VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presente analisi valutativa e stata glaborata sulla documentazione fornita dal Commissarno Straordinario,

I'analisi della canformita pressa | Comuni interessat) & stata esequita dal Seom. Carmine Oi Costanzo

Provincia: VA
Locaiita/quartiers:
C AP 21

Interno:

Lacalizzazione:
Destinazione prevalente di zona:
Densita abitativa dellintorno:
Contesto urbano:

VALORE TOTALEC

Destinagione Indusiriale 2.874,50 1.437.250,00
Destinazione Uifici 2.703.30 1.892.310,00
ian — 185.000,00
SOMMAND 5.577.80 3.514.560,00
VALORE DI VENDITA RAPIDO REALIZZO (SVALUTAZIONE DEL 20%
Superficie mg VALORE TOTALEC
Destinazione Industriale 2.874,50 1.149.800,00
Jestinazione LIffici 2.703,30 1.513.5848.00
Impianta Fotovoltaico 148.000,00
SOMMANO 5.577.80 2.811.648,00
CANONE DI LOCAZIONE DI MERCATO
Superficie mg VALORE TOTALEC
Iif 8 | 2.874.50 79.048,75
Destinazione Lifici | 2.703,30 | 104.077,05
SOMMAND | 5.577,80 | 183.125,80
VALORE CON CAPITALIZZAZIONE CANONE AL 5%
Superficie ma VALORE TOTALEC
Destinazione [ndustriale 2 874,50 1.317.479.17
Dastinazione Ufici | 2.703,.30 | 1.734.617,50
SOMMANO [ 557780 | 3.052.096,67

1i territorio comunale di Carnago & di piccola estensione, conta nel suo insi circa 7.000

Descrizione defla Il comune & situato nella parte periferica sud della citta di Varese da cui dista circa circa 17 km dal centro.

macrofacalizzazions:

Il complesso immobiliare in oggetto sorge nel comune Carnago, in un contesto con tipologie edilizie a destinazione d'uso

i produtti ciale che si svilupp da uno ai due piani fuori terra, con, in alcuni casi, piani interrati a destinazione
DSC”‘“’_W della iale, prtoduttivo e ad uso il La zona e I'l bile risul assars ibili, princi attraverso Via
microfocalizzaziana: Galliano ed altre strade darie che ¢ il & alle zone limitrofe. L'intarno & caratterizzata da una
TR i Py

) . Dal punto di vista inf le la si i & buona sono presenti quasi tutti i principali servizi all'interno del comune di
Descrizione del sistema Carnago {comprese scuole e supermercati). Il servizio di trasporto pubblico locale avviens con mezzi su gomma, sono infatti
infrastrutiuraie: presenti fermate di alcune linee che collegano il comune con Varese e« Milano.
Giudizio quali sull'ubicazione
Presenza di servizi: ormvo O suona [ piscreTo 0 SUFFICIENTE O scapso O INSUFFICIENTE OO
Diswonitilits di parcheagio. ormve O suono B DISCRETO O surFicientE O scanso O msurFIciEnTE O
Accessibifita: arriMo O suonD & piscrero O surFiciente O scarso O INSUFFICIENTE OO
Dotazione infrastrutturale; orrimo O pucno [ piscreTo O surFicteNtE O scarso O nsurFiciente O
Trasporti pubblici: otmmo O sucnn O piscreto B surFictente [0 scarso O INSUFFICIENTE O
n
GIUDIZIO COMPLESSIVO "LATCA L Buona

Pagina 1 di 8




VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presente analisi valutalive & stata elaborata s mentazions fornta dal Commissario Straordinario,
Fanalisi della conformita prasso i Comuni interessati & stats asequita dal Geom. Carming Di Costanzo |

|DATI IDENTIFICATIVI DELL'TMMOBILE - : i SR S . i 4 R R ]

Regione; Lombardia _ Provincia:
Cormune: Locaiitd/quartiere:
i Al
Interng

[INDIVIBUAZIONE CATASTALE [se dispor |
Limmabile fswita cssere censito presso Agenzia del Territono diz Marese
Cormune i
COME Segue
Cataste Terrery.
Superficie {mg)
14,120.0/
Catasto Fabbricati:
Vani {(N°) o
Superficie {mg)
6419 DJ7 T
6419 H o1 4750
6419 | BCNE i T iilboop.
Dal raffronta tra Ia_pianimztria catastale presente in banca dati @ lo stato attuale dei |luoghi rilevato in sede di sopralluogo si
segnalano le seguenti difformita: errata rapp: i della sag dell'sdificio al piano terreno adiacente all'ingresso nord.
. o Errata rappresentazione della finestra ubicata sia al piano terrenc che al piana seminterrato nella zona adibita a servizi igienici
Zia dii conformits CAAStAR: | nal \ato sud-sud/ avest dell'immobiie. Al fine di regolarizzare le difformita riscontrate occorrera presentare un nuove Doc.Fa per
un costo complessivo di circa 3'500,00 € comprensive di spese tecniche & costi per la presentazione,
[SEZIONE URBANISTICA A
Dal raffronte tra lo stato dei luoghi rilevato e |'ultimo titole abilitative edilizie (DIA prot. 1574 del 07,/02/2006 & DIA n® 068 del
28/06/2014) si segnalano le seqgueti difformita: - Al piano terrena, nell'area ad uso uffici sita nel lato nard, sano presenti n® 4
o 2 o serramenti interni @ n*4 tavolati divisori non dichiarati e, nel lato sud, un tavolato divisorio per la formazione di un locale ad uso
Giudizio di conformita ufficio. - Al piano seminterrato & présente un tavalate diviserio nel lacale danominate "esposizione” e, sul lata nord, nel lacale
urbanistica magazzine non sono indicati gli interassi di n°2 parte. Al fina di regolarizzare le difformita riscontrate occorrera istruire una
pratica di sanatoria per un costo complessivo di circa 8'500,00 € comprensivao di spesea niche e costi per la presentazione.
IFQRMALITA PREGIUDIZIEVOLT - - T e 3 R AR e 3 e B 3 % 2 : ]
Immehile: |
Comune di Carnage {WA] Catasto Fabbricadi
Sesinng Ecglo Particelia [subalte s
CA 7 5410
CA il £414]
Elence delle fermalita:
TRASCRIZIONE del 06/04/20L8 - Registro Particolars 4644 Registro Generals 6500
Pubblioo ufficiale TRIBUNALE 0 VARESE Bepartorio 4 del 0703018
ATTO GIUDIZEARIO - DECRETO D AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVD
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presente analis: valutativa e stata siaborata sulla Jocumentazions fornita dal Commissario Straordinario,
l'analisi della conformita presso | Comuni interassati & stata uita dal Geam. Carmine D) Costa

[DATI IDENTIFICATIVI DELL'TMMOBILE 4 o |
” Provincia: MA
e LCalitd OuarREE
; CAr 21040
Intarno

[DESCRIZIONE DELLEDIFICIO IN CUL E' INSERITO IL BENE IN ESAME

e

e genarale

N peand fuor terra. 1
Nedi piani entro terra
costruzion
costr
strutturazione: =
Froesened di porticrato:

Aftre presenze.

Strestie
Tiga i capern

Serrarmenti;
Dscurarme
Recinzion

Ii fabbricato a cui appartiene il bene oggetto di perizia si sviluppa su un piane fuori terra costituito da: punti vendita, apparato
| produttivo, magazzine, accessi ed aree esclusive; La struttura portante & formata da intelaiatura pilastri e travi prefabbricate con
| copertura in to imper bilizzato. Le pareti esterne sone formate da pannelli tintegygiati, | serramanti sono in alluminio;

| Lo stato manutentivo generale & in buone condizioni.
Descrizione del fabbncato:

i
qualitative: oMo O eucnn mscreTo O SUFFICIENTE 1 scarso [ isurFiciente O
Livedn di findice ornmo O Bucnn O otscaeTe O SUFFICIENTE O scarso O INSUFFICIENTE [
Seato manutentive; orrMo O Buoko 2 piscrera O suFrFicIENTE O scarso O iNsurFicIenTe O

ELIFICIO: BUOND

GIUCEZID COMPLESSIVO SL

piscasTo O mento 2 POPOLARE 1 RURALE O

wsso O
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VALUTAZIONE DI UNITA® IMMOBILTARE

La presente analis| valutativa e stata slaborata sulla documentazione fornita dal Commissario Stracrdinario,
‘analist della canformita presso | Comuni intere ulta dal Geom, Carmine O Costanza

[DATI IDENTIFICATIVI DELI

‘IMMOBILE

Provinga
Localitd/guartiore
21 C.A P
Interno:

LU

Carnago

DESCRIZIONE DELL'UNITA" IN ESAME

aroprieta;

Piona prop; .
itta di superficie:
Llitima ristrutturazione:

Tipodogia: _
Camposiziona:

Aalconi
Terrazze
Lagge

Pavimentl; non rilevabile

Parati & rivastimentit

Borta dingresse. alluminio
Parte interne non rilevab
SENIZE giento)
Stato manutentive
ra dalle finiture.

Dotarione impiantistica:

Riscatdamento; a ’ .
Condizi > !

Tmpanta ¢ : O

Tdrict 5: |

Telefonicn:
Anbinbrusione;

Fibra attica: we

1

<l Anfeana T
1
|

Altre rmant;

Lacale direzionale/produttivo accessibile da Via Galliano, situato al piano terra e al piano interrate; uffici ¢ labaratari al plano
Descrizions dell’ terreno e al pianoc interrato, )
immahiliara: Le finiture sono buone ¢ I'immaobile si presenta in un buono stato manutentivo.

Lovelta geatitativa: ot 3 sucno 3 DISCRETC O surFiciente 3 scapso O nsurFIciEnTE O
Livelie di Bnture: orrimg O aucno = DISCRETD I .scarso O INSUFFICIENTE O
Dotaziona impiantistica: oTTiMg sucno = DisCcRETD surriclente 01 scarso O INSUFFICIENTE [
Stata martitentive: oTTHo BuoND DISCRETD scarso O insurFICiENTE O
GIUDIZIO €O ViTA' I BUONO
FUNTI DI FORZA: PUNT] DI

Da un primo esame visivo non emergono criticita particolari,
Criticitd rilevate
ESANE VISIVDT

Stato occupazions

Liberas 1 Treupatal =

Frogrigtario
cquistara in data

Imrmohife

ne di focd 2i06e: .
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILTARE

La presente analisi valutativa 2 slata elaborala sulla documentazicne fornita dal Commissario Stracrdinario,
I'analis| della conformita prosso | Cermuni interes mine [ Costanzo |

scatl b stata eseguita dal Geom
DATI IDENTIFICATIVI DELL'IMMOBILE

Regione, Fravincia: VA

Cormune Localitdfquartiore;

lndirizza: CA.P:

Scala: Frane: T Intermo:

HERCATO IMMOBILIARE LOCALE 7 = s |
Vafidits commerciale della focalizzazione: buana »
Caraiteristiche del mercate di zova:
Livedls delfs domanda arrme | guonNo | DISCRETO <l SUFFICIENTE | | SCarsQ || INSUFFICIENTE | |
Livelfa defl'afferta oTTIMe | BUoMO | DISCRETO |4 SUFFICIENTE || scarsa. || INSL |
Appetitifita commercdale del cespite: orrHo | BuoNC | DISCRETD i} SLFFICIENTE | SCARSG || INSUFFICIENTE | |

Intervallo dei prezzic

Valore di vendita nuovo Valore di vendita usato Valare df locazione
£/Mq /Mg C/Mg/anno
da da aF
Fabhbricato industriale .d. i 300,00 ] 500,00
e N : 1 i 602,00, i 200,00
]

COMPARATIVI

Indirizzo i Valore C/Ma Valare Totale
| 150.000,00

bueono stato

|PErITEr
centro

1| mereato & caratterizzato da un medio volume di scambi can dam:nd.;uguaglia'i; all'offerta, Gli immobili industriali sono
venduti a valori unitari compresi fra | €/mg 300-500, gli uffici sono venduti a valori unitari compresi fra | €/mq 600-900,

Note sul mercato mmobiliare;

L'immabile in oggetto & caratterizzato da una bassa appetibilita commerciale, che & detarminata dalla localizzazione, dalle

dimensioni e dallo state manutentivo.

Appetibilita commerciala def
cespite:
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE
La prasente analisi valutativa o stata elaborata sulla documentazione fornita dal Commissario Straordinario,
"analist deifa confermita presso | Comuni interessati & stata eseguita dal Geom. Carmine Oi Costanzo

DATI IDENTIFICATIVI DELL'IMMOBILE 5 L A A L o e e e e e e e S

Regione. Lombardia | g o Provincia: VA

Comune; Carna _ Localitajquartien

Indirizzo. Via Galliano, 21 e e e LRI, CAP,
Scala Interno.

[DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Ci e /3

Superficie

2 el commerciale

Destinazione d'uso Superficie (mq)

Fabbricato industrial

i PLELLES 27033

Totale: 5.577.8

Determinazions del valore di mercato

Superficie
Distinmsione drivs oimErcinte Valore unitario VA.LOR.EC TOTALE

Fahbricato industriale N 1.437,250,00
. 7 1. 310,00

VALORE TOTALE
c

Fabbricate industriale 2.874,5 | 400,00 1.149.800,00
| Uffici | 2,703,3 | 560,00 | 1,513.848,00

Canone unitario CANONE TOTALE
C/Mq/anno commerclale Cap Rate Cfanmo

5 5,509 79.048,75 |
38,5 | 2.703,3 | 5,50% | 104.077,05 |

i rifarisca all'/mplanto cansiderato allacciato alla rete, contratto con |

GSE attivo & venduta alle

Fremessa: sulla base delle informazioni ricevute 13 seguente valutazions?
candizioni contrattuali originarie

VALORE TOTALE
c

185.000,00

La reaita attuale di mercata ci fa ritenere pit interessante una vendita ad immobile libere, in quante in caso di locazione la
redditivita che attende un investitore non & inferiore al 7% ed in tal caso deprimercbbe il valore attribuito ad immaobile libera.

PG O SOFRALLUOGO ESTERNO INTERNO

Datz Perics

26/02/2021
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VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE

La presente analis| vaiutativa & stata elaborala sulla documentaziona formita dal Commissario Straordinario,
F'analisi della conformita presso i Comuni interessatl & stata eseguita dal Geom. Carmine D Costanzo

Pravincia:
Localitd/guartiers;
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VALUTAZIONE DI UNITA" IMMOBILIARE

La presente analisi valutativa e stata slaborata sulla documentazione fornita dal Cemmissario Straordinanc,
Fanalisi della conformits presso | Comuni interessati & stata eseguita dal Geom. Carmine Di Costanzo

[BATI TOENTIFICATIVI DELL'TMMOBILE -

Regfone! Lombardia Provincia: VA
Localitd/auartiera:

e S

T S e

E'ED:EE-'IWE@E
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