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Immobili siti in Comune di Varese

A) Terreno edificabile in via deila Valletta
B} Fabbricato uffici in Via Luini 19

C) Appartamento e box in via Masperg, 10
Relazione df Stima

1 DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE

1.1 Notizie di carattere generale

Gli immobili oggetto di stima sono tutti siti in Comune di Varese. Varese &
un comune italiano di circa 80.000 abitanti capoluogo dell'omonima
provincia Lombarda. 1l caratteristico appellativo di “Citta Giardino” deriva di
numerosi parchi e giardini che si trovano nell’'ambito del comune, in gran
parte pertinenze di ville ivi edificate tra il XVIII secolo e l'inizio del XX
secolo, prima da famiglie di nobili e pit recentemente da industriali e
rappresentanti dellalta borghesia, originari soprattutto di Milano. Varese fa
parte della Regione Agraria n® 4 - Colline di Varese, del “Parco regionale
Campo dei Fiori”, e della Rete delle Cittad Strategiche (RECS). La citta di
Varese si trova in una posizione caratteristica, ai piedi del Sacro Monte di
Varese {nelle Prealpi varesine), che fa parte del Campo dei Fiori ed & sede di
un osservatorio astronomico, nonché del centro geofisico prealpino. A
segnare il margine pil basso della citta l'omonimo lago che lambisce a
livello di alcune frazioni.

Gli immobili oggetto di stima sono cosi collocati:

A) 1l terreno edificabile € sito in via della Valletta, zona periferica a sud del
comune, quartiere Bizzozero, zona Omi D6.
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Ii bili siti in Ci di Varese

A)  Terreno edificabile in via dalla Valletta
B) Fabbricato uffici in Via Luini 19

C) Appartamente e box in via Maspera, 10
Relazione df Stima
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Direzione Regionale Lombardia — Ufficio provinciale di Varese - Terriforic

1.2 Caratteristiche del terreno e dei fabbricati
A) Terreno in Via della Valletta

Appezzamento di terreno di configurazione pressoché regolare, dalla
superficie complessiva di 4.305 mgq. Il terreno, in lieve declivio, & ubicato in
un comparto periferico a sud-est del territorio comunale di Varese; confina
ad Est con Via per Lozza e ad Ovest con Via della Valletta. Larea, in
precedenza adibita a rimessaggio di veicoli ed attualmente inutilizzata, ¢
recintata con rete metallica e siepi. Nonostante la localizzazione periferica,
la zona é facilmente raggiungibile con mezzi di trasporto urbano (fermata a
circa 200 m dal terreno, in prossimita di un supermercato). Il terreno risulta
essere in prossimita di un elettrodotto che ne condiziona le caratteristiche di
edificabilita.
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A) Terreno edificabile in via della Valetta
B) Fabbricato uffici in Via Luini 19
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1.4 Identificazione catastale

Il terreno edificabile e le aree su cui insistono le unita immobiliari oggetto di
valutazione sono identificate al Catasto Terreni come di sequito riportato:

CATASTO TERRENE
. Superficie
: Faglio . I
Punto Caomune Sez. loglco P.lla Qualita Classe

Ha Are Ca
2816 SEMINATIVOC 2 00 34 15

A) VARESE B 9
1525 PRATO 2 00 08 90
B) VARESE A 9 5229 ENTE URBANO = a0 10 10
C) VARESE A 9 5458 ENTE URBANO - [1]0) 23 Qo

1.5 Consistenza

La consistenza dei terreni assunte a base delle valutazioni sono state
desunte dai dati catastali e in particolare sono pari alla sommatoria della
superficie censuaria delle singole particelle. Le consistenze delle unita
immobiliari censite al Catasto dei Fabbricati sono state desunte a partire
dalle planimetrie depositate in banca dati catastale.

Nello specifico:

A) appezzamento di terreno edificabile in Via della Valletta: superficie
censuaria pari a 3.415 mq + 890 mqg = 4.305 mq;

COMMITTENTE: ATS Insubria — Azienda Sanitaria Locale
Via Ottorino Rossi, 9 - 21100 Varese
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A} Terreno edificabile in via della Valietta
B) Fabbricato uffici in Via Luini 19

C) Appartamanto e box in via Masgero, 10
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2 DESCRIZIONE TECNICO LEGALE DEI BENI

2.1 Descrizione urbanistica
Secondo il Piano di Governo del Territorio (PGT) del Comune di Varese:

A) Il terreno di Via della Valletta ricade in zona “TUC- R1 Tessuto urbano
consolidato residenziale di completamento”. L'attivita urbanistico-edilizia
all'interno delle zone TUC-R1 & disciplinata dagli artt. 28, 29 e 30 del
Piano delle Regole. Si riporfa di seguito unec stralcio dellart. 28 che
indica i parametri di intervento per le nuove costruzioni.

Inoltre il terreno & parzialmente interessato dall’attraversamento di una
linea elettrica ad alta tensione, dalla quale bisogna rispettare una certa
distanza per l'edificazione. L'amministrazione richiedente, in allegato alla
richiesta, ha fornito la determinazione del gestore della rete elettrica in

merito al calcolo della fascia di rispetto per la porzione di linea
interessata.

Tessuto Urbano Consolidato
NPL
“TUCR! . TUCR1
“%  Tessuio Urbanc Consplidato
ke regidenziale di complelamento
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1C10 provi

Direzione Regionale Lombardia - U

Art 25 -1l tessuto urbano vonsofidato residenziale di completamento (TUG-R1): definizione & parametri di
intervento

1 [l tessubo whans consalidzi resikdenziale & sompletamantn it I parti & terfionic ' cu @ gid svvenuh Fedficazionz b la
trasiormadione dei sl straversa Firsediamentn & edifi o prevalents desinazions residenzide & Bpokgh @ bassa densis
[2difd mong-kFarioe). In Ll smiil sono presenti anche toll ke inediicali.

2 Ogni nlervents edfizio da effetuare @ i tessulo doved mesere vollp @ raggiungere priman obiakivi di quolis srdhilsttorics e
amkienide. E quind fondamentale che gf inervendi conseguans |2 rigualificarione anergetiza dagli edfici od i manbemmenin e
i valorizzagions dei giardini, avends cura o nan snatiearn: 1 oo Bslonzmia,

3. Allinterso dal TUC-R1 B Piano delle Regole indvidum ofi edific rievali nalie coriografie defl Nist del 1934 2 del 1953 Adessis
apeizano e romne o intervents defirde per g edific sionicl allntema dai Nucla oi Anfica Formazione, Qudkon per quest edifi
s Foonosamtn Finsuusistenzy o valod sioeid, coltwrali, architetionic], paesayyistics secondn le modal®s o o allat 2, &
Fpplicano l= nome rontenute nel prasente coln.

4. Alinterns del TUC-R1 secando le modilitS ol qui 5Fart. 24, il Fizmo dalle Regole consents Indhidzione 4 edific coshe®
dopo # 1933 memteyali 4i tutela per mativi shofc, culurali, architetionic:, parsaygisticl, ad ass S applicone = norme i interven
dafinitz per gF sl storid allintemo 36 Nucls & Antica Formozicne,

5 Sui kot adificabil presant alftemo gl TUC-R1 @ consentita la nuova edificazione secondp i seguend poramets ediliz:

3. Lutta suirino: 800 my di supsrficie fondiara {sh), catastiments risutant= alla data df aperovadione el PRG (17 Maggin
2000) e Aconoscibde alla dats & adozone del presente PGT,

. Indice di edficaliita fondiariz 0,5 moime;

Indice di edificabiita fardiaric aggintive facollative: B, 1 ma'me;

Altera massima: 8,50 mt

Langharza mossima fronte eddizio: 20 mt; tle norma non si Sppica per edifid cosiiuii da una o due with abiste;

Vrlume magsns par singola edificiar 1000 me

Superfide verde permaxii: 40%;

Distonza tra fabbeicati: 10 mi;

Distanza dai confid S mt;

j. Distonza dal= strade S mt,
k Classe energztica mirima: B,

£ [nogni inbarverto dassificabo & ruova sosirucione su lofi loeri edificakili, un gquinip del wolume che sl intende realezare in base
sl'ndca df edficabiis deve cszem repesito tra i drid isciit mel regiebo dai diriti ediificatod. (4 ognl interventn & Fuova
mmsuzione vhe intends avialevs) ddlindice i edficabilits agguntvo facaitatvo, ¥ volume darhiante do questultimo deve sigem
{otaimenie reaperitc nel registzo dal il edificatod. Le norme o quesh comma non & spgficand aifatwazions di inbervend su
munva costrione o kot ifeson a 1000 mg & superica, catastiments idenfificad alla dalp & adozione dal PET.

Fa oo opop

-
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I bili siti in Ci di Varese

A) Terreno edificabile in via delfa vailaetta
B) Fabbricato ufficl In Via Luini 19

C) Appartamento e box in via Maspero, 10
Relazione di Stima

Direzione Regionale Lombardia — Ufficio provinciale di Varese - Territorio

Via Frattini, 1 - 23100 Varese tel. 0332/1767911 fax, 0332/1767981 - dp.varese.uptvarese@agenziaentrate.it

RSO0 IR, Vot Sous
Eletirodotto alfa tansfone
Fastia di rispatto

Legge Quadro Nazionale del 22.02.2001 n. 36
DPCM dg 08.07.2003

Dserelo del Minisiro dalfAmbianta dal 29.05.2008

=¥ Terna TAEk ey
TARete Malia  Slmoevom s

TERNA GROLULP

Per quanto atiiene alla Lepge 36/2001 ed ol relativo Decreto altuativo evidenziamo che nella progettazione di
areo gioco per P'infanzia, di ambienti abitativi, 4i ambienti seolastici ¢ di lupghi adibili a permanenze zon
infariori 2 quaitro ore giornaliere in prossimiti di linee ed instaltazioni elelizriche gia present sul tenitorin,
dovranno essere rispettati Fobiettivo di qualitd di 3 microtesle, previsto, per il valore di induzione magnetica,
dall’art. 4 def I2.P.{.M. 8.7.2003 o Je fasce di rispetio determinate 2 sensi dell’art. 6 del medesimo decreto.

Alla luce deHla metodologia 8l caleolo per 1a determinazione delle Easce di rispetto di cui all’art, 6 sopra
citato, approvala con D.M. del 29.5.2008 & fatte salve le eventuali diverse determinazioni urbanistiche delle
Pubblichs Amministrazioni competanti, comunichinmo di sepuito Is distarza 4i primo approssimazione
(Dpa), relativa alla campata in esame, determinato secondo le indicazioni del succitato Decreto at prg. 5.1.3.

Dpa destra 27 metri, Dpa sinistrs 27 metri, dali’asse delieletirodotio.
Verso di osservazione: da pato 8 verso palo 9 (numerazione rilevabile allu Luse dei sostegni).

COMMITTENTE: ATS Insubria — Azienda Sanitaria Locale
Via Ottorino Rossi, 9 - 21100 Varese
PEC: protocallo@pec.ats-insubria.it
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A)  Terrenc edificabile in via della Valletta
B) Fabbricato uffici in Via Luini 19
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Direzione Regionale Lombardia — Ufficio provinciale di Varese - Territorio

3.4 A) Terreno edificabile in via della Valletta e identificato al
catasto terreni alla sezione B foglio 9 particelle 2916-1525-
Metodologia estimativa adottata: Market Comparison Approach

Dall'analisi del mercato del segmento immobiliare di riferimento & emersa
una sufficiente disponibilita di dati di scambio relativi a beni analoghi a quelli
in stima. Pertanto il valore di mercato viene ricercato utilizzando Ia
metodologia diretta applicata attraverso il procedimento comparativo
pluriparametrico derivato dal Market Comparison Approach.

Si precisa che la presenza della fascia di rispetto dell’elettrodotto condiziona
l'edificabilita esclusivamente dal punto di vista planimetrico; difatti lo
sfruttamento dellintera capacita edificatoria & attuabile sulla superficie non
ricadente all'interno della suddetta fascia e pari a 2.830 mg; tale limitazione
¢ stata considerata all'interno della “Tabella delle caratteristiche”
attribuendo al subject [a presenza di una “Servith”.

3.4.1 Esposizione del procedimento

Il procedimento comparativo pluriparametrico derivato dal Market
Comparison Approach, si basa sull’assunto che il prezzo di un immobile pud
essere considerato come la somma di una serie finita di prezzi componenti,
ciascuno collegate ad una precisa caratteristica dellimmobile stesso
apprezzata dal mercato. Il livello e la quantitd di ciascuna caratteristica
dell'immohile determina I'entita del corrispondente prezzo componente. Ci6
consente di misurare sotto [l'aspetto economico le differenze di
caratteristiche possedute da due immobili posti a confronto. Definite le
caratteristiche dell'immobile da stimare, il suddetto procedimento, applicato
ai terreni edificabili, prevede I'espletamento delle seqguenti fasi:

1. selezione tramite indagine di mercato di un campione di beni di confronto
simili al bene da stimare, di cui siano noti il prezzo di vendita e le
caratteristiche che piu influenzano ia costituzione del prezzo, e che siano
oggetto di atli di trasferimento di diritti reali stipulati nel triennio
antecedente alla data dell’atto o quellza in cui se ne produce [I'effetto
traslativo o costitutivo;

2. redazione della tabella dei dati nella quale indicare in punteggi e quantita
il livello delle caratteristiche possedute da ciascun immobile;

3. redazione della tabella dei prezzi impliciti delie caratteristiche, che
rappresentano la quantita di moneta che |'acquirente ordinario & disposto a
riconoscere al venditore per ciascun livello o unita delia singola
caratteristica;

4, redazione della tabella di valutazione, nella quale si effettuano tutte le
correzioni per rendere le caratteristiche dei beni in comparazione uguali a
guelle dell'immobile da stimare; si calcolano quindi i prezzi corretti dei
suddetti beni e si determina il valore di mercato dell'immobile in stima come
media aritmetica dei prezzi corretti;

CoMMITTENTE: ATS Insubria — Azienda Sanitaria Locale
Via Ottorino Rossi, 9 - 21100 Varese
PEC: protocollo@pec.ats-insubria.it
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Via Frattini, 1 — 21100 Varesa tel. 0332/1767911 fax. 0332/1767961 - dp.varese.uptvarese@agenziaentrate.it

5. verifica che ciascun prezzo corretto non si discosti eccessivamente dal
valore medio determinato (entro l'alea estimale ordinariamente ritenuta
accettabile per il tipo di stima effettuata).

3.4.2 Beni di confronto (comparables) selezionati

Comparabile C,

IFonte:

Compravendita

Estremi dell’atto:

Notaio Carlo Giani Rep. 87085/23793

Prezzo (€): 90.000,00
Data dell’atto: 22/03/2018
Comune: Varese
Toponimo ia Liguria
Indirizzo
Numera civico -
Sezione G
Foglio 9
Dati catastali
Particela 4691
Subalterno -

Destinazione Urbanistica/Descrizione:

Appezzamento di terreno edificabile, in zona TUC-R1, quartiere Mashago,con

giacitura in lieve declino.

Comparabile Cy

Fonte:

Compravendita

Estremi dell'atto:

Notato Olivia Barresi Rep. 14088/8070

Prezzo (€): 200.000,00
Data dell'atto: 10/04/2018
Comune: varese
Toponimo Via Arnaldo Fusinato
Indirizza
Numero civico -
Sezione A
Foglio 9
Dati catastaii
Farticella 6003
Subalterno -

Destinazione Urbanistica/Descrizione:

Appezzamento di terreno edificabile, in zona TUC-R1 e per parte residuale
strada, quartiere Bustecche,con giacitura pianeggiante.

Superficie totale 2170 mq, di cui:

- 2130 mgq - zona TUC-R1

- 40 mgq - strada

commITTENTE! ATS Insubria — Azienda Sanitaria Locale
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Comparabile C,

Fonte:

Compravendita

Estremi dell'atto:

Motaio Sergio Rovera rep. 93538/17093

Prezzo (€): 95.000,00
Data deflatto: 24/05/2019
Comune: Varese
Toponimo Strada Provinciale Varesina
Indirizzo

Numero civico

Sezione B

Foglio 9
Dati catastali

Particella 880

Subalterno -

Destinazione Urbanistica/Descrizione:

Appezzamento di terreno edificabile, in zona TUC-R1, quartiere Bizzozero,con
fgiacitura pianeggiante.

Comparabile Cg4

Fonte:

Compravendita

Estremi dell'atto:

Notaio Olivia Barresi Rep. 14312/8188

Prezzo {€): 130.000,00
Data dell'atto: 24/05/2018
Comune: Varese
Toponimo Via San Cassiano
Indirizzo
Numerg civico 10
Sezione VE
Foglic 16
Dati catastali
Particella 6399
Subalternc -

Destinazigne Urbanistica/Descrizione:

Appezzamento di terrenc edificabile, in zona TUC-R1 e per parte residuale
strada, quartiere Velate,con giacitura piansggiante.

Superficie tetale 1380 my, di cui:

-1341 mqg - zona TUC-R1

-39 mq -strada

|l terreno & gravato da servith perpetua di sottopasso e relativa posa di
conduttura fognaria,
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Comparabile C,
Fonte: Compravendita
Estremi dell'atto: Notaio Ferdinando Cutino rep. 79864/22068
Prezzo {€): 338.518,50
Data dell’atto: 18/10/2018
Comune: Varese
Toponime Via Pian di Sole
Indirizzo
Numero dvico -
Sezione C
Foglic 9
Dati catastali
Particella 2800
Subalterno -
Appezza mento di terreno edificabile, in zona TUC-R1, quartiere
Destinazione Urbanistica/Descrizione: Bobblate,c‘on giacitura plar_le‘ggz'ante. A _—
Il terreno & gravato da servitl di passaggio sia pedonale cheviaria,
nonché dalla presenza di condotte interrate per servizi tecnologici.

Si descrivono di seguito 1 contenuti delle tabelle utilizzate per la
determinazione del valore di mercato dell'immobile da stimare.

3.4.3 Tabella delle caratteristiche

Nella sottostante tabella sono indicate le caratteristiche che, sul mercato
locale di riferimento, risultano come maggiormente influenti sul prezzo degli
immobili appartenenti al segmento immobiliare in esame. Per ciascuna
caratteristica sono inoltre riportati i rispettivi nomenclatori (cioe le
definizioni che descrivono un determinato livello di quelle caratteristiche) e
le unitd di misura/punteggi associati.
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Ii bili siti in C i Varese
A) Terreno edificabile in via della Valletta
B} Fabbricato uffici in Via Luini 19
€) Appartamento e box in via Maspero, 10
Relazione di S5tima
Caratteristiche Terreni edificabili
o " Unitd di misur
Brenominazione Dettaglio 0 Nomenclatore s_u Al
punteggio
Consistenza Superficia {mq} my
Degradata [}
Localizzazione Narmale 1
Ricercata 2
Irregolare 0
Forma
Regolare 1
In forte declivio 4}
Giacitura In lieve declivio 1
Pianeggiante 2
Da via secondaria ]
Accessibilita Normale 1
Da via principale 2
) A rischio 0
Rischio idrogeclogico
Non a rischio 1
. Presenti 0
Servitili
Assenti 1

3.4.4 Tabella degli immobili in comparazione

Nella Tabella "A" - Immobili in comparazione, sia per 'immobile oggetto di
stima che per ciascun immobile di confronto sono indicati: gli estremi degli
atti di compravendita, le informazioni relative alla localizzazione, gli
identificativi catastali, una sintetica descrizione, il prezzo di compravendita, i
dati di superficie, nonché le caratteristiche significative ai fini della
comparazione espresse in livello o guantita possedute.

3.4.5 Tabella dei dati

Nella Tabella "B" - Dati, sono indicate per tutte le caratteristiche prese in
esame le quantita/punteggi corrispondenti a ciascun comparabile del
campione selezionato e all'immobile da stimare,

3.4.6 Tabella dei prezzi impliciti

Nella Tabella "C" - Prezzi impliciti, sono indicati per ciascun comparabile i
prezzi impiliciti delle caratteristiche considerate, calcolati in percentuale (Kci)
del prezzo complessivo rilevato del corrispondente comparabile; per la
consistenza si utilizza il prezzo unitaric minimo riscontrato sull’intero
campione.
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3.4.7 Tabella di valutazione e sintesi valutativa

Nella Tabella "D" - Valutazioni e sintesi valutative, si procede a calicolare il
valore dell'immobile oggetto di stima correggendo, tramite 1 prezzi impliciti,
i prezzi dei comparabili per rendere le loro caratteristiche perfettamente
analoghe a quelle dell'immobile in stima. In particolare, tali correzioni
risultano dal prodotto tra il prezzo implicito di una data caratteristica (come
riportato nella tabella dei prezzi impliciti) e la corrispondente differenza di
quantita/punteggio della stessa caratteristica per ciascun comparabile
rispetto allimmobile da stimare (Aqi). Per ciascun comparabile & quindi
calcotato il prezzo complessivo corretto, che corrispende alla somma
algebrica del prezzo rilevato e delle correzioni apportate: Pcorretto = PCi +
ZAPI.

Il pits probabile valore di mercato del bene da stimare € quindi determinato
come media aritmetica dei prezzi corretii. Eventuali prezzi corretti che si
discostino eccessivamente dal valore medio determinato devono essere
scartati e il valore di mercato va ricalcolate come media aritmetica dei
prezzi corretti residui.
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