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RELAZIONE PERITALE

A seguito dell’esecuzione immobilicre N, 155/2022 promossa da SIRIO NPLS.E L contro
_ I Giudice dell’Esecuzione nominava esperfa stimatore, in dato
09/11,/2022, Ia scrivente Arch. Paolg Boj iscrtta all Ordine Architettt PPC della Prowvincic
di Varese n"1224 e all’ Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Warese n® 1501 con
studic o Cantelo — wia Milano 9, Cell. 347-0541105  tel/ffox 0332-417575 -
drchpcolaba@armdil. corm
Lo sotftoscritto CTU weniva o conoscernza del quesito e depositaova giuramento
telematico in data 12411 /2022
= Dopo aver effettugto | necessor accertamenti, wverifiche, indogini presso |l
Comune di Varese, presso 1o Consenyatoria dei Begisti Imrnobiliar, presso gl
Uffici cotastali dell Agendia delle Entrate, presso 'amministratore d condorminio;
s dopo il sopralucgo in datg 28711 /2022, effettuato congiuntarnente dl custode
nomingto GG, durante | quale era possibile accedere agli immobill &
procedere alle verifiche e rilievi necessari;
il perito nomingto rassegnd 1o seguente relazione redotta secondo il modello in uso
presso o Sezione come richiesto, implernentato per una migliore esposizione del risultat

delle indagini effe thuate.

1. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche rona:

fona periferica di Varese, wid Peschiera si rova rnella zona est del ferritorio, lungo il
corso del fiurme Olona, caratterizzata dagl insediarnenti indus triali di inizio 1900 org
disrnessi & riconvertit ad usi di terziario cormrmerciale e di senvizio con presenzg di
piccole attivitd produttive.

Wid Peschierd & |a denomingzions in quel tratto dello 55 342 Brianted, Yarese-
Bergomo, strada che si collega anche allo tongenzicle est di VYarese il cul svincolo

cista circa 1,5 ken dagli irnrnokill ogge o di perizia.

Area urbanistica:
a traffico extraurbano, 1o zona & prowvvista di senvizi di rbanizzazione primaric e

secondaria.

Principali collegamenti pubblici:
GlUesta zono di Varese non & senvita dal frosporto pubblico ma come detto & ben
collegata al sisterna viakilisfic o extraurbano,
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Servizi offerti dalla zona:
Scarsa la presenza di servizi in zond; il centro cittd che offre ogni fipo di servizio

clista cirocg 3 k.

Caratteristiche del complesso immobiliare:;

Le unitd immobilion oggetto d questa relczione fanno porte del cormplesso Yex
Cartiera Sterz”, incediamento industricle edificato a partire dai primi anni del 1900,
procuttivo fino ai prirni anni *80. Successivaments il complesso immolbiliare & stato
fcorveriito per atfivitd prevalentermente ferdiare, cormrmenciali e di servizdo s
frozionato in Rl proprieta.

I complesso & accessibile da via Peschiera (0 est] & da via Postumia (o owvest]; &
costituito do wari corpi di fabbrica diversi per fipologia, dimensioni, epocd
costruttiivd e destinozions d'uso.

Gl uffici oggetto di pedzig fonno tutti porte di ung palazzing posta o sud-est
dell’cred, destinatg o uffici fin dall’origine dellg sug costnzione risdlente ai primi
anni "a0.

Sitratta di un fobbrcato a due piant fuor ferg, terrenc e pimo, 1 costruzione e di
fipo frodizionole con strutfure in CA. costituita da trowd, pilosti e solette miste in
c.ls con coperurg piond & mourn di tamponamento o cossa wuota, || prospetto su
vid Peschierd, che costifuisce Paffaccio principadle, & composto da ung doppia fila
di serrarnent in alluminio & dd parti murdrie ivestite in litoceramic o

Mel lato interno delle finestre in alluminio sono stati stallati doppi sermamenti in
legno con doppio vetro migliorando |a tenuta terrmica e Mestetica degll ambient
interni.

Gluesta palazzing & composta da 2 unitd immobilian destinate ad ufficio, ha dus
ingressi che immettono in altrettant vani scala d'accesso al prirno piano.

| tre Uffici ol prirng picno oggetto di guestd petizia costituiscono IMinferd corsistenza
del piano medesinno; | piano terreno & suddiviso in sei ufficl, uno dei guali &
oggetto di questa perizia.

L’ edificio risulta parziclrmente edificato su areg di proprieta del Demanio drico cosi
che pordoni degli uffici oggetto di guesta perizia sono identificate come unitd
irmrnobilian separate anche se “fsicarmente™ costituent parte infegrante  degli
irmrotili stessl. Secondo  le informczioni assunte dalla scrivente durante
sopralluogo queste porzion dermmanicali sono sempre state nel possesso della
cartiera Sterzi in asserga di Concessioni da parte del Dermanio.

Mell’utirmo dtto di frasferimento che ha dguardato i imrmobili oggetto di periza

(rep. &2402/2473 Notaio Franca Bellorini in data 1402 /2005) & scritto © ornissis ...
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che aicune porziont del fabbricati, in alforg inchviduall col mappal numerd 23417
subaitern] 18,1920 e 21 di NUCLE UL, occupono parioimente un fratto dl ferreno
cdermanidie per agocque pubbiiche, In relazione al quale era gid stotg iniziak o
procedura ol sdermaniolizzozions e rsulfano, dette pordonl, afuoimenie
rappresentate omissik ... hel NUOWVOD CATASTO EDILIAO URBANC intkestate ol
DEMANIO DELLO STATO .7 e dl punto IP del PATTI SPECIALI del medesimo atto,
relatvamente dle aree urbane (aree di parcheggio], & scritfo “Le parf confraent
clanno atto che, di fatto, porzione di dreq Urbana, ricompresa fra le porzion gui
vendule ed ndividuate con i mappall 31276 sub 5, 31274 sub 5, 31274 sub & e
31297, & bene demaniale. Lo skessa perfanto non pud essere ogge to di confratho,
ma e parfl condraenti espressarnente convengono o di loro che o parte
vehdifrice si obbligo allo prosecuzione del procedimento ol sdemaniciizzazione,
cla perfefonasi entro e non offre 1l 31 genndlo 2009 ¢, o procedimento uifimato,
cdare affo e convenire che detlo pordione speflerd alio socketd gcguirente, in
quanto di fatfo la stessa & gid strutfuralimente dnnessa & forma un Wituno con
quanto gocouistate col presente atfo. le parfl confrgenti convengono che,
comunque, le spese perla sdernaniclizzazione rimarranno o caico della socie
vendifrice.”

Ad oggi o proprietd di gueste porzioni di fabbricato e di aree wrbano dsultano
cancord proprietd del Demanio dello Stato e, per le nofide assunte dallg scrivente,
non & in corso und procedurd di sdemncnidlizzazione che riguardi nello specifico

Cueste porzioni irmrnotilian.

L'dred estemd cornune & destinatd prevalentements agli accessi, O parcheggi e
spazi di manoyrd; piccole porzion sono individuote o parcheggio di proprietd
esclusiva divarn condomini, Tutta la superficie esterna é pavirnentata in asfalto.

Tutta lo palczzing e le superici esterne, sid private che condominiali si presentono

in discreto stato di manuterzions.

2. STATO DI POSSESSO
Allo daoto del sopralluogo (281 1/2022) 1o scrivente ha proceduto ad effe ttuare gli
accertarnent dello stoto aftudle dei beni in oggetto, con rilievo metico, a vista e
fotografica.

Al mormento del sopralluogo | guattro uffici ogge tio di perizia isultorvyano liben.

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Dalla documentazione dlegata agli att di causa, dalla certificazdone notarile in

atfi, implementate con 'acguisizione del fitolo di provenierzo in capo ola parte
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Es Imim. 1548 /2022

esecutata e ad esito delle wverifiche effettuate dalla scrivente presso I"Agenzic del

Territorio diVarese, sirfporto guanto segue:

3.1. Vinceoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell acquirente

3 LLDomande giudizian o alfre frascriziond pregiudizievoll
Messuno
A L2 Convendgiont motimonicl e prowvvedimendl i assegnazione  cosg
coniugale
MNessuno
313 At di asservimento urbanistico
Nessiuno
3. 1.4 Alfre lrmitaziont d'uso
essUng

32. Vincoli ed oner givridici che sarannoe cancellati a cura e spese della
procedura:

3.2 scrizioni

3.2.1.1. [poteca Yolontario per tofalil € 1.800.00000 derhsonte dd
concessions O gorarzia di mutuo di € 90000000 concesso do
BEANCA FOFOLARE DI BERGAMO SFA con sede in Bergamo, stipulato
in data 27 07 2009 rep. 72527 12548 Notdio Bellodni Franca, ipoteca
iscritha presso lo Corservatoria EREL di Varese il 28707 /2009 i nn.
12923/3140
gravante sul diritto di proprietd per 1/1 di tulti gli immobili oggetto di
questa perizia

3.2 2. Pignorament

Fignoramento dervante da Verbdle di Fignoramento immokbill del
Tribunale diVarese indata 26/02 /2022 n. rep. 2203, Trascritho presso o
Conservyatona dei Registri Irmrmobilion di Warese in dota 12/10/2022 ai
. 2155715245 a fovore di SIRIO NFL 5.R.L. con sede in Conegliano
M) c.f. 056122440243, gravante sul dintto di proprieté per 1/1, di tutti
gli immobili oggetto di questa perizia

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

4.1. Attuale proprietd

La proprieté di futh gli immobili oggetto di questa perizia & pervenuta alla || KR
Hcon sede in Milano, per la quota di 1/7 in forzo di affo a rogito
Notdio Bellorin Franca in data 1402,/2005 n. 424029473 di reperforio, Troscritfo O
Yarese || 22 002 /2005 ai nn. 4922 /2575;

Tholo costituente provenlenza che siallega o quests relazione
42 Precedenti proprietari

Lo piena proprietd i ot gl immobili oggetto di questa perizia & penenuta d
. consede in JTTTNIEGEGEEEEE - (070 di affo arogito Notaio

Bvangelisti Alberto in datg 08111995 repertorio n. 27474, Trascritto o Yarese |l

0&A12995 ai nn. 14571/11512.

propretd ol ventennio

5. PRATICHE EDILIZIE

4
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A oseguito di Richiesto d Accesso agli otti in dota 11/01/2023, int. ATTI 21/2023,
riferita a tutt | nominatvi conosciuti dei propriefon che s sono succeduti nella
fitolarit dedli imrnobili, 1o soffoscritta potevo prendere visione delle prafiche
edilizie presso 'Ufficio Tecnico del Cormune di Varese In data 20701 /2023 =
01,/02/2023, ed acguisire dati & documentl necessar d ricostruire | cormplessd
storia edilizia e urbanistica degli imrmobili.

Linsediamento produttivo della cartiera Sterd & stato costruito nell’arco di almeno
50 anni, presso il Comune s rovano un numero considerevole di pratiche, alcune
riferite ad esigui infervent di monutenzione dire o inferventi riguardonti estess
porzion del complesso. Durante 'accesso agli atfi 1a scriventes ha riscontrato
Firreperibilita di alcune pratiche edilizie, in poricolare non & stata reperita I FLE
FGN 20854/1921 riguardante anche gli immmobill oggetto di perizia, & in alcuni casi
i foscicoli erano privi di docurmenti anche essenziall.

Secondo i dof roccoli o palazing Uffici & stata ultimata nel 1982,
successivamente e stata interessata dal Condono Edilizio 1589 /84,

Negli anni 20 molti inferventi di riscnarnento e rstrutturczions sono stafl eseguit
serzd Autorizdzionse cormundle dporendo wvarl contenziosi fra o proprietd e
Cormune. A riscluzions di guesta situgzione veniva stipulato fra le part, in datg
2810/2004, un “Accordo Sostitutive di provvedirnento amministrativo ex art. 17
legge n. 241/20” a fronte della comesporsione ol Comune di sarzioni e onerd non
poagati per circa 1.20000000 € e, contestucirments, || Comune rlasciova un
cerfificato di insussistenza di “profil di anfiojunidiciit urbanistico-ediizia sanzionabil
& reprimibil olio dota del 25 /04720047,

L'ogccordo e il certificato riguardono anche le unitd immobilian oggetto di questo
procedimento esecutivo per i quali & quindi cerfificato dal Comune uno stato di
fatto al 2004 che corsponde o quanto rilevato dola scrivente durants
sopralluocgo ad eccezions di dlcune modifiche inferne al sub. 57 regolarizzate con
una LA in sanatoria nel 2019,

La scrivente si limiterd ad elencare le pratiche reperite in archivio che hanno
cssentito Fesecuzione di opere sugli immmnobill oggetto di perizic dopo g loro
edificazione.

— PGNB701/84 C/15B% Concessions in Sanatora o serel delld legoe 47 /1985
art. 31 in datg 20021994 rioscioto alla Societa Cartiere Anfonio Sterzi
5.P.A

— P.E. PGN 35314/2003 Int. 804 Concessione Edilizia in sanatoria ex art. 34
D.F.E. n.380/2001 per parzidle modifica di prospetti, sagome e coperture;
richiesta presentata da socie o SEKGccTTcTNEGEGEGEGEGE
Nowi: in guesto foscicolo non & stato reperito I prowedimento
cutorzzativo citato nell’atfo notarile e nelia richies ko o agibiiis;

&
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- Accordo Sostittive di prowvvedimento armministrative ex art. 11 legge n.
241/90 sottoscitto il 28/10/2004, scitto in data 29A0/2004 al nurnero
10974/2%944 del Registro del Contratti stipulati mediante scrttung privata del
Comune di Varese;

— PGN 52474;2004 Cetificate di insussisternza di “profili di  ganfigioidicita
urbanistico-edilizio sanzdonabli e reprimibill alla’ dato - del 25/04 /20047
rloscioto dal Comune di Varese In dota 28 /10,2004;

~ P.E. 300/201% C.LLA. in sanateria del 27,/03,201% presentata da |||

& stata inoltre reperita:

- Richiesta di Agibilité in data 16/02,/2005 presentato da SODMA s
Nota: o questy Richiesty & seguita In dalo 24/02/2005 o richiesta o
intfegrazioni da parte del Comune; per guanto accertato dalla scrivente
ol integrazioni non rdsuliono depositate agii ot e PAgibiit ad oggl e do
conside rarsinon atfes koo,

Gl irnmobili oggetto dellg perizia, secondo il vigente FGT del Comurne di Warese,
rcadono in:
- TUC-FD Tessuto Urbano Consolidato Froduttivo regolarmentato dagli artf, 3&-
39-40 delle NTA di PAR

- Zonadivincolo art. 142 lettera c) Dl lgs. 42,2004 — Foscio della profondita di
150 m. dai fiurni

&
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LOTTO 001

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Ma) - 21100
Lotto: 001
Corpo: A
Categoria: Ufficio [A10]
Dati Catastali: foglio 12, particella 31284 sub 57
Corpo: B
Categoria: Area Urbana [F1]
Dati Catastali: foglio 12, particella 34169

2. Possesso
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 001
Corpo: A-B
Possasso: Al momento del sopralluogo liberi

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 001
Corpo: A-B
Accessibilitd dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: si

4. Creditori iscritti
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 001
Corpo: A-B
Creditore Procedente: SIRIO NPLS.R.L.
Creditori Iscritti Intervenuti: Nessuno

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 001
Corpo: A-B
Comproprietari non esecutati: Nessuno

6. Misure Penali
Bene: : Via Peschiera n.20 —Varase (Va) - 21100
Lotto: 001
Corpo: A-B
Misure Penaliz nulla risultante dai RR.IL

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 001
Corpo: A-B
Continuita delle trascrizioni: si
7
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Es Imim. 1548 /2022

4. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA
Triorttosi oi
— un’unitd irmmrmobiliare a destinazione ufficio che si sviluppa al piano tereno;
— ur'unitd irnmobiliare o destinczione area di parcheggio ol piano fereno;
Tutto ubicato in Comune di Varese.
Identificative corpo : A
Ufficio (A/10): - Catosto Fobbric ot -

COMUNE CENSUARID DIWARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31284 sub 57,
vid Peschiera n. 20, Ufficio al piano fereno composto da seiwvani e servizi igienici

Identificativo corpo : B
Area Urbana (F/1): - Catosto Fabbricati -

COMUNE CENSUARIO DIWARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 341479,
vid Peschiera n. 20, drea di parcheggio per due posti auto al piano Tetreno

Quota e tipologia del dintto:
Gl immobill corpo AB sopra elencati, sono infestati in Catasto corme segue:

Titolare del diritto di Proprietd per 1/1

Pignoramento: guota di 1/1 a fovore di SIRIO MFEL S.E.L., gravante sugli innmobil

sopra elencati.

Gli immebili sono identificati in catasto come segque:
Descrizione:

corpo ; A- Cotgsto Fabbhcat

COMUNE CENSUARIO DI V¥ ARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31284 sub 57,
vidl Peschiera n. 20, piano Terreno
categona A0, closse 4, vani 8,5, Rendita € 2.414,44

Superficie: Totale: 209 m2 ; Totdle escluse dree scoperte | 209 m2

Dati dervanti dalle seguenti vor czloni:
Dati ide ntificativi

- WARIAZIONE DELLA DESTINAZICOMNE del 05/12/2005 Prafica n. WAD290214 inaff dal
05/12,/2005 COMMERCIALE-UFFICID (n. 32872.1,/20058); sopprasso mappale 31284
sub P e costioifo moppaole 31284 sub 57

- WARIAZIONE  del 14/09/2000 Frofica n. 102842 in affi dal 14,/0%/2000
AMPLIAMENTO-DNERSA  DISTRIBUZIONE DESLL SFAZL INTERMERIETRUTTURAZICHE
FRAZIONAMENTD E FUSIDNE (n, 77701 20000 soppresso madppale 23461 sub 347 &
costiivifo mappale 31284500 9
Precedono le variazioni:

]
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- WARIAZIONE del 12/04/1998 in afti dal 12/08/1%9%8 DNERSA DETRIBEUZIONE DEGLI
SPAZL INTERNI RETRUTTURAZIONE FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. BO2521.1/19%8);
soppresso mappdle 2351 s0b 508 e costito mappale 2361 sufb 541

- WARIAZIONE del 29/07/19%7, in affi dal 29/07/1%97 FRAZIIONAMENTD  FER
TRASFERIMENTO DI DIRITTI RIBTEUTTURAZIONE WARIAZIONE TOPONOMASTICA,
(N GOO3T12.1 1297 soppresse mappale 23471 sub 8 e cosfivifo rmappale 2357 s0b
H09

- WARIAZIONE del 05/11/19%3 in affl dal 10/02/19%97 FUSIONE, FEAZ, AMFPL, DEM FAEZ
E Di DISTRE 5F INT (n. 249321 /1993); soppresso mappale 2347 sub & e costiuito
mappale 2361 sub 8

- WARIAZIONE del 29/07 /1984 in atti dal 10/02/19%97 FEAZIONAMENTO (n. 2138/1984);
soppresso moppale 23461 e costiiuiio maoppale 23481 506 6

Indirizzo

- VARIBZIONE del 14/0%9/2000 Frafica n. 102842 in atfi dal  14/0%9/2000
AMPLIAMENTO-DNVERSA  DISTRIBUZIONE DEGL SPAZL INTERMERIETRUTTURAZICMNE
FEAZIOMAMENTO E FUSIONE (. 7770.1,/2000)

- WARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 05/12/2005 Frafica n. WADZP091 46 in atfi dal
051272005 COMMERCIALEUFFICIO (n. 32872.1 f2005)

Dati di classamento

- VARIBZIONE  del 14/0%/2000 Frofica n. 102842 in atti dal  14/0%9,/2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMIRIETRUTTURAZIONE
FEAZIOMAMENTO E FUSIONE (. 7770.1,/2000)

- WARIAZIONE DELLA DESTINAZIOMNE del 05/12/2005 Frafica n, WADZP021 46 in atf dal
051272005 COMMERCIALEUFFICIO (n. 32872.1 /2005)

- DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERMNI del 02/04/201% Frafico n, VADD4557 1
in ot daol 030472019 DMNERSA DISTREBUZIIONE DEGL SPAZL INTERMI (N
1846581 /2019

Dati di superdicie

- Superficie di Impianto pubblicato | 0901,/2015 Dati relativi alla planirme tric: datg
di presentazione 05,12/20058, prot. n. WADZP091 4

- DWVERSA DETRIBUZIOMNE DEGL SPAZ INTEREN] del 02,/04,/201% Prafica n, WVADD4557 1
in ot dol 03/04/201%9 DMNERSA DISTREBUZIONE DEGL SFAZL INTEENI (.
184581 /2019) Dot relativi allo planimetic; data di presentozions 03,04/2017,
prot n W ADD45571

corpo : B- Cotosto Fabbricati

COMUNE CENSUARIO DI VARESE, sezicne VA, foglio 12, mappale 34149,
vidl Peschiera n. 20, piano Terreno

categona B/ consisterza 22 me

Dati dervant! dalle seguent vanaz oni:
Dati identific ativi

-WARIAZIONE del 14/09/2000 Frofico n. 102842 in attt dal 14/0%/2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZ INTERMIRETRUTTURAZICNE
FEAZIONAMENTOD E FUSIONE (n. 777001 /2000); soppresso mappole 2361 e costinito
mappale 31276500 3
Nold: guesty Varlaziohe & conseguente ol Froziohamento ol Catasto Terrend n.
18065 del T4/09/2000 con cul é stato soppresso i mappale 2361 & costinito, o
aif o, iFrmcippole 31274

=
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- DIVISIONE del 14/02/2005 Pratica n. WACQD34778 in atfti dal 14/02/2005 DIVISIONE (.
2449 1/2008); soppresso mappale 31276 sub 3 e costituito mappale 31276500 5

- VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 23/12/2011 Pratica n. VADS14501 in
atti dal 23/12/2011 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (. 2581 644.1/20111;
soppresso mappale 31276 sUb 5 e costituito mappale 34169

Indirizzo

- VARIAZIONE  del 14/09/2000 Pratica n. 102862 in atti dal  14/0%/2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1/2000);

- DIVISIONE del 14/02/2005 Pratfica n. VACO34778 in atfti dal 14/02/2005 DIVISIONE (.
2443.1/2005

- VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 23/12/2011 Pratica n. VAO514501 in
atfi dal 23/12/2011 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n. 251644.1/2011);

Dati di classamento

- VARIAZIONE  del 14/09/2000 Pratica n. 102862 in atti dal  14/0%/2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1/2000);

- DIVISIONE del 14/02/2005 Pratfica n. VACO34778 in atti dal 14/02/2005 DIVISIONE (.
2443 .1/2005

- VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del 23/12/2011 Pratica n. YAO514501 in
atfi dal 23/12/2011 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO (n. 251644.1/2011};

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 26/05/2017 Pratica n. VADD&3131 in atti dal
26/05/2017 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 12617.1/2017)

Nota: Si fa presente che & stata rilevata und iIncongruenza nella consistenza del
mappale 34169, Secondo le ispezioni catastall e ipotecarie effeftuate dalla
scrivente risulta che con Tipo Mdppale n. 510276 in data 1&8/12/2011 sono state
frazionate e fuse, per evidente ercre, particelle appartenenti g proprietd divetrse,
con guesto documento la consistenza dellattuale particella 341462 & variata da 44
me a 32 m2. La consistenza e lindivduazione grafica corretta di questa particella
ad oggi restano guelle alla data 16/02/2005, atto di frasferimento a h
evidenziate nella planimetria che segue.

e el e — T e — . |
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Coerenze

Dell’'ufficio; insenso orario a partire da nord
YWaorno scald comune, prospetto su ared comune, UL proprietd dernanicle, mappal
234189 e 34171, Ui proprietd di terd

Dell’area urbana: in senso orario O partire da nord
Wi, proprietd demanicle, ufficio 31284 sub 57, area demanicle fiurme COlong,
rncppal 34170 e 34171

Informazioni in merito alla conformité catastale:

corpo : A Al doto del sopralluogo (28.11.2022) Vimmobile in oggetto & rsultato
comspondente dll’ ulirmg schedao in atti ol Caotosto Fabbricati presentata |l
03,04 ,/2015,

Cortpo : B Come indicato nella Neta che precede, I'affudle identificazione grafica
del maoppale 3414%, Elabonato Flanimetico in daotg 26,/05/2017 non appresenta
"esatto infera corsistenza dello particello.

7. ALTRE INFORM AZIONI PER L’ACQUIRENTE
LOTTO 001
Spese scadute:
Lo scrivente ha proweduto o richiedere clllgroministratore del condominio LA
CARTIEEA o situozione debitoria per gli immmolbili inogge tto, copia del regoloamento
condominiale, indicazione  dei milesimi di - proprietd, eventudli intenventi  di
rnanutenzions stracrdinana gic delibergti.
Secondo il resoconto inviatormi dall” Amministratore, alla data del 2002 /2023 non
rsultano spese insolute relative a quest irmrmotill.
Le spese condominiali armmontano annudlmente d circg € 1.000,00 complessive
per le unita irmrmolilicn gui in esame.
Al rmappale 31284 sub. 57 competono 7,402 millesimi di proprietd
Al moppale 34149 competono 0,122 millesiri di propriet.
Secondo guontfo comunicoto dal’Amministratore non vi sono 0 progrommg
interventi di manutendone straordinaria.

S dllegono | docurnentt rcewvuti.

Accessibilita dell'immobile ai soggeti diversamente abili:

Gl irmmobill sono accessibill al soggett con disabilitd motoria.

Aftestazione Prestazione Energetica:

Nomrestato reperito Attestato di Prestadone Energetica.

7.1.Conformitd edilizia - urbanistica-catastale
11
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Identificative corpo; A

- Ao dota del sopralluogo  (28/11/2022) limmobile in oggetfo & dsultato
cormspondente ai fitoli edilizi di cui soprao.

- Allg daoto del sopralluogo 2841/2022) Pimmmobkile i oggetto e rdsultato
corispondente  all’ultima scheda catostale in ot o Catosto  Fabbricoti,
presentata i 02/04/201%, cgcquisita dalla scrivente e allegata alld presente
perizio.

Identificative cormpo: B

- Allg doto del sopralluogo 284112022 Pimmolbile in oggetto & rsulfato
corspondente ai fitoli edilizi di cui sopro.

- PHoborato Flanirmetico atfudimmente vigente in catdsto non roppresentd
Pesatto intero consistenza della parficella 3416%. Fer regolorizzare g situczione si
dovrd presentare istarzg all’ Agerzia del Territorio per il ripristing della situazione
storica al 14/02/2005 richiedendo inoltre 1a rettifica della maoppa. | costo per
cueste pratiche & wvalutato in € 2.000,00.

Descrizione: compo A

L'uritd in ogge tto, destinato ad ufficio, & posta al piano ferenc e ha doppio gccesso,
dall’ingresso-wano scdla comune d est e da scaletta esternd, posta sul lato sud del
fabbrcato, che immette oll’grea di parcheggio di cui al successivo corpo B
Lirnrnobile & costituito da cingue vani destinat o ufficio di varie dirmensioni, un wano
destinato ad archivio, un piccolo vano di servizio, un corridoic che disimpegna i vari
locall e da un nucleo senid igienici costituito do anfibagno & due w.e. di cul uno
aftrezzato per disabili

L'affaccio prevalents & ad est, verso il fiume Olond e 14 vid Peschierd, o sud sono solo
le finestre dei servizi igienici e I'ingresso di servizio.

Mel'angolo sud-est di questa wnitd 2 individuato catostalmente 1 superficie di
proprietd Demanio Rormo |dico che non verrd corsiderata ai fini di guesta stimg
costituendo olretutto una causa di minor volore dell’immobile s taggito.

Guanto dle finiture infeme le murgfure sono infonocate a civile e finfeggiate, |
serament! infermi sono in legno con vetrocamera senza oscuranti, | pavimenti degl
uffici sono in parguet di legno, pavirmenti & rivestimenti dei bagni sono in picstrelle di
cerdmica, dpparecchi saniforl e lowabl sono in cergmica d - tipo standord
commnerciale, le porfe interne sono in legno tomburdto, Pingresso & dotato di porta
pannellota in legno con doppic seraturg, | soffitti harnno controsoffitto o guadro i di
cartongesso.

Lirmpianto di riscadarmento & centralizzato dlimentato dao coldoio a conderscdione O
gos posizionata sul tetho cormune ai guatto uffici oggetto di guesta pernzia, istallata nel

2008, lMimpianto & gd arig caldg con ventilconvettond in ogni locale, da guanto ha

12
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potutc accertare o scrivente l'impianto di riscaldomento non & dotato di
contabilizzatori di calore per la suddivisione della spesa di riscaldamento tra i quattro
uffici.

Per gli impianti elettrico e di riscaldamento sono stati reperiti i certificati di conformita
allegati alla pratica di agibilitd depositata in Comune, si tratta in entrambi | casi di
impianti sottotraccia e, da un esame a vistq, si presentanc in buone condizioni.

Nel complesso tutte le finiture e gli impianti sono di bucna qualita, risalgonoe a circa
venti anni fq; l'ufficio & ben esposto e luminoso, si presenta in buone condizioni di
conservazione.

L'altezza netta interna dei locali & di m. 3,00.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie lorda dellunitd, & stata calcolata dallinterpolazione tra la pianta
catastale, i disegnireperitiin Comune ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dalla
scrivente, & comprensiva delle murature perimetrali che sono state computate fino allo
spessore massimo di cm 50; i muri in comunione scno computati fino alla mezzeria e
fino allo spessore massimo di 25 cm; alla porzione di vano contigua alla proprietd
demaniale, indicata in colore verde nellimmagine a seguire, viene applicato un

coefficiente riduttivo di 0,50.

Archivia |

ECNC.
Ufficio Ufficio Ufficio
Ufficio Py
altra u.i.u : ! ‘ |
. ""-\-ll-f_"'T- | S — - -_L.‘l ‘— ‘ ,'a.{ — - .i.! S
PIANO TERRENO
SUPERFICIE SUPERFICIE

CORPO | PIAND | DESTINAZIONE AT Fl COEFF, SOMMERCIALE 2
A T UFFICIO e ACCESSORI 192,00 1 192,00
T “PORZIONE DPUFHICIO” 17,67 0,80 8,84
Totale A 209,67 200,84

Descrizione: corpo B
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L'unitd in oggetto consiste inun’ared di parcheggio per due auto oltre cl sedime dove
insiste la scaletta d’accesso secondario all’ufficio corpo AL L'area & posta lungo il 1ato
sud dello palcezing uffici.

L'area & povimentota in asfalto, |a superficie cotastale isulfante attualmente in banca
dat & di 22 m2 ma, corme esposto di precedsenti punti 6 & 7, Fesattg superdicie & di 44

rmZ. Lo valutoziones viene effettucta a conpo come d’uso per le aree di porcheggio.

Informazioni relative al calcolo della comsistenza:

Fer guesta unitd immobiliare siindico la superficie cotostole

SUPERFICIE
CORRS. | PIANOS
DESTIMNALICMNE CATASTALE rre
B T AREA DI PARCHEG GG 44 .00°
| | Totale B 44,00 |

FNota al punto &)

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1
8.1.Criterio di stima:
La sottoscritta esperto, nella valutozione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto
conto dell’ubicazione terrfonale, del sisternd costruttivio, della fipologia dell’intero
compendo, dellg vetustd, del piano e del’esposizions, delle finiture esteme ed
inferne, dello stato moanutentivo,  delle condizioni igienico - sanitarie, della
dotozione  dlimpiont, dellappetibiita dal ponto di vista dello dormmandao
immobiliare, noncha di tutte le carattedstiche infrirsecha ed estinseche del bene
stesso, rello stato di fotto, di didtto & per come si & presentato alllispezione
peritole.
Fer esprimere il giudizio distirma, si & odottato | procedirmento analitico.
E stata effeffuata un’indogine sui daofi espressi atfudlmente dal mercato
irmrnobiliare in zong, per proprieta aventi corattenstiche sirnili. 31 & infinge tenuto
conto della nuova orgonizzazione del lavoro con il diffondesi dello srnart working
che, nedli Ui anni, ha determinato una contrazione della dormanda con |d

conseguente rduzione deivdor irnrnotilion degli uffici.

8.2. Fonti di informezione:
= Yalon indicat dalla Camerd di Commercio delld Provincia di Varese;
s Guotozion immmobilion della Banca Dati dell” Agenzia delle Entrate;
= |nterviste fatte ad Agerzie Imrnobilian della zono;
Tutto cio premesso e considerato, o scrivente rifiene di assegnore alle unitd

irmrnobiliar costituenti |l lotto 1, valutote per | loro aftude, interg consistenza, v
14
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Es Imim. 15858/2022
LB Dot Giacomo PURICELLL
CTU Arch. Paola BAJ

comprese le pertinenze accessorie; nello stato di fatto, di dirtto & nelle condizioni in
cuUl si sono presentate allispezione peritale, il seguente pid probobile valore venale

atfucle g corpo e non d misund;

8.3 Valutazione corpo:
CORPO SUPERFICIE WALORE UMITARIC WALORE TOTALE
COMMERCIALE £/m2
A URficio i 200,84 700,00 € 140.588,00
B AreadiParcheggio A compo € 10.000,00
TOTALE € 150.588.00

Attenendaosi o quanto richiesto dalla sezione, 10 scrivente riporta un adeguarnento
della stirma del 5% dovuto all’'assenzd di garanzia per vizl, nonche all’esistenzg di
eventudli oner grovanti sul bene & non espressamente considerati dalla scrivente

perita.

84. Adeguamenti e comezioni della stima

- Spese tecniche e oneri di regolarizzozione € 2000,00
cdtastale (v, 7.1.)

- Riduziore del valore del 5% per assenza
di garanzie perwvizi ;. 148.588,00 x 5% € 742940

8.5 Vdlore netto a base d'asta del Lotto 1:
YWalore immobili al ne tto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui sl frovano: € 150,588,000 — £ 2.000,00 + £ 7.429.40] = € 141.158.40

che si arotonda o €.141.000.00
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LOTTO 002

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali
Bene: Via Peschiera n.20 — Varese (Va) - 21100
Lotto: 002
Corpo: C
Categoria: Ufficio [A10]
Dati Catastali: foglio 12, particella 31284 sub 61
Corpo: D
Categoria: Area Urbana [F1]
Dati Catastali; foglio 12, particella 31274 sub 5
Corpo: E
Cateporia: Area Urbana [F1]
Dati Catastali: foglio 12, particella 31297

2. Possesso
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 002
Corpo: C-D-E
Possesso: Al momento del sopralluogoe liberi

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 002
Corpo: C-D-E
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili; NO Pufficio corpo C

4. Creditori iscritti
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 002
Corpo: C-D-E
Creditore Procedente: 5IRIO NFPLS.R.L
Creditori Iscritti Intervenuti: Nessuno

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 002
Corpo: C-D-E
Comproprietari non esecutati: Nessuno

6. Misure Penali
Bene: : Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 002
Corpo: C-D-E
Misure Penali: nulla risultante dai RR.IL

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 002
Corpo: C-D-E
Continuita delle trascrizioni: si

1&
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Es Imim. 1548 /2022

¢. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA
Trattasi di
— ur'unit@ irnrobiliare o destinazione ufficio che si sviluppa al piano orimo;
— un'unit@irmrnobilicare g destinczione ared di porcheggio dl piano temeno;
— un’unitd irmrnobilicre reliquato di area verde a margine del fiurme Olondg
Tutto ubicato in Comune di Varese.
Identificative corpo : €
Ufficio (A/10): - Catosto Fobbricoti -

COMUNE CENSUARIO DIWARESE, sezione WA, foglio 12, mappale 31284 sub 41,
vid Peschiera n. 20, Ufficio al piono prirmo composto da otto wvani e senvid igienici

Identificative corpo : D
Area Urbana (F/1): - Catosto Fabbricat -

COMUNE CENSUARIO DINWARESE, sezione VA, fogdlio 12, mappale 31274 sub 5,
vid Peschiera n. 20, area di parcheggio per due posti auto al piano Tereno

Identificativo cormpo : E

Areq Urbana (F/1): - Catosto Fabbricat -

COMUNE CENSUARIO DIWARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31297

vid Peschiera n. 20, area residudle verde dl piano Terreno

Quota e tipologia dei dintto:

Gl irnrnobili corpo €,DGE, sopra elencati, sono. intestafi in Catasto come segue:

Titolare del diritto di Proprieté per 1/1

Pignoramento: quota di 1/1 a fovore di SIRIO NPL 5.E.L., grovante sugli immmnodili
sopra elencati.

Gli immabili sono identificati in catasto come seque:

Descrizione:

corpo @ C- Cotasio Fabbric ot

COMUNE CENSUARIO DI V ARESE, sezicne VWA, foglio 12, mappale 31284 sub 41,
vid Peschiera n. 20, piano prinno
categona A0, classe 4, wani 10,5, Rendita € 2.982,54

Superficie: Totale: 2458 m2 ; Totdle escluse dree scoperte | 268 m2

Dati dervanti dalle seguenti vanceioni;
Dati identificativi
- WARIATIONE DELLA DESTINAZICONE del 07 /12,2005 Prafica n. WAD293149 in atf dal

07 12/2005 COMMERCIALE-UFFICID (n. 331858.1,/20058); soppresso mappale 31284
sub 2T e cosfifulfo mappale 31284 sub &1
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- WARIAZIONE  del 14092000 Frofico n. 102842 in attt dal 14/0% 2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZl INTERMNERIETRUTTURAZICONE
FEAZIONAMENTD E FUSIONE (n. 7770, /2000); soppresso mapphale 236l sub 545 e
costiiuito mappale 31284 sub 21
Precedono le variazioni:

- WARIAZIONE del 12/0419%98 in ot dal 12/061%%8 DNWERSA DETRIBUZIONE DESLI
SEAZL INTERENI RETRUTTURAZIONE FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. BOZ521.1/1998);
soppressollmappale 2361 sub 513 e costiifo moppale 2347 sub 545

-WARIAZIONE del 29071997, in affi dal 29071997 FEAZIOMNAMENTD FER
TRASFERIMENTO DI DIRITT RISTEUTTURAZIONE WARIAZIONE TOFPONOMASTICA,
(MGO0212.1 1997 soppresse mappdle 2361 sub 8 e costifulfo I mappaole 23617
sub 513

- WARIAZIONE del 05/11/1993 in aftl dal 10/02/1997 FUSIONE, FRAZ, AMPL, DEM PARZ
E DN DISTR SF INT (n. 24921 /1993]); soppresso madppale 2347 sub & e costuito
mappale 2361 sub 8

- WARIAZIDNE del 29/07 /1984 in atti dal 10021997 FRAZIONAMENTO (n. 2132871 984);
soppresso mappale 2341 e costifuiio rmappale 2341 500 &

Indirizzo

- VARIBZIONE del 14/0%9/2000 Frofica n. 102842 in atti dal  14/0%9/2000
AMPLIAMENTO-DVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMIRETRUTTURAZIONE
FRAZIOMNAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1,/2000)

- VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 05/12/2005 Fratica n. WADZ90914 in atti dal
05/12/2005 COMMERCIALE-UFFICIO [n, 32872.1 /2005

Dati di classamento

- WARIAZIONE  del 14/09/2000 Pratico n. 102862 in atti dal  14/0% /2000
AMPLIAMENTO-DVERSA  DISTRIBUZIONE  DEGLL SPAZL INTERMIERISTRUTTURAZICMNE
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 777001 ,2000)

- VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 05/12/2005 Frafica n. WVADZP021 4 in atfi dal
05/12/2005 COMMERCIALEUFFICIO (n. 32872, /2005)

Dati di supericie

- superficie di lnpianto pubblicato | 0901,/2015 Dati relativi alla planirne tric: datg
di presentazione 07 122005, prot. n. WADZS3149

corpo : D - Cotosto Fabbric ofi

COMUNE CENSUARIO DI VARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31274 sub 5,
vid Peschiera n. 20, piano Terreno

categong F consisterza 48 me

Dati derivanti dalle seguenti variazioni
Dati identificativi

-WARIBIIONE del 14/09/2000 Profica n. 102842 in aftfi dal 14,09/72000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMERISTRUTTURAZIDONE
FEAZIONAMENTO E FUSIONE (. 7770.1/2000); soppresso mappale 2049 e cosiiuito
mappale 31274500 2
MNotd: questy Variazione é conseguente ol Frazionamento ol Catasto Terreni n.
18065 del 14/09/2000 con cul & siyto sopprasso, o gl alirl, If mappale 2049 &
costiiulto, tra gl i, Tmappale 31274

- DMVISIONE del 14/02/2005 Fratica n. VADO24778 in ot dal 14,/02/2005 DMWISIONE (n.
24481 /2005] sopprasso mappale 3127450b 2 ¢ costiiulto mappale 31274500 5
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Indirizzo

- WARIAZIONE  del 14/09/2000 Pratico n. 102862 in atti dal  14/0% /2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMERBTRUTTURAZIONE
FEAZIOMAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1,/2000);

- DIVISIONE del 14,/02/2005 Pratica n. VADD34778 in atfl dal 14/02,/2005 DIVISIONE (.
24481 f2005

Dati oi classamento

- YVARIBZIONE  del 14/0%/2000  Profica n. 102882 in atfi dal  14/0%9/2000
AMPLIAMENTO-DVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLL SPAZL INTERMERISTRUTTURAZICME
FRAZIDMNAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1,/2000);

- DMWISIONE del 14/02/2005 Pratica n, WADD34778 in atfl dal 14,/02,/2005 DRISIONE (.
24481 f2005

corpo : E - Cotosto Fabbrcat

COMUNE CENSUARIO DI VARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31297
vid Peschiera n. 20, picano Terreno

cOtegona /1 consisterza 20 me

Dati derivanti dalle seguenti variazioni
Dati ide ntific ativi

- WARIAZIONE del 14/09/2000 Frofico n. 102862 in aftt daol  14/0%/2000
AMPLIAMENTO-DINVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZl INTERNERETRUTTURAZIONE
FEAZIONAMENTD E FUSIOME (n. 7770.0/2000); soppresse mdppdle 2351 e
costiiuito, fro gf o, mappale 31297
Nold: questy Variozione é conseguente ol Froziochamento ol Catasto Terreni n.
18065 del 14/09/2000 con cul & siyto sopprasso, o gil alirl, If mappale 2347 e
costiiulto, tra g i, Tmappake 31207

Indirizzo

- WARIBZIONE  del 14/0%/2000  Profica n. 102882 in atfi dal  14/0%,/2000
AMPLIAMENTO-DNVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMIERIETRUTTURAZICMNE
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1,/2000);

Dati di classamento

- VARIAZIONE  del 14/0%9/2000 Frofica n. 102842 in atfi dal  14/0%9/2000
AMPLIAMENTO-DVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMNIRISTRUTTURAZIONE
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 777001 /2000);

- VARIAZIONE TOFPONOMASTICA del 26/05/2017 Pratica n. WADDS3130 in atti dal
26/05/2017 VARIAZIONE DITOPONOMASTICA (n. 12614.1,2017)

Coerenze

Del corpo C: in senso orario O partire do nord
Altrg wi., vano scald comune, prospetto su ared comune, Ui proprietd dermanicle,
rappal 3414% e 34171, Wi, propretd di terzi

Del corpo D: insenso orario o partire da nond
Altre Ui, FAT, fiume Olonag, Wi, progriets dermanicle

Del corpo E: insenso orario a partine da nord
Wi proprieta demanicle, fiume Olona, polazng Uffici moppale 31284
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Informazioni in merite alla conformitd catastale:

corpe : C Alla data del sopralluogo (28.11.2022) immmobile in oggetto & rsultato
cormspondents dil” ulirng scheda in aftti ol Catosto Fabbricati presentata
07 122005,

corpo : D Alla dota del sopralluogo (28.11.2022) I'immobile in oggetto & dsultato
corispondente all’ ultirma scheda in afti ol Cotosto Fobbricati presentata il
171042017,

corpo : E Al datg del soprallucgo (28.11.2022) Pinnmobile in oggetto & rsultato
cormspondente all” ulfirng schedao in afti ol Catosto Fabbricati presentata |l
14,09 /2000,

ALTRE INFORM AZIONI PER L’ ACQUIRENTE

LOTTO 002

Spese scadute:

Lo scrivente ha provveduto g rchiedere allomministratore del condominio “LA
CARTIEEA” 1o situgzione  debitoria per gl immobili im0 oggetto, copia  del
regolgrmento  condominicle, indicozione  dei millesimmi di proprietd, ewventudali
infervent di manuternzdone straordinaria cid deliberati.

Secondo il resoconto invictorl dall® Amministrotore, allo dota del 20/02/2023 non
rsultano spese insclute relative a quest irmrmotili.

le spese condorniniali ormmontano annudlmente a circa £ 1.000,00 complessive
per le unitd irmrmolzilicn gui in esame.

Al moppole 31284 sub, 41 cormpetono 9,95 millesirni di proprietd

Al moppale 31274 sub. & competono 0,133 millesirni di proprietd

Al rmappale 31297 cormpetono 0,083 millesinmi di proprietd

Secondo guonto comunicato dal’Amministratore non vi sono 0 progrommg
interventi di manutendone stracrdinaria.

S dllegono | docurnenti ricewvut,

Accessibilitd dell'immobile ai soggeti diversamente abili:
Limnmnobkile corpo C non & accessibile dl soggett con disalilitd motond, per |l
superarmento delle barriere architettoniche & necessaria Mistallozions di servoscala

cdlascala cormune per un costo valutato in € 10.000,00.

Attestazione Prestazione Energetica:

Mom & stato reperito Attestato di Prestadione Bnergetica.

10.1. Conformitd edilizia - urbanistica-ccatastale

Identificativo corpo: C

- Alle data del sopralluogo 28411 /2022) Pimrmobkile in oggetto & dsultato
corspondents ai fitoli edilizi di cul al precedents punto 5.

- CAllo dota del sopralluogo (28/11/2022) Uimmobile in oggetfo & dsultato
corspondsnte al’ultirma scheda catostale in atfi o Cotosto Fabbric o,
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Es Imim. 1548 /2022

presentata il 07 A2/2008, acquisita dalla scrivente e cllegota alla presents
perizic.

Ideniificative corpo: D

- Ao dota del sopralluogo  (28/11/2022) Pimmobile in oggetfo & rdsultato
corrspondente ai fitoli edilizi di cui sopra.

- Allg doto del sopralluogo 28/11/2022) Pimmmobile in oggetto & rsultato
corrispondente  all’ultima scheda catostale in ot o Caotosto  Fabbricoti,
presentata i 17102017, gocquisita dalla scrivente e dlegota dlla presente
perizio.

Identificative corpo: E

- Ao doto del sopralluogo 28/11/2022) Pimmmolbile in oggetto e rsultato
corrspondente ai fitoli edilizi di cui sopro.

- Allg daota del sopralluogo 28411/2022) Pimmrnobkile in oggetto & rdsultato
corrspondente al’ultirma scheda catostale in atfi o Cotosto  Fabbricofi,
presentata il 14/0%/2000, cocquisita dala scrivente e dlegata alla presente
perizio.

Descrizione: corpo C

L'unitd in oggetto, destinata ad ufficio, & posta d piano primo e vi s accede da vano
scala comune.

L'immobile & costituito da otto vani, destinati a ufficio, di ware dimensioni, un comidoio
che disimpegna | owvard locall & dues nuclel senvizi igienici cioscuno  costifuito da
anfibogno & due w.c. di cul uno atfrezato per disalill.

L'immobile ha e affacci, ad est e sud, ad ovest 'affaccio & inun covedio.

Mel'angolo sud-est di questa wnitd 2 individuatao catostalmente la superficie di
proprietd Demanio Rormo Idico che non verrd corsiderato ai fini di guesta stimo
costitvendo olfretutto una causa di minor valore dell’immobile s taggito.,

Guanto alle finiture inferme le murature sono infondcdte o civile e tinfeggicte, le
finestre a est e sud sono dotote di doppi sermarment, quelli interni sono in legno con
vetrocamera senza oscuranti, |2 finestre a owvest sono in alluminio con veto-camera e
tenda veneziand intema, rsalgono a circa venti anni fo.

| povirnenti degli uffici sono in parguet di legno, povirnent e rivestirmenti dei bagnisono
in piastrelle di ceramica, dpparecchl sanital & lavabi sono in ceramica di fipo
standard commercicle, le porte interne sono in legno tamburato, Pingresso & dotato di
porta parnellota in legno con doppig sematurg, | osoffifti harno controsoffitto O
quadrotti di cartongesso.

Lirnpianto di riscadormento & centralizzato dlimentato da coldoio a condersc@one O
gos posizionata sul tetho comune ai guattro uffici oggetto di guesta perizia, istallata nel
2008, Pimpicanto & ad arig caldg con ventfilconvettond in ogni locale, da guanto ha

potufo  deccertare I scrivente  limpianto di dscoldamento non & dotato di
2]
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contabilizzatori di calore per la suddivisione della spesa di riscaldamento tra i quattro
uffici.

L'immoebile & dotato di impianto di condizionamento con unitd esterne poste sepra la
copertura piana della palazzina.

Per gli impianti elettrico e di riscaldamento sono stati reperiti i certificati di conformité
allegati allo pratica di agibilita depositata in Comune, si trafta in entrambi i casi di
impianti sottotraccia e, da un esame a vistq, si presentano in buone condizioni.

| tre uffici del primo piano, corpi €-F-H sono allacciati ad un unico contatore enel.

Tutte le finiture e gliimpiantirisalgono a circa venti anni fa, sono di buona qualitd, solo i
pavimenti in legni si presentano rovinati per I'uso; I'ufficio & ben esposto e luminoso, si
presenta in buone condizioni di conservazione,

L'altezza netta interna deilocalié dim. 3,15.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie lorda dellunita, & stata calcolata dall'interpolazione tra la pianta
catastale, i disegnireperitiin Comune ed iliilievo planimetrico effettuato sul posto dalla
scrivente, & comprensiva delle murature perimetrali che sono state computate fino allo
spessore massimo di cm 50; i muri in comunione sono computati fino alla mezzeria e
fino allo spessore massimo di 25 cm; alla porzione di vano configua dlla proprietd
demanidle, indicata in colore verde nel’immagine a seguire, viene applicato un

coefficiente riduttivo di 0,50.

N T F—T 77
Il W
l [ % i “_
1 W = 4
L o e LEFFICHY LFFICIO A
If f«“ 7
= — o A M o
= 4—:-.
LFFICIO IFFICIO LFFICIO LIFFICIC LIFFICIC
H=3.10
|
= I —— iy
PIANO PRIMO
SUPERFICIE SUPERFICIE
CORPO | PIANO | DESTINAZIONE R AT COEFF. SOMMERCIALE
C T UFFICIC e ACCESSORI 239,54 1 239,54
T “PORZIONE D UFFICIC” 28,71 0,50 14,36
| Totale C | 268,25 | | 253,90
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Descrizione: cormpo D

L'unitd in oggetto consiste inun’arec di parcheggio della superficie catastale di 48 me,
di formg tiangolare, corsente di parcheggiare due auto. U'dred & posta ad est dellg
palozzing uffici, lungo il coso del fiume Olong, ed & poavirnentato in asfalto.

Lo valutozione viene effettucta a corpo corme d’uso per le aree di parcheggio.

Informazioni relative al calcolo della comsistenza:

Fer questa unitd immobiliare siindica la superficie catastale

SUPERFICIE
CORPC | PIANG
DESTINALICMNE CATASTALE rre
D T AREA DI PARCHEGGIC 48.00
| | Totale D | 48,00 |

Descrizione: cormpo E

L'uritd in oggetto consiste in un reliquato di area verde della superficie cotastale o 30
2. L'areq, configug al parcheggio corpo D, si sviluppa ra la polozzing uffici & 'argine
del fiurme Olond. Per fonng, esternsions e posizions & praficamente inutilizzabile,

Lo valutozione viene effettucta Q corpo.

Informeazioni relative al calcolo della consistenza:

Fer questa unitd immotiliare siindica la superficie cotastale

SUPERFICIE
CORPS | PIANG CESTIMNAZICMNE CATASTALE Ft
E T AREA WVERDE 30,00
| | Totale E 30,00 |

11. VALUTAZIONE COMPLESSIV A DEL LOTTO 2

11.1. Criterio di stima:

Lo sotfoscritta esperto, nella volutazione del beni irmrmobili it oggetto, ha tenuto
conto dell’ubicazione terrfonale, del sisterna costruttivo, dello fipologia dell’intero
compendo, della vetustd, del piano e del’esposizions, delle finiture esteme ed
inferme, dello stoto monutentivo, delle condizioni igienico - sgnitarie, dello
dotozione  dlimpiant, delloappefibiitd dal ponto di vista dello dormandao
immoabiliare, nonche di tutte le caratterstiche infrirseche ed estinseche del bene
stesso, rnello stoto di fatto, di dintto e per come sl & presentato allispezione

peritole.
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Es Imim. 15858/2022
LB Dot Giacomo PURICELLL
CTU Arch. Paola BAJ

Fer esprirnere il giudizio disfima, si € adottato | procedirmento analifico.

E stata effeffuata un’indogine sui dofi espressi atfudlmente dal mercato
irmrnolbilicre in zong, per proprieta aventi corattenstiche sirmili. 3 & infine tenuto
conto della nuova orgonizzazione del lavoro con il diffondersi dello smart working
che, nedi Utimi anni, ha determindto ung contrazione delld dormandg con g

conseguente riduzions deivaorn irmrmotilion degli uffici.

11.2. Fonti di informazione:

s Nolon indicot dalla Camera di Commencio della Frovincia di Vaorese;

» GuUotcEion immobilian della Banca Dati dell’ Agenzia delle Entrate;

s |mterviste fatte aod Agerzie Imrnobilian della zono;
Tutto cio premesso e considerato, o scrivente rifiene di assegnore dlle unitd
irmrnobilian costituent il lotto 2, valutate per |a loro aftude, intferg consistenza, v
camprese le pertinenze aoccessorie; nello stato di fatho, d diftto 2 nelle condizioni in
cul si sono presentate dl’ispezions pernitale, || seguente pid probabile wvalore wenale

attucle a corpo & non d risurd;

11.3 Valutazione corpo:
CORPO SUPERFICIE WALORE UNITARIC WalORE TOTALE
COMMERCIALE £/m2
C Ufficio e 253,20 700,00 € 177.730,00
D Area di Parcheggio A Cotpo € 10.000,00
E Areqverde A corpo £ 1.000.00
TOTALE £ 188.730.00

Attenendaosi o guanto richiesto dalla sezione, 10 scrivente rporta un adeguarmento
della stirma del 5% dovuto all’'assernzd di garanzia per vizl, nonché all’esisterzg di
eventudli oner grovanti sul bene & non espressamente considerati dalla scrivente

perito.

114 Valutazione corpo: Adeguamenti e correzioni della stima

- Riduziore del walore del 8% per assenza
ci garanzie perwvizi ;. 188.730,00 x 5% € 943450

11.5 Valore nelto a base o' asta del Lotto 2:
YWalore immolbili al netto delle decurtczioni nello stato di fatho in
cuisl frovano: € 188723000 — € 2,434 50 = € 179.293.50

che si amofondg o €179.000.00

A —————
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LOTTO 003

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 003
Corpo: F
Categoria: Ufficio [A10]
Dati Catastali: foglio 12, particella 31284 sub 62
Corpo: G
Categoria: Area Urbana [F1]
Dati Catastali: foglio 12, particells 31274 sub 4
2.  Possesso
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 003
Corpo: F-G
Possesso: Al momento del sopralluogoe liberi

3. Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 003
Corpo: F-G
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: no per 'ufficio corpo F

4. Creditori iscritti
Bene: Via Peschiera n.20 — Varese (Va) - 21100
Lotto: 003
Corpo: F-G
Creditore Procedente: SIRIONPL S.R.L.
Creditori Iscritti Intervenutiz Nessuno

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 003
Corpo: F-G
Comproprietari non esecutati: Nessuno

6. Misure Penali
Bene: : Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 003
Corpo: F-G
Misure Penali: nulla risultante dai RR.IL

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 003
Corpo: F-G
Continuita delle trascrizioni: si
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Es Imim. 1548 /2022

12. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA
Trattosi di
— ur'unit@ irnrobiliare o destinazione ufficio che si sviluppa al piano orimo;
— un'unit@irmrnobilicare g destinczione ared di porcheggio dl piano temeno;
Tutto ubicato in Comune di Varese.
Identificative cotpo : F
Ufficio (A/10). - Cotosto Fobbricoti -

COMUNE CENSUARIO DINVARESE, sezione WA, foglio 12, mappale 31284 sub 62,
vid Peschiera n. 20, Ufficio al piono primo composto da sette wvani, due wani
CCCEss0r e senid igisnici.

Identificative corpo : G
Area Urbana (F/1): - Catosto Fabbricat -

COMUNE CENSUARIO DINWARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31274 sub 4,
vid Peschiera n. 20, area di parcheggio per quattro posti auto al piano Terreno

Quota e tipologia del diritto:

Gl immobill corpo Fe G, sopra elencat], sono intestatl in Cataste come segue:

Titolare del diritto di Proprieté per 1/1

Pignoramento: quota di 1/1 a fovore di SIRIO NPL 5.E.L., gravante sugli imnmnokil

sopra elencati,

&li immobili sono identificati in catasto come seque:

Descrizione:

corpo : F - Cotosto Fabbricati

COMUNE CENSUARIO DI ¥ ARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31284 sub 42,
vid Peschierd n. 20, piano prinng
categong A0, classe 4, vani 10, Eendita € 2.840,51

Superficie: Totale: 217 m2; Totole escluse dree scoperte 1 217 m2

Dati dervanti dalle seguenti vancezioni:
Dati identificativi

- WARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 07 /12/2005 Fratica n. WAD293178 Im atfi dal
07122005 COMMERCIALE-UFFICIO (n. 3318%9.1,/2008); soppresso mappale 31284
sub 22 e costiito mappale 31284 sub &2

- WARIAZIONE  del 14092000 Frofico n. 102842 in atti dal 14/0%/2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZl INTERMNERETRUTTURAZICONE
FEAZIONAMENTOD E FUSIDONE (n. 77701 2000); soppresse mappale 23461 sub 345 e
costitulto mappale 31284 sub 22
Precedono le variazioni:
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- WARIAZIONE del 12/04/1998 in afti dal 12/08/1%9%8 DNERSA DETRIBEUZIONE DEGLI
SPAZL INTERNI RETRUTTURAZIONE FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. BO2521.1/19%8);
soppressollmappdle 23671 s0b 513 e costiuito maoppale 23567 sub 546

- WARIAZIONE del 29/07/19%7, in affi dal 29/07/1%97 FRAZIIONAMENTD  FER
TRASFERIMENTO DI DIRITT RIBSTEUTTURAZIONE WARIAZIONE TOPONOMASTICA,
(N GOO3T12. 1 1297 sopprasso moppale 2341 sub 8 e cosfiuifo I moppaie 2341
sub 5713

- WARIAZIONE del 05/11/19%3 in affl dal 10/02/19%97 FUSIONE, FEAZ, AMFPL, DEM FAEZ
E Di DISTRE 5F INT (n. 249321 /1993); soppresso mappale 2347 sub & e costiuito
mappale 2361 sub 8

- WARIAZIONE del 29/07 /1984 in atti dal 10/02/19%97 FEAZIONAMENTO (n. 2138/1984);
soppresso moppale 23461 e costiiuiio maoppale 23481 506 6

Indirizzo

- VARIBZIONE del 14/0%9/2000 Frafica n. 102842 in atfi dal  14/0%9/2000
AMPLIAMENTO-DNVERSA  DISTRIBUZIONE DEGL SPAZL INTERMERIETRUTTURAZICMNE
FEAZIOMAMENTO E FUSIONE (. 7770.1,/2000)

- WARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del OF 122005 Frafica n. WADZY3178 in atfi dal
07 1272005 COMMERCIALEUFFICIO (n. 33189.1 /2005)

Dati di classamento

- VARIBZIONE  del 14/0%/2000 Frofica n. 102842 in atti dal  14/0%9,/2000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMIRIETRUTTURAZIONE
FEAZIOMAMENTO E FUSIONE (. 7770.1,/2000)

- WARIAZIONE DELLA DESTINAZIOMNE del OF /122005 Frafica n, WADZY3178 in atf dal
07 12/2005 COMMERCIALEUFFICIO (n. 33189.1 /2005)

Dati di supericie

- Superficie di npianto pubblicata | 09A1/2015 Daoti relativi alla planirme tric: datg
di presentazione 07 /122005, prot. n. WADZS3178

corpo : G - Cafosfo Fabbhicat

COMUNE CENSUARIO DI VARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31274 sub 4,
vid Peschierd n. 20, piano Terreno

cOtegong B consisterza 50 mé

Dati derivanti dalle seguenti variazioni:
Dati identific ativi

- WARIAZIONE  del 14/09/2000 Frofico n. 102842 in aftt dal  14/09/2000
AMPLIAMENTO-DIVERS S DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZl INTERMNIRETRUTTURAZIOMNE
FRAZIONAMENTD E FUSIONE (. 7770.1/2000); soppresso mappale 2049 ¢ cosinito
mappale 31274500 2
Notd: questy Vaviozione é conseguente ol Froziochamento ol Caotasto Terreni n.
18065 del 14/02/2000 con cul é stito sopprasso, Tra gil altd, I maoppale 2049 &
costiulto, tra gf amd, Frmappale 371274

- DWVISIONE del 140272005 Fratica n. VADD34778 in ottt dal 14,/02,/2005 DRVISIONE [n.
24481 /20058): soppresso mappale 31274s50b 2 e costiuilto mappale 31274 sub 4

Indirizzo

-WARIAZIONE  del 14/09/2000 Pratico n. 102862 in atti dal  14/0% /2000
AMPLIAMENTO-DVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMNIRISTRUTTURAZIONE
FEAZIOMAMENTO E FUSIONE (. 7770,1,/2000);
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- DIVISIONE del 14/02/2005 Pratica n. WV ADD34778 in atff dal 14,/02,/2005 DIVISIONE (.
24481 /2005

Dati di classamento

-WARIAZIONE  del 14/09/2000  Pratico n. 102862 in-atti dal - 14/0% /2000
AMPLIAMENTO-DVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLL SPAZL INTERMIERISTRUTTURAZICMNE
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1/2000);

- DIVISIONE del 14,/02/2005 Fratica n. VADD34778 in atff dal 14,/02,/2005 DIVISIONE (.
24481 f2005

Coerenze

Del corpo F: insenso orario A partire da nord
Altrg ., Ll proprietd demanidle, vano scald comune, prospetto su covedio.

Del corpo G:
Cortlle comune su fre lafi, alfra w.i. F/1

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

corpo : F Allo datg del soprallucgo (28.11.2022) inmobile in oggetto & rsultato
corispondente all’ ultirma scheda in afti ol Cotosto Fabbricati presentata il
07 /122005,

corpo : G Ala dota del sopralluogo (28.11.2022) immobile in oggetto & rhsultato
corspondente all’ ultirng scheda in afti ol Cotosto Fobbricati presentata |l
17102017,

13. ALTRE INFORM AZIONI PER L’ ACQUIRENTE
LOTTO 003
Spese scadute:
Lo scrivente ha provveduto a rdchieders all’grmministratore del condominio “LA
CARTIEEA™ 1o situgzione  debitora per gl immiokllil im0 oggetto, copia del
regolgrmento  condominicle, indicozione  dei millesimmi di proprietd, eventudli
infervent di monutenzions straocrdinaria gid deliberati.
Secondo il resoconto inviatorni dall” Ammministratore, alla data del 20/02 /2023 non
risultano spese insclute relative a quest irmrmotili.
Le spese condominicali ammontane annualmente o circa € 100000 complessive
per le unitd immobilicn gui in esame.
Al moppole 31284 sub, 62 cormpetono 8,00 millesirni di proprietd
Al moppaole 31274 sub. 4 competono 0,139 millesirni di proprietd
Secondo guanto comunicato dal’Amministrdtore non vi sono 0 programimid
interventi di rnanutenzions straordinaria.

Siallegono | docurnenti ricewvuti,

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
Limmrnobkile corpo F non & accessibile ai soggett con disabilit motoria, per il
superarmento delle barrere architettoniche & necessaria Nistalozione di servoscalg

clascald cormune per un costo valutato in € 10.000,00,
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Es Imim. 1548 /2022

Aftestazione Prestazione Energetica:

Non é stato reperito Atfestato di Prestazdione Energetica.

13.1. Conformitd edilizia - urbanistica-ccatastale

Identificative corpo: F

- Alla dota del sopralluogo  (28/11/2022) Uimmobile in oggetfo & dsultato
corspondente ai fitoli edilizi di cui al precedente punto 5.

- Allg doto del sopralluogo 284112022 Pimmmobile in oggetto & rsultato
comspondente al’ultirma scheda cotostale in atfi o Cotasto Fabbricofi,
presentata il 07 A2/2008, acquisita dalla scrivente e alegata alla presente
perizic.

Identificative corpo: G

- Allg doto del sopralluogo 28/11/2022) Pimmobile in oggetto & rsultato
cormspondente ai fitoli edilizi di cui sopro.

- Allg daota del sopralluogo 28411/2022) Pimmrmobkile in oggetto & rdsultato
corrspondente al’ultirma scheda catostale in atf o Cotosto  Fabbricofi,
presentata i 17/10/2017, gocquisita dalla scrivente & dlegota alla presente
perizio.

Descrizione: corpo F

L'uritd in oggetto, destinato ad ufficio, & posta d piano prirmo & wisi acceds da vano
scala comune.

L'irrnobile & costituifo da sette wani, destinat o ufficio, di vare dirnension, un comidoio
che disimpegna i varn locali, un ripestiglio & und zona seniz igienici costituita da fre
anfibagni e fre w.c. di cui uno attrezzato per disabili. Questo immobile & comunicante,
framite porta interna, con Funitd irmmobiliore offigug anch’essa oggetfo di guesta
perizia (coroo H).

Calla superficie dei guattro locali principali & decurtata Punitd di proprietd Dernanio
Earno |drico che in guesto caso include futho Paffoccio ad est del locall stessi. Ld
porzione di propreta demanicle non werrd corsiderata ai fini di guesto stimo
costituendo olfretutto una cavsa di minor valore dell’immobile staggito.

Limrmobile, privo dell’affaccio ad est, ha il solo affaccio o ovest verso un covedio.
Guanto alle finiture inferme le murature sono infondcate 4 civile e tinfeggicte, le
finestre o owvest sono in clluminio con vefro-camera e fendg veneziana inferna,
Hsalgono a circd vent anni fo.

| povirnenti degli uffici sono in parguet di legno, povirnent e rivestimenti dei bagnisono
in piastrelle di ceramica, dapparecchi sanitai & lavabi sono in ceramica di tipo

standard commercicle, le porte interne sono in legno tamburato, lingresso & dotato di

29

Firmato Da: BAJ PAOLA Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Seriakd: 1272230 94ea 6603 95docT B5T4b4a

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3)
AN

A



porta pannellata in legno con doppic sematura, | osoffiffi harno confrosoffitfo @
quadro i di cartongesso.

Lirmpianto di riscadormento & centralizzato dlimentato da coldoio a condersczione o
gos posizionata sul tetho comune ai guattro uffici oggetto di guesta pernzig, istallota nel
2005, limpianto & ad arg caldg con ventfilconvetton in ogni locdle, da guanto ha
potuto accerfare o scrivente limpiantoc di dscoldomento non & dotato  di
contabilizzaton di calore per la suddivisione della spesa di riscaldamento fra le quattro
Uit irnmokbiliar.

Lirmrnobile & dototo di impicanto di condi@onarmento con unitd esteme poste soprd [
coperturd piana dellg paldzzing,

Fer gi-impiantt eletirico e di riscaldarmento sono stafi repernit | certificati di conformitd
dlegati alla praticg di agikilita depositata in Comune, si tratta in entrambi | casi di
irmpianti sottotraccia che, da un esarme a vista, s presentano in buone condizioni.

| tre uffici del prinng piano, compl C-F-Hsono allaccioti ad un unico contatore enel.

Tutte le finiture e gl innEianti risalgono a circd vent anni fa, sono di buondg qualitd, salo |
porvirmenti inlegno si presentano rovinati per 'uso, nel complesso Mimmobile s presenta
in buone condizion di consen/dzione.

L'altezza netta intema dei localie di m. 3,15.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Lo superficie lorda dell’'unitd, € stata calcolata dal’intenpolazione tra o picanta
catastale, | disegni reperitiin Comune ed il rlievo planimetico effetiuato sul posto dalla
sciivente, & comprersiva delle murgture perimetrali che sono state computate fino allo
spessore mossimo di crm 50, 1 o in comunione sono computati fino cllo mezzerna &
firo Cllo spessore massino di 25 cmy allg porZions di uffici configug dla prophetd
dernanicle, indicata in colore verde nel’immagine o seguire, viene applicato un

coefficiente ridutiivo di 0,50,

SUPERFICIE SUPERFICIE
CORPS | PIANG | DESTIMATIONE e e NSl o, S e
F ] UFFICIO & ACCESSORI 138,96 1 13878
l “PORIICNE DPUFFICIO 7802 | 040 3607
Totale F 215,00 174,99
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Descrizione: corpo G

L'unitd in oggetto consiste in un'area di parcheggio per quattro posti auto della
superficie catastale di 50 m?

L'area & posta ad est della palozzinag uffici, lungo il corso del fiume Olona, ed &
pavimentata in asfalto.

La valutazione viene effetfuata a corpo come d'uso per le aree di parcheggio.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per questa unitd immaobiliare si indica la superficie catastale

SUPERFICIE

CORPO | PIANG DESTINAZIONE CATASTALE 2

G T AREA DI PARCHEGGIO 50,00
Totale G 50,00

14. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 3
14.1. Criterio di stima:
La sottoscritta esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenutfo
conto dell ubicazione territoriale, del sisterma costruttivo, della tipologia dell’intero
compendio, della vetustd, del piano e dell’esposizione, delle finiture esterne ed
inferne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico - sanitarie, della
dotaziocne d'impianti, dell'appetibilitd dal punto di vista della domanda

immoebiliare, nonché di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene
3l
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Es Imim. 15858/2022
LB Dot Giacomo PURICELLL
CTU Arch. Paola BAJ

stesso, nello stoto di fatto, di diifto & per come si & presentato all’ispezions
peritle.

Fer esprimere il giudizio distirma, si € odottato | procedirmento analitico.

E sfata effeffuata un’indogine sui dafi espressi atfualmente dal mercato
irmrnolbiliare 0 Zong, per proprietd aventi carattedstiche simili. 31 & infine tenuto
conto della nuova orgonizzazione del lavoro con | diffondersi dello smart working
che, nedli Utimi arni, ha determinato ung contrazione della domanda con g

cornseguente riduzione delwalor imrmobiliand degli uffici.

14.2. Fonti di informarione:

= Moo indicati dalla Camera di Commercio della Provincia o Varese;

» GuotdZion mnmnobilian dellg Banca Datl dell” Agendia delle Entrate;

s nterviste fotte ad Agerzie Imrmobilian dello zona;
Tutto cid premesso & considerato, | scrivente rfiene di assegndre dlle  unitd
irmrnobilion costituent il lotto 3, volutate per |Q loro aftude, interd consistenza, ivi
comprese le pertinerze accessorie; nello stato di fatho, d dirtto & nelle condizioni in
cul si sono presentate al’ispezions pehtale, || seguente pid probabile walore wenale

atfudle g corpo e non d misund:

14.3. Valutazione corpo:
CORPO SUFERFICIE WALOREUMITARIO WALORE TOTALE
COMMERCIALE £/m?
F Ufficio e 176,99 700,00 € 123.893.00
G Areq di Parcheggio A corpe € 20.000.00
TOTALE € 143.893,00

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, 1o scrivente riporta un adeguarnento
della stima del 5% dovuto all’asserza di garanzia per wvizi, nonché all’esistenza di
eventudli oner grovanti sul bene & non espressamente considerati dalla scrivente

perito.

14.4. Adeguamenti e comezioni della stima

- Riduziorne del walore del 5% per assenza
di garanzie pervizi ;. 142.893,00 x 5% € 709445

14.5, Valore netto a base o' asta del Lotto 3:

Yalore immobill al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

a2
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Es Imim. 15858/2022
=.E. Dott. Giocomo PURICELLL
CTU Arch. Paola BAJ

cuisi frovano: £ 143.89300-€7.194,65 = € 136.698.35

che si amotondg o € 134.000.00

e st

a3
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LOTTO 004

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 004
Corpo: H
Categoria: Ufficio [A10]
Dati Catastali: foglio 12, particella 31284 sub 63
Corpo: |
Cateporia: Area Urbana [F1]
Dati Catastali: foglio 12, particella 31274 sub 6
2. Possesso
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 004
Corpo: H-|
Possesso: Al momento del sopralluogoe liberi

3. Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 004
Corpo: H-|
Accessibilita dell’ immobile ai soggetti diversamente abili: no per Fufficio corpo H

4. Creditori iscritti
Bene: Via Peschiera n.20 — Varese (Va) - 21100
Lotto: 004
Corpo: H-|
Creditore Procedente: SIRIONPLS.R.L.
Creditori Iscritti Intervenuti: Nessuno

5. Comproprietari non esecutati
Bene: Via Peschiera n.20 = Varese (Va) - 21100
Lotto: 004
Corpo: H-|
Comproprietari non esecutati: Nessuno

6. Misure Penali
Bene: : Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 004
Corpo: H-|
Misure Penali: nulla risultante dai RR.IL

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Peschiera n.20 —Varese (Va) - 21100
Lotto: 004
Corpo: H-|
Continuita delle trascrizioni: si
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Es Imim. 1548 /2022

15. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA
Trattasi di:

— urfunitd irmrnobiliore o destinazions ufficio che s sviluppia d pigno primo e
piano secondao;

— un'unitd immobiliare a destinceione area di parcheggio disabili ol piano terenao;
Tutto ubicato in Comune di Yarese.

Identificative corpo : H

Ufficio (A/10): - Catosto Fabbricati -

COMUNE CENSUARIOD DIWARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31284 sub 63,
vid Feschiena n. 20, Ufficio al pigno primo composto da guattro vani, senid igisnici,
urvano ripostiglio al picno secondo.

Identificative corpo : |
Area Urbana (F/1): - Catosto Fabbricati -

COMUNE CENSUARIO DIWARESE, sezione VA, fogdlio 12, mappale 31274 sub 4,

vid Feschierg n. 20, porione di area di parcheggio rseryata ai disabill al picno
Terreno

Quota e tipologia del diritto;

Gl immobili corpo He |, sopra elencati, sono intestati in Catesto corme segue:

Titolare del diritto di Proprietd per 1/1

Pignoramento: quota di 1/1 a foavore di SIRIO NPL S.E.L., grovante sugli immnodbili

soprd elencati.

Gli immobili sono identificati in catasto come seque:
Descrizione:

corpo : H - Catosto Fabbricadi

COMUNE CENSUARIO DI V ARESE, sezicne VA, foglio 12, mappale 31284 sub 43,
vid Peschiera n. 20, piano primmg e secondo
cdtegona A0, classe 4, vanl 15, Rendita € 4.240,77

Superficie: Totale: 303 m2 ; Totole escluse dree scoperte ;303 m2

Dati dervanti dalle seguenti vanczioni:
Dati ide ntificativi

- WARIAZICNE DELLA DESTINAZICOME del 07 /122005 Prafica n. WAD293198 in aff dal
07 12/20056 COMMERCIALE-UFFICID (n. 33190.1/2005); soppresso mapbake 31284
sub Al e costimito mappale 31284 500 &3

- WARISZIONE del 07 /07 /2004 Frafica n. WADZ59738 in atfi dal 07 /07 /2004 DWERSA
CISTRIBUZIONE DEGLI SPAZD INTERMEFRAZIONAMENTC E FUSIONE (n.75293.7 /2004);
soppressimappall 31284500 23 e sub 27 e costiiito mappale 31284 500 51
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Precedono le variazioni:

- WARIABZIONE  del 14/09/2000 Frofico n. 102862 ino afti dal 14092000
AMPLIAMENTC-DIVERS S DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZl INTERMNEFRETRUTTURAZICMNE
FEAZIONAMENTD E FUSIOMNE (n. 7770.1/2000); soppressl maoppale 2367 sub 547 e
553, cosfiuitimappall 31284500 23 esub 27

- WARIAZIONE del 12/04/19%98 In ot dal 12/06/19%8 DAWERSA DETRIEUZIONE DEGLI
SPAZL INTERNI RETRUTTURAZICNE FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. BO2521.1/19%8);
soppressii moppoll 2361 s0b 513 e sub 514, costiiull mappall 2367 sub 547 e sub
553

-WARIAZIONE del 29/07/1%9%7, in affi dal 29071997 FEAZIOMAMENTD  FER
TRASFERIMENTO DI DIRITT RISTRUTTURAZIONE “WARIAZIONE TOPONOMASTICA
(N.GO0212.1 19971 soppresso mappdle 2361 sub 8 e costilli ] mappall 2367 sub
Sl3esub 44

- WARIAZIONE del 05/11/19%3 in affl dal 10,/02,1997 FUSIONE, FEAZ, AMFL, DEM FARZ
E DN DISTR 5P INT (n. 24921 /1993); soppresso madppale 2347 sub & & costinito
mappale 23671 sub 8

- WARIAZIONE del 29/07 /1984 in atti dal 10021997 FRAZIONAMENTO (n. 213871984,
soppresso mappale 23461 e costifuito rmappale 23471 500 6

Indirizzo

- VARIAZIONE del 07 /07 /2004 Pratfica n. VADZ59738 in atti dal 07 /07 /2004 DNERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI 3P AZI INTERMEFFRAZION AMENTO E FUSIONE (n.752%93.1 /2004);

- WARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 07 12/2005 Fratica n. WADZS3198 in atti dal
07 1272005 COMMERCIALEURFICID (N, 33120.1 £2005);

Dati di clessamento

- VARIAZIONE del 07 /07 /2004 Pratfica no WAD259738 in atti dal 07 /07 /2004 DWERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI 3P AZL INTERNEFRAZION AMENTO E FUSIONE (n.75293.1 /2004);

- VWARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 187042005 Fratica n. YWAODBASZZ in atfi dal
18/04,/2005 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 7647.1 f2005)

- VARIAZIONE DELLA DESTINAZIOMNE del OF /122005 Frofica n. WADZY3198 in atfi dal
07 /12,2005 COMMERCIALEUFFICID (n. 33120.1 £2005];

Dati di supericie

- Superficie di Impianto pubblicata | 09112015 Dati relativ alla planirme tric: dato
di presentazione 07 1220058, prot. n. WADZS31 28

corpo : | - Cotosto Fabbricati

COMUNE CENSUARIO DI VARESE, sezione VA, foglio 12, mappale 31274 sub §,
vid Peschiera n. 20, piano Terreno

categona F/1 consistenza 7 m?

Dati derivanti dalle seguenti variazioni

Dati identific ativi

- WARIAZIONE  del 14/09/2000 Frofico n. 102842 in aftt dal 14092000
AMPLIAMENTO-DIVERSA  DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZl INTERMNERETRUTTURAZICONE
FEAZIONAMENTO E FUSIONE (. 777001 /2000); soppresso mappale 2049 e cosiuito
mdppdle 31274500 2
Nold: questy Vaviozione é conseguente ol Froziohamento ol Catasto Terreni n.

18065 cel 14/029/2000 con cul & skito sopprasso, Tra gil altl, I mappale 2049 &
cosfiuito, fra gl ad, Tmappale 31274
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- DWVISIONE del 14/02/2005 Pratica n, WADD24778 in atfl dal 14,/02,/2005 DMSIONE h.
24451 f2005); soppresso mappale 31274500 2 e costivlfo mappale 31274500 6

Indirizzo

- VARIAZIONE  del 14/09/2000 Pratico n. 102862 ino atfi | dal  14/0%/2000
AMPLIAMENTO-DNVERSA  DISTRIBUZIONE DEGL SPAZL INTERMERIETRUTTURAZIOME
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 77700120000,

- DVISIONE del 14/02/2005 Pratica n. VADD34778 in atff dal 14/02,/2005 DISIONE [n.
24481 /2005)

Dati di classamento

- WARIAZIONE  del 14092000  Profica n. 102882 in atfi dal  14/0%9,/2000
AMPLIAMENTO-DNVERSA  DISTRIBUZIONE DEGL SPAZL INTERMIERIETRUTTURAZICMHE
FRAZIONAMENTO E FUSIONE (n. 7770.1,/2000);

- DVISIONE del 14/02/2005 Pratica n. VWADD34778 in atfi dal 14,/02,/2005 DIMSIONE [n.
2448.,1 /2005]

Coerenze

Del corpo H: inserso oraio Q partire da nord

Dell’ufficic: wi. di alfra proprietd e offoccio su cortile comune, affaccio su cortile
comune e Ui proprietd dermaniale, vano scalo comune & dfra wd., wi. di altra
proprietd e prospetto su covedio.

Del ripostiglio P2 sui quattro lafi copertura piana del fabbricato mappale 31284

Del corpo I
Corfile comune su due lati e area di proprietd demanicle

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

corpo : H Alla dota del sopralluogo (28112022 'immobile in oggetio & rsultato
cormspondente all” ulfirng scheda in afti al Catosto Fabbricati presentata |l
07 1122005,

corpo : | Allo data del sopralluogo (28.11.2022) Pimmobile in oggetto & rsultato
comspondente all’ultirma scheda in affi o Caotosto Fobbrcofi presentata |l
1710207,

1é. ALTRE INFORM AZIONI PER L’ACQUIRENTE
LOTTO 003
Spese scadute:
Lo scrivente ha provveduto a rchiedere allgrmministratore del condominio “LA
CARTIERA” 1o situgzione  debitoria per dli immobilil in oggetfo, copia  del
regolamento  condominicle, indicozione  dei millesini di proprietd,  ewventudl
infersent di manutenzions straocrdinaria gid deliberati.
Secondo il resoconto inviaforni dall” Armministratore, alla daota del 20402 /2023 non
rsultano spese insclute reldtive a quest irnrnotili.
Le spese condominiali ammontano annualmente a circa € 1.000,00 complessive
perle unitd imrmolilicr gui in esame.
Al mappadle 31284 sub, 43 cormpetono 11,250 millesirmi di propietd
Al mappale 31274 sub, & cormpetono 0,019 millesirni di proporietd
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Es Imim. 1548 /2022

Secondo guanto comunicato dal’Amministratore non vi sono in programnmg
intervent di rmanutenzone stracrdinaria.

Sidllegono | docurnenti ricewvuti.

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili:
Limnmnobkile corpo H non e gccessibile ai soggetti con disatilita motoria, per il
superarmento delle barriere architettoniche & necessaria Mistallozions di servoscala

dlascald comune per un costo valutato in € 10.000,00,

Aftestazione Prestazione Energetica:

MNom e stato reperito Attestato di Prestadone Energetica.

14.1. Conformitd edilizia - urbanistica-ccatastale

Identificativo corpo: H

- Allg daoto del sopralluogo 28412022 Pimmmobkile in oggetto & rdsultato
corrspondente qi fitoli edilizi di cui al precedente punto 5.

- Allg doto del sopralluogo (284112022 Pimmolbile in oggetto & rsultato
corrspondente  al’ultirma scheda cotostale in ati o Cotasto  Fabbricofi,
presentata i 07 A2/2008, gocquisita dalla scrivente e cllegota alla presents
petrizic.

Identificativo corpo: |

- Allg doto del sopralluogo (284112022 Pimmolbile in oggetto & rsultato
cormspondente ai fitoli ediliz di cui sopro.

- Allg doto del sopralluogo (284112022 Pimmmobile in oggetto & rsulfato
cormspondente  al’ultirmg scheda cafostale in atfft o Caotosto Fabbric o,
presentata il 17102017, gocquisita dalla scrivente e allegoto alla presents
perizic.

Descrizione: compo H

L'uritd in oggetto, destinato ad ufficio, & posta d piano prirmo & i si acceds da vano
scala comune.

Limrmobile & costituito da cingue vani, destnoti a ufficio, di cui tre di grand dirmensioni,
fre voni disimpegno, un piccolo rpostiglio & ung ZonaQ servizi igienici costituita da un
anfibogno e due w.c. di cui uno affrezzato per disabil. Questo immobile &
comunicante, famite portd interna, con 'unitd irmrmolilicre atfiguo anch’essa ogoe tto
di questa perizia (compo F.

Dalla superficie dei due wvani a est & decurtata unitd immobiliare proprietd del
Demanio Ramo drico. Lo porzione di proprietd demanicle non verrd corsiderata i fin
di questd stirma costituendo oltre tutto und causa di rminor valore dell’immmobile staggito.

L'irmmaokile ho affaccio a est e nord; o ovest affacciain un cavedio.
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Guanto alle finiture interme le murature sono infondcate a civie e tinfeggicte, le
finestre a est e nord sono dotate di doppi serramenti, quelli interni sono in legno con
vetrocamerd senzg oscuranti, le finestre a ovest sono in alluminio conwvefro-camerd e
tendo venezdiand infema, risalgono o circd wventi anni fo.

| povirnenti degl uffici sono in parguet di legno, pavirnent & rivestimenti dei bagni sono
in piastrelle di ceramico, gpparecchi sanitari & lovabi sono in ceromica di tipo
standard commercicle, le porte interne sono in legno tarmburato, lingresso & dototo di
porta parnellata in legno con doppia sematura, §osoffitfit hanno  contfrosoffitto @
quoadra i di carfongesso.

II'vano contraddistinto come HT nella planimetric di seguito riportata, catostalments
clossificato Ufficio, & inrealtd un amibiente con finiture rustiche, povirmento in oatiuto di
cemento, murgture solo parzialrmente intfonacate & tinteggicte, & posto a ung guoto
piu elevata rispetto al piano degli uffici, ung piattaforma elevatrice consente |l
supercrmento del dislivello. Per caratteristiche di finiture ed accessibilitd si configura
adotto od un utilizzo di deposito/moagozing e come tdle verrd valutdto in guesta
stima.

Mel soffitto di questo armpic vdno ¢'e und botold, serzd scdlq, per 'dccesso dl vano
Apostiglic amnesso O guesta unitd imrmobiliore e posto al secondo piano (picno
coperturd). Anche questo ripostiglio & un wano rustico con alfezza media par a m. 1.80,
equiparabile o un sotfote o,

Guanto agli impianti, il rscaldamento & centralizzoto  dlirmentoto do caldoia o
condensczions A gos posizionatd sul tetto comune i quathro uffici oggetto di guesta
perizia, istallata nel 2005, Mmpianto & ad ard calda con ventilconvettor in ogni locale;
da guanto ha potuto goccertare g scrivente Mimpianto di riscaldomento non & dotato
di contabiizzoton di calore per la suddivisione della spesa di rscaldamento Ta le
qucttro unitd immotiliari.

Lirmrnokbile & dototo di impionto di condz@onarmento con unitd esteme poste soprd 1
coperturd piana dellg paldzzing.

Fer dli impiantl elettrico e di riscaldarmento sono stali reperitl | certificoti di conformitd
dllegati alla protico di agikilita depositata in Comune, sitratta in entrarmbi | cosi di
irmpicnti sottotraccia e, daun esame avista, si presentano inbuone condizioni.

[ tre Uffici del primo pidno, compl C-F-Hsono allacciati ad un Unico contdtore ensl.

Tutte le finiture e gl inmpianti risalgono g circa ventd anni fa, sono di buona gualitd, solo i
povirmenti inlegno si presentano rovinati per 'uso, nel complesso lNimmobile si presenta
in buone condizioni di conservazione.

L'alterza netta intema dei localie di m. 3,15.
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Es Imim. 155 /2022
G.E Dol Giacomo PURICELLI
CTU Arch. Faola BA

Informazioni reldtive al calcolo della consistenza:

La superficie lorda dell’unitd, & stata calcolata doll'interpolozione fra la picntc
catastale, | disegni reperiti in Comune ed il ilievo planimetrico effeftuato sul posto dalla
scrivente, & comprensiva dele murature permetrali che sono state computate fino allo
spessore massimo di cm 50; | mun in comunione sono computati fino alla mezzeria &
fino allo spessore massimo di 25 cm; alla superfice di uffici adiccente alla proprietd
demaniale che risulta priva di affaccio, indicata in colore verde nell’immagine a
seguire, viene applicato un coefficiente riduttivo di 0,50; al vano HI considerato locale
di depodito siapplica un coefficients 0,50, dl ripostiglio/sottoteftto P27 § applica un

coefficiente 0,25,

LOEDA m2 COMMERCIALE m?
H | 1 | UFFICIO e ACCESSORI ' 181,13 1 ' 181,13 |
1 yANOHI ' 5797 | 050 | 2899 |
2 | RIPOSTIGLIO/SOTTOTETTO _ 2119 [ 025 7,80
1 “PORZIONE D' UFFICIO™ 4080 | 050 2040 |
Totale H | 311,09 238,32
S I 1 L
CAVED®
— LAEFICICY LIFFICI
H=280

e ™ I H1
RiF W

n [ LIFFICHD
e e

BONC

PIANO PRIMO
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Descrizione: corpo |

L'unitd in oggetto consiste in una piccola areq, pordione di parchegaio per disabil,
della superficie catostale di 7 me, o restante parte di guesta area di parcheggio &
proprietd dermanicle.

L'area & posta ad est della palazzing uffici ed & poavimentata in asfalto.

Lo wvolutgzione wviene effettugtc Q corpo attibuendo allared un vdlore “simbalico™

corsiderata la superficie inferiore o quella di un posto auto.

Informazioni relative al calcolo della comsistenza:

Fer guesta unitd immobiliare si indica la superficie cotostole

SUPERFICIE
CORPG | PIANG CESTIMNAZICONE CATASTALE
e
| T AREA DI PARCHEGGIC [FORIICHE] Fo0
| | Totale | | 7,00

17. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 4
17.1. Criterio distima:
Lo sotfoscritta esperto, nella volutczione dei beni imrmobili in oggetto, ha tenuto
conto dell’ubicazione ferritoriale, delsisterna costruttivo, della tipologia dell’intero
compendo, dellg vetustd, del piano e del’esposizione, delle finiture esteme ed
inferme, dello stato monutentivo, delle condizioni igienico - sgnitare, dello
cdotozione  dlimpiant, del’appetfibiitd dal ponto di wvisto dello  dormanda
irmrnobiliare, nonché di tutte le carattensfiche infrirseche ed estrinseche del bene
stesso, rnello stoto di fatto, di diifto & per come si & presentato all’ispezions
peritdle.
Fer esprimere il giudizio distirma, si € adottato | procedirmento analiticao.
E sfata effeffuata un’indogine sui dafi espressi atfualmente dal mercato
irmrnokiliare in zonag, per proprietd aventi carattedstiche simili. 51 & infine tenuto
conto della nuova orgonizzazione del lavoro con | diffondersi dello smart working
che, nedli Utimi arni, ha determinato una contrazione della dormanda con ld

corseguente riduzions delwvalor imrmobiliand degli uffici.

17.2. Fonti di informazione:
= Yalorn indicot dalla Camera di Commercio della Frovincia di Warese;
s GUotdZion mnmnobilian dellg Banca Datl dell”Agenda delle Entrate;

s |nterviste fatte od Agerzie Imrmobilian dello zonao;
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Es Imim. 15858/2022
LB Dot Giacomo PURICELLL
CTU Arch. Paola BAJ

Tutto cid premesso e considerato, | scrivente rifiene di assegnare dlle unitd

immobilion cosfituenti il lotto 4, valutate per la loro attudle, intfera consistenza, ivi

comprese le pertinerze gccessorie; nello stato di fatto, di dirtto &

nelle condizioni in

cul si sono presentate al’ispezions pernitale, || seguente pil probabile walore venale

atfucle g corpo e Non d misund:

17.3. Valutazione corpo:;
CORPO SUPERFICIE WA LORE UMITARIC WALORE TOTALE
COMBMERCIALE £/m2
H Ufficio re 238,52 700,00 € 16682400
I Area di Parcheggio A corpo € 1.000,00
TOTALE € 167.824,00

Attenendosi o guanto richiesto dalla sezione, 1a scrivente riporta

un adeguarmento

della stirma del 5% dovuto all’asserza di garanzia per vizi, nonché all’esisterza di

eventudli oner grovant sul bene & non espressamente consideratl dalla scrivente

perito.

17.4. Adeguamenti e comezioni della stima

- Riduziore del walore del 5% per assenza
di garanzie pervizi ;. 1487.824,00 x 5%

17.5. Valore netto a base d'asta del Lotto 4:
YWalore immobili al ne tto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui sl frovano: € 147832400 -€ 839120 = £ 159,432 80

che si arotonda o € 15%.000.00
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18. VALUTAZIONE CONCLUSIVA
Allg luce delle considergzioni prodotte, |0 scrivente stima il prezzo bose d’asta del
cormpendioin€ 415.000,00 diseguito distint:

LOTTO MAFPALE e SUBALTERNO PREZZO BASE D'ASTA €
1 - 31284sub &7 141.000.00
- 34149
2 - 31284sub 41 179.000,00
- 31Z274sub 5
= 2T
3 - 31284sub 82 134.000,00
- 31274 sub 4
4 - 31284 s5ub 43 15%.000,00
- 31Z274sub s
TOTALE $15.000,00

Guanto sopra esposto ad evasions dell'incarico ricevuto, restando a disposizione per

ogni ulteriore eventuale chiarmento in rmerito.

Lo presente relazionse unitarmente agli alegati viene depositata tramite irvio a mezzo
FEC: und copig di corfesia viene depositaty in cancellend.

Lo sottoscritta ha inoltre provwe duto od invigre una copic della relgzione alle Fart.

L'Esperto norminato
Cantello, 05,04, 2023 Arch. Faola Bg

Sidlegono i seguenti document

ALLT Copig “Privacy” della Ferizia

ALLZ  Scheda controli per Udienza ex art, 569 C.P.C.

ALL3  Ricewvuts invio Perizia alle parti.

ALL4  Mappa catastale

AlLLS  Atfto di provenienza Notgio F Bellonni rep. 62402 /9673
ALL&  Profico Edilzio PGH 8701 /36 C/158%

ALLY  Prafica Edilzic 30042019 CILA IN SANATORIA

ALLS  Accordo Sostitutivo d provwedirmento amministrativo exart. 11 legge n. 241770
sottoscritho il 28/10/2004

ALLS  FPGN 52474 ,/2004 Certificato di insussistenza di “profili di anfigiuidicita rilosciato
dal Comune di Varese in dota 28/10,/2004;

ALL 10 Richiesta Agibilith e Richiesta inte grozioni dol Cormune
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ALL 1T Cerfificazioni impicnti elethico, rscaldamento, idro-sanitario, adduzione gos,
caldaic

ALL1Z Regolamento di Condominio e tatelle millesimi

ALL 13 Btraftto conto spese condorminicli al 20022023

ALL 14 Consuntivo spese condominiali gnno 2021

ALL 15 Freventivo spese condominicli anno 2022

ALL 14 Foglio rfl IDENTIFIC AT CATASTALI

Del LOTTO ]

ALL 17 Planimetrie Cotastal
ALL 18 Msure storiche c atas ol
ALL 19 Fotogrofie

Del LOTTO 2

ALL 20 Planimetrie Catastal
ALL 21 Wisure storiche catastali
ALL 22 Fotogrofie

Del lLOTTO3

ALL 23 Planimetrie Cotastal
ALL 24 Visure storiche catastali
ALL 25 Fotografie

Del LOTTO 4

ALL 24 Planimetrie Cotastali
ALL 27 Visure storiche catastali
ALL 28 Fotogrofie
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