KET13 rep. K2690/20466 | ep, 3260020397 |rep, 260020398
prezzo o valore 125.000,00 | 150.000,00 | 155.000,00 | 68.000,00 | 260.000,00 | 151.396,00
g Via De Vincenti, Via De P s Via Maspero.
d Va lo, 19 s Via Gas to | Ve Vi
o, indiriza Dando 1 Cristoforis, 10 parotto | Via Cairol, 13 i cairoli, 13 10
lentificativi - : VA/10 mapp. VA/11 mapp. VA4 VA1 mapp. | VA/1l mapp.
daticatast  fg.mapp. YAILIZE S 720173 1293231 |mapp.ti271/501| 8752137 15065/20
epoca semestre - anno 1-2015 1-2015 1-2015 1-2015 1-2015 1-2015 1-2015
denominaz. B2 Cl Cl D4 Cl (6] D8
zona OMI | vimin OMI(N) [€/mq] ab.civ. 1.200 1100 1.100 1.000 1100 1100 1100
Vimax OMI (N} [E/mg ] ab.eiv, 1.650 1.400 1.400 1.300 1.400 1400 1400
localizzazone di degradats
: nonle X X X X X X X
dettaglio ;
neercaln
% tipologia economica
= z . civike % X X x X x x
o architettonica . i
u signorike
scadente X X
stato ’
. normele X X N
manutentivo 5
oltimo X X
sup.ragp. [mg]  [Sle. 82 143 B4 39 146 115 121
CON ASCens, L4 X X X X *
senza ascens. X
prano piano pino piano piano piano pEmo
livello dipiano  |ne piano i | 5 1 5 5
SLTRLL2 .
o ultimo
__z attico
B N x
£ ; NENO N N v
3| arentamento 3
E revalente Bo & "
g PIEX! SIS0
h] X
qualitd scadente X
Jellaffaccio k X X % % X X
prevalente di pregio
scadente
stalo
) nomlke x X X X X X %
manutentivo :
attime
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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:

COMPARABLES ; =
RACCOLTA DATI Ca b Ce ca Co or SUBIJECT
forte atlo .1005' 15 |ateo 303 15 rep | atto 200032015 | ateo 24022015 | atto 280172015 | atto 28°01/2015
rep. 8299120605 K281920%61 | rep. 11068/5733 | rep, B2690/ 20466 | rep. 82601/20397 | rep. 82600/2039%
prezzo o valore 125.000,00 | 150.000,00 | 155.000,00 | 68.000,00 | 260.000,00 | 151,396,00
epoca 5 ¢ - nno 1-2015 1- 2015 1-2015 I1- 2015 1-2015 1-2015 |- 2015
denominaz. B2 Cl Cl 4 (¢} Cl DR costi C
zona OMI [ Vimin OMIN) [E/mg] vill 1200 1100 1100 1.000 L1 1.100 1100 400 LDl
Vira OMI (N) [E/mq] will 1,650 400 1.400 1300 1400 1.400 1400 Al
Vimed ep (i) - (1) 1428 1250 1.250 1150 1250 1250 | 250
Ke*Kz = Vi (S)/ Vo (i) 0,84 1,00 1,00 1.09 100 1,00
sup-ragg. |mq| l.‘i Le. n 143 L2} 59 146 1% 121
prezzo o valore - UNITARIO [€/mg] | 1.524.39 1.048.95 1.845.24 1.152.54 1.780,82 1.31649
prezzo o valore omogeneizalo - |y 3y 46 ) 04805 | 184524 | 125627 | 178082 | 131649 700_|
UNITARIO [€/mg] = pei*Ke*Ke 2000 |
test S1 - - S1 - -
prezzo o valore omogeneizzato - [€] [ 110.000,00 | 150.000.00 | 155.000,00 | 74.120,00 | 260.000.00 | 151.396,00
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Tabella dei Dati

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:

CARATTERISTICHE 9= PUNTEGGI della caratteristica j, posse:imadal COMPARABLE Qs |
Ca Cb Cc Cd + Ce Cf SUBJECT
—_ o ic:f"’” ato 310315 | ato 200372015 [ 1 2:?1“’5 atto 2R/0172015 | atto 2801/2015
RR1I20695 rep. B2R19/20561 | rep. | 1068/5733 6900466 rep. B2601/20397 | rep, 82600/ 20396
prezzo o valore 110.000,00 | 150.000,00 | 155.000,00 [ 74.120,00 | 260.000,00 | 151.396,00
ndirueay Via Dandok, 19 Vi D Niicenl o Vi [).c Via Casparotto | Via Cairoli, 13 Via cairoli, 13 Vs Muspera,
dati 1 Crstofors, 10 10
A R T e e e S W R P o
degradata ]
lecalizzanone di
el dettaglio nonm ke 1 1 1 1 I 1
nicercaln 2
i) : : cconomica 0
2 2 if‘:i."g“ o eivite 1 1 1 1 | | |
E [signorile 2
» scadente o
5 i3
&3 [Be o [nommake 1 1 0 2 0 2 2 I
attimo i
cd |suprage. [mq] |She. B2 143 B 9 146 15 121
puno 51 |no
51 0|0
c5 T 13
K1 5 5
livello di paano |1 6|6 ] L] 8 3 3 8 K
3 T 15
u n=>2 b 1n
it ultisno 9 |&n
E attica 13 |i2n
E N 0
)
E ) NE-NO I .
= 6 :::‘”;:::m E-0 2 1 1 2 [ 4 2
SE-50 1 '
5 4
qualita scadente ]
c7 |delfaffaccio normalke | 1 1] I 1 I | 1
prevalente di pregio 2
scadente o
c8 :‘:‘n‘:rcnlim nommak ! { 1 1 ] 1 |
oo 2
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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 K¢; sono rilevabili dalla
tabella):

CARATTERISTICHE COMPARABLES Ci SUBJECT
Ca Ch Co Cd Ce Cf: 3 2
prezzo o valore 110.000.00 | 150.000.00 | 155.000,00 | 74.120,00 | 260.000,00 | 151.396,00
sup gy, S1¢ Ima) 82,00 143,00 84,00 39,00 146,00 115,00 121,00
prezzo o valore UNITARIO [Emq] 1.341.46 1.04R .95 1.84524 1.256,27 1.780.82 131649 143184
CARATIERISTICHE PREZZI MARGINALL - Pmj PREZZI MARGINALIL - Prji
F o i 3 ith
ambito cj denom. simbologia 35 fcoet Key Ca Ch Ce Cd Ce cf
cl :ﬂ::':ﬁ”"‘ I lomli- Koy xPe € | o 000 00 i 0,00 000 0,00
5 g |woea i Koo af, € | oo 0.00 000 om0 0.00 0.00 0,00
architettonica
3 e Pmdi - Ky aSaubpect (3 1 0h ) 0,00 12,100,080 12.100,00 12.100,00 12.100.00 12 100,00
manutentno
¢4 |suprugg. [mg] [prvi Kd XPoymn Emyg Lo | 4895 1495 1LHESS 1495 14895 148,95
E ¢S5 |Wveladipane  [PmSi Kool € 003 3.300,00 450000 0,00 221160 000 0,00
E ¢ |MATENS e KeaxP € | oo 000 000 310000 148240 520000 302792
£ prevakente
= qualad
] €7 |delfaftaccio Pm7i= Kol £ 0,04 00 15.000,00 0,00 0,00 000 0,00
= prevalente
cR [ PrSi= KoxSage | €| 40000 000 0 000 0,00 0,00 0,00
manutentivo L

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 il
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 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 pc; di ciascun comparable;

2. calcolo del valore medio unitario pmedio;

3. calcolo dello scostamento percentuale A% dei prezzi unitari corretti p'c; 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
Pmedios

5. ricalcolo del valore medio unitario pmedsio del subject, sulla base dei soli
comparables superstiti, con verifica che lo scostamento percentuale A% dei
prezzi unitari corretti p’c; dal valore medio pmeqic NON sia superiore al 10%;

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);
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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:

Ce [¥] | Ce ¥}

el o L R | ars= A APji= e AP A s | A=
|.\m'm ol [ e .\-u‘m."‘" |h‘ gl g |“~.. L 0 P ey | P | 4

5000004 138 000101 141200 1
57 50,0 143 02308 (B TIRL] 11385537 206 07,22 2 8417
SINTESE i = 3
VALUTATIVAT s, 1 301,73 [RARA 47013 [EESHE] 170300 | NTR20 SR [ e (6 g )
VERIFCA D 50% RN 591% 1K 3 e
nsuTAm |- “ . s s =] |
1300,7 [ETAAT] [FEIAE 1 354,18 - BN [ =p medio (F/ma )
Lurn 185% 274% ERTTH E B
sl sl s st - 185750 = if) I

Eliminati i parametri con scarto superiore a £ 10%, la media dei dati utili
risultati validi, & pari a 1.369,83 €./m ?

Tutto cio premesso, elaborato il complesso dei dati di mercato e stabiliti gli
opportuni possibili raffronti, si ritiene di attribuire il prezzo unitario di
1.400,00 €/m?.

Unita Valore
Sup. 3 Valore
sl b Sezlone Foglio | Particella | Sub | catastale unjitatjo di mercato
Urbana 2 medio
N. | Tipologia (m?) (€/m?) (€)
1 Abitazione VA 11 5458 33 121 X 1.400 169.400
CT| 170.000,00

BOX

Per quanto riguardo il mercato delle pertinenze in generale e dei box e posti
auto in particolare, I'andamento si puo assimilare a quello delle abitazioni alle
quali, nella maggioranza dei casi, tali pertinenze risultano collegate.

Sulla base delle rilevazioni OMI, di cui al Rapporto Immobiliare 2015, su scala
nazionale, il mercato dei box e delle autorimesse presenta una situazione
stabile, con numero di trasferimenti e quotazioni che si mantengono al livello
degli anni precedenti.

Per quanto riguarda il mercato “speculativo”, vale a dire i box acquistati a
scopo di investimento, si rileva che il box, pur rappresentando un taglio di
investimento piu popolare rispetto ad un appartamento, sconta comunque
I'incertezza di possibili aggravi fiscali (IMU, Tasi, Tari) ed il riflesso
dell'andamento negativo, negli ultimi anni, del mercato dell’auto.
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Oltre ai dati gia riportati nel paragrafo delle Generalita (OMI e CCIAA), si
riportano, di seguito, alcuni annunci di vendita presenti su siti Internet e
pubblicazioni specializzate: “

Offerte di vendita rilevate da siti Internet, pubblicazioni di settore e annunci su quotidiani
Descrizione Agenzia Richiesta Consistenza Prezzo unitario
Box zona Belforte Viale Milano st 25.000,00 12,00 2.083,00
Yoress Visk:Dellarte:ln plosdto complessa Sim Immobiliare | 17.000,00 16,00 1.062,00
Box garage In vendita zona Giubiano. G.AM, 28.000,00 38,00 736,00
arese centro box piano interrato. REMAX 14.000,00 12,00 1.166,00
Varese Piazza Bossi box quadruplo. Reogito Ergo Sum 65.000,00 54,00 1.203,00
Box singolo Varese Centro Piazza XX settembre ]m'::f‘:ﬂigm 29.000,00 16,00 1.818,00

Tutto cid premesso, elaborato il complesso dei dati di mercato e stabiliti gli
opportuni possibili raffronti, si ritiene di attribuire il prezzo a corpo di
25.000,00 € (pari a circa 1.042,00 €/m?).
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CONCLUSIONI

Il presente elaborato ha per oggetto I'individuazione del piu probabile valore di
mercato delle unita immobiliari di proprieta dell’Azienda Sanitaria Locale di
Varese, ubicate in Varese, Via Maspero, 10 e costituite da un appartamento di
civile abitazione e da un box autorimessa.

Dal punto di vista temporale il presente parere € riferito all’attualita. (Luglio
2015]).

Metodologicamente, effettuata una indagine di mercato sulla base delle fonti
citate, si € ritenuto di poter acquisire un numero di parametri sufficienti ad
attivare un realistico processo di comparazione; ciod stante, per |'abitazione si
provveduto alla valutazione sulla base delle risultanze del procedimento
derivato dal Market Comparison Approach (MCA).

Per il box la valutazione é stata effettuata in maniera sintetica sulla scorta di
dati rilevati nell'indagine di mercato.

In sede di stima gli immobili sono stati considerati esenti da vincoli, pesi e/o
gravami diversi da quelli eventualmente indicati.

Tutto cio premesso e sulla base dei singoli valori soprariportati, si indica in
complessivi €. 195.000,00 (Euro Centonovantacinquemila/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

i
IL RESPONSABILE TECNICO
Raffaele La Colla
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