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Aggiornamento perizia estimativa relativa agli immobili siti 

in Via Peschiera n°20 nel Comune di Varese di proprietà 

Mario Bernasconi S.p.A. in liquidazione 

 

I l  so t toscr i t to  dot t .  a rch .  Alber to  S te id l ,  

i s c r i t t o  a l l ’ o r d i n e  d e g l i  a r c h i t e t t i  d e l l a  p r o v i n c i a  d i  V a r e s e  

a l  n ° 7 5 4  e  a l l ’ A l b o  d e i  C o n s u l e n t i  T e c n i c i  d e l  T r i b u n a l e  d i  

V a r e s e  a l  n ° 8 1 3  n e l l a  c a t e go r i a  A r c h i t e t t i ,  r e s i d e n t e  a  

M o r a z z o n e  c o n  s t u d i o  i n  v i a l e  Lu i g i  Bo r r i  n ° 2 2  a  V a r e s e ,  

incar ica to  

i n  d a t a  2 1  g i u g n o  2 0 1 1  d a l  D o t t .  N i c o l a  C o s e n t i n o  i n  q u a l i t à  

d i  G i u d i c e  D e l e g a t o  d e l  c o n c o r d a t o  p r e v e n t i v o  n °  0 4 / 2 0 1 1  

“ M a r i o  B e r n a s c o n i  S . p . A . ”  i n  l i q u i d a z i o n e ”  c o n  s e d e  l e g a l e  

i n  V a r e s e  v i a  A u r e l i o  S a f f i ,  8 8 ,  

di  r i spondere  a l  seguen te  ques i to ,  

1)  Proceda il  consulente tecnico incaricato ad 

aggiornare la propria originaria perizia del  

21 settembre 2011 relativa al complesso 

immobiliare di  Via Peschiera”.  

 

e spone  quanto  segue :  

premesso 

•  C h e  i n  d a t a  2 1  s e t t e m b r e  2 0 1 1  i l  s o t t o s c r i t t o  C T U   

d e t e r m i n a v a  c o m e  p i ù  p r o b a b i l e  v a l o r e  d i  m e r c a t o  l a  

c i f r a  d i  €  3 . 3 1 7 . 0 0 0 .  

•  C h e  n e l  f r a t t e m p o  n o n  s o n o  s t a t e  i n t r a p r e s e  a t t i v i t à  

e d i l i z i e  t a l i  d a  v a r i a r n e  l a  c o n s i s t e n z a  e d i l i z i a  n e l  s u o  

c o m p l e s s o  
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•  C h e  i n  d a t a  2 2  f e b b r a i o  2 0 1 7  i l  s o t t o s c r i t t o  C T U  

r i c e v e v a  l ’ i n c a r i c o  d i  p r o c e d e r e  a l l ’ a g g i o r n a m e n t o  d e l l a  

p e r i z i a  d e l  2 1  s e t t e m b r e  2 0 1 1 .   

•  N e l  p r e s e n t e  a g g i o r n a m e n t o  p e r  c o m o d i t à  d i  

c o n s u l t a z i o n e  l a  d e s c r i z i o n e  d e l l ’ i m m o b i l e  v i e n e  

r i t r a s c r i t t a  i n  t o t o  i n  q u a n t o  i l  C o n c o r d a t o  n o n  h a  

i n t r a p r e s o  a t t i v i t à  e d i l i z i e  t a l i  d a  m o d i f i c a r n e  s t a t o  d i  

f a t t o  e  c o n s i s t e n z a  c a t a s t a l e  ( A L L E G A T O  B 1 )  

I l  C T U  è  o r a  i n  g r a d o  d i  r i s p o n d e r e  a l  q u e s i t o .  

 

Risposta al quesito 1 

A v v e r t e n z e  

P e r  q u a n t o  r i g u a r d a  m a p p a ,  s c h e d e  c a t a s t a l i  e  v i s u r e  d e g l i  

i m m o b i l i  i l  s o t t o s c r i t t o  c o n s u l e n t e  t e c n i c o  f a  r i f e r i m e n t o  a  

q u e l l e  d e l l ’ A L L E G A T O  A  g i à  p r o d o t t e  n e l l a  p e r i z i a  d e l  2 1  

s e t t e m b r e  2 0 1 1 .  

 

1  D E S C R I Z I O N E  S O M M A R I A  D E L L ’ I M M O B I L E .  

b i c a t a  n e l  C o m u n e  d i  V a r e s e  i n  V i a  P e s c h i e r a  n ° 2 0  l a  

p r o p r i e t à  è  c a r a t t e r i z z a t a  d a  c a p a n n o n i  i n d u s t r i a l i  e d  

a r e e  ( c a t a s t a l m e n t e  d e f i n i t e  u r b a n e )  e s t e r n e ,  f a c e n t i  p a r t e  

d e l l ’ e x  c o m p l e s s o  i n d u s t r i a l e  C a r t i e r e  S t e r z i  d i  c u i  a i  1 2  

m a p p a l i  i n d i c a t i  n e l l a  t a b e l l a  1  d e l l ’ A L L E G A T O  D .  

I l  S u b  5 5  e  p a r t e  d e l  s u b .  5 4  r i s u l t a n o  a t t u a l m e n t e  a f f i t t a t i  

c o n  c o n t r a t t o  d i  l o c a z i o n e  d i  c u i  a l l ’ A L L E G A T O  B .  T a l e  

s u p e r f i c i e  a f f i t t a t a  è  s t a t a  g r a f i c a m e n t e  q u a n t i f i c a t a  d a l  

C T U  i n  c i r c a  m q .  2 . 7 5 6 , 2 5  a l  p i a n o  t e r r e n o  ( d i  c u i  m q .  

1 4 9 , 7 5  a d i b i t i  a  n e g o z i o  e  m q .  2 . 6 0 6 , 5  a  m a g a z z i n o )  e  c i r c a  

m q .  1 4 8  a l  p i a n o  p r i m o  d e s t i n a t o  a  u f f i c i  a n n e s s i  a l  

c a p a n n o n e  i n d u s t r i a l e  a f f i t t a t o .  

U 
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Struttura e finiture esterne del fabbricato industriale/deposito 

- fabbricato anni ’60 disposto su due piani dotato di montacarichi e vani scala 

riattati (unitamente alle finiture) dopo l’anno 2000; 

- struttura portante perimetrale in C.A. gettato in opera con tamponamenti in 

muratura; 

- solai intermedi e vani scala interni in C.A. gettato in opera; 

- solaio di copertura a sheds con intelaiatura in travi di C.A. gettato in opera e 

tamponamenti in laterocemento il tutto impermeabilizzato con membrane 

bituminose; 

- finitura delle facciate esterne con tamponamenti a intonaco al civile 

tinteggiato color beige chiaro e telai in C.A. color grigio chiaro; gli spazi 

interni sono per lo più tinteggiati a tempera bianca. 

- serramenti esterni in ferro-finestra (scheds compresi) con vetri retinati a 

lastra unica; al solo piano primo verso la via Peschiera i serramenti esterni 

sono in alluminio con doppi vetri trasparenti; 

- lattoneria, pluviali e scossaline in lamiera; 

- le due zone magazzino del piano terra (tra loro separate da tunnel carrabile 

comune ad altre UU.II.) sono accessibili dal fronte opposto alla via 

Peschiera tramite cancelli carrai scorrevoli su binario; 

Fini ture  e  impianti  in terni  

Oltre alla normale dotazione costituita dall’impianto idrico, antincendio, 

fognario, di riscaldamento aeraulico, elettrico, l’immobile è dotato di:  

- Pavimenti interni al deposito in battuto di cemento, quello dei servizi 

igienici e degli uffici del piano primo in piastrelle di ceramica/monocottura. 

I servizi igienici su entrambe i piani sono dotati di box Wc con antibagno 

dotato di sanitari in vetrochina bianca e rubinetteria monocomando; 

- intonaci di pareti e plafoni al civile tinteggiato bianco ad esclusione delle 

parti rivestite in ceramica (bagni su entrambi i piani); 

- impianto elettrico di tipo industriale a norma con distribuzione in canaline e 

quadri a vista; 
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- ciascuno dei tre depositi (due al piano terra e uno unico al piano primo) è 

dotato di impianto di riscaldamento aeraulico a gas con impianto di 

distribuzione a vista e termoconvettori pensili per la diffusione del calore;  

- le altezze di interpiano sono quelle indicate nelle planimetrie catastali 

dell’ALLEGATO A. Solo per il deposito al piano terra collocato a nord del 

tunnel comune è presente una parte di circa mq. 390 a doppia altezza che 

raggiunge i m. 9,40 e per tale ragione è stato assegnato un coefficiente di 

moltiplicazione per il calcolo della SLPC pari a 1,2. Tutti i rimanenti spazi 

possiedono altezze inferiori ai 5 metri con coefficiente pari a 1. 

Pert inenze  es terne  

- entrambi i subalterni risultano essere dotati di aree asfaltate esterne ai muri 

perimetrali dei capannoni, adibite a parcheggio e accessi  alle due UU.II. Tale 

dotazione risulta testimoniata dalla scrittura 25 luglio 2001 di cui 

all’ALLEGATO C per la quale si evidenzia l’errore di aver indicato alla lettera 

a) la seguente superficie di “…mq. 4\0…” che il CTU interpreta come mq. 

400. 

Inquadramento  urbanis t ico  e  conformità .  

La zona urbanis t ica  en t ro  cu i  è  co l locato  i l  complesso 

indus t r ia le  in  di scorso  è  consul tabi le  da l  s i to  de l  Comune d i  

Varese  e  comunque i l  passaggio  dal  PRG al  PGT nel  f ra t tempo 

occorso  non compor ta  cambiament i  t a l i  da  inc idere  sui  va lor i  

d i  s t ima del la  per iz ia  già  depos i ta ta  in  da ta  21  se t tembre  2011.    

I  v o l u m i  d e l  c o m p l e s s o  r i s u l t a n o  u r b a n i s t i c a m e n t e  c o n f o r m i  

e  r e g o l a r m e n t e  c o n c e s s i o n a t i  p o i c h é  a n t e r i o r i  a l  1 9 6 4 .  

In o l t r e  l a  d i s t r i b u z i o n e  i n t e r n a  d e i  v o l u m i  n o n  a v e n d o  

s u b i t o  v a r i a z i o n i  s o s t a n z i a l i  r i s p e t t a  l e  p l a n i m e t r i e  

c a t a s t a l i .  

La  z o n a  r i s u l t a  b e n  s e r v i t a  d a l l a  r e t e  s t r a d a l e  p u b b l i c a  e  

r i s u l t a  p a r t i c o l a r m e n t e  a p p r e z z a t a  p e r  l a  s u a  a g e v o l e  

a c c e s s i b i l i t à  a l l e  i n f r a s t r u t t u r e  d i  g r a n d e  s c o r r i m e n t o .  S i  
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o s s e r v a  c h e  è  a n c o r a  i n  a t t o  l a  p r a t i c a  d i  s d e m a n i a l i z z a z i o n e  

d e l  d i s m e s s o  c a n a l e  c h e  i n t e r s e c a  ( p e r  c i r c a  2 2 0  m q .  d a  

c i e l o  a  t e r r a )  l e  s u p e r f i c i  a  d e p o s i t o  d e l  p i a n o  t e r r a  d e i  

v o l u m i  o g g e t t o  d i  s t i m a .  

1 . 2  C R I T E R I O  D I  S T I M A  

p r a s s i  c o n s u e t a  r i c o r r e r e  a l l a  d e t e r m i n a z i o n e  d e l  

v a l o r e  d i  m e r c a t o  d i  u n  g e n e r i c o  i m m o b i l e ,  a d o t t a n d o  

i l  c r i t e r i o  d e l l a  s t i m a  c o m p a r a t i v a  d i r e t t a  a t t r a v e r s o  l a  

d e t e r m i n a z i o n e  d e l  v a l o r e  u n i t a r i o  d i  s u p e r f i c i e .  I l  m e t o d o  

c o n s i s t e  n e l  c o n f r o n t a r l o  c o n  a l t r i  v a l o r i  u n i t a r i  p r e s i  a  

r i f e r i m e n t o  e d  a v e n t i  p r e z z o  n o t o .  P i ù  i n  p a r t i c o l a r e  s a r à  

n e c e s s a r i o  c o m p a r a r e  i l  p r e z z o  u n i t a r i o  d e l l ’ i m m o b i l e  c o n  i  

p r e z z i  m e d i  c o r r e n t i  z o n a l i ,  t e n e n d o  i n  d e b i t o  c o n t o ,  i n  

t e r m i n i  i n c r e m e n t a l i  o  d e c r e m e n t a l i ,  d e l l ’ i n s i e m e  d e i  s u o i  

“ p a r a m e t r i ”  f o r m a t i v i  s p e c i f i c i .  

S i  d i s t i n gu o n o  l e  s e gu e n t i  f a s i :  

-  d e f i n i z i o n e  p r e l i m i n a r e  –  s u l l a  b a s e  d i  u n a  i n d a g i n e  

s t a t i s t i c a  d i  m e r c a t o  –  d i  u n  v a l o r e  m e d i o ,  u n i t a r i o ,  

z o n a l e  n o n c h é  a t t u a l e ,  d i  u n  i m m o b i l e  d i  r i f e r i m e n t o ;  

-  d e f i n i z i o n e  d e i  v a r i  “ p a r a m e t r i ” ,  s i a  d i  t i p o  i n t r i n s e c o  

c h e  e s t r i n s e c o ,  c o s t i t u e n t i  n e l  l o r o  i n s i e m e  l a  f o r m a z i o n e  

d e l  v a l o r e  d i  u n  i m m o b i l e ;  

-  c o m p a r a z i o n e  d e l l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e  a  q u e l l o  d i  

r i f e r i m e n t o ,  a s s u n t o  i n  t e r m i n i  m e d i  e  c o n  p a r a m e t r i  

u n i t a r i ,  i d e n t i f i c a n d o n e  l e  d i f f e r e n z e ,  c o n  c o e f f i c i e n t i ,  

i n c r e m e n t a l i  o  d e c r e m e n t a l i ;  

1 . 3  V A L O R I  U N I T A R I  M E D I  D I  R I F E R I M E N T O .  

a  s e m p l i c e  i n d a g i n e  s t a t i s t i c a  d i  m e r c a t o  r i f e r i t a  a  

c o n d i z i o n i  r e a l i  d i  c o m p r a v e n d i t a  i n  v i g o r e  p e r  

i m m o b i l i  d e f i n i b i l i  a s s o l u t a m e n t e  m e d i  e  n o r m a l i  e d  a v e n t i  

E’

L 
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a n a l o g h e  c a r a t t e r i s t i c h e  t i p o l o g i c h e ,  i n t r i n s e c h e ,  

e s t r i n s e c h e ,  h a  c o n s e n t i t o  d i  s t i m a r e  c o m e  p i ù  p r o b a b i l e  

v a l o r e  u n i t a r i o  a l  m q . ,  p e r :  

�  e d i f i c i  a d  u s o  i n d u s t r i a l e ,  ( m a g a z z i n o ,  d e p o s i t o ,  

l a b o r a t o r i ,  o p i f i c i ,  p r o d u t t i v o ,  c o m p r e n s i v i  d i  s p a z i  a  

u f f i c i )  u n  v a l o r e  d i  m e r c a t o  v a r i a b i l e  t r a  4 7 0  e  7 0 0  e u r o  

( 1 °  s e m e s t r e  2 0 1 6  O M I) .  U n a  U . I .  s t a t i s t i c a m e n t e  i d e a l e  

d i  r i f e r i m e n t o ,  c u i  q u e l l a  i n  e s a m e  p o t r à  e s s e r e  

u t i l m e n t e  c o m p a r a t a ,  a v r à  p e r t a n t o  u n  v a l o r e  c o r r e n t e  d i  

m e r c a t o  m e d i o  p a r i  a :  

euro /mq.  585 

�  e d i f i c i  a d  u s o  c o m m e r c i a l e ,  ( n e g o z i ,  s p a z i  p e r  l a  

v e n d i t a  a l  d e t t a g l i o  a n n e s s a  a l  m a g a z z i n o )  u n  v a l o r e  d i  

m e r c a t o  v a r i a b i l e  t r a  1 . 0 0 0  e  1 . 4 0 0  e u r o  ( 1 °  s e m e s t r e  

2 0 1 6  O M I) .  U n o  s p a z i o  c o m m e r c i a l e  a n n e s s o  a l  

d e p o s i t o  i n d u s t r i a l e  s t a t i s t i c a m e n t e  i d e a l e  d i  

r i f e r i m e n t o ,  c u i  q u e l l o  i n  e s a m e  p o t r à  e s s e r e  u t i l m e n t e  

c o m p a r a t o ,  a v r à  p e r t a n t o  u n  v a l o r e  c o r r e n t e  d i  m e r c a t o  

m e d i o  p a r i  a :  

euro /mq.  1 .200 

I l  r a p p o r t o  c o n  i l  v a l o r e  u n i t a r i o  d e l l ’ e d i f i c i o  a d  u s o  

i n d u s t r i a l e  r i s u l t a  p e r t a n t o  p a r i  a  2 , 0 5 1 3 .  T a l e  

c o e f f i c i e n t e  è  s t a t o  c o m p u t a t o  e d  i n s e r i t o  n e l l a  t a b e l l a  

d i  c u i  a l  p u n t o  1 . 7 .  

�  t e r r e n i  n o n  e d i f i c a b i l i ,  ( a r e e  c o r t i l i z i e ,  p a r c h e g g i ,  

c o r s e l l i  d i  m a n o v r a  o  s i m i l a r i )  u n  v a l o r e  d i  m e r c a t o  

v a r i a b i l e  t r a  1 0  e  5 0  e u r o .  U n  t e r r e n o  s t a t i s t i c a m e n t e  

i d e a l e  d i  r i f e r i m e n t o ,  c u i  q u e l l o  i n  e s a m e  p o t r à  e s s e r e  

u t i l m e n t e  c o m p a r a t o ,  a v r à  p e r t a n t o  u n  v a l o r e  c o r r e n t e  

d i  m e r c a t o  m e d i o  p a r i  a :  
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euro /mq.  30  

1 . 4  P A R A M E T R I  F O R M A T I V I  D E L  V A L O R E  E  C O M P A R A Z I O N E  

P A R A M E T R I C A .  

e l l a  c o m u n e  e  c o n s o l i d a t a  p r a s s i  c o n c e r n e n t e  l a  

v a l u t a z i o n e  d i  u n  i m m o b i l e ,  è  i m p o r t a n t e  l a  d i s a m i n a  

a n a l i t i c a  d e l l a  s e r i e  d e i  p a r a m e t r i  f o n d a m e n t a l i ,  d i  n a t u r a  

s i a  i n t r i n s e c a  c h e  e s t r i n s e c a ,  c h e  c o n t r i b u i s c o n o  a  f o r m a r n e  

i l  v a l o r e  d i  m e r c a t o .  E s s i  s o n o  q u i  d i  s e g u i t o  p u n t u a l m e n t e  

e l e n c a t i :  

-  P a r a m e t r o  z o n a l e  k z ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  d e l l a  

q u a l i f i c a z i o n e  c o n f e r i t a  a l l ’ i m m o b i l e  d a l  c o m p l e s s o  d i  

c a r a t t e r i s t i c h e  e s t r i n s e c h e  c h e  l o  c o n n o t a n o  q u a l i :  

�  k z 1  -  l ’ u b i c a z i o n e :  d i p e n d e n t e  d a l l a  c e n t r a l i t à ,  o  

p e r i f e r i c i t à  r i s p e t t o  a l l e  r e t i  s t r a d a l i  d i  n a t u r a  l o c a l e ,  

s t a t a l e  e / o  d i  g r a n d e  s c o r r i m e n t o ,  n o n c h é  d i p e n d e n t i  

d a l l a  r a g g i u n g i b i l i t à  i n  t e r m i n i  d i  t e m p o  d i  p e r c o r r e n z a  

d a l  p i ù  v i c i n i  n u c l e i  u r b a n i  d e l l a  z o n a .  

�  k z 2  -  l ’ u t e n z a ,  d e f i n i t a  d a l l ’ e s i s t e n z a  e  f u n z i o n a l i t à  d e l l a  

r e t e  s t r a d a l e  e  d a l l a  s u a  a g e v o l e  p e r c o r r i b i l i t à  ( s t r a d e ,  

m a r c i a p i e d i ,  p a r c h e g g i  p r i v a t i  e / o  p u b b l i c i ) ,  d a  q u e l l a  

d e i  s e r v i z i  p u b b l i c i  ( c o m m e r c i o ,  o s p e d a l i ,  s t a z i o n i  

f e r r o v i a r i e  e c c . )  e  d a l l e  r e t i  t e c n o l o g i c h e  d e l l e  

u r b a n i z z a z i o n i  ( r e t e :  e l e t t r i c a ,  i d r i c a ,  f o g n a r i a ,  

t e l e f o n i c a ,  d i  m e t a n i z z a z i o n e )  

�  k z 3  -  l a  p o s i z i o n e ,  d e f i n i t a  d a l l ’ i n s i e m e  d i  c a r a t t e r i s t i c h e  

c l i m a t i c h e  e  p o s i z i o n a l i  q u a l i :  e s p o s i z i o n e  r e l a t i v a  a i  

p u n t i  c a r d i n a l i ,  g i a c i t u r a ,  v e n t i l a z i o n e ,  l u m i n o s i t à ,  

s o l e g g i a m e n t o  e  p a n o r a m i c i t à ;  

�  k z 4  -  i l  c o n t e s t o ,  d e f i n i t o  d a l l ’ i n s i e m e  d e l l e  

c a r a t t e r i s t i c h e  q u a l i t a t i v e  d e l  c o n t e s t o  u r b a n o  q u a l i :  

N 
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q u a l i t à  d e l l ’ i n t o r n o ,  q u a l i t à  d e l l a  z o n a  i n t e s a  c o m e  

q u a l i t à  a r c h i t e t t o n i c a  e  f u n z i o n a l e  d e g l i  e d i f i c i  a d i a c e n t i  

e / o  d i  p r o s s i m i t à  e c c . ;  

-  P a r a m e t r o  m a t e r i c o - q u a l i t a t i v o  k c ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  

d e l l a  q u a l i t à  a r c h i t e t t o n i c a  e  d e i  m a t e r i a l i  c o n  i  q u a l i  è  

c o s t i t u i t o  i l  b e n e  p e r  i  f a b b r i c a t i  o  d e l l a  q u a l i t à  d e l  

s o p r a s s u o l o  p e r  i  t e r r e n i ,  d a l l a  s u a  s i s t e m a z i o n e  e  q u i n d i  

d a l l e  c a r a t t e r i s t i c h e :  

�  k c  1  -  d i  f i n i t u r a  e  q u a l i t à ,  r e l a t i v e  a l l a  i d e n t i f i c a z i o n e  d i  

m a n u f a t t i  e  m a t e r i a l i  p r e s e n t i  a n c h e  i n  r e l a z i o n e  a l  l o r o  

s t a t o  d i  c o n s e r v a z i o n e  e  d o t a z i o n e  i n  p a r t i c o l a r e  s i  è  

t e n u t o  c o n t o  d e l l a  n e c e s s i t à  d i  q u a n t o  f a t t o  r i l e v a r e  d a l  

l i q u i d a t o r e  g i u d i z i a l e  D r . s s a  Lu i s a  P a s o t t i  ( i n f i l t r a z i o n i  

d a l  t e t t o  A L L E G A T O  B 2 ) ;  ( p e r  i  t e r r e n i :  r e c i n z i o n i ,  

a c c e s s i ,  n a t u r a  e  q u a l i t à  d e l l e  s u p e r f i c i  q u a l i  

p a v i m e n t a z i o n i ,  c o l t u r e  e / o  e s s e n z e  a r b o r e e ,  m a t e r i a l i  

i m p i e g a t i  e c c . ) ;  

�  k c  2  -  i m p i a n t i s t i c h e ,  r e l a t i v e  a l l a  i d e n t i f i c a z i o n e  d e l l e  

p r i n c i p a l i  d o t a z i o n i  d i  i m p i a n t i  e  a l  l o r o  s t a t o  

q u a l i t a t i v o ,  d i  m a n u t e n z i o n e  e d  e f f i c i e n z a  ( p e r  i  t e r r e n i  e  

g l i  s p a z i  e s t e r n i :  i l l u m i n a z i o n e ,  i r r i g a z i o n e ,  d r e n a g g i o ,  

s m a l t i m e n t o  a c q u e  m e t e o r i c h e  e  r e f l u e ,  e c c . ) .  

-  P a r a m e t r o  f u n z i o n a l e  k f ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  d i  u n a  

r a z i o n a l e  f r u i z i o n e  i n t e r n a  d e l l ’ i m m o b i l e  i n  d i p e n d e n z a :  

d e l l a  n a t u r a  p l a n o - a l t i m e t r i c a ,  d e l l a  c o m p l e t e z z a  d e l l a   

d o t a z i o n e  d i  s p a z i  f u n z i o n a l i ,  d e l l ’ a g e v o l e  p e r c o r r i b i l i t à  

( p e d o n a l e  e / o  c o n  m e z z i  m o t o r i z z a t i  p e r  i  t e r r e n i ) ,  

d e l l ’ a m p i e z z a  d e l l a  s u a  s u p e r f i c i e  e  d e i  p a r a m e t r i  

t i p o l o g i c i  e  f u n z i o n a l i  d e l  b e n e ;  

-  P a r a m e t r o  d i  t r a s f o r m a z i o n e  k t ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  d i  u n a  
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p o t e n z i a l i t à  d ’ u s o  d i v e r s a  r i s p e t t o  a  q u e l l a  a t t u a l e ,  a  

s e g u i t o :  d e l l e  p o s s i b i l i t à  ( e d i f i c a t o r i e  o  d i  

t r a s f o r m a z i o n e )  e v e n t u a l m e n t e  c o n c e s s e  d a g l i  s t r u m e n t i  

u r b a n i s t i c i ,  d e l l e  m o d i f i c h e  d i s t r i b u t i v e  e  d i  v a r i a z i o n i  

d i  d e s t i n a z i o n e  ( c o l t u r a l e  p e r   t e r r e n i  e  d ’ u s o  p e r  i  

f a b b r i c a t i ) ,  d i  u n a  m a g g i o r e  u t i l i t à  c o n s e g u e n t e  a l  

f r a z i o n a m e n t o .  

-  P a r a m e t r o  u r b a n i s t i c o - n o r m a t i v o  k u ,  i n t e s o  n e l  s e n s o  

d e l l ’ o s s e r v a n z a  e  d e l  r i s p e t t o  d i  n o r m e  e  d i s p o s t i  d i  

l e g g e  d i  n a t u r a  u r b a n i s t i c o - e d i l i z i a  e d  e n e r g e t i c a  e  d e l l a  

c o r r e t t a  e  c o m p l e t a  i d e n t i f i c a z i o n e  c a t a s t a l e .  

O c c o r r e  o r a  a s s e gn a r e  a l l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e  a l c u n i  

c o e f f i c i e n t i  i n c r e m e n t a l i  o  d e c r e m e n t a l i  a  s e c o n d a  d e l l a  

i d e n t i f i c a z i o n e  d i  s i t u a z i o n i  m i g l i o r i  o  p e g g i o r i  r i s p e t t o  

a l l a  m e d i a  a s s u n t a  c o m e  r i f e r i m e n t o .  C o n  r i f e r i m e n t o  a l l e  

v a r i e  c o m p o n e n t i  s i  r i t i e n e  d i  a s s e g n a r e  i  c o e f f i c i e n t i  

e s p o s t i  n e l l a  c o l o n n a  1 . 4  d e l l ’ A L L E G A T O  D .  

1 . 5  C O E F F I C I E N T E  T O T A L E  D I  C O M P A R A Z I O N E  ( k t o t )  

l  c o e f f i c i e n t e  t o t a l e ,  r e l a t i v o  a i  p a r a m e t r i  p r e s i  i n  e s a m e  

p e r  d e f i n i r e  i  t r a s p o s t i  d i f f e r e n z i a l i  e  c o n s e g u e n t e m e n t e  

e c o n o m i c i  d e l l ’ i m m o b i l e  d i  c h e  t r a t t a s i ,  r i s u l t a  p a r i  a l  

p r o d o t t o  d i  t u t t i  i  c o e f f i c i e n t i  p a r a m e t r i c i  d i  c u i  a l  p u n t o  

p r e c e d e n t e .  N e l l a  T a b e l l a  2  c o l o n n a  1 . 5  d e l l ’ A L L E G A T O  D  

s o n o  r i p o r t a t i  i  r e l a t i v i  c o e f f i c i e n t i  d i  c o m p a r a z i o n e  t o t a l i  

k t o t  r i f e r i t i  a l l ’ U . I . .  

1 . 6  V A L O R E  D I  M E R C A T O  U N I T A R I O .  

o l t i p l i c a n d o  i l  c o e f f i c i e n t e  t o t a l e  k t o t  p e r  i l  r e l a t i v o  

v a l o r e  u n i t a r i o  m e d i o  d i  r i f e r i m e n t o  s i  o t t i e n e  i l  v a l o r e  

u n i t a r i o  d e l  b e n e  o g g e t t o  d i  s t i m a  i n d i c a t o  n e l l a  T a b e l l a  2  

c o l o n n a  1 . 6 .  E s s o  t i e n e  c o n t o  d e g l i  a s p e t t i  i n c r e m e n t a l i  o  

I 

M 



 

Alberto Steidl  architetto  - viale Luigi Borri n° 22   21100  Varese 
 

Concordato Preventivo 4/2011 – Tribunale di Varese  

Commissario Giudiziale Dr. Marco Fiorentini – Giudice Delegato Dr. Nicola Cosentino 

 

10 

d e c r e m e n t a l i  d e l  b e n e  r i s p e t t o  a l l a  m e d i a  a s s u n t a  c o m e  

r i f e r i m e n t o  d i  c u i  a l  p u n t o  1 . 3 .  

 

1 . 7  S U P E R F I C I  C O M M E R C I A L I .  

 

a  S . L . P . C .  ( s u p e r f i c i e  l o r d a  p a v i m e n t o  c o m m e r c i a l e )  

r i l e v a t a  d a l l e  p l a n i m e t r i e  c a t a s t a l i  è  o t t e n u t a  

m o l t i p l i c a n d o  l a  S . L . P .  ( s u p e r f i c i e  l o r d a  p a v i m e n t o )  d i  

c i a s c u n a  p a r t e  f u n z i o n a l e  d e l l ’ i m m o b i l e  p e r  c o n g r u i  

c o e f f i c i e n t i / f a t t o r i  i n v a r i a n t i v i  o  d i  r i d u z i o n e ,  n e l  s e g u e n t e  

m o d o :  

F a b b r i c a t o  i n d u s t r i a l e / c o m m e r c i a l e ,  m a p p a l e  3 1 2 8 4  s u b .  5 4 - 5 5  

Par te  f unz iona le  
de l l ’ immob i le  

S.L.P.(1) 
mq 

Fattore di 
moltiplicazione 

S .L .P .C .  
i n  mq.  

Deposito Nord P.T.  h.=3,50 1 1 9 8 , 2 5  1  1 1 9 8 , 2 5  

Deposito Nord  P.T. h = 9,40 3 9 0  1 , 2 0  4 6 8  

Deposito Sud    P.T.  h = 4,90 2 6 0 6 , 5 0  1  2 6 0 6 , 5 0  

Negozio annesso al Deposito 

Sud  P.T° h = 4,90 (sub.55) 
1 4 9 , 7 5  2 , 0 5 1 3  3 0 7 , 1 8  

D e p o s i t o  P . 1 °  h  =  5 , 1 0  2 3 9 0 , 2 5  1  2 3 9 0 , 2 5  

TOTALE  S . L . P . C  6 9 7 0 , 1 8  

 

(1)  Le superfici del piano terra a deposito sono divise al piano terra da un tunnel 

carrabile posto a servizio anche di altre UU.II. del complesso 

artigianale/commerciale. Nel computo della SLP sono incluse le parti esterne al 

sedime necessarie e destinate a uscite di sicurezza. 

 

P a r c h e g g i  e  s p a z i  e s t e r n i  ( c o m p r e s a  a r e a  d e m a n i a l e )  

come da ALLEGATO C 
 

a) area urbana di circa mq. 400 ubicata sul piazzale d’ingresso (in corso di 

frazionamento) 

b) area urbana di circa mq. 150 sul retro ed adiacente all’unità immobiliare parte 

L 
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della quale già oggetto di pratica di sdemanializzazione (in corso di 

frazionamento) 

c) 1 rampa di accesso con area esclusiva per complessivi 35 mq. circa (in corso di 

frazionamento) 

d) 2 aree urbane per complessivi 80 mq. circa (sub.30 e 31); 

e) 1 ripostiglio con area esclusiva per complessivi 40 mq. circa (sub.32) 

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

A r e a  u r b a n a  a ) + b ) + c ) + d ) + e )  =  c i r c a  m q .  7 0 5  

 

1 . 8  V A L O R E  D I  M E R C A T O  C O M P L E S S I V O  D E L L A  P R O P R I E T À  

l  C T U  r i t i e n e  c h e  p e r  l e  i n t e r v e n u t e  m o d i f i c a z i o n i  d e l  

m e r c a t o  i m m o b i l i a r e  l o c a l e  e  t e r r i t o r i a l e ,  l e g a t e  

a l l ’ i m p r e v i s t a  e d  i n c a l z a n t e  r e c e s s i o n e   e c o n o m i c a  

n a z i o n a l e  e d  i n t e r n a z i o n a l e  d i  n a t u r a  c o n g i u n t u r a l e ,  i  v a l o r i  

d i  m e r c a t o  e s p r e s s i  d a l  c o l l e g a  M a s s e t t i  n e l l a  p e r i z i a  

a l l e g a t a  a l l a  d o m a n d a  d i  c o n c o r d a t o  n o n  c o r r i s p o n d a n o  a l l a  

p i ù  r e c e n t e  a t t u a l i t à .  P e r t a n t o ,  a l l a  p i ù  p r o b a b i l e  

v a l u t a z i o n e  d i  m e r c a t o  d e l l a  p r o p r i e t à  i n  d i s c o r s o  s i  r i t i e n e  

d i  p e r v e n i r e  p i ù  o p p o r t u n a m e n t e  m o l t i p l i c a n d o  i l  v a l o r e  d i  

m e r c a t o  u n i t a r i o  r i p o r t a t o  n e l l a  c o l o n n a  1 . 6  d e l l a  T a b e l l a  2  

d e l l ’ A L LE G A T O  D ,  p e r  l a  s u a  s u p e r f i c i e  c o m m e r c i a l e .  

�  I l  V a l o r e  d i  m e r c a t o  d e l l ’ i n t e r a  e  p i e n a  p r o p r i e t à  

u b i c a t a  a  V a r e s e  i n  V i a  P e s c h i e r a ,  n ° 2 0 ,  c o n s i d e r a t a  

l i b e r a  d a  e v e n t u a l i  i p o t e c h e ,  u s u f r u t t i  e / o  a l t r i  v i n c o l i  

p r e g i u d i z i e v o l i  ( p r a t i c h e  d i  s d e m a n i a l i z z a z i o n e  d i  a r e e  

c o m p r e s e ) ,  a f f e r e n t e  i l  C o n c o r d a t o  P r e v e n t i v o  i n  

d i s c o r s o  e  c o m p l e t a  d i  a c c e s s o r i  e  p e r t i n e n z e  e s t e r n e ,  

r i s u l t a  s t i m a t o  p a r i  a :  

€ 4.408.400 
(diconsi quattromilioni quattrocentoottomila quattrocento 

euro).  

I 
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CONCLUSIONI. 

C o n  t a l e  r e l a z i o n e  p e r i t a l e  c h e  s i  c o m p o n e  d i  

1 2  p a g i n e  d a t t i l o s c r i t t e  o l t r e  a g l i  a l l e g a t i   A - B -

B 1 - B 2 - C - D - E ,  i l  C . T . U .  r i t i e n e  d i  a v e r  r i s p o s t o  

a l l a  r i c h i e s t a  d i  a g g i o r n a m e n t o  d e i  v a l o r i  d i  

s t i m a  d e l l a  p e r i z i a  l a  c u i  o r i g i n a r i a  v e r s i o n e  r i s a l e  a l  2 1  

s e t t e m b r e  2 0 1 1  e  d i  a v e r  p e r t a n t o  e v a s o  e s a u r i e n t e m e n t e  

l ’ i n c a r i c o  r i c e v u t o .   

V a r e s e ,  1 7  m a r z o  2 0 1 7 .  

 

I l  C T U  

Dott. Arch. Alberto Steidl 

 

 


