VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presenie analisi valutativa & stata elaborata sulla documentazione farnita dal Commissano Straordinario,
Ianalisi della confermnita presse | Comuni interessatl @ stata eseguita dal Geom. Carmine Di Costanzo

Regione: s Provincies MR o s il
Camuine. Localta/quartiers:
Indirtzza: CAP W

Seala: Piana; T Interno,

Densitd abitativa delintorne:
Contesro urbana:

VALORE DI MERCATO CON IMMOBILE LIBERO

VALORE TOTALEC

851.400,00

VALORE TOTALEC
681.130,00

VALORE TOTALEC
46.827 00

VALORE TOTALE €
780.450,00

Il territorio comunale di Tradate & di piccola estensione, conta nel suo insieme circa 19.000 residenti.
Deserstone dalla Il comune & situato nella parte periferica sud della citta di Varese da cui dista circa circa 19 km.
macrolacalirzazions:
Il complesso immobiliare in oggetto sorge nel comune Tradate, in un contasto con tipologie edilizie a destinazione d'uso
ciale che si svil da uno ai due piani fuori terra, con, in alcuni casi, piani interrati a destinazione commerciale e ad
Descrizione dells uso autori La zona e I'i bile risul essere Ibili, p p Via Monte San Michele ed altre
microfocalizzaziong: strade secondarie che consentono il collegamento alle zone limitrofe, L'intarno & caratterizzato da una destinazione quasi
fusi t ciale.
Dal punto di vista infrastrutturale la situazione & buona sone presenti guasi tutti i principali servizi all'interno del comune di
Descrizione del sistema Tradate {comprese scuole e supermercati). Il servizio di trasporto pubblice locale avviene con mezzi su gomma o su rotaia, sone
infrastrutturale: infatti presenti fermate di alcune linee che collegano il comune con Varese a Milano.
Giudizic qualitative sull'ublcaziona:
Prasenza di servizi; ormmo O suang O piscrero O surFICIENTE D1 scarso O InsurrICIENTE O
Disponibilita di parcheqaio: orTiMo = suona O pIscreTo O surFIciENTE O scarso O INSUFFICIENTE O]
Avcessibilit: oTTMo O Buong O DIScRETO O SUFFICIENTE O scarso O INSUFFICIENTE O
Dotazione infrastrutturale; ormmo O suong & prscreTo O surFicientE & scamso O INSUFFICIENTE O
Trasporti pubblici: oTTIMG O suono O DISCRETO [ SUFFICIENTE O scapso O INSUFFICIENTE OO
G, [, ' 7, r Buono
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VALUTAZIONE DI UNITA" IMMOBILIARE

n. Carmine O Costanze |

inATI'IDENTIFICMTlUT DELL'TMMOBILE

Regionz: Lombardia o Frowiicia: VA

Coiriure: Localita/quartisre,

Tondirizzo: i c.
Scafa:

[INDIVIDUAZIONE CATASTALE (zo disponibile; . )
Limmobite rsuita essere censtta prasso Aganzia del Terditer!
come segue,
atzsro Tercent:
Foglio Particella Qualitd Superficie {mq)
Vani (N°) o
Subaiterno
Superficie (mg)
AB/LS 495 504 Ci1 774,2 |
La planimetria catastale presente in banca dati risulta conforme rispetto allo state attuale dei lucghi rilevata in sede di
Gaudizio di conformité calastate: |SOPT lluago. In planimetria risulta i fa divisi tra area vendita e magazzino, tuttavia in sede di soprallusge &
stato appurato che si tratta di arredo fisso.
SEZIONE URBANISTICA SR T O o S T ey : 7 |

Dall’'esame dell'uitimao titolo adilizio abilitative (permesso di costruire in sanatoria n® 197 rilasciato in data 01,/06/1999) rispetta
allo stato dei lucghi rilevato & emerso che % bile risulta i @ conforme ad eccezione dell'errato posizionamento
Gludizio di conformits di un accesso all'intercapedine, di un’ulteriore modesta apertura sempre prospettante su intercapedine. Si ritiene che le succitate

urhamistear difformita non siano pregiudizievoli ai fini di un trasferimento della proprieta e sianao regolarizzabili mediante presentazione di
istanza urbanistica in sanatoria avente un costo complessive stimate di eure 3.000,00 comprensivo di spese tecniche aed
oblazioni, che dovranno essere eseguiti a cura e spese del Venditore.

LI

lemobile:

Comune di Tradate (VA Catasio Fathricati

Seziana | Faglia el [susalterng |
AB 1 23] 495] so4]

Elenco dalle formalits:

TRASCRIZIONE del /2009 - Ragistro Particolare 12585 Registro Generale 20580
Pubblica utficial AVO FOLCO Repertorio 175315,/130585 del 28/10/2009

ATTO TRA NIV - CONFE
Dioeumenti successivi correlztic

1 Annetazone n, 1306 del 06/05/2010 (CANCELLAZICNE COMDIZIONE SOSPEMSIVA]

ANNOTASIONE del 05/05%/2010 - Registro Partic
Pubhlicn ufficiate SCHIAYD FOLCD Repertana 1763
ANNOTAZIDNE A TRASCRIZIONE - CAMCELLAZIONE CONDIZIONE SOSPENSIVA
Formalita di rifedimento: Trasciizione n, 12585 del 2002

Registra Particolare 5386 Registro Genera

TRASCRIZIONE dal 24/05/ 2013 -
Pubtlica uffsciale LINA 1
ATTO TRA VIV - BLITARI

ThEG

JENORINAZIONE 03 RAGIONE SOCIALE

TRASCRIZIONE duf 05/03/2014 - Reglstro Particclare 2149 Regisiro 5
Pubblice ufficiale MARSALA ANTONID Repartorio 31535/13555 def
ATTC TRA VIV - FUSKINE D SOLIETA' PER INCORPORAZIONE

TRASCRIAONED del 05/04/2018 - Registra Particclare 4644 Aegistro Generale 5500
Pubblico uffici RIBUNALE DI VARESE Reperiorio d del 07/03/2018
ATTO GIUDIZIARID - DECRETE DI AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVO

Fagina 2 di &



VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presenta analisi valulativa e stata elaborata sulla decumentazione fornita dal Commissario Straordinario,
I"anal | Comuni interessatl & stats 2sequita dal Geom. Carmine Di Costanzo

4 conformitd

DATI IDENTIFICATIVI DELL'IMMOBILE

Provincia; MA

Regione; Lombardia

QA rtiere:

Camurte, L
[ndivieza: CAaR 21 '
Se Interno:
[DESCRIZIGNE DELL EDIFICIO TN CUL E' INSERITO TL BENE IN ESAME : \

o

SAL: i ]

3 ristrutturazione
Fresenza di parlierata;
Alfre gresenze:

Tipa i copertara:
Faccrate.

Serramernti:
[z H

Il fabbricato a cui appartiene il bene oggetto di perizia si sviluppa su un piane fuori terra costituite da: punti vendita, magazzino,
accessl, servizi; La struttura portante & formata da intelaiatura pilastri e travi prefabbricate con copertura in cemento
impermeabilizzato. Le pareti esterne sano formate da pannelli tinteggiati, | serramenti sono in alluminio; Lo state m
generale & in buone condizioni.

bbricato.

Desciizione del !

Giudizio gualitative sull'edificin

Livedls suatitativa)l oo O suoNo O oiscreTo [ SUFFICIENTE O scarso O INSUFFICIENTE OO
Livelio di orrMo 0 puoko O o1screTe O SUFFICIENTE = carso O INSUFFICIENTE O
Srate man ormime O aucne O prscrera O suFFICIENTE 1 scarso O INSUFFICIENTE OO
COMPLESSIVO SULL EDIFICIO: DISCRETO
Lusso O siGhoRrILE O HMEDIO ropoLaRe O | rurale O
|
{
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

rata sulla document2zicne fornita dal Cormmissanio Straerdinario,
wni inferessati & stata eseguita dal Geom. Carmine Di Costanzo

La presente analisi valutativa @ stata
nalisi della confarmira presso | Co

DkiI.IDENTIFICATIVI DELL'IMMOBILE S i ke e e S e SR R e i & A ]

Frovinca: VA
Loralita/quartiere:
CAP

Triterno.

Regione: Lombardia
Cormune; T
Indirizzo. Vi

Scala:

DESCRIZIONE DELLUNITAIN ESAME 0 e e e T |

Jigo df propreta;

Ui ristruBura zion

Ipoiogia:
Corrposizone,

Angoip collura
Carniere

Balconi
Terrazre
Logge
Altro
Pavimentt: 0

Fareti g rivestiuments;

Parta dingressn: o

Skat

Riscaldamento:
Candizimamenta;

Tipologia: P

Impianta efettrico. Cibafaricn | Videocitofonwo: |
| TV sateditars, |
Fibra ottica: | Ascensor: |

3
5]

Tdrice santario: = Antera T
2l

Altrl fmpianti

Locale commerciale accessibile da Via Monte San Michele, situati al piano terra « al piano interrato: punte vendita al piano
Descriziane dellunied terreno, punto vendita con servizi igenici al piano interrato.
nobifiare: L'immobile si presenta in buono state manutentive e con buone finiture,

Gitedizin quakitative S

Livello qualitative: atrimo Buonn & o o O suFFICIENTE O scarso O surFIctente O
Livetto di finfture: ortmo O puonn & DISCRETO T SUFFICIENTE T scasso O INSUFFICIENTE T
Dotazione impiantistics armve O Buono prscreto O SUFFICIENTE O scarso [ INSUFFICIENTE OO
Stato manulent ] suono prscreTo O SUFFICIENTE O] scarso O INSUFEICIENTE
GILOIZI0 COMPLESSIVO SULLWNITA' IMMOBILIARE, BUONO

PUNTT DI FORZA:

Da un primo esame visivo non emergono criticita particolari.
Criticitd rifevate da wun prima
esAme Visive,

Star QCCuEazionas
Linera: [ Gecupate: 5

Prapretano. PRECA Brummel

lle @cquistato in data.
Prizeg di atouisto:
Lacatarfa

Scadenza contratio i locazione, _
Canone dof focazione:
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presente analisi valutativa & stata elaborata sulla documentazions [ormita vzl Commissano Straordinario,
I'analisi dellz conformita gresso | Comuni interessati ¢ stata eseguita dal Geoam. Carmine DI Costanzo |

[DATI IDENTIFICATIVI DELL'IMMOBILE

Reqaone: Lombardia

Corriue: i Locafitasquartiere;
Jndivizze: Mia Maonte San Michele, 71 . . c.A.P
Scala: Piana: T Ineernar |

MERCATO IMMOBILIARE LOCALE. -~ . . - I e e L L e PR S

Vaifditd comimerciale dels localizrazione: Sbuana

Caratferstiche del mercatg df 2o

Liveln defiz domanda: atTimMe: O puoND DISCRETO & SUFFICIENTE 00 5CarsO O INSUFFICIENTE []
Liveitn deif'nfferta; oTmiMe O suone O] CISCRETO [ SUFF iH] RS0 O [ ENTE [0
Appetibilita commerciale def cesplte: oTTIMG O BUONG T Dis ™ =2 O scarso O SUFFICIENTE OO

[ntervalio des prezzi:

Valore di vendita nuovo Valore di locazione
TIPOLOGIA /Mg C/Mq/anno

da da a
! 45,00 ! 150,00

COMPARATIVI

: Valare €/ Mg

Negozio 61,00 1.550,00. 94.550,00 ottimo stato

Negazio 130,00 1.000,00: 130.000,00 buono stato

i Ne : 80,00 1.500.00: 120.000,00 buono stato
Negozio ¢ 133,00 800,00! 110.400,00 buona stato

Nagozig 110,00 ks |

;‘:l(nfe ria

Il mercato & caratterizzato da un medio velume di scambi con domanda uguagliata all'offerta. Gli immobili commerciali sano
wenduti a valori unitari compresi fra i €/mg 800-1500,

Mote sl mercato unmobifiare:

L'immobile in oggetto @ caratterizzato da una buona appetibilitd commerciale, che & determinata dalla Incalizzazions, dalle
dimensioni e dallo stato manutentivo,

Appetibiita commersia
cespite.
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presente analisi valutativa 2 stata elabarata sulla documentazione fornita dal Comimissaria Straordinario,

l'analis: della conformita pressa | Comuri interessat) & stats eseguita dal Geam. Carmine Oi Costanze

[DATI IDENTIFICATIVI DELL'TMMOBILE

Pravinciar VA
Loralitd/quarticre:

_ ) CAE:
1 B Intarno

Piano:

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Ci ie

MNegozio

Destinazione d'uso

Superficie
commerciale

Superficie [mq)

1 |
Totale: 1740 |

Valare di mercato con immabile liharo

Destinazione d'uso

SHPEERIIER Valare unitario VALORE TOTALE
conumerciale i
€/ Mg c

7740 | 1.100,00 B51,400,00

Valore di vendita a rapido

. I i del 20% )

Destinazione d'uso

S"P"'ﬁ‘: e Valore unitario VALORE TOTALE
commercia /Mg €

681.120,00

Deter

Canone unitario

€/Mq/anna

Superficie CANONE TOTALE
commerciale C/anno
Mg -

Tl walare €/mq & stato aumentata di £50,00 in quanta 'unitd & inserita nel contesto di un centro commerciale.
La realta attuale di marcato ci fa ritenere pid interessante una vendita ad immobile libero, in gquanteo in casoe di locazione la
redditivitd che attende un investitare non & inferiore al 7% ed in tal caso deprimerebbe il valore attribuito ad immaobile libero.

Note sulla valutarions:
TIPQ D SOPRALIMIGO ESTERNO INTERND =
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presente analisi valutativa e stata eiaborata sulla documentazione fornita dal Commissario Straordinario,

I'analisi della confermits presso | Comunl interessati & stata eseguita dal Geom. Carmine i Costanze

|DATY IDENTIFICATIVI DELL'T] 4 g % 2 o
Pravingia:

Localita/quartiere:
CAP:
Interno:

Regione: Lombardia
Comurne:
Indirizzo:

Sealar

I FOTO ETEEE
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presenta analls| valutativa e stata elaborata sulla documentazione fornita dal Commissaric Stracrdinario,
I'analisi della conformits presso | Comunl Interessat: & stata eseguita dal Geom. Carming D1 Costanzg

Regione! Lombardia Provincia: MA
Comune: Tradate Localitd/quartiere:
Indirizza: Via Mante San CAP: 21049

Seala: Internar |

[FOTO INTERNE
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