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PREMESSA  

Il  Comune  di  Tradate  (VA)  con  determina    n.  700  del  23/07/2019  mi  ha  richiesto    la 

redazione  di  una  perizia  di  stima  particolareggiata  delle  aree  di  cui  all’oggetto,  finalizzata  a 

determinare il più probabile valore di mercato delle medesime al fine di valutarne l’acquisizione. 

I  beni  oggi  sono  in  capo  alla  Società  Seprio  Servizi  S.r.l.,  partecipata  al  100% 

dall’Amministrazione Comunale, ed hanno tutti una destinazione d’uso volta al pubblico interesse.  

Dico  questo  in  quanto  la  determinazione  del  valore  di  un  bene  andrebbe  riferita  alle 

condizioni di un libero mercato, che sono tali solo se esistono possibili diversi acquirenti. Nel caso 

di  specie  non  sussistono  le  condizioni  di  libero mercato, motivo  per  il  quale  supporterò  le mie 

valutazioni  sulla  scorta  dei  più  probabili  costi  necessari  per  l’acquisizione  delle  aree,  la 

progettazione e  la  realizzazione delle urbanizzazioni medesime,  corretta  in  termini  economici  in 

ragione della vetustà del bene.  

Nella definizione dei costi economici non terrò alcun conto delle eventuali opere realizzate 

al solo scopo di rendere più pregevole l’aspetto estetico dell’opera, senza migliorarne la pubblica 

fruibilità. 

Nelle conclusioni e nelle indicazioni dei valori di stima, produrrò la tabella di sintesi riferita 

agli  specifici  compendi  immobiliari  che,  da  adesso  e  per  semplicità,  nominerò  numericamente 

riferendomi alle indicazioni in oggetto. 

1‐ Parcheggio Piazza Don Antonio Malugani 

2‐ Area rotatoria e aiuola S.P. 233 – Via IV Novembre 

3‐ Area rotatoria e viabilità S.P. 233 – Via delle Lavagne 

4‐ Area viabilità e parcheggio Viale dello Sport 

 



 

 
  studio mad® s.s. dei geomm. Bianchi, Davanzo & Ponti 

sede in Corso Bernacchi, 73 – 21049 – Tradate (VA) – tel. 0331-841.077 – fax. 0331-810.439 – e-mail posta@s-mad.it  
c.f. e  p.iva 01893800126 

  pag. 4 
 

 

  studio mad®
s.s. 

PARTE I – IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE  
 
1.1 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE 

Tutti i compendi oggetto di stima sono situati nel Comune di Tradate. 

Tradate  è  un  comune  di  circa  18.700  abitanti,  posto  a  14  km  da  Varese  (capoluogo  di 

provincia)  e  40  km  da Milano,  sulla  statale  varesina.  Il  comune  è  collegato  a  Varese  e Milano 

tramite due  stazioni delle Ferrovie Trenord, una  in Tradate ed una  in  località Abbiate Guazzone 

(frazione di Tradate). Il Comune di Tradate ospita istituti scolastici di ogni ordine e grado, dall’Asilo 

Nido fino a quasi tutti gli indirizzi delle scuole superiori, sia pubbliche che private; lo stabilimento 

Frera è la più grande biblioteca della Provincia di Varese. 

Inoltre sono numerose le strutture sportive a disposizione della popolazione; sul territorio 

oltre  all’ospedale  Galmarini,  sono  presenti  anche  la  Clinica Maugeri  e  la  sede  distrettuale  della 

A.S.L. 

Dallo  stesso Comune è possibile  immettersi nella  rete autostradale nazionale all’uscita di 

Azzate sulla Milano‐Laghi che dista circa 12 km o a Saronno che dista circa 14 Km. 

Il Comune di Tradate è dotato dei principali  servizi pubblici,  collettivi  (tra  i quali banche, 

posta, farmacia,…) e ricreativi, i quali, in forma più completa e articolata si ritrovano nella limitrofa 

città di Varese. 
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1.2 NOTIZIE DI CARATTERE PARTICOLARE 

Compendio 1 – Parcheggio Piazza Don Antonio Malugani 

 

 

 

 

 

Su un area di m² 2.207 catastali, sita a ridosso della Chiesa di S. Stefano (Chiesa principale 

di  Tradate)  in  via  Sopranzi,  nell’anno  2008  è  stato  realizzato  un  parcheggio  in  piano  atto  ad 

ospitare 48 vetture.  

Il  parcheggio  e  le  aree  di  manovra  sono  state  pavimentate  in  pietra.  La  viabilità  ed  il 

posizionamento delle vetture sono state delimiate da cordoli; la viabilità è garantita da opportuna 

segnaletica. Lo smaltimento delle acque meteoriche è stato collegato alle urbanizzazioni esistenti. 

Ad  oggi  il  parcheggio  è  in  uso  funzionalmente  allo  scopo  preposto  in  quanto  perfettamente 

inserito nella viabilità cittadina. 
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L’intervento è stato realizzato ponendo particolare cura all’estetica, a dispetto dei maggiori 

costi  di  manutenzione  che  la  medesima  comporta,  motivo  per  il  quale  non  mi  dilungo  nella 

descrizione  del  bene,  che  comunque  valuterò  in  ragione  dell’uso  per  cui  è  preposto,  perché  è 

l’unico a cui può essere destinato. 

Il  parcheggio  necessita  di  manutenzioni  ordinarie  significative  in  ragione  delle  tipologie 

costruttive adottate. 
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Compendio 2 – Area rotatoria e aiuola S.P. 233 – Via IV Novembre 
 

 

 

 

La  Statale  Varesina  incrocia  la  viabilità  del  Comune  di  Tradate  in  quattro  punti 

particolarmente  significativi;  il  compendio  2  interessa  l’adeguamento  della  viabilità  in  ragione 

dell’incrocio più significativo della Provinciale a nord dell’abitato. 

L’intervento  di  adeguamento  è  stato  attuato  nel  2014  in  sinergie  con  le  esigenze  della 

Provincia, previa l’acquisizione delle aree allo scopo di adeguamento delle urbanizzazioni primarie 

cittadine. 
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Il compendio che procedo a stimare non può essere considerato un’opera autonomamente 

definita, ma altro non è che parte di un opera maggiore costituito dallo svincolo stradale nel suo 

insieme. 

L’intervento è stato realizzato su un’area di m² 910 catastali, inedificabile, originariamente 

posta a ridosso della S.P. 233. L’intervento ha comportato la trasformazione in viabilità asfaltata di 

m² 510 ed il mantenimento a verde dei restanti m² 400  
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Compendio 3 – Area rotatoria e viabilità S.P. 233 – Via delle Lavagne 

 

 

 

 

Su un area di m² 6.100 catastali, dalla  rotonda  insistente sulla S.P. 233, nell’anno 2005 è 

stata realizzato un tratto di viabilità a servizio della zona industriale della località “Ceppine”.  

Il  compendio  è  costituito  quindi  da  una  strada  dotata  delle  urbanizzazioni  che  le 

caratterizzano,  quali  marciapiedi,  illuminazione  e  rete  fognaria,  perfettamente  funzionali  ma 

meritevoli di un’opera di manutenzione ordinaria significativa in ragione della vetustà.  

Ad oggi il tratto di viabilità è in uso e funzionale allo scopo. 
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Compendio 4 – Area viabilità e parcheggio Viale dello Sport 

 

 

 
 

  Su un area di m² 5.360 catastali, in più riprese negli anni 2008‐2010 sono state eseguite una 

serie di opere di urbanizzazione primaria a servizio dei parcheggi, di  realizzazione di parcheggio, 

mantenendo comunque a verde una superficie di circa m² 2075. 

La destinazione ad urbanizzazione primaria è la prevalente, in quanto la viabilità costituita 

dal  tratto  della  via  dello  Sport  e  contenuta  nel  compendio  garantisce  il  collegamento  tra  due 

distinti parcheggi.  

Ad oggi  l’intero compendio è  in uso e funzionale allo scopo e necessita di manuetenzioni 

almeno ordinarie. 
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1.3 IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

 

Tutti  i  beni  oggetto  di  stima  risultano  in  capo  alla  Società  Seprio  Patrimonio  Servizi  S.r.l.    

C.F. 02520600129 con sede in Tradate; l’unica intestazione difforme è relativa al mappale 8759 del 

compendio 2, che identifica come sede della Società il Comune di Varese anziché Tradate. 

Il tutto così come meglio di seguito dettagliato 

 

Compendio 1 – Parcheggio Piazza Don Antonio Malugani 

 

 

 
Estratto di mappa – Catasto terreni 
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Compendio 1 ‐ Planimetria Catasto Fabbricati – Mappale 8692 
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Compendio 1 ‐ Visura Catasto Fabbricati – Mappale 8692 
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Compendio 1 ‐ Planimetria Catasto Fabbricati – Mappale 8694 
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Compendio 1 ‐ Visura Catasto Fabbricati – Mappale 8694 
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Compendio 1 ‐ Planimetria Catasto Fabbricati – Mappale 8695 
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Compendio 1 ‐ Visura Catasto Fabbricati – Mappale 8695 
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Compendio 1 ‐ Planimetria Catasto Fabbricati – Mappale 8713 
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Compendio 1 ‐ Visura Catasto Fabbricati – Mappale 8713 
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Compendio 1 ‐ Planimetria Catasto Fabbricati – Mappale 8714 
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Compendio 1 ‐ Visura Catasto Fabbricati – Mappale 8714 
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Compendio 2 – Area rotatoria e aiuola S.P. 233 – Via IV Novembre 
 

 

 

 
 

 

 
 

Estratto di mappa – Catasto terreni 
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Compendio 2 ‐ Planimetria Catasto Fabbricati – Mappale 8759 
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Compendio 2 ‐ Visura Catasto Fabbricati – Mappale 8759 
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Compendio 3 – Area rotatoria e viabilità S.P. 233 – Via delle Lavagne 

 

 
Estratto di mappa – Catasto terreni 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7799 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7800 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7801 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7803 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7805 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7807 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7808 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7811 



 

 
  studio mad® s.s. dei geomm. Bianchi, Davanzo & Ponti 

sede in Corso Bernacchi, 73 – 21049 – Tradate (VA) – tel. 0331-841.077 – fax. 0331-810.439 – e-mail posta@s-mad.it  
c.f. e  p.iva 01893800126 

  pag. 36 
 

 

  studio mad®
s.s. 

 
Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7812 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7814 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7816 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7818 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7820 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7821 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7822 
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Compendio 3 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 7824 
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Compendio 4 – Area viabilità e parcheggio Viale dello Sport 

 

 

 
 

 

 
 

Estratto di mappa – Catasto terreni 
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Compendio 4 ‐ Visura Catasto Terreni – Mappale 1969 
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1.4 IDENTIFICAZIONE URBANISTICA 

La destinazione urbanistica dei compendi che seguono, così come meglio evidenziato negli stralci 

di PGT allegati, non consente l’edificazione; tutti i compendi sono di fatto gravati da un vincolo di 

pubblica utilità, più precisamente: 

  

Compendio 1 – Parcheggio Piazza Don Antonio Malugani 

 

 

Destinazione “Standard” 
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Compendio 2 – Area rotatoria e aiuola S.P. 233 – Via IV Novembre 

 

 

Destinazione “Standard” 
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Compendio 3 – Area rotatoria e viabilità S.P. 233 – Via delle Lavagne 

 

 

Destinazione “Viabilità”, “Standard” e “Zona E1‐Agricola” 
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Compendio 4 – Area viabilità e parcheggio Viale dello Sport 

 

 
Destinazione “Viabilità” e “Standard”  
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PARTE II – PROCESSO DI VALUTAZIONE 
 
2‐1 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE 

Secondo  i  principi  generali  di  estimo,  il  giudizio  di  stima  deve  essere  oggettivo  e 

generalmente valido, pertanto deve tenere conto del principio dell’“ordinarietà” ed articolarsi nei 

seguenti passi: 

1. scelta dei criteri/metodi idonei a ricostruire il valore economico da determinare; 

2. assunzione dei necessari elementi di riferimento; 

3.  individuazione  del  valore  economico  dei  beni  di  interesse,  in  dipendenza  dello  scopo 

della stima secondo uno o più dei seguenti criteri: 

a. il più probabile valore di mercato; 

b. il più probabile valore di costruzione e di ricostruzione; 

c. il più probabile valore di trasformazione; 

d. il più probabile valore complementare; 

e. il più probabile valore di surrogazione; 

f. il più probabile valore di capitalizzazione. 

 

2‐2 STIMA 
Scopo della  stima è  la determinazione del più probabile  valore di mercato dei  compendi 

all’attualità ai fini dell’eventuale acquisizione da parte del Comune di Tradate. 

Nel caso di specie, come indicato in premessa, non esistendo possibili diversi acquirenti, e 

quindi non  sussistendo condizioni di  libero mercato,  l’analisi  di  stima può essere effettuata  solo 

stimando  il  valore  mediante  il  procedimento  del  costo  di  riproduzione  deprezzato,  che 

rappresenta  il  costo  che  sarebbe necessario  sopportare  all’attualità  per  riprodurre un  immobile 

simile  a  quello  oggetto di  stima,  dedotto  il  deprezzamento  che  esso ha  subito  per  effetto  della 

vetustà e dell’obsolescenza. 

Nel farlo per le consistenze utilizzerò i dati metrici indicati nel capitolo 1, suddivisi per aree 

tipologiche omogenee.  

In  riferimento  ai  costi  di  costruzione  delle  superfici,  si  assume,  per  analogia,  il  costo  di 

costruzione aventi le stesse caratteristiche tipologiche di quelli in esame e la medesima dotazione 

di  impianti, desunti dopo aver effettuata un’ampia indagine di mercato sulla base dei dati forniti 

da autorevoli indicatori immobiliari e da informazioni assunte direttamente presso operatori edili 

del  settore  (quali  la  pubblicazione  “Prezzi  Tipologie  Edilizie”  del  Collegio  degli  ingegneri  ed 

architetti di Milano ed. DEI). 
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Compendio 1 – Parcheggio Piazza Don Antonio Malugani 
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Compendio 2 – Area rotatoria e aiuola S.P. 233 – Via IV Novembre 
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Compendio 3 – Area rotatoria e viabilità S.P. 233 – Via delle Lavagne 
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Compendio 4 – Area viabilità e parcheggio Viale dello Sport 
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2‐1 CONCLUSIONI 
 

Lo scopo della stima è la determinazione del più probabile valore di mercato di alcune aree 

adibite a viabilità e area parcheggio pubblica, tutte comunque con una destinazione d’uso volta al 

pubblico interesse.  

Non  essendo  in  presenza  di  un  libero  mercato,  per  la  stima  di  tali  aree  si  è  proceduto 

utilizzando  il  “procedimento  del  costo  di  riproduzione  deprezzato”,  suddividendo  le  aree  in 

compendi sulla base della loro posizione; nella tabella che segue vengono riepilogati gli importi dei 

quattro compendi: 

 

 

 

Sulla  base  delle  valutazioni  eseguite  e  delle  considerazioni  estimali  esposte,  si  ritiene  che  il  più 
probabile  valore  venale  complessivo  delle  aree  sia  pari  a  €  590.472,00  che  arrotondo  in                    
€ 590.000,00 (Euro cinquecentonovantamila/00). 

 

 

Tradate, 23 agosto 2019 

 

 

                  Geom. Alberto Bianchi 


