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COMUNALE SITO IN VIA GIORDANI.

‘1. Premesse:

Con riferimento al Piano Alienazioni 2022, & stata,

i
!

VALORIZZAZIONE DEL TERRENO DI PROPRIETA.

‘richiesta la valorizzazione di un terreno di proprieta

Comunale _posto in via

Giordani, pertanto il

%sottoscritto Dott. Ing. Mario Castelnovo in qualita di

Funzionario dell"Attivita Valorizzazione el

L

9 0

Amministrazione del Patrimonio dell’Area III (Risorse:j

‘ i
Finanziarie) del Comune di Varese rassegna_ _lal

seguente perizia di stima per la determinazione del
! ;

|
h

ipiﬂ probabile valore di mercato dell’immobile sopra

citato. ‘

2. Caratteristiche del luogo in cui sorge I'immobile.

L'attuale destinazione urbanistica dell'area e,

prevalentemente, quella di TUC-R1 (Tessuto Urbano

Consolidato Residenziale di Completamento).

Il terreno in questione rappresenta una porzione

dell'impianto di depurazione e fognatura Comunale.

3. Dati catastali, titolo di proprieta, destinazione

urbanistica e vincoli contrattuali.

Il cespite oggetto di stima & quello rappresentato dai

Mappali N° 3756, 4768, 4770 e 4772 del Foglio N°® 5

della Sezione Censuaria di Masnago.

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU)|
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lemesso con_nota del 07/02/2022 dell’Area IX del

s A A R
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| ;Comune di Varese emerge che il terreno oggetto della

) 's tima si trova, prevalentemente, 1 TUC-R1 (Tessuto

‘fUrbano Consolidato Residenziale di Completamento).

;Per ulteriori dettagli, si rinvia all'allegato CDU§

iredatto dall'Area IX del Comune di Varese.

4. Stima del terreno.
|

iTPer la valorizzazione del cespite si utilizza il criterio

l
di stima del metodo sintetico monoparametrico. |

| !
La stima viene effettuata presupponendo che il cespite%

;venga ricollocato in VCON (Verde di Connessione frai

iterritorio rurale ed edificato) mediante apposita

\variante del vigente Piano di Governo del Territoriol

(PGT).

Dato che:

m superficie catastale del terreno: 185,00 mgq;

L_ m un terreno_in VCON permette di acquisire un|

diritto edificatorio di 0,20 mc/mgqg, quindi il

volume di diritto edificatorio corrisponde a 37,00

. | mc, ossia, considerando un'altezza tipo di 3

,__ metri, si genera un di diritto edificatorio di

__ 12,33 mgq;

 SE— | = il valore unitario proposto dalla rilevazione dei|
:

- _ prezzi degli immobili in Provincia di Varese
~t

(pubblicato dalla Camera di Commercio di




Varese nel 2021) per immobili da ristrutturare,

nella zona di Masnago, varia da 600,00 €/mqg a

‘ 750,00 €/mgq. Si preferisce utilizzare il valore

minimo decurtato del 30%, in quanto il cespite:

1 non permettera di costruire alcunché sul proprio

sedime, ma che consentira di acquisire un diritto

edificatorio da utilizzare su un altro lotto,

Pertanto il valore del terreno ammonta a:

12,33*420,00 =€ 5.178,60.

#%all'esatta perimetrazione del terreno oggetto della

lpresente perizia di stima.

1

;5. Conclusione peritale.

Dato che:

m l'andamento del mercato immobiliare & incentro;

m il terreno si trova di fianco all'impianto di

depurazione e fognatura del Comune di Varese.

|Alla luce di tutto quanto sopra esposto pare corretto

diminuire il predetto valore del 30%, quindi: 1

5.178,60 *0,70 =3.625,02 €.

Pertanto eseguendo g¢li arrotondamenti del caso si

____|determina che il pitt probabile valore di mercato del

lterreno di via Giordani ammonta a: € 3.600,00 (diconsi|

Euro tremilaseicento).




Si precisa che:

~m_il valore peritato prescinde da qualsiasi servitu,

peso, onere, gravame palesi o ‘occultati non!

menzionati nella presente relazione;

. m _presuppone il verificarsi delle condizioni

indicate nella presente relazione che si ritengono

i essenziali.

|

Varese, )] 2,,/{‘} 4/7'07’2

[

i —

i
!Il tecnico: Dott. Ing. Mario Castelnovo

Allegati:

L i

Estratto di mappa catastale

Visure catastali

Certificato di Destinazione Urbanistica
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TRIBUNALE DI VARESE

VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

(art.

5 R.D. 9 ottobre 1922 n. 1966)

L’anno 2022,

il giorno 03 del

mese di

marzo

in Varese:

125359 047

i
1

idavanti al sottoscritto Cancelliere & comparso il Dott

éMario Castelnovo_nato _a M_L

. Ing.:

2
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al numer

o“ il guale ha presentato la perizial
i

iche precede, chiedendo di asseverarla con giuramento.

i
Il richiedente, ammonito ai sensi dell’art. 483 del c.p. (1)

lpresta ciuramento ripetendo la formula che segue:

| “giuro di aver svolto l'incarico affidatomi bene e

i fedelmente al solo scopo di far conoscere la verita”

ILetto confermato e sottoscritto

e IS

e e S —
= PERI{? . IL_ CANCELLIBRE

| i/ M
|Dott I/Ing an@/\ astelnovo

7 D
F\lwe UYL \;\/\\ (
i l(1) Art. 483 c.p. “falsita ideologica commessa dal D rivato]

i lin atto pubblico”

S nota bene: l'ufficio non assume alcuna responsabilita per

_lquanto riguarda la veridicita ed il contenuto della perizia

—4asseverata con il giuramento di cui sopra.
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Cestione del Territorio

BOCUMENTO FIRMATO D[GITALMENTEI

Certificato di destinazione urbanistica.
Prot. Rif. N. 9157/2022

Vista la richiesta presentata dall’ Ufficio Valorizzazione e Amministrazione del
Patrimonio del Comune di Varese in data 25/01/2022;

Visti gli atti d"ufficio;

Visto il Piano di Governo del Territorio (PGT) approvato con Delibera di

Consiglio Comunale n. 27 in data 12/06/2014 e vigente, a seguito di
pubblicazione sul B.U.R.L. n. 45, dalla data del 05/11/2014;

SI CERTIFICA

Che:
i terreni di cui ai mappali n. 3756-4768-4770-4772 del Comune censuario di
Masnago, cosi come evidenziati nella mappa catastale allegata alla domanda,
risultano inclusi:
e mapp. 3756-4772:
- maggior parte zona “TUC-R1" - Tessuto urbano consolidato
residenziale di completamento, disciplinata dai disposti previsti dall’art.
78 delle Norme di Attuazione del Piano delle Regole;
- minor parte zona “MOB” - Infrastrutture stradali, fasce di salvaguardia
stradale e fasce di rispetto, disciplinata dai disposti previsti dall’art. 51
delle Norme di Attuazione del Piano delle Regole;
e mapp. 4768-4770 completamente in zona “TUC-R1” - Tessuto urbano
consolidato residenziale di completamento, disciplinata dai disposti
previsti dall’art. 28 delle Norme di Attuazione del Piano delle Regole.

Che i mappali di cui sopra:

e mapp. 37564768 completamente e mapp. 47704772 maggior parte,
ricadono in zona “MOB” - Fascia di rispetto viabilita di progetto
[nfrastrutture stradali - Fasce di salvaguardia stradale e fasce di rispetto,
disciplinata dai disposti previsti dall’art. 51 delle Norme di Attuazione
del Piano delle Regole.

AREA IX - GESTIONE DEL TERRITORIO - Via Caracciolo n® 46- 21100 Varese - C.F./P.IVA 00441340122
mail: area9@comunevarese.it — PEC: urbanistica@comune.varae.legalmail.it
tel. +39 0332 255.713 - fax +39 0332 255.750 - www.comune.varese.it

C L682-0-1-2022-01-25 - 0009157
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Che i mappali di cui sopra:

e non ricadono entro il perimetro del Centro Edificato (Legge n. 865/1971);

« non ricadono entro il perimetro del Centro Abitato (DPR n. 495
16/12/1992), Vincoli antropici e infrastrutturali del PGT;

e non ricadono entro il perimetro delle Aree a Rischio Archeologico,
Vincoli ecologico idrogeologici del PGT;

e non ricadono entro le porzioni di territorio comunale che sono state
percorse dal fuoco (L. 21/11/2000 n 353), Vincoli ecologico
idrogeologict del PGT;

« non ricadono entro il perimetro del Parco Campo dei Fiori, Vincoli
culturali paesaggistico ambientali del PGT;

e non ricadono entro altri Vincoli culturali paesaggistico ambientali del
PGT;

o mapp. 3756-4772 maggior parte e mapp. 47684770 completamente,
ricadono nel perimetro del Vincolo Idrogeologico, entro i Vincoli
ecologico idrogeologict del PGT.

Che i mappali di cui sopra:
e ricadono entro i Vincoli antropid e infrastrutturali del PGT:
- tutti completamente, nell’Area della Fascia di Rispetto Stradale;
- tutti completamente, nell’ Area della Fascia di Rispetto Ferroviario.

Le relative modalita attuative sono disciplinate nelle Norme Tecniche di
Attuazione del Piano delle Regole: tali norme sono direttamente accessibili sul
sito internet: www.comune.varese.it

Il presente certificato non pud essere prodotto agli organi della Pubblica
Amministrazione o ai privati gestori di pubblici servizi (ai sensi del D.P.R.
445 /2000 art. 40).

Si rilascia in carta semplice ai sensi dell’art. 30 del D.P.R. n. 380/2001 e per gl
usi consentiti dalla legge.

IL DIRIGENTE CAPO AREA IX
Gestione del Territorio
(Arch. Gianluca Gardelli)

DOCUMENTO FIRMATO DIGITALMENTE ‘

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
Arch. Gianluca Gardelli

AREA IX - GESTIONE DEL TERRITORIO - Via Caracciolo n° 46- 21100 Varese - C.F./P.IVA 004413401 22
mail: area9@comune.varese.it - PEC: urbanistica@comune.varae.lega!mail.it
tel. +39 0332 255.713 - fax +39 0332 255.750 - www.comunevarese.it

C L682-0-1-2022-01-25 - 0009157



