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utilizzata.

H. interna piano terra: 2.03 m:
Hinterna zona piano seminterato 4 m;

L'unitd  sviluppa una  superficie lorda — commerciale
parametrizzata di mqg 1141 al piano ferra e di rica 338 al piano
interrato con un'area esterna di 4479 maq.

Caratteristiche descriltive corpo A:
Internamente I'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice

vista, si presenta con materiali e finiture di buona fattura ed
adeguati alla destinazione d'uso attuale.

Plafoni {componente edilizia): con tegoliin C.A.P..

Pareti {interne): finteggiate in CAP

Rivestimento bagno Rivestimento in piastrelle H. 2,10 in
{componente edilizia): ceramica

condizione: buone

Pavim. intema materiale: pavimentiin ceramica, nella
zona uffici
Aree produttive: Battute di cemento
Aree esterne asfalto
Condizioni: buone

Infissi estemi tipolegia: sermamenti a battente
dlluminio; condizioni: buone
protezione: nessuna
Portoni di accesso sezionali in alluminic

Infissi interni: tipologia: a battente in tamburato
condizioni: buone

Impianti:

Elettrico {impianto): fipologia: in parte sottotraccia in parte
a vista
condizioni: a semplice vista a norma. ,
Certificazioni: non rinvenute

Idrico {impianto): tipologia: sottotraccia
dlimentazione: aree in cui & previsto
I'cbbligo di acqua sanitaria

Acqua calda tipologia: autonomo con caldaia

sanitara (impianto): Certificaziconi: non rinvenute
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Termico {impianto): tipolegia: impianto autocnomo con
caldaia
condizioni: buone
Certificazioni: hon rinvenute

Condizionamento: Assente

Fotovoltaico: Assente

Antincendio: A vista non presente

Allarme (impianto): Non rilevato

Citofono (impianto): presente

Facciata Facciata in calcestruzzo  (finitura
fabbricato su strada pannelliin CAP

(componente edilizia):

Ascensore (impianto): Non presente
Stato di conservazione interng del buocho
bene:

Stato di conservazione estemo: buono

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie "lorda commerciale” della porzione di capannone, & stata

calcolata dall'interpolazione tra la pianta  catastale ed il rilievo
planimetrico effettuato sul posto dalla scrivente, comprensive dei muri di
proprietd e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in
qguota opportuna (secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998). Per le effeftive
consistenze e per il calcolo della superficie commerciale si rimanda
al'dllegato 12,

7 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTIO:;
7.1 Criterio di stima:

Nel formulare |la valutazione si & optato per I'utilizzo del metodo del
costo o Cost Approach piU idoneo alla tipologia di immobile che & oggetto
della presente relazione di stima.

Il Cost Approach & un procedimento di stima mirato a determinare |l
valore di un immobile aftraverso la somma del valore del suolo e del costo
diricostruzione dell'edificio, eventuadlmente deprezzato; il metodo & definito
anche metodo del costo diriproduzione (o ricostruzione) deprezzato.
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La stima del costo di ricostruzione deprezzato & indicata nella stima
di edifici destinate a findlita strumentali, per i quali si pud fare astrazione dai
rapporti di complementarietd con il terreno.

L'impiego del Cost Approach & altresi idoneo alla stima di immobili
industriali. Si fratta in sostanza di immobkil che di rado sono vendufi
separatamente dal resto del complesso immobiliare o produttivo di cui sono
parte, che presentano un mercato limitato e spesso mostrano forma e
dimensioni specifici per I'uso cui sono destfinati.

Il principio su cui di fonda la metodologia del Cost Approach & che
nella maggior parte dei casi un investitore non sard disposto a pagare per
un immobile una somma superiore al valore del terreno sul quale I'immobile
& cosfruito e al costo di costruzione dell'edificio, al nefto di un eventuale
deprezzamento.

Il Cost Approach & un procedimento di stima mirato a determinare |l
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo
di ricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato, infatti & defto
anche metodo del costo di ricostruzione deprezzato. La stima del costo di
ricostruzione deprezzato & richiesta in parficolare nella stima di edifici
destinati a finalitd strumentali.

Si dowrd dapprima calcolare il costo di cosfruzione fotale,
sommando separatamente il costo di costruzione delle singole parti del
complesso analizzato, le spese tecniche necessarie, gli oneri comunali da
versare. Andrd quindi calcolato il valore dellarea [deferminato come
percentuale del costo di costruzione o con valore a metro quadro se noto
sul mercato locale) e successivamente sard da sommare lufile del
promotore. Sommando i valor di cui in precedenza (valore dellareq, costo
di costruzione totale, utile dell'operazione) avremo il valore a nuovo, cui
andra softrafto il deprezzamento percentuale in base allo stato di
manutenzione generale del bene.

In base alla metodologia di stima ufilizzata ed allo stato generale
dei beni definibile come buono si & determinato il valore del bene allo
stato atfuale in € 1.190.000 cui & stata applicata una riduzione per lo
stato generadle di manutenzione -10% pervenendo al valore finale di
seguito esposto (vedasi allegato 12).

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato
peraltro il "pib probabie” su base estimativa, ma deve intendersi
comunque "orientativo” e quindi susceftibile di variazioni, anche sensibili,
in diminuzione ¢ in aumento.

7.2 Fonti di informazione:
» Osservatori del mercato a solo scopo indicativo:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Varese e Pro-
vincia — anno 2023 - Camera di Commercio;
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o Q.M. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura
dell' Agenzia del Territorio - 2° semestre 2023.

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra
osservazione di perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla
piena proprietd  dell'unitad immobiliare descritta nella presente
relazione, valutata per la sua attuale, intera consistenza, ivi comprese
le pertinenze accessorie;_nello stato di fatto, di diritte e nelle condizieni
in_cui_si & presentata dll'ispezione peritale, fenuto conto dellg
eveniugle presenzg di vizi occulli di carattere urbanistico e catasiale
(esprimendo la propria riserva in riferimento alla presenza di eventuali
vizi e difetti occulti efo situazioni non rilevabili con un semplice e
sommario sopralluogo visivo, nei limiti del mandato ricevuto) e della
particolaritd di una vendita giudiziarig, il seguente piu probgabile valore
vendle attuale g cerpo e non a misura.

7.3 Valutazione

Stima sintetica con il metodo del Coast Approach, si specifica che
sono stati adettati valeri diversi a seconda della destinazione e delle stato di
manutenzione complessivo della porzione di fabbricato, perle specifiche si
rimanda all’allegato 12.

IMMOBILE IN VIA ALIOLI E SASSI subalterno 502 (parte)

IMMOBILE IN VIA ALIOLI E SASSI Valore
Complessivo
OPIFICIO / deposito 1.070.00,00
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3. Poricato: unitd identificata catastalmente al foglio OL/2
Particella 1113; sub 504; categoria C/; classe 8 consistenza 30
mq; superficie catastale totale mqg 72; rendita € 40,28;

Quota e fipologia del diritto sulla proprieta:

Sard necessario procedere alla presentazione di prafica comunale in
sanatoria per sistemazione interna diversa rispetto allo stato di fatto alla
presentazione di elaborato planimetrico limitato al lofto 2 e di nuova
scheda catastale che comprenda area a giardino.

Informazioni in merito alla conformitd catastale:

« Ala data del sopralluogo I'immobile in oggetto non & risulfato
corrispondente  alla  Planimetria foglio 9 della scheda
planimetrica sezione OL foglio 2 mappale 1113 subalterno 103,
scheda catastale presentata risalente alla data del 22/10/1993
perlievi modifiche alla partizione inferna degli ambienti.

2. RESIDENZA [A/3] sito in Via Alioli e Sassi ¢ - Gavirate - 210246

Caratteristiche zona:

Zona periferica del comune di Gavirate nella centfrale della frazione
di Oltrona al Lago e raggiungibile con passaggio su strada
secondaria.

L'unitd immobiliare & sita nella parte sud del comune in una zona
edificata con prevalenza di edifici industriali-artigianali dei primi anni
2000 & della seconda meta del '900.

L'unita immobiliare in oggetto, una villetta indipendente articolata su
due liveli con partizione interna come descritto in precedenza, dista
circa 1500 metri dalla SP 1 ed & raggiungibile con viabilita secondaria
aftraverso la frazione di Oltrona al Lagoe dista circa 3 km dal centro
del comune di Gavirate e circa 10 km dall'ingresso dell’ Autostrada
A8; si specifica che per raggiungere I complesso sono presenti
alcune strade con cdlibre ristretto.

La zona circostante & caratterizzata da edifici con prevalenza a
carattere industriale; esternamente ed infernamente [l'unitd si
presenta in discrete condizioni generali e a vista necessita di piccoli
interventi di manutenzione ordinaria.

Area urbanistica:
Area raggiungibile direttamente dalla viabilitd secondaria del
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perficie coperta, di distanza dai fabbricati dai confini di proprietd e
dai confini d’'ambifo, nonché il rispetfo dei limiti massimi di altezza fissati
dalle presenfi norme.

Nel caso di ristruffurazione edilizia & comunque ammesso il manteni-
mento, anche con demolizicne e ricostruzione, della SL esisfente.

Tutte le opere sono ammesse comungue secondo i parametr dettafi
dalla disciplina del Piano di Governo del Territorio [Art. 50]).

Descrizione unitd immobiliare

L'unitd in oggetto & una villetta unifamiliare con annessa area
di giardino pertinenziale e in fabbricato staccato ma direftamente
collegato tramite il giardino un porticato in cui sono presenti chiusure
alle pareti esterne.

Il fabbricato esternamente ed internamente, & in discreto
stato di manutenzione generdle.

La zona & carafterizzata da un'edilizia di tipo industriale con
gualche fabbricato residenziale per lo piu destinato a lavoratori e
custodi dei fabbricati.

Il fabbricato & dotato di area esclusiva esterna destinata a
giardino piantumato con possibilitd di arrivare su quattro lati della
struttura .

L'unitd in oggetto a vista necessita di piccoli interventi di
manutenzione ordinaria per essere utilizzata e di sanatoria urbanistica
per la sistemazione delle partizioni inferne della stessa .

- Unitd residenziale (sub 103)
H. interna piano terra: 2.41 m:
H interna zona piano primo: 2.96 m;

- Unitd ad uso autorimessa (sub 104)
H. interna piano terra: 2.41 m:

- Unitd ad uso porticato/tettoia (sub 504)
H. interna piano ferra: 2,25 m:

L'unitd  sviluppa una  superficie lordd  commerciale
parametrizzata di mqg 188 oltre a tettoia esterna di 17 mqg per una
superficie commerciale totale di 205 mg.

Caratteristiche descrittive corpo A:
Internamente 'unita immobiliare, dal sommario esame a semplice

vista, si presenta con materiali e finiture di discreta faftura ed
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[l Cost Approach & un procedimento di stima mirato a determinare il
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo
di ricostruzione delledificio, eventudlmente deprezzato, infatti & detto
anche metodo del costo di ricostruzione deprezzato. La stima del costo di
ricostruzione deprezzato & richiesta in parficolare nella stima di edifici
destinati a finalita strumentali.

Si dovrd dapprima calcolare il costo di costruzione totale,
sommando separatamente il costo di costruzione delle singole parti del
complesso andlizzato, le spese tecniche necessarie, gli oneri comunali da
versare. Andra quindi calcolato il valore dellarea (determinato come
percentuale del costo di costruzione o con valore a metro quadro se noto
sul mercato locale}] e successivamente saréd da sommare lutile del
promotore. Sommando i valori di cui in precedenza (valore dellareq, costo
di costruzione totale, utile del’operazione) avremo il valore a nuovo, cui
andrd soffratto il deprezzamento percentuale in base allo stato di
manutenzione generale del bene.

In base alla metodologia di stima utilizzata ed allo stato generale dei
beni definibile come bucno si & determinato il valore del bene allo stato
attuale in € 270000 cui & stata applicata una riduzione per lo stato
generale di manutenzicne -10% pervenendo al valore finale di seguito
esposto (vedasi allegato 13).

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il
"piu probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue
"orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione
o in aumento.

7.2 Fonti di informazione:
» QOsservatori del mercato a solo scopo indicativo:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Varese e Provincia -
anno 2023 - Camera di Commercio;
o O.M.l. Csservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del
Territorio - 2° semestre 2023.

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra
osservazione di perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena
proprietd dell'unitd immobiliare descritta nella presente relazione, valutata
per la sua atfuale, intera consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie;
nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in_cui si & presentata
cargitere urbgnistico e cgtastale (esprimende la prepria riserva in

riferimento alla presenza di eventudli vizi e difetti occulti e/o situazioni non
rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del

mandato ricevuto)] e della paricolaritd di ung vendita giudiziarig, |l
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seguente biu probdbile valore venale atfuale g corpo e non a misura.

7.3 Valutazione

Stima sintetica con il metodo del Coast Approach, si specifica che
sono stati adottati valori diversi a seconda della destinazione e dello stato di
manutenzione complessivo della porzione di fabbricato, per le specifiche si
rimanda all’allegato 13.

IMMOBILE IN VIA ALIOLI E SASSI civico ¢ subalterni 103 - 104 - 504

IMMOBILE IN VIA ALIOLI E SASSI n° 9 Valore
Complessivo
RESIDENZIALE UNIFAMILIARE CON ANNESSA AREA 240.000,00

PERTINENZIALE ESTERNA E CORPO STACCATO USO TETTOIA
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Informazioni in merito alla conformita catastale:

« Alla data del sopralluogo l'immobile in oggetto non & risultato
corrispondente  alla Planimetria  foglo ¢ della scheda
planimetrica sezione OL foglio 2 mappale 1113 subalterno 102,
scheda catastale presentata risalente alla data del 22/03/1%940
per modifiche alla partizione inferna degli ambienti.

2. RESIDENZA [A/4] sito in Via Alioli e Sassi 7 — Gavirate - 21024

Caratteristiche zona:

Zona periferica del comune di Gavirate nella centrale della frazione
di Oltrona al Lago e raggiungibile con passaggio su strada
secondaria.

L'unitd immobiliare & sita nella parte sud del comune in una zona
edificata con prevalenza di edifici industriali-artigianali dei primi anni
2000 e della seconda metd del '200.

L'unitd immobiliare in oggetto, una villetta indipendente articolata su
due livelli oltre a sottofetto agibile non abitabile con partizione inferna
come descritto in precedenza, dista circa 1500 metri dalaSP 1 ed &
raggiungibile con viabilitd secondaria atfraverso la frazione di Cltrona
al Lago dista circa 3 km dal cenfro del comune di Gavirate e circa
10 km dallingresso  del’ Autostrada A8 si specifica che per
raggiungere il complesso sono presenti alcune strade con calibro
ristretto,.

La zona circostante & caratterizzata da edifici con prevalenza a
carattere industriale; esternamente ed internamente  'unitd di
presenta in discrete condizioni generali e a vista necessita di piccoli
interventi di manutenzicne ordinaria.

Area urbanistica:

Area raggiungibile direttamente dalla viabilitd secondaria del
comune di Gavirate attraverse la via Alioli e Sassi cu cui & ubicato
I'accesso indipendente al fabbricato con cancello pedonale e
carraio rispetto a tutto il resto del complesso.

Principali collegamenti pubblici:
Zona collegata con il sistema di frasporto pubblico extraurbano

attraverso la via Unione su cui transitano mezzi di trasporto
extraurbano verso i principali centri della zona urbano.

Servizi offerti dalla zona:
Nel raggio di cinque chilometri sono presenti atfivitd commerciali,
direzionali, terziarie, sportive.
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7 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
7.1 Ciriterio di stima:

Nel formulare la valutazione, per uniformitd di calcolo con il resto delle
unita facenti parte della presente perizia, si € optato per I'utilizzo del metodo del
costo o Cost Approach piu idoneo alla tipologia di immobile che & oggetto della
presente relazione di stima.

I Cost Approach & un procedimento di stima mirato a determinare |l
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di
ricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato; il metodo & definito anche
metodo del costo diriproduzione (o ricostruzione) deprezzato.

La stima del costo di ricostruzione deprezzato & indicata nella stima di
edifici destinate a finalita strumentali, peri qualisi pud fare astrazione dairapporti
di complementarietd con il terreno.

L'impiego del Cost Approach & dltresi idoneo alla stima di immobili
industriali. Si trafta in sostanza di immobili che di rado sono venduti
separatamente dal resto del complesso immobiliare o produttivo di cui sono
parte, che presentano un mercato limitato e spesso mostrano forma e dimensioni
specifici per 'uso cui sono destinati.

Il principio su cui di fonda la metodologia del Cost Approach & che nella
maggior parte dei casi un investitore non sard disposto a pagare per un immobile
una somma superiore al valore del terreno sul quale I'immobile & costruito e al
costo di costruzione dell'edificio, al netto di un eventuale deprezzamento.

I Cost Approach & un procedimento di stima mirato a determinare |l
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di
ricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato, infatti & detto anche
metodo del costo di ricostruzione deprezzato. La stima del costo di ricostruzione
deprezzato & richiesta in particolare nella stima di edifici destinati a finalitd
stfrumentali.

Si dowvra dapprima calcolare il costo di costruzione totale, sommando
separatamente il costo di costruzione delle singole parti del complesso
analizzato, le spese tecniche necessarie, gli oneri comunali da versare. Andrd
quindi calcolato il valore dellarea (determinato come percentuale del costo di
costruzione o con valore a metro quadro se noto sul mercato locale) e
successivamente sard da sommare ['utile del promotore. Sommando i valori di cui
in precedenza (valore dellareq, costo di costruzione totale, utile dell’ operazione)
avremo il valore a nuovo, cui andrda softratto il deprezzamento percentuale in
base allo stato di manutenzione generale del bene.

In base alla metodologia di stima utilizzata ed allo stato generale dei beni
definibile come buono si & determinato il valore del bene allo state attuale in €
180.000 cui e stata applicata una riduzione  per lo stato generale di
manutenzicne -10% pervenendo al valore finale di seguito esposto (vedasi
adllegato 14).

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il “piu
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probakile” su base estimativa, ma deve intendersi comunqgue “crientative” e
guindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione ¢ in aumento.

7.2 Fonti di informazione;
+ Osservatori del mercato a solo scopo indicativo:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Varese e Provincia — anno
2023 - Camera di Commercio;
o O.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell' Agenzia del Terri-
torio - 2° semestre 2023.

Tutto cid premesso e considerato, formulata infine ogni altra osservazione di
perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena proprietd dell'unita
immobiliare descritta nella presente relazione, valutata per la sua attuale, intera
consistenza, ivi comprese le pertinenze accessorie;_nello stato di fatto, di diritto e
nelle condizioni in cui si € presentata dll'ispezione peritale, tenute conte dellg
eventuale presenza di vizi ccculti di carattere urbanisticc e cgtastale
(esprimendo |la propria riserva in riferimento alla presenza di eventuali vizi e difetti
occulli efo situazioni non rilevabili con un semplice e sommario sopralluogo
visivo, nei limiti del mandato ricevuto) e _della padicolaritd di ung venditg

QIO € Non a

misural,

7.3 Valutazione

Stima sintetica con il metodo del Coast Approach, si specifica che sono
stati adottati valori diversi a seconda della destinazicne e dello stato di
manutenzione complessivo della porzione di fabbricato, per le specifiche si
rimanda all'allegato 14 .

IMMOBILE IN VIA ALIOLI E SASSI civico 7 subalterne 102

IMMOBILE IN VIA ALIOLI E SASSIn® 7 Valore
Complessivo
RESIDENZIALE UNIFAMILIARE CON ANNESSA AREA 160.000,00

PERTINENZIALE ESTERNA
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Informazioni in merito alla conformita catastale:

« Alla data del sopralluogo l'immobile in oggetto & risultato
corrispondente  alla  Planimetria  foglio 9 della  scheda
planimeftrica sezione OL foglio 2 mappale 1113 subalterno 502, e
sezione OL foglio 2 mappale 1113 subalferno 503 schede
catastali risalenti & presentate in data del 04/05/2021

2, OPIFICIO [D/1] sito in Via Alioli e Sassi — Gavirate — 21026

Caratteristiche zona:

Zona periferica del comune di Gavirate nella zona centrale della
frazione di Oltrona al Lago e raggiungibile aftraverso passaggio su
stfrada secondaria.

L'unitd immobiliare composta da piu corpi fabbrica & sita nella parte
sud del comune in una zona edificata con prevalenza di edifici
industrigli-artigianali dei primi anni 2000 e della seconda metd del
‘900.

L'unitd immobiliare in oggetto, un capanncone industriale con ampia
area esterna, dista circa 1500 meftrn dalla SP 1 raggiungibile con
viabilitd secondaria attraverso il la frazione di Oltrona al Lago, si
specifica che per raggiungere il complesso sono presenti alcune
strade con calibro ristretto, circa 3 km dal centro del comune di
Gavirate e circa 10 km dall'ingresso dell’ Autostrada A8.

La zona circostante & carafterizata da edifici  industrial;
esternamente l'unitd di presenta in discrete condizioni generali e @
vista necessita di interventi di manutenzione ordinaria.

Area urbanistica:

Area raggiungibile direttamente dalla viabilitad secondaria del
comune di Gavirate attraverso la via Alioli e Sassi cu cui & ubicato
I'accesso indipendente rispetto a tutto il resto del complesso con &
situato I'accesso carraio.

La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e di servizi di
urbanizzazione secondaria.

Principali collegamenti pubblici:
Zona collegata con il sistema di tfrasporfo pubblico extraurbano

attraverso la via Unione su cui transitano mezzi di trasporto
extraurbano verso i principali centri della zona urbano.

Servizi offerti dalla zona:
Nel raggio di cinque chilometr sono presenti attivitd commerciali,
direzionali, terziarie, sportive.
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_dell’ingresso al lotto in oggetto

Il fabbricato esternamente ed internamente, & in discrefo
stato di manutenzione generale.

La zona é caratterizzata da un’edilizia di tipo industriale.

| fabbricati sono dotati di area esclusiva esterna destinata a
area di manovra con possibilita di arrivare su quattro latfi delle
strutture ed eventuale possibilitd di accesso diretto dalla Via Unione a
sud della proprietd .

L'unita in oggetto a vista non necessita di interventi per essere
utilizzata, fatti salvo piccoli intferventi di adeguamenti igienico sanitari
in alcune zone, mentre alfre sono direcente costruzione ed in oftimo
stato di manutenzicne.

Si specifica che I'impianto della reta anfincendio presente allo stato
aftuale non risulta funzionante per presenza di una perdita in area
non ben definita dell’anello principale di distribuzione.

H. interna piano terra: varie [vedasi schede aqi fogli da 1 a 8
dell'allegato planimetrico del subalterno 502:

| fabbricati oggetto del presente lotto sviluppano una
superficie lorda commerciale parametrizata di mg 177746 distribuiti su
piU livelli con un’area esterna complessiva di 12120 mg, a cui saranno
da aggiungere 2578 mq per area destinata a parcheggi in lofto
adiacente {vedasi allegato 10 e allegato 14).

Caratteristiche descriltive corpo A:
Internamente 'unitd immobiliare, dal sommario esame a semplice

vista, si presenta con materiali e finiture di discreta fattura ed
adeguati alla destinazione d'uso attuale.

Plafoni {componente edilizia): con tegoli in C.AP. e muratura
portante.

Pareti {interne): tinteggiate

Rivestimenti bagni Rivestimento in piastrelle H. 2,10 in

{componente edilizia): ceramica

condizione: buone

Pavim. intema materiale: pavimentiin ceramica, nella
zonha uffici, bagni, mensa, spogliatoi
Aree produttive: Battute di cemento
Aree esterne asfalto
Condizioni: discrete
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie "lorda commerciale" delle porzioni di capannone, sono

stata calcolata dall’interpolazione fra la pianta catastale ed il rilievo
planimetrico effetfuato sul posto dalla scrivente, comprensive dei muri di
proprietd e delle perinenze accessorie calcolate convenzionalmente in
quota opportuna (secondo il DPR n. 138 del 23/03/1998). Per le effeftive
consistenze e per il calcolo della superficie commerciale si rimanda
al'allegato 15.

7 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
7.1 Criterio di stima:

Nel formulare la valutazione dell' immobile si & optato per 'ufilizzo del
metodo del costo o Cost Approach pivu idoneo alla tipologia di immobile che &
oggetto della presente relazione di stima.

I Cost Approach & un procedimento di stima mirato a determinare il
valore di un immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di
ricostruzione dell’edificio, eventualmente deprezzato; il metodo & definito anche
metodo del costo diriproduzione (o ricostruzione) deprezzato.

La stima del costo di ricostruzione deprezzato é indicata nella stima di
edifici destinate a finalita strumentali, per i quali si pud fare astrazione dai rapporti
di complementarietd conil terreno.

L'impiego del Cost Approach & altresi idoneo alla stima di immobili
industriali. Si tratta in sostanza di immobili che di rado sono vendufi
separatamente dal resto del complesso immobiliare o produftivo di cui sono
parte, che presentanc un mercato limitato e spesso mostrano forma e dimensioni
specifici per l'uso cui sono destinati.

Il principio su cui di fonda la metodologia del Cost Approach & che nella
maggior parte dei casi un investitore non sard disposto a pagare per un immobile
una somma superiore al valore del terreno sul quale I'immobile & ¢ ostfruito e al
costo di costruzione dell'edificio, al netto di un eventuale deprezzamento.

I Cost Approach & un procedimento di stima mirato a determinare |l
valore di un immobile attraverse la somma del valore del suolo e del coste di
ricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato, infatti & detto anche
metodo del costo di ricostruzione deprezato. La stima del costo di ricostruzione
deprezzato & richiesta in particolare nella stima di edifici destinati a finalita

stfrumentali.
Si dowrd dapprima calcolare il costo di costruzione totale, sommando
separatamente il costo di costruzione delle singole parti del complesso

analizzato, le spese tecniche necessarie, gli oneri comunali da versare. Andrd
guindi calcolato il valore dellarea {determinato come percentuale del costo di
costruzione © con valore a mefro gquadro se noto sul mercato locale)] e
successivamente sard da sommare [utile del promotore. Sommando i valori di cui
in precedenza (valore dell areq, costo di costruzione totale, utile dell’'operazione)
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avremo il valore a nuovo, cui andrd sottratto il deprezzamento percentuale in
base allo stato di manutenzione generale del bene.

In base alla metodologia di stima utilizzata ed allo stato generale dei
beni definibile come buono si & deferminato il valore del bene dallo stato
aftuale in € 13.320.000 cui & stata applicata una riduzione per lo stato
generale di manutenzicne -10% pervenendc al valore finale di seguito esposto
(vedasi allegato 15), cui sard da aggiungere il valore del terreno adiacente
con destinazione parcheggi .

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il
"pil probabie” su base estimativa, ma deve intendersi comunque
"orientativo” e quindi suscefttibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o
in aumento.

7.2 Fonti di informazione:
s« Osservatori del mercato a solo scopo indicativo:
o Rilevazione prezzi degli Immobili sulla piazza di Varese e Provincia —
anno 2023 - Camera di Commercio;
o QO.M.l. Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia
del Territorio - 2° semestre 2023.

Tutfo cid premesso e considerato, formulata infine ogni  alira
osservazione di perizia e pratica, la scrivente ritiene di assegnare alla piena
proprietd dell'unitd immobiliare descritta nella presente relazione, valutata
per la sua aftuale, intera consistenza, ivi comprese le perfinenze accessorie;
nello stato di fatte, di diriffc e nelle condizioni in _cui si & presentaig

all'ispezione peritale, fenuto conto della eveniuale presenza di vizi occulti
di cargitere urbanistico e caigsigle (esprimendo la propria riserva in

riferimento alla presenza di eventual vizi e difetti occulti /o situazioni non
rlevabili con un semplice e sommario sopralluogo visivo, nei limiti del
mandato ricevuto) e _dellg particolaritd di una vendita giudiziaria, i
seguente piu probabile valore vendale attuale a corpo e non a misura.

7.3 Valutazione

Stima sintetica con il metodo del Coast Approach, si specifica che sono
stati adottati valori diversi a seconda della destinazione e dello stato di
manutenzione complessivo della porzione di fabbricato, per le specifiche si
rimanda all’allegato 15 e 16.1.
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dalle presenti norme.
Nel caso di risfrutturazione edilizia € comungque ammesso il manteni-
mento, anche con demolizione e ricostruzione, della St esistente.

L'edificazione sard da realizzarsi secondo i parametri dettati dalla di-
sciplina del Pigno di Governo del Territorio (Art. 50).

Descrizione unitd immobiliare

Terreno pianeggiante a prato

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie "lorda commerciale” & stata ricavata dalle planimetrie

urbanistiche in allegato 9-10. Per le effettive consistenze e per il calcolo
della superficie commerciale si imanda al’allegato 16.1.

7 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
7.1 Criterio di stima:

Nel formulare la valutazione del lotto si &€ optato per I'utilizzo del metodo
della tfrasformazione del terreno considerando i costi di realizzazione di un nuove
fabbricato, gli ipotetici ricavi derivanti dalla vendita dello stesso al valore
corrente di mercato per 'utilizzo urbanisticamente previsto aggiungendo tutti i
costifricavi derivanti dalle operazioni connesse alla redlizzazione [/ vendita di un
fabbricato ditipo industriale.

Si dowrd dapprima calcolare il costo di costruzione totale, sommando
separatamente il costo di costruzione delle singole parti del complesso
analizzato, le spese tecniche necessarie, gli oneri comunali da versare.

In base alla metodologia di stima utilizzata ed allo stato generale si &
determinato il valore del bene alle state aftudle in € 178,000 cui & stata
applicata una riduzione per lo stato generale del -5% pervenendo al valore
finale di seguito esposto (vedasi allegato 146.2).

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il
"piv probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue
"orientativo” e quindi suscefttibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o
in aumento.

7.2 Fonti di informazione:
» Osservatori del mercato a solo scopo indicativo:
o Rilevazione prezzi dedli Immobili sulla piazza di Varese e Provincia —
anno 2023 - Camera di Commercio;
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dalle presenti norme.
Nel caso di risfrutturazione edilizia € comungque ammesso il manteni-
mento, anche con demolizione e ricostruzione, della St esistente.

L'edificazione sard da realizzarsi secondo i parametri dettati dalla di-
sciplina del Pigno di Governo del Territorio (Art. 50).

Descrizione unitd immobiliare

Terreno pianeggiante a prato

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie "lorda commerciale” & stata ricavata dalle planimetrie

urbanistiche in allegato 9-10. Per le effettive consistenze e per il calcolo
della superficie commerciale si imanda al’allegato 16.1.

7 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
7.1 Criterio di stima:

Nel formulare la valutazione del lotto & optato per 'utilizzo del
metodo della tfrasformazicne del terreno considerando i costi di realizzazicne di
un nuovo fabbricato, gli ipotetici ricavi derivanti dalla vendita dello stesso al
valore corrente di mercato per l'utilizzo urbanisticamente previsto aggiungendo
futti i costifricavi derivanti dalle operazioni connesse dlla realizzazione / vendita di
un fabbricato ditipo industriale.

Si dowrd dapprima calcolare il costo di costruzione totale, sommando
separatamente il costo di costruzione delle singole parti del complesso
analizzato, le spese tecniche necessarie, gli oneri comunali da versare.

In base alla metodologia di stima utilizzata ed allo stato generale si &
determinato il valore del bene alle state aftudle in € 119.000 cui & stata
applicata una riduzione per lo stato generale del -5% pervenendo al valore
finale di seguito esposto (vedasi allegato 146.3).

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il
"piv probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue
"orientativo” e quindi suscefttibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o
in aumento.

7.2 Fonti di informazione:
» Osservatori del mercato a solo scopo indicativo:
o Rilevazione prezzi dedli Immobili sulla piazza di Varese e Provincia —
anno 2023 - Camera di Commercio;

ELABORATO PERITALE — LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 30-2024
IMMORBILI IN GAVIRATE — Via Alioli e Sassi civici 1-7-9 -11 Pag. 64 cli 73

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



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



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



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



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



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



ARCH. BRUNA GABRIELE - Via VYannucci 9 - Varese
Iscr. Ordine Architetti Varese n® 2096 - CTU Trib. Varese n® 1593
Tel. 0332-225732 - cell. 393-0291575
e-mail:studio.archbruna@gmail.com - gabriele.bruna@archiworldpec.it

perificie coperta, di distanza dai fabbricati, dai confini di proprietd e
dai confini d'ambifo, nonché il rispetfo dei limitimassimi di alfezza fissati
dalle presenti norme.

Nel caso di risfrutturazione edilizia & comunque ammesso il manteni-
mento, anche con demolizione e ricostruzione, della Sl esistente.

L'edificazione sard da realizzarsi secondo i parametr dettati dalla di-
sciplina del Piano di Governo del Territorio (Art. 50).

Descrizione unitd immobiliare

Terreno pianeggiante a prato

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie "lorda commerciale” & stata ricavata dalle planimetrie

urbanistiche in allegato 9-10. Per le effettive consistenze e per il calcolo
della superficie commerciale si imanda al’allegato 16.1.

7 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
7.1 Criterio di stima:

Nel formulare la valutazione del lotto & optato per I'ufilizzo del metodo
della tfrasformazione del terreno considerando i costi di realizzazione di un nuove
fabbricato, gli ipotetici ricavi derivanti dalla vendita dello stesso al valore
corrente di mercato per |'utilizzo urbanisticamente previsto aggiungendo tutti i
costifricavi derivanti dalle operazioni connesse alla redlizzazione [/ vendita di un
fabbricate difipo industriale.

Si dowrd dapprima calcolare il costo di costruzione totale, sommando
separatamente il costo di costruzione delle singole parti del complesso
analizzato, le spese tecniche necessarie, gli oneri comunali da versare.

In base alla metodologia di stima utilizzata ed allo stato generale si &
determinato il valore del bene alle stato aftudle in € 435.000 cui & stata
applicata una riduzione per lo statc generale del -5% pervenendo al valcre
finale di seguito esposto (vedasi allegato 16.4).

Il valore del bene come sopra definito, pud essere considerato peraltro il
"piu probabile” su base estimativa, ma deve intendersi comungue
"orientativo” e quindi suscefttibile di variazioni, anche sensibili, in diminuzione o
in aumento.

7.2 Fonti di informazione:
» Osservatori del mercato asolo scopo indicativo:
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