RELAZIONE PERITALE
ESTIMATIVA

IMMOBILI SITI IN VARESE VIA
PESCHIERA N. 20



PERIZIA DI STIMA

PREMESSE GENERALI

La e o es o oo in qualitd di curatrice fallimentare def fallimento
con studio a Varese in via Giulio Bizzozzero n° 18, ha conferito al sottoscritto

oo libero professionista iscritto all’ Albo dei Geometri e Geometri
faureati della Provincia di Varese al n. 3941, con studio ad Arcisate in Via Cantelio n® 5, circostanziato incarico
professionale al fine di determinare il pill probabile valore di mercato alla data odierna al compendio
immobiliare di seguito specificato. Lo scrivente ad evasione dell’incarico ricevuto, ha provveduto agli
opportuni accertamenti della consistenza e rilievi del caso, ad assumere i necessari riferimenti presso i
competenti uftici pubblici ed a verificare le risultanze del mercato immobiliare della zona per una analisi di
dettaglio propedeutica al fine di adempiere alio specifico mandato ricevuto.

Le risultanze vengono di seguifo trascritte con le determinazioni conclusionali.

SITUAZIONE PATRIMONIALE E CATASTALE

‘Oggetto della presente valutazione € il compendio immobiliare "immobile sito nel Comune di Varese in via
Peschiera n. 20, cost identificato al Catasto Fabbricati del Comune censuario di Varese:

- Sez. VA foglio 12, mappale 31284, subalterno 30, area urbana 48 m*

- Sez. VA foglio 12, mappale 31284, subalterno 31, area urbana 35 m?

- Sez. VA foglio 12, mappale 31284, subalterno 32, D/8

- Sez. VA foglio 12, mappale 31294, subalterno 2, area urbana 128 m?

- Sez. VA foglio 12, mappale 31294, subalterno 3, area urbana 98 m?

- Sez. VA foglio 12, mappale 31294, subalterno 4, area urbana 29 m?

- Sez. VA foglio 12, mappale 31294, subalterno 5, arca urbana 150 m?

- Sez. VA foglio 12, mappale 31275, subalterno 5, area urbana 137 m?

- Sez. VA foglio 12, mappale 3 1284, subalterno 46, area urbana 36 m?



- Sez VA foglio 12, mappale 31284, subalterno 54 graffato mappale 31283, D/8§
- Sez. VA foglio 12, mappale 31284, subalterno 55, C/I 155 m?

- Sez. VA foglio 12, mappale 31295, subaiterno 3, area urbana 10 m?

Di proprieta di:

con sede in Varese - P.IVA.

[F tutto come meglio specificato nell allegato “A™.

DESCRIZIONKE:

Ubicata nel Comune di Varese in Via Peschiera n°20 la proprieta ¢ caratterizzata da capannoni industriali ed
aree (catastalmente definite urbane) esterne, facenti parte dell’ex complesso industriale Cartiere Sterzi ora
denominato condominio “La Cartiera” amministrato dalla societa
11 Sub 55 ¢ parte del sub. 54 risultano attualmente affittati con contratto di locazione alla societa " ™

. Tale superficie affittata & stata graficamente quantificata dal CTU in circa mq. 2.756,25 al
piano terreno (di cui mq. 149,75 adibiti a negozio e mq. 2.606,5 a magazzino) e circa mq. 148 al piano primo
destinato a uffici annessi al capannone industriale affittato. Nel contratto di locazione in essere si segnala che
vengono riportati i subalterni 17, 20 e 32; gli stessi ad oggi risultano variati: il subalterno 17 € stato soppresso
generando i sub. 501 e 502 a loro voita venduti, il subalterno 20 risulta soppresso generando gli attuali
subalterni 54 e 55 ¢ il subalterno 32 risulta non essere utilizzato dal locatario.

Struttura e finiture esterne del fabbricato industriaie/deposito

- fabbricato anni *60 disposto su due piani dotato di montacarichi e vani scala riattati (unitamente alle
finiture) dopo ’anno 2000,

- struttura portante perimetrale in C.A. gettato in opera con tamponamenti in muratura,

- solai intermedi e vani scala interni in C.A. gettato in opera;

- solaio di copertura a sheds con intelaiatura in travi di C.A. gettato in opera e tamponamenti in

laterocemento il tutto impermeabilizzato con membrane bituminose;




- finitura delle facciate esterne con tamponamenti a intonaco al civile tinteggiato color beige chiaro e
tefai in C.A. color grigio chiaro; gli spazi interni sono per lo pilt tinteggiati a tempera bianca.

- serramenti esterni in ferro-finestra (scheds compresi) con vetri retinati a lastra unica; al solo piano
primo verso fa via Peschiera i serramenti esterni sono in alluminio con doppi vetri trasparenti;

- lattoneria, pluviali e scossaline in lamiera;

- le due zone magazzino del piano terra (tra foro separate da tunnel carrabile comune ad altre UULIL)
sono accessibili dal fronte opposto alla via Peschiera tramite cancelli carrai scorrevoli su binario;

Finiture e impianti interni

Oltre alla normale dotazione costituita dall*impianto idrico, antincendio, fognario, di riscaldamento aeraulico,

elettrico, 'immobile & dotato di:

- Pavimenti interni al deposito in battuto di cemento, quello dei servizi igienici e degli uffici del piano
primo in piastrelle di ceramica/monocottura. | servizi igienici su entrambe i piani sono dotati di box
We con antibagno dotato di sanitari in vetrochina bianca e rubinetteria monocomando;

- intonact di pareti ¢ plafoni al civile tinteggiato bianco ad esclusione delle parti rivestite in ceramica
(bagni su entrambi i piani),

- impianto eleftrico di tipo industriale a norma con distribuzione in canaline e quadri a vista;

- ciascuno dei tre depositi (due al piano terra e uno unico al piano primo) ¢ dotato di impianto di
riscaldamento aeraulico a gas con impianto di distribuzione a vista e termoconvettori pensili per la
diffusione del calore;

- le altezze di interpiano sono quelle indicate nelle planimetrie catastali delP’allegato “B™. Solo per il
deposito al piano terra colloeato a nord del tunnel comune & presente una parte di cirea mq. 390 a
doppia altezza che raggiunge i m. 9,40,

Pertinenze esterne

- entrambi i subalterni risultano essere dotati di aree asfaltate esterne ai muri perimetrali dei capannoni,
adibite a parcheggio e accessi alle due UULIL

Manutenzione e vetusti




La porzione di unitd immobiliare che risulta non in locazione si presenta in discreto stato manutentivo ma
necessitd di alcuni favori di manutenzione straordinaria meglio identificati nell’allegata documentazione

fotografica (allegato “B”).

Inguadramento urbanistico e conformita.

la zona urbanistica entro cui & collocato il complesso industriale secondo if vigente PGT risultano compresi
nella zona denominata TUC-PD “Tessuto Urbano Consolidato — Produttive™ ricade inoltre in zona vincolata
secondo Part. 142 lettera c) del D.Lgs. 42/2004 ovvero ricade nella fascia di rispetto di 150 m di profondita
dai fiumi come di fatto consultabile dal sito del Comune di Varese (allegato “C”).

I volumi del complesso risultano urbanisticamente conformi e regolarmente concessionati poiché anteriori al
1964,

La zona risulta ben servita dalla rete stradale pubblica e risulta particolarmente apprezzata per la sua agevole
accessibilitd alle infrastrutture di grande scorrimento. Si osserva che ¢ ancora in atto la pratica di
sdemanializzazione del dismesso canale che interseca (per circa 220 mgq. da cielo a terra) le superfici a deposito

del piano terra dei volumi oggetto di stima.

CONSISTENZA E METODO DI STIMA

E’ prassi consueta ricorrere alla determinazione del valore di mercato di un generico immobile, adottando il
criterio della stima comparativa diretta attraverso la determinazione del valore unitario di superficie. 1l metodo
consiste nel confrontarto con altri valori unitari presi a riferimento ed aventi prezzo noto. Piu in particolare
sara necessario comparare il prezzo unitario dell’ immobile con i prezzi medi correnti zonali.

La semplice indagine statistica di mercato riferita a condizioni reali di compravendita in vigore per immobili
definibili assolutamente medi e normali ed aventi analoghe caratteristiche tipologiche, intrinseche, estrinseche,
ha consentito di stimare come pili probabile valore unitario al mq., pet:

Edifici ad uso industriale con valore medio tra 400 e 600 €/mq per immobile con stato di conservazione

normale (zona OMI D10 2° semestre 2020)




Edificio ad uso negozio con valore medio tra 1,200 e 1,500 €/mq per immobile con stato di conservazione
normale (zona OMI D10 2° semestre 2020)
Aree cortilizie di pertinenza con un valore tra 1 10 e 50 €/mq per quelle aree di pertinenza ad un immobile

(corselli, spazi di manovra ecc.)

A sepuito dell’analisi effettuata, tenuto conte delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del lotto e tenuto
conto dello stato di vetusta dell’immobile si possono prendere in considerazione i suddetti valori di riferimento:
Edifici ad uso industriale: 400,00 €/mq
Edifici ad uso negozio: 1.000,00 €/mq

Aree di pertinenza: 30,00 €/mq

VYALUTAZIONI FINALI

Per quanto sopta esposto, vista Pubicazione, Porientamento, il livelfo di conservazione e manutenzione
dell’immobili, viste le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei lotti e avuto altresi riguardo di
commercializzazioni di beni similari inseriti nella medesima zona, si ritiene congruo il pit probabile valore di
mercato per:

EDIFICIO INDUSTRIALE;

6.960,25 mq x 400,00 €/mqg = 2.784.100,00 €

EDIFICIO COMMERCIALE (NEGOZI0)

155,00 mq x 1.00,00 €/mq = 155.000,00 €

AREE DI PERTINENZA (AREE URBANK)

671,00 mq x 30 €/mq = 20.130,00 €

Valore complessivo € 2.959.230,00 (euro duemilioninovecentocinquantanoveduecentotrenta/00)

Arcisate, li 30 Luglio 2021

In fede.
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UEOHNNHOE

(000Z/T°0OLLL

") ANOISNA T OLNINVNOIZV IS
~ANOIZVINLLNYLSTY -INYTINI
1ZvdS I'TDEd ANOIZNGr41sSIa
VSYIAIA -OLNTNVI TINY
000Z/60/%1 18P M U Z98Z01 U
o[[e20301d 000T/60/%1 19P ANOIZVIMVA
‘L souetd 07 ‘U VYATHISA VIA

000°0Z1 "1

L6°T9 oang 8/d [43 P8TIE (4! VA €

(000T/1'0LLL

“u) INOISNA 4 OLNINVNOIZV dd
“HNOIZVINLLAYMLSTE -INYILNI
IZVdS I'TO3d ANOIZNETd LSId
VSYIAIQ -OLNINVITdNY
000T/60/%1 [ep M Ul Z98T0T U
011020301d 000Z/60/#1 12P ANOIZVIIVA
*1 :ouerd 07 "U VIATHOSHd VIA

([ SE BUEBQIN BAIE 1€

P8LIE [4} VA 4

(000Z/T°0LLL

") ANOISNA 3 OLNAWNVNOIZV I
~ANOIZVINLLNYLST -INYEINI
1ZVdS I'ID9d INOIZNArd1sIa
VSYIAIQ -OLNINVI TINY
000Z/60/71 18P 138 UI T9RZO[ U
o1[0v0301d 000Z/60/F1 19P ANOIZVIIVA
‘L roueld 07 U VYFIHOSHd VIA

LW 8p BUEQIN BAIE 0€

V8TIE [4! VA I

mou[n Neq

©p DUBALISp e

0ZZLIpU]

aeISEIR)) eu07 | "sus) BUBQIN

BIIPUAY sro1p1adng BZUDISISUO)) | 9ssB[D | ewoSae) | ocmwmn | euoz | qng B[[901Eg orSoq 2uozag

INOIZVIARIOJANI HA LTV

OINTIWVSSVID I ILVA TALLVDIJLLNAAI ILVA ‘N

DEdLIqQE 1P 0)sEIED) - (89T 3AIPOD)ASTAVA IP JUNWOD) [9U 31§ LIBIIGOUIW] BIIU] '

0JenpIAIpUI 0)32530§
ASTAVA 1P eroursoxd e[ e)3ny Ul RIS NEILIqQE] 3 TUALIA,

}PUOIZEUTWOU (] B)SAYILI B[[3p BE(

anSag

SO'SEST “BIO - TTOT/LO/6T eled

[[EISEIRD) TZIAIDS
OLIOJLIA] - S[RIOUIAOIJ 01O
[T0C/L0/6T Te eZZnewiolur 11je JWOU JUOIZeIS mmmHm> IP S[BIOUIAQIJ QUOIZAIL(]

0119330s 19d BINSIA 4. 93RIJU umx

uJi-.—. Ty .H-q.




JuoIZRIOUUY

*310131odns 1p NEp 9P BINSIA UL
0JUSWILIASY] - STOZ/11/60 [9P QUOIZELIRA
‘L souetd (07 U VIHIHOSAd VIA

LI'p61°T 0Ny LU ST R[EIOL W S 9

/D

S5

P8TIE

[4} VA 1T

JuoIZEIOUUY

(S00Z/1°0¥61T W) ANOISIAIA
S00Z/R0/0€ 18P R Ul #L6S6I0VA

‘u ofj000301d $00Z/80/0€ 2P ANOISIAIA
f1-1 :oued 07 ‘U VIHIHOSHd VIA

00°1L0°ZS oIng

8/d

125

¥8CIE

£871¢

VA

4! VA 0L

(100Z/T°0S1E

0) yEHT1E ONOE VA OIDTVILS
100Z/60/61 18P e UL 206 1€

“u ofjooosoid 100Z/60/61 19P (BYLTV)
‘L :ouerd 07 "u VYAIHOSAd VIA

W 9¢

BUEB(IN BIIE

9%

P8TIE

4} VA 6

(T00Z/1°67T8

) ILLIEIA 1d OLNTANTIHAS VL
¥Ad OLNANYNOIZV YA 100Z/60/61
[ep mIB Ul €781#€ U 0[[0d001d
100Z/60/61 19P QLNIINVYNOIZV I
¢ souetd 07 ‘U VYHIHOSAd VIA

M LEL

BURQIN BB

SLTIE

(4} VA 8

(T00T/1°LZT8

u) JLLIYIA Id OLNTINTETASVIL
¥Ad OLNAINVNOIZVHA 100Z/60/61
Tep e Ut €08 1€ U o[joc0jord
1002/60/61 19P OLNAWVYNOIZV I
‘L souerd 07 "W VYAIHOSAd VIA

ST

eUEQq.In B3.1E

P6TIE

4} VA L

(T00z/1°LTT8

) ILIMEIA I OINTATIFAS VAL
¥4d OLNANVYNOIZV YA 1007/60/61
[ep W Ut €08 [ € ‘U 0[[000301d
100Z/60/61 1°P OLNAWVYNOIZV I
<L :ouerd 07 ‘U VIAIHOSHd VIA

W 67

BUEB(IN B21B

P6TlE

[4! VA 9

(100Z/1°LT28

‘u) TLLTIIA Id OLNTATITAS VYL
¥ad OLNAINVNOIZV Y 100Z/60/61
[eP THE Ul €081 1€ U o][o20j0xd
1002/60/61 1P OLNIWYNOIZV I
‘L rouetd 07 "0 VYFIHOSAd VIA

U 86

BUEBQIN BAIE

P6TIE

4} VA S

(T00z/1°LTT8

“U) ILLTYIA Id OLNTNTITAS VL
"ad OLNANVNOIZV AL 100Z/60/61
[ep mie ut €081+ " ofjodojord
1002/60/61 2P OLNINVNOIZVdd
¢ soueld 07 U VIAIHDSAd VIA

W 87T

BUEQIN B3IE

P6TIE

(48 VA L4

anSag

S0°SE ST "BIQ - 120T/L0/6T “B1e(d

120T/L0/6 [& WeZZIEULIOJuI e [[33p SUOIZEMIS

ona330s 1od vInSIA

T[eISeIR)) 1ZIAIDS
OLIOJLLIA] - A[BTOUIA0L] OIOLFN)
2891BA TP S[BIOUIAOIJ SUOTZAII




(L10Z/1'S1921 W) OAILVOIIILNAQI
VOIAIAOW ¥dd ANOIZVIIVA
L10T/S0/9T 18P BI& UI LT 1E900VA

u of[oo0joxd £ [07/$0/9T 19 SUOIZELIEA

‘L roueld 07 "u VYIIHOSHd VIA [Ag) EUEQ.IN BIIE € S6TIE (4! VA I

Bp UBALISP BEQ o[eISEIED) euoz | ‘sua)y BUBQI)

LIOLIS)N BB oZZLIIpu[ BIIPUDY aronpredng BZUS)SISUOD) | osse[) | euwoSeje) | omwip | Buoz qng e[]2o1Eg ongog JuoIzZag
INOIZVINJOANI HI LTV OLNFWVSSVIO Id LLVA TAILVOIJILNAAI ILVd ‘N

NedLIqqe] 19D 0ISEIED) - (789 IPOD)ASTUVA IP SUNWIO)) [9U YIS LIBIIqOW] BITU[) T

(TI0ZT/T'96€ST @) "1 A 'S NI ANOIZVINYOASV AL Z10Z/90/11 19P S6L1 U AIVAIAVD
19pag 1) :PuoIZEnsISeY OZZOSAH 9p9S ¢  SJURS0Y p1EEL U OHORaday T10T/L0/FT I8P I UI BIMIOA b8 [610VA U 0[[020104d Z10T/S0/1Z 19P HTVEIIA VA IINVAIRIEA LLVd

171 32d mlonidod (1) 1
I'TVHEY RIANO 3 ILLIYIA ATVOSIA IDIA0D IDIIVEDVNY [LVA ‘N

[ "4 [& DEdIpul I[IqowIwI IjS9P JUOIZE)ISA U

PI°LTE S oany e)Ipusy 908 W :3[EI0L,
($6/10L "Urp) EPI[BA BIIPUSI @ OJUSUIBSSE[D  IJUOIZBIOUUY ] S[IqOUIUI]
(#6/10L "Ur'pP) JEPI[BA BIIPUSI @ 0JUSWIESSE[D  :DUOIZEJOUUY ()] S[IqOUI]

(#6/10L "urp) orepirea o oysodord ojusuresse[o 19UOIZEIOUUY ¢ Iqoumuy

T[BISEIR) IZIAIDS
OLIONIIR], - S[EIOUIAQI OTOLIN)

1207/L0/6C T IBZZI)eULIOIUI 11Je &mo_u JUOIZeNIIS 2S3IBA TP S[RIOUIAOIJ QUOIZAII(]

0139830s Jad BINSIA
angag CO'CECT IO - [T0T/LO/6T Bl




BLIBINGII] 2JBISRUY UT OJBPI[EA 2[EOSLI 99TPOD) 4

BOTJRUIA]A} BINSIA

08°1 OIng :I[eLreIs UNqU], T1 W HRI[IqOUTT girup)

PI‘LTEPS 0INY (BJIPURY 9T W I[BIIUID) I[BIOL,
1/1 Iod moudoid (1) sEze, ~
ITVIY IJANO H ILLIFIA ATVISIA IDIAO0D IDIAVADVNYV ILVA ‘N
T "U [& DedIpul I[Iqourl :mwﬂ@m.wwm.wm\mw@wu
OLIOJLLID], - Q[RIOUIAOI] OIOLJ[)
12702/L0/6T Te EZZI/EUWIOJUI e [[S5p QUOIZemnIS

surg

SO°SE ST *BIO - 1T0T/LO/6T “Bred

0119830s 1od BINSIA

9S2IBA TP S[RIOUIAOIJ SUOIZRII(]

m\w 231eI3U%

Nl

X

e T
T

oy Wy T b
BETZUsSD
=



‘1L soueld 07 U VYATHOSHd VIA

Aﬁ.cE&_E:u-ﬂ.mSw._“:E.,t«n-o_.c.:m.cu-,5.{: TS ot 039 U ES TV 1P SOy~ TCUL/I0T0C 17 SU0ReTarS = HeoHque p osere)y
1 Il | ! | | ] "4 v 1 i | I il | ] ]

T T T T T T T ral rl T T T T T T T T

OWIbdd ONYId Ydy31l ONYId

Data: 29/07/2021 -

: fl —
5| B
SLE=H E IDI4n m ‘, m I3
S SN SN, SIS | a 2 b et 4 g a g _vl " M
. e p—
= (!
o o . . 7 5
o o o = a _r%.__ A
=
- i i 4 i ML a o s 9 o £
= - B (53
01 5=H Fry =
0LIS0d30 — =
2 a o - E 3 =
- - . = a f a o s =
05E=H -
oLsoe30 o
5 a a o 4 T =
5 5 q a a @ ] 3
19 i 77
e IO a s - 9 1 £
g
| CrB=H J_“ m
| res s a a 4 by e
it ©L50430 P i D_L
0150430 G,
a a ] 9 finw ,.__” (=)
=
>
~
(=23
o
S’
Z
)
=
oidan =)
)
N
=
-]
=3
o
[ 51
<
kS
b=

-
g B
= =
5 5]
. ol
SsSTELATA0%E P iOUESITEANS EEEIEIY _ 00§ :T eTEas L —T'%

3 =

TIWOSD PEEZIE FTTOCTITE b caze SNt 1p @|pioulAcid oPIN m ﬂh
ioqre,TT® 033TIOST 2T roTTheg e — ! 12Ul t g =
2 TP oUnmO) UT 'TUT'T TP ETIIOWFTETI =
: Ty SeBoTEeS ILVO1499Vvd OISVIVD S =3
: : T o - ¢ o ¥ &

iep e3eTTdmOD TTEISEITD TATITOTITIWSPI S00T/80/0€ Top u oJTooc303d STOTZRIBTUSTQ ouojuIa] [op D_Ncwmq .ﬁ|u.; % (m
e N2
S .8
=2 Es
“ “ “ : “ ; : “ W “ " W “ “ : | —E—%
] =




Data: 29/07/2021 -
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Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Varese

| ' w—
Dichiarazione protoaollb n.

.. ... —daIl 30/08/2005 ’

Planimetria di u.i.u.in Comune di Varese

Via Peschiera

oiv.

20

Scheda n. 1

Scala 1:500

Identificativi Catastali:

Sezione: VA
Foglio: 12
Particella: 31284

Subalterno: 55

Compilata da:

Iscritto all'albo:
Geometri

Prov. Varese

y

| I | I | N |

NEGOZIO
H=4

gct_ ::
|

AUL

ima planimetria in atti

Pata: 29/07/2021 -
Tdtale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

PIANO TERRA

ot

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/07/2021 - Comune di VARESE (L682) - < Sez.Urb.: VA - Foglio: 12 - Particella: 31284 - Subalterno: 55 >

VIA PESCHIERA n. 20 piano: T;
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MINISTERO DELLE FINANZE : ' MOD. BN (CEU)
DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 13-4-1939, n. 652) s
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ALLEGATO B
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ALLEGATO C




Comune di Varese

Provincia di Varese
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Scala: 1:2000 (T cm : 20.00 m)
. Universal Transverse Mercator - Zone 32 (N)Worl
Piano delle Regole

Lon: 8°51'03" E

Lat: 45°49'13" N
Stampato il: 25/11/2019
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Vincoli culturali e paesaggistico ambientali

Scala: 1:2000 (1 cm : 20.00 m)

Universal Transverse Mercator - Zone 32 (N)Warl
Lon: 8°51'04" E

Lat: 45°49'12" N

Stampato il: 25/11/2019







