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Il presente elaborato è costituito dalla relazione tecnico descrittiva per l’individuazione delle 

consistenze dello stato di fatto del “lotto 2” oggetto di intervento. 

La relazione e i relativi allegati a firma del Geom. Fabrizio Guenzi sono già stati consegnati e 
condivisi con il Comune di Varese (Ufficio Pianificazione Attuativa) durante la redazione del 
precedente Programma di intervento, in seguito ad un sopralluogo congiunto del 16/04/2020. 

Di seguito si riportano integralmente tali elaborati. 

La presente relazione è completata anche con l’analisi delle consistenze dello stato di fatto 
relative al Lotto 1 di proprietà del Comune di Varese. 

Su richiesta dell’amministrazione si allega una planimetria di insieme con la numerazione 
degli edifici in coerenza con le schede del presente documento e le schede patrimoniali 
dell’edificio comunale insistente sul lotto 1 da cui sono dedotte le relative superfici e 
volumetrie.



    Varese , 03/03/2020

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Soc. ITALIANA DIAMANTI S.L.R.

immobili in VARESE Via SILVESTRO SANVITO n. 80

UNITA' IMMOBILARE

VARESE SEZ. MA FOGLIO 6 PARTICELLA 273 SUB 1

legata a   “    MA                         “            368   “    1

legata a   “  VA          “     10       “  9767 

VIA SILVESTRO SANVITO n. 80 piano: T-1-2-S1; categoria D/1; RENDITA  € 364.404,00

RELAZIONE TECNICO-DESCRITTIVA 

INDIVIDUAZIONE DELLA SUPERFICIE DEL LOTTO, DELLA

SUP. COPERTA, DELLA S.L.P. E DEL VOLUME ESISTENTE.

Nelle pagine seguenti viene riportato in forma grafica il rilievo realizzato in loco con

strumentazione  topografica  (stazione  totale  dotata  di  misuratore  laser  +

strumentazione  GPS)  realizzato  per  determinare  con   precisione  accurata  la

consistenza degli immobili esistenti.

Gli immobili, che costituiscono un'unica unità immobiliare, sono di fatto disposti su

due  lotti  e  separati  dalla  strada  denominata  Via  Silvestro  Sanvito.  La  parte  più

consistente è quella a Nord di detta strada e forma un complesso  industriale costituito

da una serie di capannoni , tettoie, piazzali e palazzine uffici (queste ultime distribuite

su più piani)  e si trovano ubicate sul mappale del catasto terreni identificati  alla sez.

di Masnago, foglio 9 , mappale 273, ente urbano di 29.090 mq ;  l'altra parte, a Sud

della strada, è costituita da un immobile disposto su due piani a suo tempo destinato

a mensa aziendale, oltre ad accessori e terreno pertinenziale e si trova ubicato sui

mappali del catasto terreni identificati alla sez. di Masnago, foglio 9 , mappale 368,

ente urbano di 670mq + sez. Varese f. 9 mapp. 9767 ente urbano di 2030 mq oltre al

mappale in sez. Masnago foglio 9 mapp.  1505 prato di 820 mq.
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Data la complessità e l'estensione della zona, il GPS è stato utilizzato per il rilievo dei

punti di stazione topografica strumentale dalle quali sono  stati rilevati i  successivi

punti di dettaglio. Pertanto il rilievo è stato sviluppato tramite una serie di stazioni

topografiche lungo il perimetro esterno ed una serie di stazioni interne (sia nelle zone

scoperte che all'interno dei capannoni) ove è stato possibile rilevare in pianta ed in

altezza le costruzioni.

Il  suo  fine  è  quello  della  determinazione  della  superficie  dei  lotti,  della  superficie

coperta, dell'individuazione ed il calcolo della S.L.P. e dei volumi effettivi dei fabbricati

esistenti.

Attraverso l'uso del laser di cui è dotato lo  strumento topografico si  sono rilevate

pertanto,  oltre  la  loro  sagoma in  pianta,   i  prospetti  dei  fabbricati  ed  ove questi

presentano una quinta di supporto e di finitura verso l'esterno costituita unicamente

da una muratura a chiusura della copertura, si è rilevata la  stessa copertura, ove

possibile dall'esterno e dove non possibile dall'interno del fabbricato, assegnando in

questo caso uno spessore alla copertura (a volte rilevabile ed a volte ipotizzabile).

Non sono stati rilevati i particolari delle murature interne e non sono state rilevate

tutte le parti interrate.

Si fa notare che alcuni fabbricati ed alcune tettoie sono stati in parte demoliti ed altri

sono crollati (anche solo parzialmente), ma la loro presenza si può desumere dalle

schede catastali depositate a descrizione dell'unità immobiliare (allegate alla presente)

mentre  le  loro  sagome (sia  in  pianta  che  in  altezza)  sono  rilevabili  attraverso  la

presenza dei manufatti rimasti in loco che preservano le giuste sagome delle piante e

delle coperture.

Il  rilievo  è  stato  quindi  elaborato  per  formare  un  grafico  in  formato  digitale

assegnando  una  quota  relativa  pari  a  zero  pressappoco  baricentrica  al  complesso

immobiliare e viene rappresentato interamente nel grafico generale in scala 1:500 ove

si lasciano rappresentati tutti i punti rilevati con le loro relative quote di rilievo.

Si  è  poi  proceduto  a  suddividere  in  zone  omogenee  il  complesso  immobiliare

ottenendo 38 diversi edifici aventi caratteristiche simili, come desumibile dal grafico

della planimetria generale in scala 1:1.000 che distingue anche quelli effettivamente

esistenti con quelli demoliti o crollati

Quindi  si sono create 34 schede tecniche per  la  zona a Nord della  Via  (in scala

1:250, oppure 1:500 per i capannoni grandi) ed attraverso le misure rilevate sono

state create le planimetrie per il  calcolo della superficie coperta e della S.L.P. e le
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sezioni atte al calcolo del volume che hanno come riferimento altimetrico il dislivello

tra il piano del pavimento e l'estradosso delle coperture dei vari immobili.

Parimenti, i fabbricati a Sud, sono stati suddivisi in 4 schede tecniche. 

Su ogni scheda c'è la dimostrazione grafica ed analitica del calcolo della superficie

coperta, della S.L.P.   e del volume relativo alla porzione analizzata. 

Alla fine c'è la tabella riassuntiva della consistenza con somma di quanto calcolato per

la determinazione dei totali.

Pertanto si evince che la superficie del lotto a Nord della Via è di 30794 mq, con

26392,96 mq di superficie coperta , 33466,54 mq di SLP e 246168,46 mc di volume;

mentre il  lotto  a Sud della  Via   Via  è di  4035 mq con 1247,94 mq di  superficie

coperta , 2311,14 mq di SLP e 6804,38 mc di volume.

Si allega:

planimetria totale in scala 1:500 ;

n° 1 planimetria riepilogativa in scala 1:1.000 e 

n° 38 schede planimetriche in scala 1: 250 e 1:500 con calcoli mq e mc ;

schede riepilogative dei calcoli sup. lotti + coperta + S.L.P. + volume;

n° 2 mappe catastali;

n° 8 schede catastali che individuano l'unità immobiliare.

Il tecnico rilevatore
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Soc. ITALIANA DIAMANTI S.L.R.

immobili in VARESE Via SILVESTRO SANVITO n. 80

UNITA' IMMOBILARE

VARESE SEZ. MA FOGLIO 6 PARTICELLA 273 SUB 1

legata a   “    MA                         “            368   “    1

legata a   “  VA          “     10       “           9767     

VIA SILVESTRO SANVITO n. 80 piano: T-1-2-S1; categoria D/1; RENDITA  € 364.404,00

SCHEDE RIEPILOGATIVE 

CALCOLO SUPERFICIE LOTTI

CALCOLO SUPERFICIE COPERTA

CALCOLO SUPERFICIE LORDA DI PAVIMENTO

CALCOLO VOLUME

AGGIORNAMENTO A SEGUITO DI SOPRALLUOGO TECNICO

CONGIUNTO CON RESPONSABILI 

UFFICIO  PIANIFICAZIONE ATTUATIVA

DEL 16/04/2020

Geom.   GUENZI FABRIZIO MARIO
Via     Antonio      Gramsci     n °    27
28053 – Castelletto  Sopra  Ticino  (NO)

Collegio Geometri Novara n° 2058
tel-fax uff icio  0331972496 - tel.port. 3391167100

c.f .  GNZ FRZ 65R22 F952E  -  p.iva 02029740038

e-mail : fabrizio@geometraguenzi.it

e-mail certificata : fabriziomario.guenzi@geopec.it



����������

��	
���
���������������

����������	
����	��
�
��� �����������

����������	������� �����������

����������	
����	��
������ �����������


�
��� ������������

�������� ��������������������� ���������������������������� ���������

������������ � �!�� �"�#�!�� �"
�#!
�

������������ �"�#�!�� �"�#�!��  "#��!��

������������ ��
!�� ���!
 #"���!��

�����������# ��#!� ��#!� �" 
�!�


������������ �" �#!�� �" �#!�� ��"��
!� 

������������ �"���!�� �"���!��  "���!��

������������ �� !
� �� !
� #"
�
!�#

����������� ��#!�� ��#!�� �"���!��

�����������
 �
 !�# �
 !�#  ��!�


������������� �
#!� �
#!� �"��#!��

������������� �
�!#
 �"��#!#� �"��
!��

������������� �##!�# �##!�# ���!��

������������� �"���!�� �"���!
� ��" �#!#�

������������# �"�#�!�� �"�#�!�� �#"#� !� 

������������� � �!   #�!�� �" ��!��

������������� #"��
!�� #"�� !�� ��"���!��

������������� 
�
!#� 
�
!#� �"
��!�#

������������ �"� �! � �"� �! � ��"��#!�


������������
 �"���!#� �"���!#� ��"���! �

������������� �� !
� �"���! � #"���!��

������������� ��!�� ��!�� �#!#�

������������� ���!�� ���!�� �$

������������� �� !�# �� !�# �"�

!� 

������������# ���!# ���!# �"# #!��

������������� ���!�� ���!�� �"� �!��

������������� �
�!� �
�!� �"
�#!#�

������������� �"�#�!�� �"# �!�# ��"���!��

������������ � !�� � !�� � �!� 

������������
 ��!
# ��!
# ��
!��

������������� ���!# ���!# �"�
�!
#

������������� ��!#
 ��!#
 �$

������������� ���!�� ���!�� �"#��!� 

������������� � !�� � !�� �$

������������# #�!�# #�!�# �
 !�#



���������
�	
���
������������� ���������������

�	
���
�����������
���

����������	
����	��
�
��� ���������

����������	������� ����������

����������	
����	��
������ ����������


�
��� ����������

�������� ��������������������� ���������������������������� ���������

������������� �"���!�� �"���!�� �"���!#


������������� ��!�� ��!�� ���!��

������������� ���!
# ���!
# �� !��

������������ ��!�� ��!�� �$

	����
�	���	���	
����

����������������������� ��"�
#�%�#"��� ���������	��

������������������������� ��"�
�!
��%��"���! � ���������	��

������������������������������������ ��"#��!�#�%��"�
�!�� ���������	��

������������� �#�"

�!���%��" ##!�� ����������	��

�&�'(�)*�+

































































                                        Varese , 12/07/2021
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Soc. SAM SRL

immobili in VARESE Via Francesco Crispi / Piazzale Don

Giuseppe Tornatore

UNITA' IMMOBILARE

VARESE SEZ. MA FOGLIO 6 

PARTICELLA 4739-4740-3379-4741(parziale)-4742(parziale)

RELAZIONE TECNICO-DESCRITTIVA 

INDIVIDUAZIONE DELLA SUPERFICIE DEL LOTTO 1, DELLA

SUP. COPERTA E DEL VOLUME ESISTENTE.

Nelle pagine seguenti viene riportato in forma grafica il  rilievo realizzato in loco con

strumentazione topografica (stazione totale dotata di misuratore laser + strumentazione

GPS) realizzato per determinare la consistenza degli immobili esistenti.

Si denota dalla mappa catastale che il fabbricato (sede operativa di ufficio comunali) non

è completamente rappresentato in mappa in quanto appare diviso dal mappale 3379

mentre in realtà è un tutt'uno di quanto rappresentato dalla sagoma dei mappali 4740-

4742.  Il resto del rilievo è relativo al parco pubblico che si trova sui mappali 4739 –

3379   e  parte  del  4741;  quest'ultimo  mappale  identifica  parzialmente  anche  il

parcheggio del Piazzale Don Giuseppe Tornatore.

Il “Lotto 1 “ è individuato in loco nel suo perimetro da alcune recinzioni e fabbricati nei

lati Est ed Ovest, mentre nei lati Nord e Sud è stato individuato con linea grafica dai

tecnici progettisti.

Il  fabbricato  comunale  è  stato  identificato  nel  suo  complesso  dall'esterno  tramite

misurazioni effettuate con il teodolite elettronico dotato di laser e le quote di riferimento

Geom.   GUENZI FABRIZIO MARIO
Via     Antonio      Gramsci     n °    27
28053 – Castelletto  Sopra  Ticino  (NO)

Collegio Geometri Novara n° 2058
tel-fax ufficio  0331972496 - tel.port. 3391167100

c.f.  GNZ FRZ 65R22 F952E  -  p.iv a 02029740038

e-mail : fabrizio@geometraguenzi.it
e-mail certificata : fabriziomario.guenzi@geopec.it



del piano terra sono state identificate con le soglie d'ingresso del fabbricato

Il rilievo della zona del “Lotto 1” è stato eseguita in integrazione del precedente rilievo

della zona “ex Aermacchi” che identifica il “Lotto 2”.

Il  suo fine è quello della  determinazione della  superficie del   lotto,  della  superficie

coperta, dell'individuazione ed il calcolo del volume del fabbricato esistente.

Per il calcolo del volume e della superficie coperta si è poi proceduto a suddividere in

zone omogenee l'immobile  aventi caratteristiche simili, come desumibile dal grafico

della planimetria generale in scala 1:500, mentre per l'individuazione della superficie

dell'intero “Lotto 1” si è suddiviso in figure geometriche regolari.

Quindi  si  è  creata  una  scheda  tecnica  relativa  al  fabbricato  comunale  ed  un'altra

relativa all'intero “Lotto 1”.  

Sulle schede c'è la dimostrazione grafica ed analitica del calcolo della superficie del

“Lotto 1”, della superficie coperta  e del volume relativo alla porzione analizzata . 

Pertanto si evince che la superficie del “Lotto 1” è di 7324,97 mq, con 1172,27 mq di

superficie coperta  e  8836,500 mc di volume.

Si allega:

planimetria totale in scala 1:1000 ;

n° 1 schede planimetrica in scala 1:500 con calcoli mq e mc .

Il tecnico rilevatore

.
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T E R R E N O  
CODICE 
IDENTIFICATIVO 4T010 RIF.FOGLIO 

AEROFOTOG. COMUNE DI  VARESE 

FOGLIO IDENT.VO 
SCALA 1/4000 

C  LOCALITA' MASNAGO - CARROZZERIA 

CIRCOSCRIZIONE 4  

SPAZIO PUBBLICO 
DI   RIFERIMENTO  

P.LE DON TORNATORE 
VIA DELLA CARROZZERIA 

VIA FORESIO 

DESTINAZIONE 
D'USO ATTUALE 

Area Verde Urbano  
 Parcheggio Pubblico 

DESTINAZIONE 
URBANISTICA ZS2 

TIPO DI BENE Bene indisponibile per destinazione 

DISPONIBILITA'  
DEL BENE 

Si tutto in superficie, 
 in sottosuolo solo sui mappali 2923 - 2592 

DIRITTI   REALI 
COSTITUITI Diritto di superficie in sottosuolo 

IDENTIFICATIVO 
CATASTALE C A T A S T O    T E R R E N I  

SEZIONE CENSUARIA  

particella progressiva foglio    mappale n. SUPERFICIE 
CATAST. MQ. 

SUPERFICIE 
INDICAT. MQ. 

REDDITO 
DOMINICALE 

1  2934    
2  2923  9956  
3  2592    
4      
5      
6      
7      
8      
9      

10      
11      
12      
13      
14      
15      
16      

17      
18      
19      
20      

SOMMANO   0 9956  
TOTALE    9956  
IDENTIFICAZIONE  
DI CHI UTILIZZA IL 
BENE 

In superficie COMUNE DI VARESE 
In sottosuolo solo su parte del 2934 per mq. 2120 

VINCOLI  
CONTRATTUALI IMPRESA EREDI DE TOMASI con sede a Carmago per anni 60 

TIPO DI VALORE EURO LIRE 

VALORE INVENTARIO 0,00  
VALORE VENALE INDICATIVO 179.964,57 348.460.000 

ANNOTAZIONI  
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D
estinazione d’uso 

Terziario per il servizio pubblico  
C

lassificazione  
Bene disponibile 

 
 

 U
bicazione 

C
om

une di 
 

Varese   
 

P.zza 
 

 
D

on Tornatore 
Località  

 
R

ione C
arrozzeria 

C
ircoscrizione 

 
n°1 

 
 

D
ati catastali 

C
atasto Terreni  

Sezione C
ensuaria di m

asnago 
 

 
foglio  

 
n. 6 

m
appale  

n.2592-3379-2923 
 

C
atasto Fabbricati 

foglio  
 

n. 
                                   

M
appale  

n.  
 C

onsistenza  
Superficie lorda  

m
q. 2127,03 

 
Superficie utile  

m
q. 1937,80 

Altezza m
edia 

 
m

t. 3,10 
 

  
Volum

e v.p.p. 
 

m
c. 6786 

 
 

Anno di costruzione 
 non nota 

   Stato di conservazione  pessim
o 

D
escrizione som

m
aria : Trattasi di un corpo di fabbrica con  architettura di tipo  industriale 

 R
ealizzato con tipologia costruttiva tradizionale m

uri in calcestrutto e m
attoni, con solai 

G
ettati in opera, che si sviluppa in verticale su due piani fuori terra disim

pegnato da una  
scala interna l’edificio è interessato da un intervento di ristrutturazione generale 
Valore di inventario  

              £.     637.790.000 
Valore venale indicativo 

  £. 1.060.000.000 
U

tilizzo attuale  
utilizzato in parte dal centro litografico del C

om
une di Varese  

                                      e dall’ufficio ed archivio fotografico 
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