
 

 STUDIO TECNICO CASTELLI S.R.L.  
P.I.\C.F. 02426270126 

Via Monteggia, 38 
21014 – Laveno Mombello (VA) 

Off: +39 0332 651693 
info@studiotecnicocastelli.eu 

 

 

 

SPORTELLO UNCIO ATTIVITA' PRODUTTIVE 
 

Trasferimento attività insalubre  

DETERMINAZIONE CONTRINBUTO STRAORDINARIO 

(d.p.r. 380/2001, art. 16, c. 4, lett. d-ter) 

 

Premessa 

L’istanza di SUAP ex art 8 DPR 160 è proposta dalla ditta POWER TECHNOLOGY S.R.L che intende trasferire la 

propria attività nel compendio produttivo di Malgesso Viale dell'Industria, 389 dove oggi opera l’azienda SIL-VA 

MECCANICA ELETTRONICA SRL. 

Il trasferimento dell’azienda, classificata come insalubre ex D.M. 5 settembre 1994, allegato 1 parte II lettera c n. 

11 “Officine per la lavorazione dei metalli”, necessita della variazione alla normativa di PGT al fine di esplicitare 

la possibilità di insediamento di tale tipologia di attività. 

Urbanisticamente l’area è individuata entro l’ambito di trasformazione ATR 4 ed è prevista, a valle 

dell’approvazione di un piano di recupero o di un programma integrato di intervento, la conversione dello 

stabilimento e l’insediamento delle seguenti destinazioni: 

- quale destinazione d’uso principale: la residenza, 

- quali destinazioni d’uso complementari: il commercio di vicinato, l’artigianato di servizio non 

molesto e il terziario, 

- quali destinazioni escluse: tutte le altre destinazioni d’uso. 

Sono comunque ammesse manutenzione ordinaria e straordinaria, adeguamento alle normative vigenti anche per 

la destinazione esistente. 

Per gli effetti dell’art. 16 comma 4 lettera d-ter il contributo straordinario è dovuto in relazione alla valutazione 

del maggior valore generato da interventi su aree o immobili in variante urbanistica o in deroga. Tale maggior 

valore è suddiviso in misura non inferiore al 50 per cento tra il comune e la parte privata. Tale contributo è erogato 

al comune sotto forma di contributo straordinario, che attesta l'interesse pubblico, in versamento finanziario, 

vincolato a specifico centro di costo per la realizzazione di opere pubbliche e servizi da realizzare nel contesto in 

cui ricade l'intervento, cessione di aree o immobili da destinare a servizi di pubblica utilità, edilizia residenziale 

sociale od opere pubbliche. 
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Metodo di calcolo 

Il metodo di calcolo utilizzato valuta il maggior valore degli immobili ottenuto per tramite dell’attuazione della 

variante/deroga agli atti di PGT . 

In intesi: 

- Con il PGT vigente non è possibile insediare attività insalubri di prima e seconda classe; 

- A seguito dell’attuazione della variante sarà possibile insediare attività insalubri di prima e seconda classe; 

Detto ciò si procede alla stima del valore di mercato degli immobili considerando che in essi non si possono 

insediare le attività di tipo insalubre e conseguentemente il valore di mercato degli immobili considerando che in 

essi potranno insediarsi attività insalubri di prima e seconda classe. 

Il contributo straordinario verrà dunque calcolato con la seguente formula: 

𝐶𝑠 =
𝑉𝑠𝑢𝑎𝑝 − 𝑉𝑝𝑔𝑡

2
 

Dove: 

Vsuap= valore  di mercato degli immobili a seguito della variante 

Vpgt= valore  di mercato degli immobili con il PGT vigente 

Cs= contributo straordinario 

 

Determinazione valori di mercato 

Nel presente paragrafo si procede alla stima di massima dei valori di mercato.  

Si procede dunque alla consultazione delle planimetrie catastali al fine della quantificazione della consistenza 

dell’immobile. 
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La consistenza del fabbricato viene così calcolata: 

- Tettoie 216 mq 

- Opifici 1198 mq 

- Uffici 318 mq 

Ai fini del calcolo del valore di mercato ci si riferisce ai valori della “Rilevazione dei prezzi degli immobili” della 

Camera di Commercio di Varese: 

  

 

In considerazione delle caratteristiche dell’immobile si stima: 

- Per gli uffici un valore prossimo al valore massimo attribuito e quindi deprezzato unitariamente di 

20 €/mq; 

- Per gli spazi produttivi, data la vetustà dell’immobile si assume il valore mediano tra il minimo e il 

massimo paria 325 €/mq 

- Per le tettoie si ipotizza un deprezzamento del 50% del valore attribuito agli spazi produttivi e quindi 

pari a 162 €/mq 

Pertanto: 

Tettoie 216 mq                     162 €             34 992 €  

Opifici 1198 mq                     325 €          389 350 €  

Uffici 318 mq                     380 €          120 840 €  

            545 182 €  
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Tale valore viene conseguentemente: 

- Deprezzato del 4% nella determinazione del valore ante-variante in relazione al fatto che in tale sito non 

possono insediarsi attività insalubri così come individuate nel D.M. 5 settembre 1994 ma possono 

comunque insediarsi tutte le altre attività produttive e di deposito non espressamente richiamate in tale 

decreto. Pertanto il valore viene ridotto a 523.375 €; 

- Mantenuto tal quale nella determinazione del valore post variante. 

Si procede dunque al calcolo del contributo straordinario: 

𝐶𝑠 =
545.182 −  523.375

2
= 10.903,50 € 

 

Conclusioni 

Il contributo straordinario dovuto ai  fini della procedura di SUAP in parola è calcolato con il  metodo  del maggior 

valore come richiesto dall’art. 16 comma 4 lettera d-ter del DPR 380/01. 

I valori di mercato attribuiti alle superfici dell’immobile sono desunti dalla rilevazione dei prezzi degli immobili” 

della Camera di Commercio di Varese corretti in base alla vetustà e alla destinazione delle single superfici del 

fabbricato. 

Il calcolo condotto porta dunque alla quantificazione del Contributo straordinario in Euro 10.906,50. 

 

 
Giovanni Castelli 
Founder & CEO 
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