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RP 181874/23

Accordo di collaborazione prot. 181874 del 10/10/2023 tra Agenzia
delle Entrate e ATS Insubria.

Relazione di perizia di stima del piu probabile valore e canone di
locazione della porzione di compendio immobiliare adibita a RSA sita
in Comune di Cassano Magnhago, Via Buttafava n. 15, e identificata al
Catasto Fabbricati al:

e Foglio 11, Particella 2370;
valutazione finalizzata ad una sua vendita o locazione.
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PREMESSA

In data 04/08/2023 I'ATS Insubria ha richiesto la sottoscrizione di un Accordo
di Collaborazione per attivita di valutazione immobiliare consistente nella
redazione di una perizia di stima finalizzata alla determinazione del piu probabile
valore di mercato e del piu probabile canone di locazione della porzione di
compendio immobiliare adibita a RSA sita in Comune di Cassano Magnago, Via
Buttafava n. 15, e identificata al Catasto Fabbricati al:

e Foglio 11 Particella 2370,
valutazione finalizzata ad una sua vendita o locazione.

L'intero compendio immobiliare, identificato come un’unica unita immobiliare
mapp. 2370, di proprieta di ATS Insubria, & costituito da piu corpi di fabbrica di
cui:

- Una porzione concessa in comodato d’uso gratuito ad ASST Valle Olona e
sede della “Casa di Comunita”, struttura che offre |I'accesso ai servizi socio-
assistenziali e composta da locali front-office e ambulatoriali (la cui
rappresentazione grafica e stata poi indicata al cap. 2.1.2);

- Una porzione molto piu estesa (a sua volta suddivisa in piu corpi di fabbrica),
concessa in locazione alla ditta “Consorzio Zenit Societa Cooperativa a
responsabilita limitata” avente destinazione d’uso vincolata a RSA.

La richiesta di prestazione & stata acquisita al prot. n. 148011 del 04/08/2023.
La valutazione sara riferita all’attualita.
L’'unita immobiliare oggetto di valutazione risulta essere di proprieta di:

e Azienda di Tutela della Salute dell'Insubria con sede in Varese, proprieta
per 1/1.

Con nota prot. 15146 del 07/02/2024 (acquisita al prot. 19130 del 07/02/2024)
I’Azienda di Tutela della Salute dell’Insubria ha chiesto di valutare non soltanto
I'intero bene di cui al mappale 2370 ma anche la sola porzione di compendio
attualmente locata (a destinazione RSA) ai fini di una futura eventuale vendita
o ridefinizione del canone locativo.

Con nota prot. 30175 del 08/02/2024 (acquisita al prot. 41440 del 08/02/2024)
I’ATS dell'Insubria ha chiesto di valutare solamente la porzione di compendio
attualmente locata (a destinazione RSA) sempre ai fini di una futura eventuale
vendita o ridefinizione del canone locativo.

L’Azienda di Tutela della Salute dell’Insubria, congiuntamente con la richiesta di
prestazioni ha fornito all’Ufficio un’ampia e dettagliata documentazione. E stato
altresi eseguito sopralluogo fisico all'interno e all’esterno della struttura in data
14/12/2023 (autorizzazione prot. 9839R del 30/11/2023), che ha permesso di
integrare e completare le informazioni e la documentazione sia fornite
dall’Azienda, sia reperibili nei nostri archivi, sul web, tramite visione delle
ortofoto e di Street View.
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1 DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE

1.1 Notizie di carattere generale

Cassano Magnago € un comune italiano di 21.328 abitanti della provincia di
Varese in Lombardia. Il suo territorio € caratterizzato da una altimetria che varia
dai 242 m s.l.m. ai 321 m s.l.m.

Comuni confinanti sono Busto Arsizio, Cairate, Carnago Cavaria con Premezzo,
Fagnano Olona, Gallarate, Oggiona con Santo Stefano. Cassano Magnago €
bagnata da numerosi torrenti. Il centro abitato di Cassano Magnago ¢ situato a
261 m s.l.m., la superficie € di 12,34 kmg, con una densita di 1.728,36 ab/kmg
e dista, all'incirca, 18 km da Varese, 3 km da Gallarate, 6,5 km da Busto Arsizio
e 17 km da Saronno.

Immobili di pregio nel territorio sono la cappella di San Rocco, Villa Oliva e il
Castello dei Cento Tetti; sono inoltre presenti aree naturali di rilievo come |I'Oasi
Boza col suo laghetto e il Parco della Magana.

Via Buttafava si trova nella zona centrale della citta, in prossimita del Cinema
Teatro Auditorio Giovanni XXIII, a circa 600 mt. dal Parco della Magana e a 200
mt. dal Castello dei Cento Tetti. La zona e caratterizzata dalla presenza di vari
esercizi commerciali appartenenti alla grande distribuzione e negozi di vicinato.
Servizi pubblici, collegamenti viari e trasporti sono ottimamente assicurati.

Trattandosi del piu antico nucleo di formazione del territorio comunale, I'anno
di costruzione medio dei fabbricati - caratterizzati da un numero medio di
quattro piani - € il 1950.

Parchegpu L
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1.2 Caratteristiche del bene

L'intero compendio immobiliare, di cui I'RSA oggetto di stima fa parte, risulta
essere costituito da piu corpi di fabbrica aventi eta, caratteristiche costruttive e
tipologiche diverse. L'area su cui insiste lI'intero compendio risulta avere una
superficie di 4.110 mq, forma regolare e giacitura pianeggiante.
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A) Corpo di fabbrica avente n. 2 piani fuori terra piu interrato, con vincolo
storico-artistico - monumentale, che ospita ai piani seminterrato e terra la
“Casa di Comunita” mentre al piano primo alcuni locali a servizio della RSA
(oggetto di stima solo i locali a servizio dell’/RSA);

B) Corpo di fabbrica avente n. 4 piani fuori terra oltre n. 2 piani interrati, che
ospita solo al piano terra la “Casa della Comunita”, mentre ai restanti piani
locali a servizio della RSA (oggetto di stima solo i locali a servizio dell’/RSA);

C) Corpo di fabbrica avente n. 5 piani fuori terra piu interrato, interamente
adibito a RSA con parcheggio al piano interrato (oggetto di stima);

D) Corpo di fabbrica accessorio destinato a deposito composto da tre locali
contigui dei quali uno contenente I'impianto centralizzato dell’ossigeno e due
utilizzati come deposito delle bombole di ossigeno e di materiali (carrozzine,
deambulatori ecc.) non piu in uso. (oggetto di stima);

E) Chiesetta/Camera mortuaria a servizio dell’'/RSA (oggetto di stima);

F) Corpo di fabbrica avente n. 2 piani fuori terra con vincolo storico-artistico-
monumentale (non utilizzato dall’'RSA e non oggetto di stima).

G) Rampa di scivolo per |I'accesso al parcheggio interrato.

Come gia esplicitato precedentemente il compendio immobiliare, di cui la RSA
oggetto di stima € parte, € composto da piu corpi di fabbrica aventi destinazioni,
caratteristiche tipologiche, costruttive, di finiture ed eta diverse.

Il corpo di fabbrica "A” contenente al proprio interno locali a servizio della "Casa
di Comunita” e locali a servizio della RSA costituisce uno dei pochi elementi
legati alla struttura originaria edificata alla fine degli anni ‘30 (Ospedale S.
Andrea in Cassano Magnago), tant’e che essa presenta ancora serramenti in
legno, in buono stato di conservazione, ha struttura portante in muratura e
risulta essere vincolato a livello storico-artistico-monumentale. I locali di cui e
composto, sia quelli a servizio della RSA che quelli a servizio della “Casa di
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Comunita”, risultano essere per lo piu adibiti ad uffici. Anteriormente ad esso &
presente un’area parcheggio a raso a disposizione dei visitatori e dei dipendenti
sia della RSA che della “Casa di Comunita”.

Anche il corpo di fabbrica “B”, di edificazione successiva al corpo di fabbrica “A”,
presenta al proprio interno locali a servizio sia della RSA che della “Casa di
Comunita”; in questo caso pero i locali sono adibiti a ambulatorio e servizi
igienici per quanto riguarda la “Casa di Comunita” ed a servizi igienici, palestre,
locali polifunzionali, depositi, locali fisioterapia ed attivita varie per quanto
riguarda i locali a servizio della RSA. I serramenti sono in parte in legno ed in
parte in alluminio. La struttura portante € mista in muratura e pilastri mentre le
tamponature sono in muratura con intercapedine isolante.

Il corpo di fabbrica “C”, il piu recente tra i vari corpi che compongono il
compendio, & totalmente a servizio della RSA. Presenta al suo interno zone
polifunzionali (ingressi, palestre, attivita varie), porzioni residenziali e locali
tecnici (gli uffici della RSA si concentrano nel corpo di fabbrica "A”). La struttura
portante € in pilastri e le tamponature in muratura con intercapedine isolante. I
serramenti sono tutti in alluminio e I'altezza prevalente e di mt. 3,15. Il quarto
piano, in copertura del corpo di fabbrica “C”, & caratterizzato da pavimentazione
in marmette e dalla presenza della centrale di ventilazione, della centrale
termica e del terrazzo per i refrigeratori d’acqua. Al piano pilotis & inoltre
presente un ampio parcheggio a disposizione dei visitatori e dei dipendenti sia
della RSA che della “Casa di Comunita”.

I balconi (presenti sia nel corpo di fabbrica “"B” che nel corpo di fabbrica “C")
presentano finiture in cemento a vista e son completati da ringhiere metalliche.

Atrio e scale dei tre corpi di fabbrica ora descritti presentano una
pavimentazione in pietra naturale e finiture in idropittura. Nelle camere si
rilevano pavimenti in gomma o sintetici. La copertura € a tetto e internamente
sono presenti controsoffitti in cartongesso e in doghe metalliche.

I piani dei vari corpi di fabbrica (A, B e C) sono collegati da scale interne ed
ascensori. Gli ascensori sono due, sono inoltre presenti porte tagliafuoco di tipo
R.E.I. 120 (rev. 2023). Sono presenti anche un gruppo elettrogeno e lI'impianto
addolcitore dell’acqua, oltre alla rete impiantistica e ai depositi relativi alla
distribuzione dei gas medicali (ossigeno). Sono presenti, e corredati di
dichiarazione di conformita, vari impianti quali impianto idrico, elettrico, gas,
telefonico, riscaldamento centralizzato, condizionamento centralizzato,
citofonico, e antenna TV centralizzata.

E’ inoltre presente un’ampia area pertinenziale delimitata da recinzione in
muratura che parte dal prospetto fronte strada del corpo di fabbrica "A” e cinge
tutta l'area pertinenziale fino ad arrivare al prospetto frontale del corpo di
fabbrica "E” andando a escludere da questa delimitazione |I'area circostante tale
corpo di fabbrica.

Oltre ai tre corpi di fabbrica sopra descritti ce ne sono altri staccati da essi.

Il corpo di fabbrica “"D” destinato a deposito e composto da tre locali contigui dei
quali uno contenente I'impianto centralizzato dell’ossigeno e due utilizzati come
deposito delle bombole di ossigeno e di materiali (carrozzine, deambulatori ecc.)
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non piu in uso (indicato nelle immagini precedenti con la lettera D). Risulta avere
un unico piano fuori terra e struttura portante in muratura.

Il corpo di fabbrica “E” utilizzato come “chiesetta”/camera mortuaria a servizio
della RSA, con ingresso sia dall’area pertinenziale che da via Uslenghi. Tale
corpo di fabbrica presenta inoltre una porzione di area pertinenziale non
delimitata da recinzione da cui e possibile accedere sia dalla Via Uslenghi che
dall’area pertinenziale “principale” tramite varco delimitato da cancello.

Il corpo di fabbrica “F” e anch’esso vincolato a livello storico-artistico-
monumentale come il precedente corpo di fabbrica “"A”. Si caratterizza per avere
due piani fuori terra, struttura portante in muratura e infissi in legno.

Fatta eccezione per la porzione fronte strada, poco rimane dell’originario nucleo
edificato, che ha subito interventi importanti di ampliamento, e una
ristrutturazione totale risalente al 2001, che si assume come anno di riferimento
per la quantificazione della vetusta dello stabile. Lo stato di conservazione &
NORMALE.

I locali a servizio della “Casa della Comunita” hanno caratteristiche tipologiche
e conservative comparabili a quelle dei locali a servizio della RSA. In riferimento
ad essi l'unico intervento successivo la ristrutturazione del 2001 & stata una
ritinteggiatura completa dei locali. Alla data odierna sono stati richiesti dei fondi
del PNRR per interventi di ristrutturazione senza perd procedere ad alcun
intervento.

Il fabbricato risulta essere ubicato in zona OMI B1 - Centrale.
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Le parti evidenziate rappresentano le porzioni di compendio non oggetto di
stima.
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IMPIANTI E LOCALI TECNICI RSA
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CORPO DI FABBRICA “F” - NON OGGETTO DI STIMA

1.3 Identificazione catastale

L'area su cu ricade lI'immobile oggetto di valutazione & identificata al Catasto
Terreni come di seguito riportato:

CATASTO TERRENI
Superficie
Comune Sez. | Foglio | Particella Sub. Qualita Classe
Ha Are Ca
CASSANO ENTE
MAGNAGO | 9 2370 - URBANO | 00 41 10
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MAPPALE 2370

L'immobile oggetto di valutazione e identificato al catasto fabbricati come di
seguito riportato:

CATASTO FABBRICATI

Comune Sez. | Foglio Particella Sub. | Categoria | Classe Consistenza Superficie
Catastale

CASSANO

MAGNAGO | 11 2370 - B/2 u 17.810 mc 5.026 mq

L’'unita immobiliare oggetto di valutazione risulta essere di proprieta di:

o Azienda di Tutela della Salute dell'Insubria con sede in Varese, proprieta 1/1.

1.4 Consistenza

La consistenza dell’intero compendio immobiliare € pari a 5.026 mq pari alla sua

superficie catastale.

La consistenza della porzione immobiliare oggetto di stima (locali e corpi di
fabbrica a servizio della RSA) e stata determinata a partire dalle planimetrie
catastali ed € pari a 4.488 mq. Tale consistenza deriva dall’applicazione dei
dettami del DPR 138/98 per gli immobili appartenenti al gruppo “P”. Si
esplicitano di seguito le superfici relative ai vari ambienti e i corrispondenti
coefficienti di ragguaglio.

Tipo ambiente “A” (vani principali e accessori diretti) - Superficie mq.
3.843 - Coefficiente di ragguaglio 1,00 - Superficie ragguagliata mq
3.843;

Tipo ambiente “B” (vani accessori indiretti comunicanti) — Superficie mq.
1.108 - Coefficiente di ragguaglio 0,50 - Superficie ragguagliata mgq.
554;
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e Tipo ambiente “C” (vani accessori indiretti non comunicanti) — Superficie
mq. 113 - Coefficiente di ragguaglio 0,25 - Superficie ragguagliata mq.
33;

e Tipo ambiente “D” (balconi, terrazzi e simili) - Superficie mqg. 580 -
Coefficiente di ragguaglio 0,10 - Superficie ragguagliata mq. 58;

e Tipo ambiente “F” (aree scoperte o assimilabili) — Superficie mqg. 2.558 -
Coefficiente di ragguaglio 0 - Per le unita appartenenti al gruppo P dette
tipologie di ambienti non sono computate.

2 DESCRIZIONE TECNICO LEGALE DEL BENE
2.1 Quadro normativo vigente

2.1.1 Contratto di locazione

Il 26 novembre 2003 veniva stipulato un contratto di locazione fra I’Azienda
Sanitaria Locale di Varese — Via O. Rossi n. 9, e I'Impresa “Consorzio Zenit
Societa Cooperativa a responsabilita limitata” con sede legale in Parma, avente
per oggetto l'immobile in questione, con destinazione d’uso vincolata alla
gestione di RSA. Il contratto, di cui si riportano alcuni stralci utili ai fini della
presente stima, ha durata ventennale.

L'addendum al contratto di locazione (Rep. N. 21 del 03/11/2021) precisa che
la decorrenza dello stesso si deve considerare corrispondente alla data di avvio
della gestione sanitaria della residenza, 30 settembre 2004, e che pertanto,
essendo la durata stabilita in vent’anni, il contratto sara in essere fino alla data
del 29 settembre 2024.
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|
L Azienda SanitariaLocal
—, —_— E — _—

“17il Consorzio Zenit_Societd Coo
| “Locatario-pestore™), o o

“(Art. 1. Oggetto e durata della locazione)

“Oggetto detta tocazione & un immobile con destinazione d’uso” vincolata alla
~pestione di yna Residenza Sanitaria per Anziani nom autosufTicienti ttali (NAT)

“(di seguito RSA) per un totale di 60 posti-letto, organizzati per nuclei da 20 postf‘

fetto. 1-a struttura in questione & stata realizzata dall* ASL el Comune di Cassand

1“Magnago in uno stabile, di proprieti, ceduto in locazione per la suddetta finahita. 1l

— — — -

contratto. avr:\ dumta ventcnnalc {

Art.2. (Impegni del Locatario-Gestore)

La gestione della RSA “dovri essere svolta nel rispetto  dellevigent
l

disposizioni-in materia, con le modaliti ed alle condizioni {da intendersi-come
- condizioni minime) indicate ~dall’A-S:L. nel “Disciplinare descrittivo deghi
elementi prestazionali”, o a quelle migliorative (di quelle minime) risultanty

—|~dall’offerta ¢ dalla conseguente aggiudicazione. ll locatario dovra badare, a sue

. spese all‘ordmzmn ¢ straordinaria manutenzronc dct beni mobﬂ] oltre che all

‘eventuale sosnnwone degli stessi qualora non pil idonei alio SCOpo. Di tutte l¢

= 'sostituzioni'cffcuuate si dovra dare notizia per iscritto al—Servizio Gestione
—+Approvvigionamenti dell’ ASL per le opportune operazioni i aggiomamento del
——“fbro Inventario “ (di cui all’art; 3-del- C.S.AL): al venir meno; per qualunque

~causa, def rapportodi-tocazione sard facolti dell"ASL riscattare T beni mobili;a

yvalore residuo d'Inventariol rapporti giuridiciconnessi con Pattiviti - di “gestione

l’ resteranno incapo all*Aggiudicatario - Gestore e 1"ASL dovrd essere tenuta esente
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| di cui al CAP. 4 del Capitolato Speciale d*Appalto.

T MTocatano-Gestore entro 30 giorni dall’aggiudicazione dovra versare all’ASL

1 I"imporio di Euro 826.331,00 quale anticipazione déi canoni d affitio.

“Art.3 (Avvio dell"attivita )

1 dall"accreditamento si dovré procedere all"inserimento degh ospiti.

"1 Entro 30 giomi dal rilascio dell’autorizzazione al funzionamento [impresa

I Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratio I"ASL consegnerd

ed indenne da ogni responsabilitd connessa con 1attivita gestionale espletata,

“|'Nel termine di 30 giomni dal ricevimento della éo'riiiiﬁicﬁféiié'déll’éﬁe‘ﬁﬁt%

!
aggiudicazione il Locatario-Gestore dovra chiedere alle competenti autoria il

Entro 30 giornt dal rilascio della suddetta autorizzazione al funzionamento ¢

aggiudicaiaria dovri produrre copia della polizza d'assicurazione per le fattispecie
Neéi primi sei mesi d-attivita & previsto 1'ingresso progressive degli ospiti, cul
corrisponderd parimenti una progressione proporzionale dell™affitto dovato,
Per i primi sei mesi il canone di focazione sara quindi rapportato alla progressiva
occupazione dei posti letto (come stabilito nel Capitolato Speciale d"Appalto).

Art4 ( Canone di Locazione ¢ consegna 'ciéll'i@i_f_libbilc) .

—

11 Carione di locazione sari di Eurol 16.200,00 (+ IVA) all'anno, come risultante

dall’offerta prodotta in sede di gara e calcolato sccondo quanto previsto ne
|
Capilolato Speciale d”Appalto. = i
11 pagamento del suddetto Canone dovra avvenire trimestralmente, entro 30 giorni

dalla scadenza del trimestre di riferimento.

I"immobile al Locatario Gestore.

“ATES (Manutenzione)
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|
| 11 Locatario-Gestore ed i suoi aventi causa si obbligano a conservare in-buon

“condizioni I'immobile per tutta la durata della locazione in argomento con 1
1 iecessari interventi di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria previsti nel “Piano di
“Manutenzione ordinaria ¢ straordinaria™ di cui al Capitolato Speciale d*Appalto. —
Art.6 (Risoluzione del contratto) —

1 Tn aggiunta alle conseguenze civili ed amministrative previste dalie norme vigenti

“in caso di violazione o inadempimento degli obblighi assuntidal Locatarios
|

Giéstore, con il presente contratto /o derivanti da quanto previsto dal Capitolat
Speciale d*Appalto, sard facolti dell’ASL risolvere il contrarto con preavviso di‘BJ

giomi, F7 ammessa la risoluzione anticipata da parte del Locatario-Gestore, per
1 giustificati motivi, con preavviso semestrale. 1
Art. 7 (Standard di personale)

T T ocatano-Gestore, al fine di parantire "esatto ed integrale adempimento degli

obblighi di cui agli articoli precedenti, s impegna ad assumere personale conle-
qualifiche ¢ nel numero necessario a garantire il pilassoluto rispetto degI:'
standards previsti dal “Disciplinare descrittivo degli elementi prestazionali™e dall

i stessa offerta, oltre che, naturaimente dal Piano Socio Assistenziale dell

Regione Lombardia,

In sede di sottoscrizione fra le parti del presente contratto  sara definito 'esarto
organigramma del personale, specificando la consistenza quantitativa e e figure

professionali che saranno impiegate nella gestione della RSA, ripartite tra i divers

servizi.

Ogni variazione quantitativa dell*organigramma cosi definito o sostituzione dei

- singoli soggetti incaricati dovrd essere comunicata all’ASL,

b
)

l Le variazioni quantitative predene dovranno essere previamenie 'appmvute‘dail"
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—ASL;qualora le-stesse pessano influire - sulla-cfficienza- ¢ qualita- della-gestione:
~Prima-dellinizio-della-gestione - il -Locatario-Gestore dovra fornire- al" ASL ¢
—generalita-¢ un-dettaghiato-curriculum-del-responsabile della-RSA.-sulla-cui scelta
—ASE potra esercitare motivato-diritto di-veto.

2.1.2 Contratto di comodato d’uso

Preme evidenziare che, come gia indicato in precedenza, la porzione di
compendio immobiliare in comodato d’uso non risulta essere oggetto di
valutazione.

Il 29 marzo 2023 veniva stipulato un contratto di comodato d’uso fra I’Azienda
Sanitaria Locale di Varese - Via O. Rossi n. 9, e I'’Azienda Socio-Sanitaria
Territoriale della Valle Olona, con sede in Busto Arsizio, via Arnaldo da Brescia,
n. 1, che sostituiva integralmente un precedente contratto di comodato d’uso
gratuito in essere dal 10 marzo 2022.

La porzione immobiliare oggetto della cessione in comodato non costituisce
unita immobiliare autonoma. E pertanto identificabile solo attraverso la
rappresentazione planimetrica che costituisce parte integrante e sostanziale del
contratto e che si riporta di seguito, insieme ad alcuni stralci dal contratto
medesimo. In base al contratto il comodatario (ASST della Valle Olona) utilizzera
le superfici cosi identificate per realizzare una casa di comunita alle condizioni e
termini stabiliti dall’atto in questione, Rep. N. 28 del 29/03/2023.

La durata del contratto e stata stabilita in 30 anni dalla data della stipula, fatta
salva la facolta di recesso anticipato, anche parziale, con preavviso di dodici
mesi da comunicare in forma scritta.
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Prot n 38504 del 2V03/2023 Rep n. 26 del 29/03/2023 L
CONTBA’I’TO DI COMODATO D'USQO
D'IMMOBILE :

= :

;

ATS Insubrs, con sede in Varese, via O. Rossl 9, codice facele
03510140126, in persona del Direttore Generale, legale rappresentante pro
tampore, Dott. Lucas Maria Gutierrez nato a Porto Valtravaglia il 19.12.1857,

(attnment] definito Comodante)
E

L'Azienda Socio Sanitaria Temioriale della Valle Olona, con seda in Busto
Arsizio, via Arnaldo da Brescia, n 1, codice fiscale 03510190121, in personala
del Direttore Generale, legale rappresentante pro tempore, Dott Eugenio

1

domiciliato per la carica presso !a sede dellASST (altimenti definta

Porfido, nato a Bergamo || 03.03 1958 munido degli occorrentl potert,

Comodatario),
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- —

{b) FAzienda Socio Sanitaria Terrtoriale della Valle Olona & Impegnata,

Ak diml_ oo B

neli'ambito delle proprie compstenze Istituzionall, a riorganizzare la refe di|
medicna territoriale e spacificamente, per quanic dinteresse @i finl del |
presente atto, 8 car corso allattivazione e alla gestione di "Case ed|

ﬁ_-_ -

Ospedali & Comunitd® secondo le dposizioni di cui al DL n. 5872021,
convertito In legge n. 10172021 (attuativo del piano naZionale per gil|

investiment) complementar) al Piano Nazionale di Ripresa e Resifenza)|

77

ik nonché dalla L.R. n. 22/2021 & disposizion ragionall conseguent (tra cul |
| DGR XUS185 del 6/08/2021, DGR X1/5373 dell'11/10/2021, DGR X1/6080
det 7!0;?2022).

|€) ATS Insubna @ piano ed esclusivo propnstanc dellimmobile posto nel
territario comunale di Cassano Magnago vis Buttafeva 15, catastaiments
| igenificato alie Sexone di Cassano Magnago, Foglio 11, mappale 2370 in
| forza_del Decreto Regionale n. 5191 del 07/062016 ed & stata|
formafizzala la messa @ disposizione dellmmobile sopra idantificato a
favore dellASST dafia Valle Oiona per la realizzazione di una case dof
comunit alle condizioni @ nel tarmini stabiliti dal presents atio

el —

Premesso quanto sopra, ¢a considerarsi parte integrante @ scstanziale del
presente atto, le Parti individuate i spigrale
CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE
Art. 1 - Oggetto

e — ——— —————— —

Il Comudante concede in comodato d'uso a tholo gratuito al Comodatario, che

accelta, I'i'mmobile indicato in premessa catastalmente individuato al Foglio

—————— _—

11 map 2370, identificato nella planimetria sllsgata che, previa veriica o
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|contratto (all. A) per una supedficie lorda stimata in 550 mq, nelio stato di fatlo |
i cui si lrova, cos! strulturato: prano rialzalo, piano seminlarrato.

sottoscrizione delle parti, forma pane integrante e sostanziale del presente

: ~ ArL 2-Decorrenza e durata
Il presente contratte decerre della data di stipula e avra una durata di 30 annl,
finnovablie tra le Part medianie apposito alio scritto. Le Parti potranno
recedere anticipatamente, anche parziailmente, comunicando tale intenzione

#F‘.‘E"?“.WQ?‘.‘ preavviso di dodici mesi

I
LEGENOA
[ LoCALIM UNO AD

__J ::amﬂu

i ——

e

hd 1

Ab

] ]

' e

——

!‘l

—

IDENTIFICAZIONE PORZIONI IN COMODATO D’USO GRATUITO - PIANO TERRA
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A5 e
B 4 AL MISRISD r LH s

P areemes § 1L — . AlcH

IDENTIFICAZIONE PORZIONI IN COMODATO D'USO GRATUITO - PIANO SEMINTERRATO 1

2.2 Descrizione urbanistica

Secondo il Piano delle Regole del P.G.T. del Comune di Cassano Magnago
(approvazione definitiva con Delibera di Consiglio Comunale n. 25 del
13/06/2014 di Variante al PGT e pubblicazione in BURL dell’avviso di
approvazione definitiva), il compendio immobiliare, di cui la porzione oggetto di
stima, ricade nei “Nuclei di antica formazione”, all'interno degli *Ambiti Tessuto
Consolidato”. La porzione anteriore, che affaccia su Via Buttafava, risulta inoltre
essere un “Bene storico-artistico monumentale”.
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\

e\

AMBITI DEL TESSUTO CONSOLIDATO

| Penmetro del Nuclei di antica Beni storico-artistico
| _ | tessutourbano formazione ‘ monumentali

consolidato

Edifici con
POTT Aree con funzioni “oAN caratteristiche
- Axee di pregio - non residenziali AN fisico-morfologiche
: che connotano l'esistente

Aree St_rateglcclllae Amibit &

caratterizzate : i pon
e Progetazione () ukiisoa

msediativo '

ELABORATO PR 2.2 C
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RESTAURO ARCHITETTONICO acheda 1
RESTAURO AMBIENTALE scheda 2
,,,,,, RECUPERO AMBIENTALE scheda 3
RECUPERO EDILIZIO scheda 4
RECUPERO - RICOSTRUZIONE schoda 5
DEMOLIZIONE acheda 6
RISARCIMENTO EDILIZIO scheda 7

ml’i’lﬂ

o EDIFICI MONUMENTALI
6 Ex aspedale S. Andrea

it ___.-—"'_- | \ 1|
[ | o | 1 \
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° -
3 e ‘
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TAVOLA PR 4
PIANO DELLE LE PIANO DELLE REGOLE
’ tessuto urbano consolidato ‘
AMBITO: beni storico-artistici monumentali SCHEDA n* 4 AMBITO: edifici con caratteristiche fisico - SCHEDA n* 5
mo; iche che connotano 'esistente

Iintzrvenm di restauro ' lettera c), comma 1, art. 27, LR 12/05

intervento di nistrutturazione e 1 di edifica

MODALITA' D'INTERVENTO art 1 della Nomativa.
Edilizio Di 2 di truire, & ia di inizio attivita

MODALITA' D'INTERVENTO art 1 delia Nomativa.
Edilizio Di " di truire; d ia di inizio attivita

PARAMETRI EDIFICATORI art2-3

Rc esistente

It esistente

H max. esistente
Hmin. esistente

PARAMETRI EDIFICATORI art2-3

Rc 1/5 o esistente
It 0,25 mg/mq o esistente
H max. 12,00 m o esistente
Hmin. 3,00 m o esistente

DISTANZE art 12-13-14

tra | fabbricatl esistente
dal contini esistente
dalle strage  esistente

DISTANZE art 12-13-14

tra | tabbrcati esistente o art. 9 D.M. 1444/1968
aal contins esistente o m 5,00
dalle strade  ©sistente o art. 9 D.M. 1444/1968

DESTINAZIONI NON AMMISSIBILI art. 6 e tabella A DESTINAZIONI NON AMMISSIBILI art. 6 e tabella A
discoteche/locali no(lurm, di he/locali notturni;
attivita artigi e 1ali di produzi insalubn e di classe di ivita artigianali e industriali di produzione insalubri e di classe di emissione

acustica superiore alla terza; attivita agricole

acustica superiore alla terza; attivita agricole

NORME PARTICOLARI

Qualora il bene sia soggetto a tutela ai sensi del D. Lgs. 22.1.04, n. 42, &
necessaria I'autonizzazione di cui all'art. 21 del predetto decreto legislativo

Sono vietati INTERVENTI DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA come descritti
alla lettera b), comma 1, art. 27, LR 12/05 « INTERVENTI DI
RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA come descritti alla lettera d), comma 1, art. 27,
LR 12/05.

Le opere di restauro debbono essere effettuate, per quanto possibile, con i
criteri del restauro scientifico nel rispetto delle prescrizioni della “carta del
restauro” (circ.min. del 6.4.1972 N.177) ed in particolare nel rispetto di quanto
specificato per “la condotta dei restauri architettonici” e per “la tutela dei
centri storici”.

Tutti i progetti di parere da parte della
Commissione per il paesaggio ) di cui al 'f‘I'N.)LO m del Regolamento Edilizio.

NORME PARTICOLARI

Per le MODALITA DELLE TRASFORMAZIONI (elementi di vulnerabilita e
di rischio, categorie compatibili di trasformazione) vedere le schede dan®

n° 18 allegate alle presenti norme, relative alle diverse tipologie edilizie.

Tuttiip di parere da parte della

Commxsswneperdpsesamodxuualmmmdelkegnhmmm Edilizio.

12a

SCHEDE D'AMBITON. 4 E 5
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Tabella A (art. 6)
CATEGORIE DI DESTINAZIONE D'USO

1. Residenza:
abitazioni; residence/case albergo; camere ammobiliate; studi professionali ed affini.

2. Servizio alla residenza:

arrotini; barbieni; ciclo niparaton; decoratorn; elettricisti; estetisti; falegnamu; fotografi; idraulici;
istitut di bellezza/palestre ed impianti per la ginnastica estetico-curativa; laboraton odontotecnici;
lavanderie/stirerie/tintonie; legatorie; massaggiaton; orafi; panetterie; parrucchien; pasticcerie;
pelliccerie/pelletterie; radio nparatori; restauratori; sartsartorie; stuccaton; tappezzieri;
torrefazion: di caffe; vetrai/comiciai; ambulatori e laboraton per analisi mediche; servizi sociali e
culturali; assicurazioni; sportelli aperti al pubblico; gallene d’arte; attivita di sommunistrazione di
aliment: e bevande (bar, sale da te, ristoranti, trattorie, pizzene, ostene.ecc.). alberghilocande;
giomali e nviste; agenzie di viaggio; sedi di associazioni e sedi di partito; club privati; sportelli
bancari e postali; esercizi di vicinato (negozi); autorimesse pubbliche o private; agenzie ippiche;
sale gioco; attivita stmilan.

3. Attivita terziarie, direzionali, commerciali, vendita ingrosso e minuto:

medie e grandi strutture di vendita, centri commerciali; uffici direzionali; sale espositive e spazi
espositivi all'aperto; centro congressi; discoteche/locali notturi; enti tunistici ¢ promozionali;
artivita sinilari.

4. Attivita artigianali e industriali di produzione:

tutte le attivita produttive compatibili con le norme sanitarie ad esclusione delle attivita produttive
di tipo agnicolo.

5. Attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale:
uffici amminstrativi pubblici; istituziom e fondaziom pubbliche e private 10 ; hiese;
oraton; terminal trasporti pubblici; biblioteche; cinematografi: teatri; sale pet =i . collegi:
convitti; scuole di ogni ordine e grado, comunque gestite; palestre sportive ed am'czmmre
pubbliche e pnivate, chiuse o all'aperto, per il gioco e lo sport; centni di onientamento; parcheggi;
mercato pubblico; attivita ad esse assinulabili.

TABELLA A (ART. 6) - CATEGORIE DI DESTINAZIONE D'USO
Art. 5 - DESTINAZIONI D’USO

5.1 - Nell'ambito di cui al punto 1.2 dell’art. 1 delle presenti norme non
sono ammesse attivita il cui svolgimento pud comportare interventi di
adeguamento tipologico e/o tecnologico incompatibili con i tessuti storici
quali iritrovi di grandi dimensioni (es. discoteche), ecc..

5.2 - Per il resto sono ammesse tutte le attivita residenziali quali:
- abitazioni; camere ammobiliate; residence/case albergo studi
professionali ed affini;

5.3 - Sono inoltre ammesse le attivita compatibili con la residenza e al
servizio della residenza stessa purché abbiano lavorazioni non tossiche e
nocive e comunque non moleste per la residenza, eseguite nel rispetto
della normativa vigente e le attivita commerciali.

5.4 Sono escluse le seguenti attivita:
discoteche/ locali notturni, sale da gioco e attivita similari.

5.5 Sono consentite attivita artigianali di produzione purché compatibili
con il Regolamento di Igiene nonché ad ogni altra normativa vigente ad
esclusione delle attivita produttive di tipo agricolo (salvo domestiche
attivita residuali intendendosi per esse pollai e conigliere con un numero di
capi limitato all'uso familiare non superiore ad una decina di capi adulti).

cl_amministrativi p ; ioni pu
chJese oraton biblioteche; cinematografi; teatri;
sale per o spettacolo; collegi; convitti; scuole di ogni ordine e grado,

pubbliche e private; attrezzature sportive pubbliche e private, chiuse o
all'aperto, per il gioco e lo sport; centri di orientamento; attivita
assimilabili.

ART. 5 - PIANO DELLE REGOLE - NORME TECNICHE-EDILIZIE CON RIFERIMENTO ALL’AMBITO DEI NUCLEI DI ANTICA FORMAZIONE
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Elenco servizi presenti sul territorio di
Cassano Magnago

@ Residenza sanitaria assistenziale

TAVOLA PS3 - PIANO DEI SERVIZI

y v—- - Citta di Cassano Magnago
"I‘I,t Piano di Governo del Territorio %
oxly Piano del Servizi
Numero Scheds 6 Foghe S
Data iilevo 120172008 Rilevatore Arch. Luca Bertagnon
R~
ASL B)da svada pubitiica  [Jda parcheggio
Rezd wriake Oda sradaprivata [Qakro
B
Via/P.za Buzalava | "STATO DI CONSERVAZIONE |
N. ovico 5| Dowme DMediocre
Bowne [Scadents
Non Comunale | PROBLEMI PARTICOLARI RISCONTRAT! |
[CONSISTENZA DELLEDFICIO |
Sup. fotale del lotto 3027.00
Sup. coperta 117400 | | ACCESSIBIUTA' DISABILI |
n. pano tuon terra 5| BTowle OQParzale [Jhsuticense
SLP. totale [—mmw—]
Sup & pertinenza DI SICUREZZA
m—j. [ Centficato prevenzione ncend
A'DALL RNO [ Pianc evacuazione
Bapes DI Certificaso idoneita statica
Ocon mezsi pubbics [ Occumento & vaktazione dei rischi
Bin auto
gmmmamw [ LIVELLO DI QUALITA’ DEL SERVIZIO |
POQGO Drivalo © esclusivo
ﬂ::cchwo:nb:o BoOtmo OMedocre

SCHEDA 6 - ELABORATO PS6 - PIANO DEI SERVIZI
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L’'intero compendio immobiliare risulta avere una specifica destinazione d’uso ad
ASL ed RSA cosi come indicato nella scheda 6 contenuta nell’elaborato PS6 del
Piano dei Servizi.

3 PROCESSO DI VALUTAZIONE

3.1 Criteri e metodologie estimative

Principio fondamentale dell’estimo & che il giudizio di stima si basa sulla
comparazione.

La metodologia utilizzata per determinare il valore di mercato di un bene
immobile pud essere di due tipi:

- diretta, attuata attraverso il procedimento comparativo diretto
(monoparametrici, pluriparametrici, deterministici, probabilistici);

- indiretta, attuata attraverso procedimenti analitici e utilizzata se non
sussistono le condizioni necessarie per adottare la metodologia diretta.
Si tratta in particolare dell’'approccio reddituale/finanziario e
dell’approccio del costo (costo di riproduzione deprezzato o costo di
produzione) o del procedimento a valore di trasformazione.

3.2 Individuazione dello scopo della stima

Lo scopo della presente stima € la determinazione del piu probabile valore di
mercato e del piu probabile canone di locazione annuo della sola porzione di
complesso immobiliare destinata a RSA, ai fini di una sua eventuale alienazione
o di un aggiornamento o ridefinizione del canone locativo.

Al fine di definire tali valori verra dapprima determinato il valore dell’intero
compendio immobiliare; una volta determinato il valore dell'intero verra
determinato il valore unitario che moltiplicato per la superficie ragguagliata della
porzione di compendio a destinazione RSA fornira il suo valore di mercato.

La stima, riferita all’attualita, ha per oggetto quanto sopra descritto.

3.3 Analisi del mercato immobiliare

Al fine di scegliere la metodologia estimativa piu appropriata per esprimere il
giudizio di stima dei beni e stata condotta un’approfondita indagine di mercato.

Considerando che lintero compendio & classato in cat. B/2 ed e
urbanisticamente vincolato a RSA e ASL, si e rilevato che nel Comune di Cassano
Magnhago, ma anche in ambito provinciale, non sono disponibili sufficienti dati di
mercato riferiti a beni analoghi a quello in stima.

In particolare, il mercato di riferimento per gli immobili in cat. B € quello non
residenziale, indicato come “altre destinazioni”, non rientrante cioé nei settori
terziario, commerciale o produttivo. Per tali “altre destinazioni” € possibile far
riferimento alle statistiche dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare relative alle
destinazioni non residenziali, riferite al III trimestre 2023 rispetto alle quali e
visibile come Il'andamento delle compravendite relative alle unita non
riconducibili agli altri settori, caratterizzate principalmente dalle categorie
catastali appartenenti al gruppo F (circa il 97%), segue quello dell'intero
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comparto non residenziale riportando un calo dell’8,3% rispetto al periodo
omologo dell'lanno precedente. In particolare, si pud notare come per le
destinazioni del “"Gruppo B (tranne B/4)"” ci sia stata una netta diminuzione del
Numero di Transazioni Normalizzate - NTN (Nel caso delle pubblicazioni
trimestrali OMI si fa riferimento al numero di unita immobiliari compravendute
per quota di proprieta con riferimento all'intero territorio nazionale con
esclusione dei comuni in cui vige il catasto tavolare) per quanto riguarda il
confronto tra il III semestre 2023 ed il III semestre 2022 (-29,7%). Di fatto,
consultando la medesima statistica relativa ai due precedenti semestri del 2023,
il numero di NTN rilevate per tale gruppo ha registrato il minimo assoluto proprio
nel corso del III semestre 2023 (semestri osservati: dal I 2022 al IIT 2023).

| Altre destinazioni 1112022 IV 2022 12023 l 112023

Var % NTN | Var % NTN

H23/1122 | 11123/ 22

E/’Z)"m B Shrdinne 192 216 177 281 135 739%|  -29,7%
c/a-C/s 37 69 39 44 30 -36,2% -18,1%
D/3-D/4-D/6-D9 192 277 194 226 172 8,5% -10,2%
Gruppo E 66 97 67 77 72 6,7% 8,6%
Gruppo F
di cui F/1 8.950 11.153 8.498 9.681 8.305 -4,8% -7,2%
di cui F/2 3.027 3.858 2.892 3.188 2.699 -18,7% -10,8%
di cui F/3 3.226 3.785 2.870 3.739 2.772 7,3% -14,1%
di cui F/4 926 1.269 897 1.080 909 3,4% -1,9%
di cui F/5 1.405 1.851 1452 1.689 1.421 -2,1% 1,1%
di cui F/6 49 59 47 40 35 -24,7% -30,1%
di cui F/7 98 100 87 124 116 -36,6% 18,4%
Totale 18.169 22.734 17.219 20.169 16.665 -4,4% -8,3%

Per quanto riguarda la provincia di Varese, come indicato nel grafico a torta e
nella successiva tabella, circa il 35% delle u.i.u. appartenenti al gruppo B sono
classate in categoria B/5, la categoria B/1 rappresenta circa il 31% del totale
mentre la categoria B/2, a cui appartiene la porzione di compendio immobiliare
oggetto di stima, rappresenta il 3,51% del totale.
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STOCK U.I.U. IN CAT. B - ANNO 2022 - PROVINCIA DI VARESE

Per quanto concerne il Comune di Cassano Magnago si pud notare come su un
totale di n. 36 u.i.u. appartenenti al gruppo B solo una appartiene alla categoria
B/2 (la RSA oggetto di stima) mentre il 50% e rappresentato da immobili classati
in categoria B/1.

Cismbuone HoCk SAITIN Grepeo B Iesaiensisle somune @ CATTAND MAGRAGO 2032

1A

Bock ratastabe Gruppo B comurne ) CASSAND WAGNALO 2022

Mumero U

(353

s

STOCK U.I.U. IN CAT. B - ANNO 2022 - COMUNE DI CASSANO MAGNAGO

Per determinare il valore del bene oggetto di stima (porzione di compendio
immobiliare avente destinazione RSA), considerata la forte correlazione del bene
con l'attivita economica esercitata al suo interno, al fine di avere un quadro piu
ampio possibile, si puo far riferimento a pubblicazioni presenti sul web, relative
all'landamento nel tempo e alle dinamiche del settore RSA, come la
pubblicazione INFORMA n. 1-2023 (aprile 2023) Periodico della Federazione
Nazionale pensionati Cisl della Lombardia "NON AUTOSUFFICIENZA E RSA”, a
cura del Dipartimento Welfare e Fnp Cisl Lombardia e il report a cura della CISL
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denominato “Osservatorio Fnp Cisl Lombardia sulla assistenza socio-sanitaria
residenziale e domiciliare (RSA)”. Il report riporta informazioni puntuali sulle
117 strutture RSA, presenti in Lombardia nel 2022 (ultimo dato aggiornato),
suddivise per ATS e provincie, relativamente a:

Posti letto delle RSA autorizzate;

Posti letto delle RSA autorizzate e accreditate dalla Regione
Lombardia;

Posti letto nei nuclei Alzheimer;

Posti letto degli hospice;

Posti letto di ricovero di sollievo;

Posti di Centri diurni integrati (Cdi);

Numero delle domande di ricovero in attesa;

Retta minima e massima a carico degli ospiti (in vigore per ogni
anno);

Servizi compresi nella retta o effettuati a pagamento: lavanderia
capi personali, podologo curativo-pedicure; parrucchiere-barbiere
base; trasporto alle visite specialistiche esterne;

RSA accreditate per i Servizi domiciliari di Adi e Sad.

La dimensione delle RSA con riferimento al numero di posti letto &€ uno degli
elementi caratteristici per confrontare le strutture e per valutarne Ila
funzionalita, perché sono legati sia agli aspetti organizzativi che quelli finanziari.
Essi determinano le economie di scala e I'eventuale utile di esercizio, oltre che
la qualita delle prestazioni erogate o erogabili.

Secondo una scuola di pensiero (Osservatorio Settoriale sulle RSA, Liuc Business
School) la dimensione ideale per una struttura € di almeno 120 posti letto,
guesto perché consente di raggiungere il Break Even Point (il punto di pareggio,
ovvero il valore che indica la quantita di prodotto da vendere per coprire i costi
aziendali) e determinerebbe economie di scala sostenibili.

Le piccole RSA (da 1 a 60 posti letto, come quella in valutazione, rappresentano
il 28,73% del totale in Lombardia e sono diffuse prevalentemente nei territori
delle Ats Pavia, Insubria, Brescia e Valpadana (in modo particolare il territorio
mantovano). La maggior parte di queste strutture sono di provenienza comunale
o parrocchiale, divenute nel tempo onlus o fondazioni. Le RSA di media
dimensione (da 61 a 120 posti letto) sono pari al 54,1% e sono maggiormente
presenti nei territori dell’Ats Milano, Insubria (con la predominanza del territorio
di Como), Valpadana e Brescia, dove la maggior parte sono fondazioni private
o0 ex Ipab. Le RSA medio grandi (da 121 a 200 posti letto) rappresentano il
12,69% e sono particolarmente diffuse nei territori dell’Ats Milano, Brescia e
Brianza. Le grandi RSA (oltre i 200 posti letto) pari al 4,46% del totale sono
presenti soprattutto nel territorio dell’Ats Milano, Bergamo e Valpadana (zona
di Cremona) con strutture e fondazioni in prevalenza private.
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La successiva tabella riassuntiva dei dati monitorati mostra la situazione delle
diverse ATS lombarde tra cui I’ATS INSUBRIA in cui rientra il bene oggetto di
stima (ultimi dati aggiornati a dicembre 2022):

RSA Lombardia - Riopllogo Generale |Agsicrmulo & Scurmire 2002 - Forie Wil Angors Lormbardie, ATS & Mrigok Cirte dw sarizi RSA)
- — T~ - T - g e T e
5 RSA | Postisetso | Pout lotto |Poutiuttoa | "ome e | €Ol (Postiin| PO | poun (OO0 gy | adia | RO | meci
monitorste | autorizzatl | scoreditatl | contratto ’ ) monitorasl | COf Alzbaimer Hospice atisss mievma  messiva die solvantl
de die die
Bergamo 0450 2% 5480 [ = a2 = 74 8041 BN E TR € s8BOT € HaE
Brescia s 1 06 6408 .13 are @ 1168 ] 9 17265 BasE (=311 Sa€ a2 aE
. -4 -
Brianzs ] B&M (T 5343 1z » 940 28 ™ 0o TageE B4TE 7mese | asme
Eﬂ‘m 1%% D857 10 363 9458 1123 A L] 659 73 0738 T2453¢ BMasE 76564 £ s €
Miano 164 A308 17587 warr 1400 2000 1.540 25 14540 mase Mane neare 1"ig0e
W 1w 250 I 23 ! | 4 e ™ " y 04 mae ;mane 00X M
Pavia At 5508 5254 a7 ] 715 M5 83 3634 B2WE TAE 8475¢€ MmXE
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I posti letto delle RSA sono suddivisi in quattro classi: autorizzati, accreditati,
contrattualizzati e solventi. I posti letto autorizzati rappresentano il requisito
essenziale per |'abilitazione alle attivita e al funzionamento delle RSA, in quanto
per ottenere questa qualifica significa che le strutture dovrebbero garantire
determinati standard di qualita e di funzionalita dei servizi erogati. I posti letto
autorizzati in Lombardia nel 2022 sono 66.046. I posti letto accreditati rientrano
negli indicatori di dotazione per aree territoriali omogenee. Tali indicatori. Tali
indicatori considerano l'indice di offerta dei posti letto, valutati in base alle
giornate effettivamente remunerate e l'indice di fabbisogno definito sulla base
dei posti letto attivi al dicembre dell’anno precedente. I posti letto accreditati
nel 2022 nella nostra regione sono pari a 63.047. Il trend nel quinquennio di
riferimento ha registrato un incremento totale costante pari a 1.717 unita; i
posti letto contrattualizzati sono quelli riconosciuti da Regione Lombardia
tramite regolare contratto, sono inseriti nella programmazione del sistema
sociosanitario lombardo e sono finanziati con quote fissate tramite Ia
classificazione Sosia (sistema di classificazione che illustreremo di seguito) dal
Fondo Sanitario Regionale (Fsr) a copertura dei costi sanitari sostenuti dalle Rsa.
Nel 2022 i posti letto contrattualizzati sono 57.614. Nel periodo 2018/2022 si e
registrata una diminuzione di 187 contrattualizzazioni nel primo triennio, mentre
nei successivi due anni si e verificato un aumento di 101 posti letto suddivisi in
cinque Ats.

Le rette di degenza applicate per la porzione a RSA in stima, confrontate con
quelle delle restanti RSA dell’ATS Insubria, sono:
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singole Carte dei Servizi)
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C.D.1. Centri Diurni Integrati N* 34 CON 800 POSTI

Le RSA monitorate sono 116

659 Posti letto Sollievo e Solventi N. 1.123

Posti letto Autorizzati sono N.10.657 Posti letto Accreditati N. 10.363 Posti letto a Contratto 9.459 Posti letto Alzheimer N.

hospicc e Oncologici N. 7 con 73 posti letto

La lista di attesa & di 6.738 domamde, con una media di 58 Persone (dato ATS) o e o
La retta media minima giorno @ di € 72,43, la retta media giomo @ di € 76,64, la retta media massima giorno € 80,86, la retta
media glormo posti letto Solventi o Sollievo & di € 89,02

Confrontando poi i dati delle rette medie nel biennio 2021-2022, per le strutture
ATS Insubria e per quelle lombarde, si riscontra, in generale, un leggero
aumento delle tariffe e una quota sociale pari a € 76,64, in cifra tonda € 76,00
a posto letto:

[Tab. 17 RETTE MEDIA GIORNO

Retta Media Retta Media
B 03t P DIFFERENZA

| ATS Bergamo | 65,18€ 68,07 € 2,89 €
59,58 € 59,51 € -0,07€

76,83 € 78,85 € 2,02€ ;

ATS Insubria 7542 € 76,64 € 122¢ |
: | 84,60€ 86,87 € 2,27€
- 58,69 € 60,33 € 1,64 €
ATS Pavia 62,53 € 64,75 € 2,22¢€
‘ATS Valpadana 61,99 € 63,83 € 1,84 €
| Media Lombardia 68,10 € 69,86 € 1,75 €

Fonte: Osservatorio Rsa - Fnp Cis! Lombardia (2023)

Occorre pero evidenziare che tali rette rappresentano la “quota sociale”, ossia il
corrispettivo, a carico delle famiglie, delle prestazioni di natura non prettamente
sanitaria come vitto, alloggio, costo del personale socio-educativo, ecc. le
entrate delle RSA sono costituite anche da una quota aggiuntiva a carico di
regione Lombardia detta “quota sanitaria” che viene corrisposta direttamente
agli enti gestori. La quota sanitaria € determinata in funzione delle condizioni
sanitarie dell’utente (classificazione Sosia) e risulta piu alta per le persone piu
gravi. La tariffa giornaliera che Regione Lombardia paga € solo per le Rsa con
posti letto contrattualizzati ed € cosi suddivisa:

e € 56,70 per gli Alzheimer;
e € 53,40 per le classi Sosia
e € 42,50 per le classi Sosia
e € 31,60 per le classi Sosia

Considerato che Regione Lombardia non fornisce dati

1-2;
3-4-5-6;
7-8.

ufficiali

dal 2018

riguardanti la stratificazione degli utenti secondo il livello di classificazione Sosia,
ma la situazione, nonostante la pandemia, non dovrebbe pero essere mutata, €
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possibile ritenere una percentuale di anziani pari al 30-35% in classe Sosia 1,
30-35% in classe Sosia 3 e 15% in classe sosia 7, € possibile pertanto
considerare una quota sanitaria media corrisposta da Regione Lombardia pari a
circa a: € 45,00 in c.t. I Comuni con una o piu RSA, facenti parte dell’ATS
Insubria (ossia appartenenti alle province di Varese e Como), sono riportati nelle
immagini seguenti con colorazione magenta e arancione per il capoluogo:

PROVINCIA DI PROVINCIA DI
VARESE i COMO ‘.

UX '””] CAPOLUOGO DI PROVINCIA CON UNA O PIU' RSA

- COMUNE CON UNA O PIU' RSA

Stante le dinamiche sociali generate con l'allungamento della vita e
I'invecchiamento della popolazione media, I'attrattivita dello specifico comparto
appare in costante crescita. Nonostante cio, non vi € attualmente un sufficiente
numero di recenti transazioni, né un sufficiente numero di recenti contratti di
locazione riferiti ad immobili con caratteristiche omogenee e similari a quelle del
compendio oggetto di valutazione, anche estendendo l'indagine ai Comuni
confinanti o all'intera provincia.

4 DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

4.1 Metodologia estimativa adottata: procedimento indiretto
dell’approccio di costo

Dall’analisi del mercato del segmento immobiliare di riferimento € emersa la
carenza di idonei elementi di confronto che impedisce I'utilizzo sia del
procedimento comparativo diretto che di quello indiretto basato su un approccio
di tipo reddituale (capitalizzazione dei redditi) oppure di tipo finanziario (DCFA
analisi dei flussi di cassa attualizzati). Infatti:

o Il procedimento di stima diretto del valore di mercato di un bene presuppone
il confronto con beni immobili similari che sono stati oggetto di
compravendita, in un’epoca prossima a quella attuale, dei quali sia noto il
prezzo e le caratteristiche maggiormente influenti sullo stesso;

o Il procedimento di stima indiretto del valore di mercato di un bene immobile
per capitalizzazione dei redditi presuppone la presenza di beni immobili locati
aventi caratteristiche omogenee e similari a quello oggetto di stima, ossia un
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mercato attivo delle locazioni con disponibilita dei dati riguardanti gli affitti e
i saggi di rendimento;

o Il procedimento di stima indiretto basato sui flussi di cassa viene invece
utilizzato quando il bene puo produrre redditi, in quanto bene strumentale
ad una specifica attivita economica, in un orizzonte temporale di riferimento
medio-lungo (7-10 anni) e quando € possibile confrontare investimenti con
potenzialita similari, ovvero confrontare i benefici economici producibili dal
bene in stima con quelli ordinariamente attesi dai soggetti economici
interessati. L'ambito della specifica attivita economica individuata deve
pertanto risultare sufficientemente dinamico e ne devono essere noti i
principali indicatori economici per definire lo scenario di investimento. Tale
metodologia permette inoltre di ipotizzare redditi variabili nel tempo (nel
caso di contratti di locazione in scadenza o necessita di valorizzare I'immobile
con opere di ristrutturazione, ammodernamento 0 manutenzione
dell'immobile). Tuttavia per applicarla correttamente, al fine della
determinazione dei ricavi, essendo |'attuale canone locativo in scadenza, e
necessario determinare un canone ordinario di mercato o desumerlo come
quota percentuale di fatturato, riscontrabile da investimenti similari, mentre
per il calcolo dei costi € necessario prevedere se durante |'orizzonte
temporale di riferimento & necessario effettuare lavori di ristrutturazione o
ammodernamento o manutenzione, quantificando pertanto correttamente
tutti i costi. Dovendo poi attualizzare i flussi cosi calcolati, € necessario anche
determinare il tasso di attualizzazione e il tasso di uscita dall'investimento:
il tasso di attualizzazione si determina confrontando le aspettative di
rendimento degli operatori nel settore immobiliare con quelle riscontrabili
negli altri mercati, tenendo conto del fatto che la remunerazione attesa per
un qualsiasi tipo di investimento e direttamente proporzionale al suo grado
di rischiosita, il tasso di uscita si determina tenendo conto anche di un
ulteriore premio di rischio legato al grado di incertezza sulla futura
collocazione del bene sul mercato.

Nel caso specifico, non avendo un mercato attivo né per le compravendite, né
per le locazioni, non essendo inoltre ipotizzabile, in base agli strumenti
urbanistici vigenti, una trasformazione dell’intero compendio né di parte di esso
in beni aventi altre destinazioni apprezzabili sul mercato e, infine, non essendo
in possesso di tutte le informazioni economiche e di tutti i dati finanziari
necessari a valutare gli investimenti economici attuabili sull'immobile stesso
oltre alla difficolta di quantificare e prevedere correttamente nell’orizzonte
temporale di riferimento I'andamento dei ricavi e costi, vista la mutevolezza
delle condizioni e degli scenari a livello politico, economico e finanziario, si €
ritenuto procedere ad utilizzare un’altra metodologia indiretta del valore di
mercato del bene da stimare, ossia I'approccio al costo, applicato alla porzione
di compendio immobiliare. In base agli strumenti urbanistici vigenti non € inoltre
ipotizzabile una trasformazione dell'immobile in beni apprezzabili sul mercato.
Pertanto, in assenza di informazioni economiche legate al mercato immobiliare,
per determinare il valore di mercato del bene €& necessario ricorrere al
procedimento indiretto dell'approccio del costo.
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4.1.1 Esposizione del procedimento

Il costo di riproduzione deprezzato per vetusta ed eventualmente per
obsolescenza € determinato sommando tutti i costi dei fattori produttivi
necessari a produrre il bene da stimare (suolo, fabbricato, sistemazioni esterne,
oneri indiretti, utile del promotore) e detraendo la diminuzione di valore dovuta
all'effetto della vetusta e dell'obsolescenza tecnica e funzionale.

Per la valutazione del fabbricato, a seguito di approfondite ricerche estese anche
a comuni limitrofi della provincia aventi caratteristiche economiche similari, si &
rilevato che non si dispone di dati economici attendibili di riferimento che
consentano di dedurre tale valore attraverso procedimenti di comparazione
diretta con altri immobili ad analoga destinazione urbanistica e di prezzo noto.

Nel caso in esame si procedera innanzitutto a determinare il valore di mercato
a nuovo dell’intero bene e successivamente ne verra calcolato il deprezzamento,
suddiviso in deterioramento fisico, obsolescenza funzionale ed obsolescenza
economica. Infine, tale deprezzamento verra sottratto dal valore a nuovo
dellimmobile cosi da ottenere il valore di mercato finale del nostro immobile
oggetto di stima.

4.1.2 Algoritmo di calcolo

L'algoritmo da utilizzare per esprimere il valore di mercato (Vm) come costo di
produzione ¢ il seguente:

Vm=Cc+Ca+ O+ Up-A
Ove i termini indicati assumono i seguenti significati:
- (Cc) costi di costruzione diretti e indiretti;
- (Ca) costo dell’area;
- (Of) oneri finanziari;
- (Up) utile del promotore;

- (A) deprezzamento ovverosia la diminuzione di valore del cespite dovuta
all'effetto della vetusta.

La formulazione pit completa € la seguente:

Vi = [CAA + OAA]+[( Oups + Occ)+(C01 + Csc + CSE)+(CA|_ + Sg+ Sc+ OP)]+[OFA
+ Orc]+ Up -(Apr + Aor + Aok)

dove i termini assumono il seguente significato:
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Valore di Mercato V., Stimato con il procedimento del costo di riproduzione deprezzato
-5 - - -
B = Cy Costo delle opere di idoneizzazione dell’Area
‘E‘ g F s Cer Costo di costruzione superfic coperte
i g
2 2 8 i . ]
< 8 = Cee Costo di sistemazione delle superfid estermne
5]
o z Oz |Oneri di Urbanizzazione primaria e secondaria o
G S N
N N . - . . . 1 i i 1
53 E = O Contributi concessori sul costo di costruzione Oneri di urbanizzazione
5
.q .g
2 h 0, Onorari professionali
n 4 o
8 v oo . . .. L .. C-
pus = Cyy Costi per allacciamenti ai pubblici servizi ]
= = Costi di Gestione
1] I - .
s = S¢ Spese generali dell’operazione
w
3 S¢ Spese di commercializzazione
C. Con Costo di acquisto dell'area
Costi dell'area
diretti e indiretti 0, Oneri di acquisto area
0. 0, Oneri finanziari sulla quota a debito dei costi diretti e indiretti dell’area
Oneri Finanziari 0. Oneri finanziari sulla guota a debito dei costi diretti e indiretti di costruzione
U Up, Utile del promotore sui costi diretti e indiretti dell'area e relativi oneri finanziari
P
Utile del Promotore Up:  |utile del promotore sui costi diretti e indiretti di costruzione e relativi oneri finanziari
B Deprezzamento per deterioramento fisico
a .
[ Deprezzamento per obsolescenza funzionale
Deprezzamento
A Deprezzamento per cbsolescenza economica

4.1.3 Tempistiche dell’'operazione immobiliare

Le fasi dell’operazione s’ipotizzano articolate secondo I'andamento evidenziato

nella seguente tabella:

FASI MESI
Analisi di fattibilita e acquisto del complesso da trasformare Momento iniziale
Durata del procedimento autorizzativo, amministrativo-urbanistico e delle fasi
interlocutorie fino all'affidamento dei lavori all'impresa di costruzione. M 9
Durata dei lavori fino alla consegna n, 16
Durata del periodo di commercializzazione del complesso immobiliare ns 0
DURATA TOTALE DELL'OPERAZIONE n 25

Si evidenzia come la “"Durata del periodo di commercializzazione del complesso
immobiliare (n3) sia stata posta pari a 0 in quanto l'immobile ipotizzato,
destinato a servizi, verra edificato su commissione e non sara collocabile nel

libero mercato.
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4.1.4 Costo tecnico di costruzione (Crc) dell’intero edificio

Sono costituiti dai Costi delle opere di idoneizzazione dell'area(Cor), di
costruzione delle superfici coperte(Csc) e sistemazione delle superfici
esterne(Cse). Sono stimati attraverso un procedimento comparativo, utilizzando
i costi parametrici rilevati statisticamente da specifiche pubblicazioni di mercato.
I costi unitari sono omogeneizzati per renderli confrontabili con il bene oggetto
di valutazione in funzione della localizzazione geografica e del contesto
territoriale (centro storico, periferia, zona di montagna, ecc), dell'epoca di
riferimento, della consistenza, e in riferimento alle specifiche categorie d'opera
necessarie per la realizzazione del bene oggetto di valutazione. Nella tabella che
segue si riporta il computo effettuato.

COEFFICIENTI DI
CARATTERISTICHE DELL'OPERA DI RIFERIMENTO OMOGENEZZAZIONE VALUTAZIONE
J
8
— 2 ° @
% — — 9 o 3> © o
— -~ |.© = © o
8 g s | el = |7 = |= € [E o o = | £l ® —
3 |eg| 2 o | E| S| E| E| 2|8l 82 | 2 |5 SRS ()
© - g - [T % @ © ] é ‘c ‘5 (] S ‘6 2 © = 't v k= o
c | € .9 o ) = 8 N el =[332 o[22 2 3 FRIER-IER -
w | &3 80 3 s | £t | o S| 2 (o2 c[s€gl 2 o | 2|5 ¢gl S 173
K<) o o B Q| £ 3 E |8l o |8 o & o 2|8 o & o
5 3 ol g2 < S| e |3 N |B= o |5 [8 € o
2 = a o S |< 2 o |Y o
= o - o
=)
<
g [ o
© @L< © ©
o 2o g B
a |2 o =
© 3w | 2% *
€ l5sg 8| o 8 8 8 sls| F
o= = © < o
EQls®2 o & 5 8 [ o | 8 S |le | | & | 8 ] R 3 o S <
= V] = o o — < 0 © ~
a I8 = S © B S ™ S 0 o — — o o — ~
D 0O | & = > < o
() - O Bl 5 ¢ 0 ~ — — wn o
< S w3 0
° N T .
5 [ ~ R L
= frrlie~1 ~N ©
1] o = [a R
S 175 | %
v e
COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE - Cy¢ (€) 5.832.471,96

|\\

Come indicato in tabella, I'opera di riferimento & stata tratta dal “Prezzario delle
Tipologie Edilizie — DEI” edizione 2024. La tipologia edilizia maggiormente
rappresentativa €& la tipologia “"D27 - Edificio destinato a residenza sanitaria
assistenziale”.

Si precisa che e stato applicato un coefficiente pari a 0,90 riferito ad ubicazione
e contesto per tener conto della diversita di localizzazione tra il subject
(realizzato a Milano e con costi di trasporto, organizzativi e gestionali maggiori)
e l'opera di riferimento (Cassano Magnhago).

Si precisa che e stato applicato un coefficiente pari a 0,70 riferito al livello
qualitativo per tener conto della differenza di qualita nelle caratteristiche e nelle
rifiniture tra il subject e I'opera di riferimento.

Si precisa come, nonostante il prezziario DEI faccia riferimento alla Superficie
Lorda di Piano, nel caso in esame ¢ stata utilizzata la superficie catastale riferita
all'intero compendio immobiliare (superficie ragguagliata ai sensi del DPR
138/98) per tenere conto della differente incidenza sui costi di locali e ambienti
aventi differenti destinazioni e finiture (piani interrati, fabbricati accessori...).
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4.1.5 Costi indiretti di costruzione (Cic)

Sono costituiti sia dagli “*Oneri di urbanizzazione” (Oy) che dai “Costi di gestione
dell’'operazione” (Cqg).

Gli “Oneri di urbanizzazione” (Oy) comprendono:
- Oups Oneri di Urbanizzazione Primaria e Secondaria;
- Occ Contributo concessorio sul costo di costruzione.
I “Costi di gestione dell’'operazione” (Cg) comprendono:
- Op Onorari Professionali;
- CaL Costi per Allacciamenti ai pubblici servizi (trascurabile);
- Sg Spese Generali;
- Sc Spese di commercializzazione.

I costi indiretti di costruzione sono computati nella seguente tabella:

. . T P Unita di s .
Tipologia .asso ° r'ezz? n.| adl Quantita Costoin €
Aliquota %| unitario misura
Oneri di urbanizzazione :

§ Primaria (tabellari o a 0,00 - 0,00 0,00
E scomputo) - Oup
.§ Oneri di urbanizzazione 0.00 0.00 0.00
3 |secondaria-Ous ’ - ’ ’
o
© |Monetizzazione degli 0.00 0.00 0.00
S |standards urbanistici ’ B ’ ’
)
S | contributo concessorio sul

K . 0,0% 0 - 0,00 0,00

costo di costruzione (Occ)
g
O |Onorari professionali (O;) 4,0% € 5.832.471,96 233.298,88
g
%b Spese generali e Costi per 0
= |Allacciamenti (s¢+ Ca) 2,0% € 5.832.471,96 116.649,44
7]
o
fi Spese di
S s 0,0% € 5.832.471,96 0,00
O |commercializzazione (Sc)
COSTI INDIRETTI DI COSTRUZIONE Cc =(Oy + Cg) 349.948,32

Trattandosi di un‘opera a destinazione sanitaria (opera pubblica o di interesse
generale realizzata da enti istituzionalmente competenti) il contributo di
costruzione (oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e contributo
concessorio sul costo di costruzione) risulta essere nullo, cosi come previsto
dall’art. 17 del DPR 380/2001 lettera C.

Le percentuali riferite a oneri professionali e spese generali sono quelle
usualmente utilizzate dall’ufficio e sono dedotte dal mercato sentito anche il
parere degli operatori e delle associazioni del settore.

Inoltre, trattandosi di un’opera a destinazione sanitaria, le spese di
commercializzazione sono nulle in quanto limmobile verra edificato su
commissione e non sara collocabile nel libero mercato.
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4.1.6 Costi diretti e indiretti di acquisto dell’area

In assenza di un mercato di riferimento di aree con uguale destinazione
urbanistica, per la determinazione del valore dell’area, ai fini dell’applicazione
del procedimento del costo, si prendono a riferimento i valori delle aree
edificabili ai fini IMU con destinazione urbanistica riportati nella Deliberazione
della Giunta Comunale del Comune di Cassano Magnago, n° 43 del 10/04/2020.
Si & preso a riferimento il valore delle aree ricadenti nell’'ambito del “Tessuto
Urbano Consolidato”, pari a 115 €/mq, da moltiplicare per la superficie del
mappale paria 4.110 mq.

COMUNE DI CASSANO MAGNAGO

(PROVINCIA DI VARESE)

DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

Data: 10/04/2020 N": 43

OGGETTO: DETERMINAZIONE VALORE AREE FABBRICABILI Al FINI DELLA NUOVA IMU.

VALORE AREE EDIFICABILI
ZONE £/mg
TUC (Tessuto Urbano Consolidato) 115.00
APC (Ambit1 di Progettazione Coordinata) 97.00
APC 38 115,00
AS (Aree Strategiche) 97.00
Aree Produttive (Aree con funzionm non residenziali) 82,00
Aree di Pregio l 80.00

Il calcolo del costo diretto dell’area € cosi di seguito esplicitato:
Caa (Costo diretto dell’area) = 4.110 mqg x 115 €/mq = € 472.650,00

4.1.7 Calcolo del valore dell’area e degli oneri di acquisto

Il valore di mercato dell’area ¢ pari a:

Can - Costo diretto dell'area (€)

472.650,00
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I costi indiretti di acquisto (notarili, in intermediazione e consulenza, oneri
fiscali) dell’area sono computati nella seguente tabella:

Caa - Costo diretto dell'area (€) Aliquota di Cpa (%) Oaa - Oneri area (€)

472.650,00 13,00% 61.444,50

4.1.8 Oneri finanziari

Vengono calcolati con riferimento alla tempistica dell’'operazione immobiliare e
solo sull’esposizione finanziaria del promotore (debito verso gli istituti di
credito).

Gli oneri finanziari si calcolano con la seguente formula:

I=Cxdx(gq"-1)

Dove: C
d
g" = coefficiente di attualizzazione del montante con g = (1+r)

capitale investito

percentuale di indebitamento

r = tasso di interesse sul debito

n = tempo di maturazione dei fattori economici calcolato dal
momento in cui si ipotizza I'erogazione dei costi.

Gli oneri finanziari sono computati nel seguente modo.

L . Ora
C -Capitale investito
ONERI FINANZIARI P Mesi maturazione Tas;° " | onerifinanziari
Costi (€) d-Quota debito(%) (€)
Sui costi diretti e indiretti dell'area
n 534.094,50 60,00% 25 4,51% 30.846,04
Opa=(CantOpn) x d x (9"-1)
30% Sui costi diretti e indiretti del fabbricato
n 6.182.420,28 60,00% 16 4,51% 224.721,91
Orc=(Crc+Cic) x d x (9"-1)
70% Sui costi diretti e indiretti del fabbricato
n 6.182.420,28 60,00% 9 4,51% 124.777,83
Orc=(Crc#Cic) x d x (9"-1)
ONERI FINANZIARI O = (O +O5¢) 380.345,78

Ipotizzando un ricorso al credito per il 60% e al capitale proprio per il restante
40%, ai fini della determinazione del tasso di interesse sul debito si & fatto
riferimento alla pubblicazione della Banca d’Italia “Banche e moneta: serie
nazionali”: in particolare si considerano le statistiche relative ai tassi di
interesse bancari sui prestiti in Euro alle societa non finanziarie per nuove
operazioni; per prestiti oltre un milione di Euro, si assume i = 4,51 %, pari al
tasso medio osservato nell'anno 2023.
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Tassi di interesse bancari sui prestiti in euro per

settore: nuove operazioni

(valori percentuali)

6,2 1"
43 '_//J/ 9
24 T —— Y 7
mv\/\/"‘w\.w
WWWMW
93 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2

- societa non finanziarie: fino 2 1 mil. euro (scala sinistra)

— societa non finanziarie: oltre 1 mil. euro (scala sinistra)
— societd non finanziarie (totale) (scala sinistra)

— famiglie: per acquisto abitazioni (TAEG) {scala sinistra)
- famiglie: credito al consumo (TAEG) (scala destra)

4.1.9 Utile del promotore

Costituisce il profitto complessivo che il promotore ritrae dall'impiego di tutti i
capitali nell’operazione immobiliare e viene incamerato al momento della
vendita del prodotto edilizio finito. L'utile complessivo € la somma delle due
componenti remunerative dei capitali impiegati e dei rischi d'impresa. L'utile
del promotore & espresso in percentuale sui costi sostenuti (area, costruzione,
oneri finanziari) ed & computato nella seguente tabella:

. Oneri . . . .
UTILE PROMOTORE Costi finanziari Costi totali Aliquota Utile
(€) (€) p (%) (€
(€]
Sui costi diretti e indiretti
dell'area e relativi oneri finanziari 534.0094,50 69.648,03 603.742,53 7,50% 45.280,69
e = (Can+0an+05a) X P
Sui costi diretti e indiretti di
costruzione e relativi oneri finanziari 6.182.420,28 |310.697,75 6.493.118,03 7,50% 486.983,85
Ung = (GGt Opc) X p
UTILE DEL PROMOTORE  Up={U., + U, ) 532.264,54

Tale percentuale & stata determinata con il metodo del build up approach
(letteralmente costruzione del tasso). Con tale metodo si determina il premio
per il rischio attraverso la specifica quantificazione numerica di ciascuna

categoria di rischio:

p (%) = Risk free + Risk premium

dove:

o Risk free = tasso privo di rischio o il rendimento dei titoli di stato con
scadenza omogenea rispetto all’orizzonte temporale di investimento. Per il
caso in trattazione, quindi, si prende in considerazione il rendimento medio
dei Btp per la fascia di vita residua dei titoli di durata omogenea rispetto
all'investimento ipotizzato (25 mesi), pari al 2,7%.
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o Risk premium = ¢& dato dalla somma dei principali tipi di rischio che

caratterizzano un investimento immobiliare, riconducibili all'interno di tre
categorie: rischio di business, rischio finanziario e rischio di sistema. Per
I'investimento immobiliare ipotizzato, si conviene che il premio per il rischio
puod essere ordinariamente assunto pari al 4,8%. Valore ottenuto
sommando le voci sottostanti:

= PrBus = rischio di business, che tiene conto dei rischi generali
dell'investimento immobiliare (come, I'andamento del settore
delle costruzioni e del mercato del comparto immobiliare in cui
rientra il bene) e dei rischi legati alla specifica proprieta
oggetto di valutazione (localizzazione, caratteristiche fisiche e
manutentive, flessibilita d’uso, riconvertibilita, stato locativo
ecc). In base alle singole destinazioni dei beni realizzabili si
puod assumere pari a 3,5%:;

» PrFin = premio per il rischio finanziario legato alle fluttuazioni
dell'inflazione, all’illiquidita dell'investimento immobiliare e al
grado di leva finanziaria. Si adotta pari a 0,8%;

= PrSis = Premio per il rischio di sistema, legato a variazioni del
quadro politico, normativo, amministrativo e ambientale
(legislazione fiscale, standard e requisiti tecnologici,
urbanistica ecc), e che nell’'area euro si puo ritenere nulla. Si
adotta pari a 0,5 %.

4.1.10 Valore di mercato a nuovo

Il Valore di mercato stimato con il procedimento del costo di produzione & pari
alla somma dei costi dell'area e dei costi di costruzione a nuovo. Il calcolo
viene riportato nella tabella sottostante:

Tipologia Importo euro (€)
Costi dell'area diretti e indiretti (Cp) 534.094,50
Costi di costruzione diretti e indiretti (C¢) 6.182.420,28
Oneri finanziari (Of) 380.345,78
Utile del promotore (Up) 532.264,54
VALORE DI MERCATO A NUOVO (Vy) 7.629.125,10

4.1.11 Deprezzamento

E la differenza tra il valore di mercato di un immobile a nuovo e il valore
economico del bene al momento della stima.

Il deprezzamento puod essere considerato il risultato della combinazione di tre
fattori:

e deterioramento fisico;
e obsolescenza funzionale;

e obsolescenza economica.
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Il deterioramento fisico (A4) € la quota parte di deprezzamento del bene
immobiliare dovuta al deperimento dei suoi componenti edilizi (strutture,
finiture ed impianti) per effetto del tempo e dell’'usura (vetusta).

Il deterioramento fisico viene calcolato utilizzando la formula empirica
proposta dall’lUnione Europea degli Esperti Contabili, la quale calcola il
deprezzamento complessivo dell'immobile, durante la sua vita utile,
sommando i deprezzamenti relativi a ciascun componente del manufatto
edilizio.

A =2 { [ (A+20)2/140] - 2,86 } X Vi X Vnc

Dove, per ogni categoria di componenti edilizi e:

A = ti/ni x 100

ni = vita utile dell’i-esimo componente edilizio del fabbricato.

ti = eta apparente dell’i-esimo componente edilizio del fabbricato.

Yi = incidenza percentuale del costo dell’'i-esimo componente.

Vne = Quota parte di valore di Produzione a Nuovo riferito al solo fabbricato
(Crc+Cic+Orc+Upc) in euro.

L'incidenza del deprezzamento fisico di ciascun componente edilizio sul costo
di costruzione a nuovo complessivo dell’edificio (escludendo i costi totali
dell’area) &€ computata nella tabella che segue:

Etaapparente | Vitautile A=t/n Incidenza del costo del componente | Percentuale deprezzamento fisico
Deprezzamento . . - .
t (anni) n (anni) (%) edilizio sul costo anuovo vyi (%) (%)
Quota strutture
8s={[(As+20)?/140]-2,86} 23 100 23,00% 45,64% 4,72%
X YS
Quota finiture
6f={[(Af+20)2/140]—2,86} 23 30 76,67% 18,74% 11,97%
x yf
Quota impianti
5i={[(Ai+20)*/140]-2,86} 15 20 75,00% 35,62% 21,94%
X Yi
Percentuale Totale deprezzamento fisico 38,64%

La quota di deprezzamento fisico si applica solo alla quota di Valore a Nuovo
(Vne = Crc+Cic+Orc+Upc) relativa al fabbricato che € pari a € 6.980.101,88.

L'obsolescenza funzionale € la perdita di valore di un immobile dovuta alla sua
minore capacita di assolvere le proprie funzioni in maniera efficace ed
efficiente.

L'obsolescenza economica deriva da cause esterne all'immobile (la
localizzazione o le condizioni del mercato immobiliare).

I deprezzamenti per deterioramento fisico, per obsolescenza funzionale e per
obsolescenza economica sono computati nella tabella che segue.
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Tipologia Incidenza | (Vnc) Valore a cui é riferita la quota Valore deprezzamento
deprezzamento % (€) (€)
Deterioramento fisico (Apg) | 38,64% 6.980.101,88 2.696.980,48

Obsolescenza funzionale

0,00% 6.980.101,88 0,00
(AOF)
Obsolescenza economica
0,00% 6.980.101,88 0,00
(Bok)
TOTALE DEPREZZAMENTO (A = App+Aor+lok) 2.696.980,48

4.1.12 Determinazione del Valore con il Procedimento del Costo di Riproduzione
Deprezzato

Il Valore di mercato stimato con il procedimento del costo di riproduzione
deprezzato € uguale alla differenza tra il valore di produzione a nuovo (somma
dei costi dell'area e di costruzione a nuovo) e il deprezzamento totale. Il calcolo
viene riportato nella tabella sottostante.

Tipologia Importo (€)
Valore di mercato a nuovo (Vy) 7.629.125,10
Deprezzamento (A = App+Aor+Aog) 2.696.980,48
VALORE DI MERCATO V,,, =V - A 4.932.144,61

Il valore di mercato dell'intero compendio immobiliare & pari a € 4.932.144,61.

Al fine di determinare il valore di mercato della sola porzione di compendio
immobiliare a destinazione RSA si andra a dividere il valore sopra determinato
(riferito all'intero compendio) per la sua superficie ragguagliata in modo da
ottenerne il valore unitario.

A) Valore di mercato intero compendio immobiliare = € 4.932.144,61;
B) Sup. ragguagliata intero compendio immobiliare = 5.026 mq;

C) Il valore unitario dell'intero compendio immobiliare = % = 981,33 €/mq

€ 4.932.144,61 / 5.026 mq = 981,33 €/mq.

Una volta determinato tale valore unitario esso verra moltiplicato per la
superficie ragguaglia della porzione di immobile a destinazione RSA cosi da
ottenere il piu probabile valore di mercato della porzione di compendio
immobiliare oggetto di stima.

D) Sup. ragguagliata porzione a destinazione RSA = 4.488 mq;
E) Valore di mercato porzione a destinazione RSA = D x C = € 4.404.209,04
981,33 €/mq x 4.488 mq = € 4.404.209,04 in c.t. € 4.400.000,00.
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5 DETERMINAZIONE DEL CANONE DI LOCAZIONE

A partire dal valore di mercato dell'immobile, & possibile determinare il canone
di locazione annuo, applicando la formula inversa del procedimento di
capitalizzazione.

Alla luce della particolare destinazione d’uso dellimmobile oggetto di stima, non
rilevata dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, al fine di determinare il
Canone Annuo di locazione si prendera a riferimento come tasso di
capitalizzazione quello medio relativo agli immobili a destinazione commerciale
(Negozi) rilevato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare per il Comune di
Cassano Magnago nella zona OMI B1 (Appetibilita Normale - II sem. 2023) in
guanto questa tipologia costruttiva risulta essere la piu vicina (tra quelle rilevate
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare) a quella dell'immobile oggetto di
stima.

o Osservatorio del Mercato Immobiliare:

II° semestre 2023 - Cassano Magnago

Zona OMI Categoria Tipologia edilizia R1 R2

B1 Commerciale Negozi 0,066 0,063

Il tasso di capitalizzazione sara quindi pari a 6,45%. Tale percentuale viene
reputata coerente, anche alla luce della non necessita di nuovi investimenti da
parte della proprieta che vadano ad accrescerne la redditivita e tenuto conto
che l'attivita economica esercitata all’interno della porzione di compendio
immobiliare non comporta particolari rischi anche e soprattutto alla luce
dell'aumento dell’aspettativa di vita e quindi del continuo aumentare del humero
di persone “anziane” aventi necessita di assistenza.

Valore di mercato | Saggio di

Canone annuo
dell'immobile redditivita

€ 4.400.000,00 6,45% € 283.800,00

Pertanto, il valore del canone annuo di locazione sara pari, in cifra tonda,
a € 283.000,00.
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CONCLUSIONI

Il presente elaborato ha per oggetto l'individuazione del piu probabile valore di
mercato e del piu probabile canone di locazione annuo della porzione di
compendio immobiliare adibita a RSA sita in Comune di Cassano Magnhago, Via
Buttafava n. 15, e identificato al Catasto Fabbricati al:

e Foglio 11, Particella 2370;

valutazione finalizzata ad una sua vendita o locazione, escludendone qualunque
atro utilizzo.

La valutazione sara riferita all’attualita.
L’'unita immobiliare oggetto di valutazione risulta essere di proprieta di:

e Azienda di Tutela della Salute dell'Insubria con sede in Varese, proprieta
per 1/1.

La richiesta di prestazione e stata acquisita al prot. n. 148011 del 04/08/2023.

L'intero compendio immobiliare, identificato come un’unica unita immobiliare
mapp. 2370, di proprieta di ATS Insubria, e costituito da piu corpi di fabbrica di
cui:

- Una porzione concessa in comodato d’uso gratuito ad ASST Valle Olona e
sede della “Casa di Comunita”, struttura che offre |'accesso ai servizi socio-
assistenziali e composta da locali front-office e ambulatoriali (la cui
rappresentazione grafica e stata poi indicata al cap. 2.1.2);

- Una porzione molto piu estesa (a sua volta suddivisa in piu corpi di fabbrica),
concessa in locazione alla ditta “Consorzio Zenit Societa Cooperativa a
responsabilita limitata” avente destinazione d’uso vincolata a RSA (oggetto
della presente stima).

Con nota prot. 15146 del 07/02/2024 (acquisita al prot. 19130 del 07/02/2024)
I’Azienda di Tutela della Salute dell'Insubria ha chiesto di valutare non soltanto
I'intero bene di cui al mappale 2370 ma anche la sola porzione di compendio
attualmente locata (a destinazione RSA) ai fini di una futura eventuale vendita
o ridefinizione del canone locativo.

Con nota prot. 30175 del 08/02/2024 (acquisita al prot. 41440 del 08/02/2024)
I’ATS dell'Insubria ha chiesto di valutare solamente la porzione di compendio
attualmente locata (a destinazione RSA) sempre ai fini di una futura eventuale
vendita o ridefinizione del canone locativo.

L’Azienda di Tutela della Salute dell’Insubria, congiuntamente con la richiesta di
prestazioni ha fornito all’Ufficio un’ampia e dettagliata documentazione. E stato
altresi eseguito sopralluogo fisico all'interno e all’esterno della struttura in data
14/12/2023 (autorizzazione prot. 9839R del 30/11/2023), che ha permesso di
integrare e completare le informazioni e la documentazione sia fornite
dall’Azienda, sia reperibili nei nostri archivi, sul web, tramite visione delle
ortofoto e di Street View.
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Ii bile in Co di C. Magnago (VA)
Via Buttafava, 15
Relazione di Stima

Direzione Regionale Lombardia - Ufficio provinciale di Varese - Territorio

Via Frattini, 1 - 21100 Varese tel. 0332/1767911 fax. 0332/1767981 - dp.varese.uptvarese@agenziaentrate.it

La stima & stata eseguita applicando il procedimento indiretto dell’approccio di
costo (valore di riproduzione deprezzato) e la formula inversa del procedimento
di capitalizzazione.

Tutto quanto sopra richiamato e considerato, tenuto conto delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del bene in esame, della consistenza, dell’'ubicazione,
della destinazione, della scala dei valori desunta dalle indagini di mercato,
nonché dei risultati dei conteggi qui restituiti, si indicano in:

e € 4.400.000,00 c.t. (euro quattromilioniquattrocentomila/00) il
piu probabile valore di mercato;

e € 283.000,00 c.t. (euro duecentottatremila/00) il piu probabile
canone annuo di locazione;

riferiti alla porzione di compendio immobiliare a destinazione RSA.

Varese, 15 marzo 2024

IL CAPO AREA SERVIZI
ESTIMATIVI E OMI

Antonio Antenucci
Firmato digitalmente

IL DIRETTORE DELL'UFFICIO
PROVINCIALE TERRITORIO
Lorenzo Marziali
Firmato digitalmente

(*) Su atto di delega del Direttore provinciale (Antonio Montuori) n. 143234 del 27/07/2023.

Un originale del documento é archiviato presso I'Ufficio emittente
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