
Tribunale di Varese
Fallimento

R.G. 4191/14

Curatore: dott. Greta Caramella

* * * * * * *

Speralde Italia s.r.l.

* * * * * * *

Il sottoscritto dott. Cesare Moretti con studio a Varese in via Morazzone n.12, iscritto

al  Collegio  dei  Geometri  della  Provincia  di  Varese  al  n.  1736  ed  a  quello  dei

Consulenti  Tecnici  presso  il  Tribunale  di  Varese  al  n.  1405,  ad  espletamento

dell’incarico affidato in data 23 dicembre 2014 con il quale il curatore dott. Greata

Caramella,  nell'ambito  della  procedura  in  epigrafe,chiedeva  di  stimare  il  più

probabile valore di mercato di un immobile ubicato nel comune di Arcisate presenta

la seguente relazione.

* * * * * *

Identificazione dei beni

Il bene per il quale è stato richiesto di stimare il più probabile valore di mercato è

costituito  da  una  unità  immobiliare  con  ampio  giardino  pertinenziale,

urbanisticamente destinata ad uso ufficio e compresa in più ampio fabbricato ubicato

in comune di Arcisate con accesso, attraverso i mappali 7029 e 7030, dalla via Egidio

Comolli in corrispondenza del numero civico 13.

L'unità  immobiliare  descritta,  ubicata  in  Comune  Amministrativo  e  Censuario  di

Arcisate,  risulta censita al Catasto Fabbricati con i seguenti dati:

• sezione AR, foglio 8, particella 1776, subalterno 503, categoria A/10, classe

U, consistenza 5 vani, rendita 1239,50 euro
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L'immobile  che  comprende  l'unità  immobiliare  sopra  identificata  risulta  edificato

sull'area di cui al mappale numero 6220 del catasto urbano, della superficie di mq.

2.000 (duemila).

Provenienza:

La società Speralde Italia s.r.l., con atto di compravendita in data 13 dicembre 2007,

repertorio numero 275.457 e raccolta numero 12.221 del Dott. Vito Pinto Notaio in

Varese acquistava l'intero immobile in Arcisate via Comolli 13 e successivamente,

previo deposito all'UTE di frazionamento catastale, con atto di compravendita in data

19  marzo  2008,  repertorio  n.  276640  dott.  Vito  Pinto,  ne  cedeva  una  porzione

identificata  con  i  subalterni  502,  504,  505,  rimanendo  proprietaria  dell'unità

immobiliare oggetto della presente relazione identificata con il subalterno 503.

Stato di possesso degli immobili

L'unità descritta risulta in proprietà della società  SPERALDE ITALIA S.R.L. con

sede in INDUNO OLONA C.F. 01925530121 per la quota 1/1, e, da quanto riferito in

sede di sopralluogo, utilizzata ed occupata dalla famiglia dei sig.ri Aletti/Speroni.

Accertamenti urbanistici

Nel corso delle ispezioni effettuate in data 31 gennaio 2015 presso l'Ufficio Tecnico

del  Comune  di  Arcisate,  a  seguito  del  reperimento  nell'archivio  dell'ufficio  delle

pratiche  edilizie  relative  all'immobile  precedentemente  richieste,  con  l'ausilio  del

geom. Simone de Gasperi funzionario dell'Ufficio che ha effettuato la ricerca della

documentazione  negli  archivi  e  fornito  le  indicazioni  urbanistiche  relative

all'immobile,  si  è rilevato  che in riferimento agli  immobili  oggetto  della presente

relazione risultano rilasciate-depositate le seguenti pratiche edilizie:

• Licenza Edilizia n.  354/72 del 12 ottobre 1972 per “costruzione casa per

civile abitazione”.
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• Abitabilità rilasciata in data 13 dicembre 1974.

• Concessione Edilizia in Sanatoria Prot. n. 3250/92 in data 21 luglio 1992 per

“ampliamento  attività  artigianale,  tamponamento tettoia  (riferita  ad altro

fabbricato) e opere interne”.

• Comunicazione di variazione d'uso senza opere edilizie protocollo numero

10752 in data 12 settembre 1997.

Nell'inquadramento territoriale previsto nella tavola del piano delle regole del P.G.T.

vigente nel comune di Arcisate, l'immobile risulta compreso nel quadro urbanistico

con codice AMF1: per attività secondarie e terziarie.

Per un più puntuale  dettaglio si  rimanda all'allegato n.  3 della presente relazione

(documentazione urbanistica).

In  merito  alla  conformità  urbanistica,  a  seguito  dell'esame della  documentazione

reperita presso l'Ufficio Tecnico del comune di Arcisate, si è rilevato che non risulta

rilasciato alcun provvedimento,  ovvero depositata  alcuna istanza,  relativamente  al

frazionamento dell'unità  immobiliare  originariamente  esistente  al  piano terreno in

due unità distinte, risultante dalla documentazione depositata all'U.T.E. di Varese in

data 24/01/2008, sulla base del quale sono state costituite sia l'unità oggetto della

presente stima che una seconda unità immobiliare, successivamente venduta. 

Al  fine  di  regolarizzare  la  difformità  riscontrata,  come  indicato  dal  dott.  Mario

Filippini  funzionario  responsabile  dell'Ufficio  Tecnico,  dovrà  essere  depositata,

previa miglior verifica della sussistenza dei parametri  e delle prescrizioni previste

dalle normative vigenti, istanza edilizia in sanatoria, con una stima di costi stimati

relativi  all'onorario  da corrispondere  a  professionista  abilitato  pari  ad  € 1.000,00

(mille/00), al  netto degli oneri fiscali e cassa professionale,  esclusi eventuali  altri

oneri relativi a diritti, eventuali sanzioni e contributi concessori da quantificarsi al
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momento  del  deposito  della  pratica  edilizia  o  del  rilascio  del  provvedimento

amministrativo;

Descrizione analitica del bene 

L'unità immobiliare da stimare, urbanisticamente destinata ad uso ufficio, è composta

da di tre vani,  un disimpegno in comune con altra unità ed un bagno con ampio

giardino al piano terra oltre a due vani accessori, un disimpegno, un w.c. ed un vano

caldaia  al  piano  semi-interrato;  nel  vano  caldaia  risultano  installati  impianti

tecnologici,  tra i  quali  una caldaia per il  riscaldamento ed un accumulo di  acqua

calda  sanitaria  comuni  all'altra  unità  esistente  al  piano  terreno.  Nel  corso  del

sopralluogo  effettuato  si  è  preso  atto  che  l'unità  descritta  risulta  utilizzata  con

funzione residenziale ed abbinata a quella confinante identificata con il  sub.  502,

andando a costituire di fatto una unica abitazione.  Da quanto rappresentato nella

planimetria catastale e nell'elaborato planimetrico, entrambi depositati all'U.T.E. di

Varese  ed  allegati  alla  presente,  l'accesso  all'unità  immobiliare  oggetto  di  stima

risulterebbe possibile solo al piano interrato dal vano caldaia.  

L'immobile  risulta  ubicato  in  ambito  periferico  del  Comune  di  Arcisate,

sufficientemente  dotato  di  infrastrutture  e  servizi  primari,  caratterizzato  dalla

presenza di insediamenti a carattere misto produttivo/residenziale;  

Nell'ambito  del  comune  di  Arcisate  sono  presenti  scuole  primarie,  uffici

amministrativi, privati e postali, negozi e banche che, anche in relazione alla modesta

dimensione  territoriale  del  comune,  risultano  prevalentemente  raggiungibili  con

percorsi mediamente compresi entro la distanza di 2,00 Km. 

Il Comune di Arcisate, collegato con i comuni limitrofi e con il capoluogo da una rete

viaria  funzionalmente  strutturata,  con  servizi  di  trasporto  collettivi  su  gomma;  è

inoltre esistente un collegamento ferroviario, attualmente inattivo in quanto in corso
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di adeguamento.

Valutazione Complessiva 

Nel  caso  specifico  si  è  ritenuto in  primo luogo  necessario  esaminare,  in  quanto

rilevanti ai fini sia della valutazione che della commercializzazione del bene stimato,

le limitazioni rilevate in merito alla destinazione del bene, in contrasto con l'utilizzo

effettivo, e alla difficoltà di accesso all'unità.

Il bene in oggetto, pur inserito in un ambito in cui si è rilevata anche la presenza di

destinazioni  terziarie  produttive,  risulta  di  fatto  strutturato  e  predisposto  per  un

utilizzo  ai  fini  residenziali;  tale  condizione  è  attestata  dalla  storia  dell'edificio

edificato negli anni compresi tra il 1972 ed il 1974 come villetta con giardino e che

solo in un secondo tempo, verosimilmente per ragioni soggettive della società che ne

aveva acquisito la proprietà, ne venne semplicemente cambiata la destinazione d'uso

senza  peraltro  realizzare  opere  di  adeguamento,  lasciando  inalterato  l'impianto

distributivo funzionale  e  la  dotazione di impianti;  successivamente,  a  seguito  del

frazionamento  dell'unità  immobiliare  esistente,  predisposto  per  la  vendita  di  una

porzione dell'immobile, sono state individuate le aree comuni e le porzioni private da

attribuire a ciascuna delle unità derivate, definendo anche i precari accessi che nel

caso  dell'unità  oggetto  di  stima  hanno  determinato  le  limitazioni  sopra  rilevate,

limitazioni che nelle condizioni di utilizzo attuali non ne penalizzano la godibilità in

quanto, come accertato in sede di sopralluogo, l'intero immobile, pur costituito da

due  unità  distinte  con  le  relative  pertinenze,  viene  interamente  utilizzato  come

singola abitazione. 

Considerata  pertanto  la  scarsa  propensione  dell'unità  in  oggetto  all'utilizzo  con

destinazione  terziaria  direzionale,  anche  in  relazione  alla  marginale  domanda

espressa  dal  mercato immobiliare  per  tipologie  di  immobili  con tale  destinazione
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nella zona in cui la stessa è ubicata è ubicata, si è ritenuto opportuno utilizzare ai fini

della  stima,  effettuata  con  il  procedimento  comparativo,  il  criterio  della

trasformazione  del  bene,  considerando  l'unità  da  stimare  con  la  destinazione

residenziale,  analizzando e  deducendo dal  valore  ottenuto i  costi  necessari  per  il

cambio di destinazione d'uso e quelli da sostenere per realizzare le opere finalizzate a

rendere funzionalmente indipendente l'unità oggetto di stima.  

Nel corso dell'analisi sull'andamento del mercato immobiliare, effettuata nella zona

in cui  è ubicato l'immobile da stimare,  si  è rilevato che la tendenza del mercato

immobiliare risulta caratterizzata da un andamento piuttosto contraddittorio, sia per

quanto riguarda le  trattative  delle  compravendite,  che per  l'andamento  dei  prezzi

contrattati;  questi  fattori,  aggiunti  al  progressivo  rallentamento  della  domanda

rispetto all'offerta, condizione ormai in atto da diverso tempo, hanno comportato di

fatto  una  generica  contrazione  sia  dei  prezzi  di  mercato  che  delle  trattative  di

compravendita con il contestuale allungamento dei tempi previsionali di vendita.

Per la stima del prezzo di vendita dei beni si è ritenuto di adottare il procedimento

comparativo  diretto  sintetico,  metodologia  utilizzata  per  la  stima  del  valore  di

mercato  degli  immobili  che  consiste  nel  confrontare  il  bene  in  esame  con  beni

similari per caratteristiche estrinseche ed intrinseche, dal valore di mercato noto e nel

ricorso quindi ad una media ponderata dei valori unitari rilevati.

In  questo  modo  risulta  possibile  individuare  un  valore  unitario  da  applicare  alla

superficie convenzionale (o virtuale), determinata considerando la superficie esterna

lorda (S.E.L. - superficie comprensiva delle murature esterne fino ad uno spessore di

50  cm.)  ed  applicando  coefficienti  correttivi,  corrispondenti  ai  rispettivi  rapporti

mercantili, tra la superficie principale e le superfici accessorie; i rapporti mercantili

tra  le  superfici  principali  ed  accessorie  risultano,  di  norma,  regolati  in  base  alle
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consuetudini locali.

Sono  state  pertanto  computate,  sulla  base  delle  planimetrie  disponibili  e  delle

verifiche dimensionali effettuate in luogo, le consistenze superficiarie dell'immobile

e rilevati i prezzi ed i valori relativi alla compravendita di beni similari nella zona in

cui sono ubicati gli immobili descritti nella presente relazione.

In funzione delle analisi effettuate, per il calcolo della superficie convenzionale si è

previsto  di  utilizzare  coefficienti  correttivi,  da  applicare  alla  superfici  secondarie,

rispettivamente corrispondenti allo 0,50 per il piano interrato e 0,04 per il terreno di

pertinenza.

In funzione dei coefficienti mercantili utilizzati, il calcolo della superficie virtuale

risulta essere così determinata:

DESTINAZIONE PIANO SUPERFICIE REALE COEFF. SUPERFICIE  CONV.

principale T 59,00 mq 1 59,00 mq

accessori S1 102,00 mq 0,5 51,00 mq

terreno T 742,00 mq 0,04 29,68 mq

superficie convenzionale 139,68 mq

La superficie convenzionale, arrotondata, ottenuta adottando i criteri sopra esposti,

risulta essere pari a  140,00 mq. 

In relazione a quanto sopra precisato l'analisi dei prezzi è stata effettuata utilizzando

dati  relativi  ad immobili  a  destinazione  residenziale,  rilevati  presso operatori  del

settore, pubblicati nel volume edito da Camera di Commercio di Varese ed acquisiti

dalla banca dati dell'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, . 

I  rilevamenti,  relativi  a  transazioni  di  immobili  a  destinazione  residenziale,

comparabili per caratteristiche e tipologia a quelli oggetto della presente relazione,

ubicati in zone limitrofe, desunti da indicazioni fornite da operatori locali del settore
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a seguito di indagine diretta del C.T.U., hanno determinato valori unitari variabili da

1.100,00 a 1.400,00 €./mq.

I prezzi rilevati  e pubblicati  nel volume “Rilevazione di prezzi degli immobili  in

provincia di Varese” dalla Camera di Commercio nell'anno 2014 per unità abitabili in

Comune di Arcisate abitabili in buono stato variano da 850,00 €/mq a 1.300,00 €/mq.

I prezzi rilevati e pubblicati dall'Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate,

dati delle quotazioni immobiliari nel primo semestre dell'anno 2014, per unità con

destinazione residenziale, tipologia ville-villini (maggiormente assimilabile ai beni in

oggetto), in stato conservativo normale nel comune di Arcisate, zona semi-centrale,

variano da 950,00 €/mq a 1.100,00 €/mq.

In relazione alle considerazioni effettuate sulle caratteristiche tipologiche dell'unità

da stimare, sullo stato di manutenzione,  ed in funzione alle attuali  condizioni del

mercato immobiliare, si è ritenuto di adottare, per la stima del valore dell'immobile,

un  prezzo  unitario  pari  ad  €/mq. 1.300,00 (milletrecento/00),  da  applicare  alla

superficie convenzionale di ciascun lotto da stimare, sopra computata in mq. 140,00,

al  fine  di  definirne  il  più  probabile  valore  di  mercato,  ottenendo  un  valore

corrispondente a:   mq.  140,00 x 1.300,00 €./mq.  = € 182.000,00, ai quali  risulta

necessario dedurre, al fine di determinare il valore dell'immobile allo stato attuale, i

costi  necessari  per  realizzare le  opere che possano consentire l'utilizzo autonomo

dell'unità, quelli relativi alle pratiche amministrative da predisporre per il cambio di

destinazione  d'uso  e  la  sanatoria  edilizia,  oltre  ad  una  ulteriore  riduzione  a

compensazione delle limitazioni sopra evidenziate e degli eventuali  oneri  e diritti

quantificabili al deposito delle pratiche edilizie, che si ritiene quantificabile in una

percentuale forfettaria pari al 15% del valore finale. 

Nel caso specifico, in assenza di una puntuale progettazione esecutiva, ai fini di una
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quantificazione  sommaria  delle  opere  necessarie  per  l'adeguamento  finalizzato  a

consentire  un utilizzo autonomo dell'unità  si  ritiene che i  costi  di  tale  intervento

possano  essere  comparati  a  quelli  relativi  ad  un  intervento  di  manutenzione

straordinaria di una analoga unità immobiliare che comporti un parziale adeguamento

di impianti ed elementi di finitura, i cui costi, da indagini effettuate presso operatori

locali del settore, risultano quantificati in un importo compreso, anche in funzione

della tipologia e qualità di impianti e finiture adottati, tra i 200,00 ed i 300,00 €/mq.

Considerando pertanto un costo medio di 250,00 (duecentocinquanta/00) €./mq. per

l'esecuzione delle opere di adeguamento dell'unità stimata ed una superficie virtuale

di intervento pari a 140,00 mq., il costo complessivamente stimato risulta essere pari

ad  €.  35.000,00 (trentacinquemila/00)  oltre  oneri  fiscali,  ai  quali  occorre  inoltre

aggiungere sia gli eventuali diritti ed oneri concessori dovuti, da definire al momento

del deposito della pratica edilizia od al rilascio del provvedimento autorizzativo, che

quelli  relativi  alla  predisposizione  delle  istanze  edilizie  da  depositare  per

l'ottenimento dei permessi, per la direzione dei lavori, aggiornamenti catatstali e per

gli  eventuali  adempimenti  connessi,  da  corrispondere  a  professionisti  abilitati  e

stimati forfettariamente nell'importo di €. 3.000,00 (tremila/00), oltre oneri fiscali e

cassa professionale.

Il  più  probabile  valore  di  mercato,  determinato  con  il  criterio  estimativo  sopra

specificato,  dell'immobile  sopra  descritto,  risulta  essere  pertanto  pari  ad  €.

121.550,00,  arrotondato  in  120.000,00  €.  (centoventimila/00) corrispondente

all'importo di € 182.000,00 dedotti i costi per l'esecuzione delle opere necessarie per

gli  adeguamenti  dell'unità stimati  in  €.  35.000,00 oltre  ad oneri  fiscali  ed  i  costi

tecnici relativi stimati in €. 4.000,00 oltre oneri fiscali e cassa professionale, per un

importo  complessivo  pari  ad  €.  143.000,00  ridotto  forfettariamente  del  15%  in
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ALLEGATO  01

DOCUMENTAZIONE FOTOGARFICA















ALLEGATO  02

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

Estratto mappa Catastale

Elaborato Planimetrico

Planimetria Catastale

Visura Storica Catastale





Ultima planimetria in atti
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Ufficio Provinciale di Varese - Territorio

Servizi Catastali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Data: 07/01/2015 - Ora: 18.10.19

Visura storica per immobile Visura n.: T238472 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/01/2015

Dati della richiesta Comune di ARCISATE ( Codice: A371)

Provincia di VARESE

Catasto Fabbricati Sez. Urb.: AR Foglio: 8 Particella: 1776 Sub.: 503

INTESTATO 

1 SPERALDE ITALIA S.R.L. con sede in INDUNO OLONA 01925530121* (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 24/01/2009

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Rendita

Urbana Cens. Zona

1 AR 8 1776 503 A/10 U 5 vani Euro 1.239,50 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 24/01/2009 n.

1244.1/2009 in atti dal 24/01/2009 (protocollo n. VA0018218)

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

Indirizzo VIA EGIDIO COMOLLI n. 13 piano: S1-T;

AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (D.M. 701/94)

Mappali Terreni Correlati

Sezione A - Foglio 9 - Particella 6220

Situazione dell'unità immobiliare  dal 24/01/2008

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Rendita

Urbana Cens. Zona

1 AR 8 1776 503 A/10 U 5 vani Euro 1.239,50 FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 24/01/2008 n.

1220.1/2008 in atti dal 24/01/2008 (protocollo n. VA0025628)

FRAZIONAMENTO E FUSIONE

Indirizzo , VIA EGIDIO COMOLLI n. 13 piano: S1-T;

AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Segue



Ufficio Provinciale di Varese - Territorio

Servizi Catastali

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Data: 07/01/2015 - Ora: 18.10.19

Visura storica per immobile Visura n.: T238472 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/01/2015

Situazione degli intestati  dal 24/01/2008

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 SPERALDE ITALIA S.R.L. con sede in INDUNO OLONA 01925530121 (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 24/01/2008 n. 1220.1/2008 in atti dal 24/01/2008 (protocollo n. VA0025628) Registrazione: FRAZIONAMENTO E FUSIONE

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- sezione urbana AR foglio 8 particella 1776 subalterno 2

- sezione urbana AR foglio 8 particella 1776 subalterno 1

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

Fine
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Art. 113   AMF1: per attività secondarie e terziarie 

1 Individuazione  Il PdR 2007 individua sul documento “PdR 14.0 Quadro 

Urbanistico” con il codice “AMF1” le attività produttive– 

artigianali, produttive, di deposito o assimilabili – localizzate 

in ambito specificamente configurato quale distretto 

produttivo monofunzionale. 

 

2 Generalità Il PdR 2007 persegue i seguenti fini: 

- consentire il completamento e l’adeguamento tecnologico 

degli insediamenti esistenti, al fine di conservare le 

imprese esistenti e di potenziarne la capacità 

occupazionale, pur compatibilmente con i limiti derivanti 

da aspetti di natura paesaggistica; 

- conservare lo stato di monofunzionalità del distretto 

produttivo, pur garantendo la presenza di minime quote 

residenziali e funzioni diverse finalizzate specificamente 

alla conduzione, alla gestione e allo sviluppo delle attività 

produttive; 

- migliorare la dotazione di servizi e infrastrutture 

specifiche per le attività produttive e conseguire un 

sensibile miglioramento delle infrastrutture esistenti. 

 
3 Interventi ammessi  Nelle aree specificamente individuate sono ammessi i seguenti 

interventi: 

- mantenimento delle destinazioni d’uso esistenti nella 

condizione di fatto alla data di adozione del PdR 2007, 

- ampliamento della slp esistente in misura non superiore al 

20% per finalità di adeguamento tecnologico fermo 

restando il rispetto dei parametri stabiliti per l’ambito 

territoriale di appartenenza, 

- nuova costruzione, nel rispetto delle disposizioni stabilite 

per l’ambito territoriale di appartenenza, assunto un 

indice di edificabilità territoriale  

It = 1,00 mq/mq 

E’ ammessa l’applicazione dei Fattori di Perequazione Fu, Fi, 

Fse e Faa ai fini della determinazione del diritto edificatorio 

effettivo, nonché la facoltà di trasferimento di diritti 

edificatori da aree destinate a servizi ai sensi dell’art. 61 e dei 

disposti del Piano dei Servizi. 

 

3
bis

Indici e parametri Il PdR 2007 – variante 2013, per le aree monofunzionali 
AMF1 stabilisce i seguenti indici e parametri: 
- Superficie coperta:   
 Sc = 50 % 
- Altezza massima degli edifici:   
 Hmax = 16,00 m 
- Superficie filtrante:   
 Sfil = 15 % 
- Indice edificabilità fondiaria massima: 
 Ifmax = 1,20 mq/mq 
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4 Destinazioni d’uso 

principali  
In applicazione dell’art. 51 della LGT sono ammesse le 

seguenti destinazioni d’uso principali: 

- Pr:  Produttiva (artigianale e industriale) 

- As: Artigianale di servizio 

- Ld: Logistica e deposito di materiali 

- Ds: Direzionale e terziaria specializzata 

- Ra: Ricovero di autovetture 

- Sg: Servizi di interesse generale 

- Ag: Agricola  

- attività esistenti alla data di entrata in vigore del  

PdR 2007. 

 

Tutte le altre possibili destinazioni d’uso principali sono 

vietate. 

 

5 Destinazioni d’uso 

subordinate 
Ferma restando l’esistenza delle destinazioni d’uso principali 

di cui al precedente comma 4, sono inoltre ammesse le 

seguenti destinazioni d’uso subordinate: 

- Re: Residenziale entro i limiti di mq 150 di slp, per la 

custodia dell’insediamento o per la residenza 

dell’imprenditore; 

- funzioni di servizio all’attività produttiva, quali mensa 

aziendale, uffici sanitari, spazi ricreativi e similari. 

 
 

Art. 114   AMF2: per attività secondarie e terziarie in ambito urbano 

1 Individuazione  Il PdR 2007 individua sul documento “PdR 14.0 Quadro 

Urbanistico” con il codice “AMF2” le attività produttive 

esistenti – artigianali, produttive, di deposito o assimilabili – 

localizzate in ambito improprio, ovverosia in stretto rapporto 

con insediamenti con diversa destinazione d’uso. 

 

2 Interventi ammessi  Nelle aree specificamente individuate per attività produttive 

esistenti in ambito improprio è ammesso il mantenimento 

delle destinazioni d’uso esistenti nella condizione di fatto alla 

data di adozione del PdR 2007. 

Allo scopo di garantire la sussistenza delle attività e il 

necessario adeguamento tecnologico è ammesso 

l’ampliamento della slp esistente in misura non superiore al 

20% fermo restando il rispetto dei parametri stabiliti per 

l’ambito territoriale di appartenenza. 

L’ampliamento di cui al precedente capoverso potrà essere 

concesso a condizione che: 

- l’insediamento esistente rispetti ogni norma vigente in 

materia di ambiente, 

- siano messi in atto interventi di mitigazione visuale 

mediante impianto di essenze arboree coerentemente con i 

disposti stabiliti per l’ambito di paesaggio di appartenenza 

- siano messi in atto provvedimenti di riduzione delle 

emissioni (elementi inquinanti dell’aria, rumori, 

vibrazioni, odori). 

 

3 Interventi ammessi 

in caso di 
Qualora si determinasse la cessazione dell’attività esistente, 





















































ALLEGATO  04

ATTI DI PROVENIENZA

Atto di Compravendita Rep. 275.457 Rac. 12.221 del 13 dicembre 2007

Atto di Compravendita Rep. 276.640 Rac. 12.460 del 19 marzo 2008



































































































ALLEGATO  05

ESTRATTI RILEVAZIONE PREZZI

Rilevazione CCIAA anno 2014

Rilevazione OMI semestre 1 anno 2014



Rilevazione dei prezzi degli immobili 

in provincia di Varese

Approvato dalla COMMISSIONE RILEVAZIONE PREZZI DEGLI IMMOBILI 

in data 30 settembre 2014

sulla base delle rilevazioni e�ettuate nei 139 comuni della provincia 

2014

2
0
1
4

in collaborazione con:

A.N.A.M.A.

F E D E R A Z I O N E  I T A L I A N A

A G E N T I  I M M O B I L I A R I

P RO F E S S I O N A L I

®



Rilevazione dei prezzi degli immobili in provincia di Varese

92 Camera di Commercio di Varese





























La presente pubblicazione è consultabile sul sito internet della Camera di Commercio di Varese: www.va.camcom.it, nella sezione "Tutela del mercato"


Minimo Massimo

 UNITA’ ABITATIVE € / m2  € / m2 

 nuove/ristrutturate  
 abitabili in buono stato  
 da ristrutturare  

 BOX  € / unità  € / unità 

 singoli  
 POSTI AUTO  € / unità  € / unità 

 singoli  


Minimo Massimo

 UNITA’ ABITATIVE € / m2  € / m2 

 nuove/ristrutturate  
 abitabili in buono stato  
 da ristrutturare  

 BOX  € / unità  € / unità 

 singoli  
 POSTI AUTO  € / unità  € / unità 

 singoli  


Minimo Massimo

 UNITA’ ABITATIVE € / m2  € / m2 

 nuove/ristrutturate  
 abitabili in buono stato  
 da ristrutturare  

 BOX  € / unità  € / unità 

 singoli  
 POSTI AUTO  € / unità  € / unità 

 singoli  


Minimo Massimo

 UNITA’ ABITATIVE € / m2  € / m2 

 nuove/ristrutturate  
 abitabili in buono stato  
 da ristrutturare  

 BOX  € / unità  € / unità 

 singoli  
 POSTI AUTO  € / unità  € / unità 

 singoli  






