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PERIZIA TECNICA DI STIMA E VALUTAZIONE IMMOBILIARE

Lmmobili ubicati nel Comune di Besozzo (17.A)

Incarico professionale ricevuto da:

Dr. MAURA DEL TREDICI

In gualita di Curatore fallimentare per il fallimento della ditta individuale “Gadk di

To sottoscritto geom. Luca Bini con studio a Laveno Mombello in via Fabio Filzi n°3 iscritto

al’Albo del Collegio dei Geometri della provincia di Varese al n. 2788, ad espletamento

dell’incarico affidatomi il giorno 15/01/2017, sono a redigere la presente perizia tecnica avente

come scopo la valutazione e la stima dell'immobile di proprieta della ditta individuale “Gadk di

”, edificio ubicato nel comune di Besozzo — in localita Olginasio — in via della

pezza (catastalmente ¢ indicata via ronco)

LOTTO 1-fabbricato siti in comune di Besozzo, via per Ronco

1. Identificazione del bene oggetto di stima

Nei libri censuari del comune di Besozzo, trovasi iscritto il seguente immobile: n. 1 edificio

industriale (categoria catastale D/7), intestato come segue:

il quale risulta proprietario del bene pet la piena quota di 1000/1000 in regime di comunione dei

beni.

1.2 Descrizione catastale

La proprieta sopra descritta € censita con 1 seguenti dati:

N.C.E.U. - Comune amministrativo di Besozzo sezione censuatia di Olginasio

- foglio OL./1, mappale 573, sub. 3, categoria D/7, randita € 2.509,98;

coerenze da nord in senso oratio:

mappali 627-509, mappale 523, altra UI per due lati.
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2. Desctrizione sommatria del contesto

L’edificio oggetto di perizia € situati in una zona periferica rispetto all’abitato di Besozzo, che

prende il nome di localita Olginasio; € una zona scarsamente abitata in cui trovano dislocazione

unita immobiliare di carattere industriale (capannoni) di epoca di esecuzione pressoché

omogenea (decenni ‘80/°90). Il centro del paese, distante poco piu di 2 km, ¢ comunque

facilmente raggtungibile in poco tempo grazie alla rete viaria.

La succitata via della pezza € ubicata a breve distanza sia dalla SP50 “del Bardello”, che collega

con 1 comuni di Gavirate ed Ispra, sia dalla SS629 “del lago di Monate” che conduce a Vergiate.

Come detto in precedenza 'unita immobiliare in esame si colloca in una zona tranquilla ma

comunque urbanizzata e di carattere prevalentemente industriale del comune e grazie a cio sono

velocemente raggiungibili negozi di prima necessita e strutture quali municipio, farmacia, ufficio

postale.

3. Descrizione particolareggiata del bene

3.1.1  La posizione del bene

11 terreno su cui insiste l'edificio oggetto di perizia ¢ situato, come gia citato al precedente punto

2, in una zona periferica dell’abitato di Besozzo, che prende il nome di localita Olginasio; ¢ una

zona scarsamente abitata in cui trovano dislocazione unita immobiliare di carattere industriale dji

realizzazione piuttosto recente.

3.1.2  L’utilizzabilita del bene

Relativamente a questo punto, lo scrivente precisa che secondo il vigente strumento urbanistico,)

Iedificio oggetto di stima ricade nel comparto “T4 — sistema edificato delle attivita economiche”,

ovverosia aree con densita edilizia elevata, con presenza sporadica di lotti liberi, caratterizzate

dalla presenza di edifici prevalentemente destinati ad attivita produttive, industriali, artigianali,

commerciali — terziarie, con eccezionale presenza di edifici residenziali (guardianie, residenze

titolari, e simil), con elevato grado di compromissione del paesaggio e con livelli qualitativi
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dell’architettura di scarsa levatura. (per 7 dettagli urbanistici si veda ['allegato 4).

3.1.3 Il bene in generale

Il bene oggetto del presente elaborato peritale ¢ una porzione di capannone industriale che

risulta essere parte di un unico lotto di edificazione. Il lotto — a cui si accede dalla via della pezza

— presenta un andamento pressoché pianeggiante, con un lieve declivio verso le proprieta

confinanti sul versante est, e risulta recintato in parte con cancellata metallica ed in parte con|

recinzione in paline metalliche e rete plastificata.

Detto immobile risulta edificato in forza di regolare concessione edilizia rilasciata alla societa

in data 14/06/1996 (C.E. n. 72/96). Successivamente veniva

presentata, in data 19/06/1996 (prot. 7165), richiesta di voltura di detta concessione alla societa

ed in data 27/02/1997, con comunicazione protocollata il giorno

03/03/1997 al n. 2366, venivano dichiarati conclusi i lavori relativi all’edificazione del

capannone.

11 giorno 03/03/1997 veniva richiesto il certificato di agibilita, rilasciato dal Sindaco di Besozzo

in data 25/03/.1997

In sede di sopralluogo sono state riscontrate alcune difformita tra lo stato dei luoghi e quanto

riportato sugli elaborati catastali, nello specifico la zona in cui sono stati realizzati I'ufficio ed il

secondo servizio igienico non risultano riportati sulla scheda catastale depositata presso gli Uffici

dell’agenzia del territorio di Varese.

3.4 Dati generali

L’unita immobiliare in questione risulta essere risalente, come epoca di costruzione, all’anno

1996, ed allo stato attuale risultano in buono stato di manutenzione sia interna sia esterna.

Trattandosi di capannone industriale, la struttura ¢ interamente tealizzata in cemento armato con

elementi prefabbricati, copertura comptesa, mentte 1 divisoti interni — che individuano i servizi

igienici ed un piccolo ufficio — sono realizzati in laterizio, intonacati e tinteggiati su entrambe le
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facce. L.a pavimentazione del capannone € in cemento, mentre ufficio e servizi igienici

presentano un pavimento in piastrelle di ceramica (il medesimo materiale € stato impiegato per i

rivestimenti presenti nei bagni).

3.5 Dati particolari

Gli_edifici in questione sono stati realizzati secondo le caratteristiche costruttive tipiche di

immobili simili a quello in esame e pertanto dispone di fondazioni in cemento armato, mentre le

strutture di elevazione, la copertura e le tamponature sono realizzate con elementi in cemento

armato prefabbricato.

I divisori interni individuanti ¢li ambienti a servizio del capannone (servizi igienici ed ufficio)

sono realizzati con mattoni di spessore pari a 8 cm intonacati e tinteggiati. Gli unici pavimenti

presenti (realizzati in ceramica) sono posati nei bagni e nell'ufficio.

La zona in cui ¢ ubicato 'immobile in oggetto risulta setvita da pubblica fognatura, si precisa che

il fabbricato in esame (per lo smaltimento delle acque nere) risulta collegato alla pubblica

fognatura di via San Marino tramite stazione di pompaggio mentre le acque chiare sono raccolte

e convogliate in un pozzo perdente (vedasi certificato di conformita a firma del progettista in|

data 14/03/1996 — protocollo 3156).

3.6 Caratteristiche impianti

Dal sopralluogo effettuato risulta che 'U.I. sia dotata degli impianti tecnologici e quindi delle

relative certificazioni di conformita degli stessi ai sensi delle vigenti normative in materia di

sicurezza (come allegati alla richiesta di agibilita). Risulta inoltre mancante lattestato di

prestazione energetica (A.P.E.) ora necessario per procedere ad un eventuale trasferimento del

bene.

3.7 Accessoti e pertinenze

La porzione di capannone in esame ¢ costituita da un unico subalterno, la cui unica pertinenza ¢

costituita dall’area esterna che lo circonda per i due lati liberi.
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4. Valutazione complessiva del bene

Facendo seguito alla descrizione del bene sopra esposto, si procede ora con il calcolo del valore

dei singoli edifici, allo stato attuale, attraverso I'applicazione del metodo conosciuto come “stimal

parametrica”, il cui procedimento puo essere reso (in termini elementar) come prodotto del

prezzo unitario (in €/mq) e la consistenza del lotto (in mq). Per la determinazione del prezzo

unitario si sono svolte indagini di mercato nella zona per beni similati e comparando i prezzi

medi pubblicati dalla Camera di Commercio di Varese (anno 2016), quelli riportati in banca dati

delle quotazioni immobiliari OMI (primo semestre anno 2016) e quanto riportato su riviste

specializzate nel settore di vendita immobiliare, basandosi inoltre sulle caratteristiche

intrinseche del bene stesso, il suo stato di manutenzione, tenendo anche conto dell’'ubicazione e,

fattore comunque molto importante, del grado di commerciabilita del bene allo stato attuale.

Dall’esame dei valori pubblicati dalla CCIAA (allegati alla presente sotto il numero 3) si ha, per

immobili artigianali/industriali usati, un valore che oscilla da 300,00 €/mq fino ad un massimo di

500,00 €/mgq, mentre i valoti presenti nelle quotazioni OMI, riferiti unicamente ad immobili a

destinazione produttiva, nello specifico capannoni industriali, aventi uno stato di conservazione

“normale” (anch’essi allegati alla presente sotto il numero 3) variano invece tra 400,00 e 600,00 €/mq.

Per avere un ultimo elemento di comparazione sui prezzi di vendita correntemente utilizzati sul

territorio, si ¢ svolta un’indagine di mercato, esaminando degli immobili con caratteristiche simili

presenti sul mercato immobiliare, di cui di seguito si riporta il dettaglio.

comparabile 1

capannone di circa 550 mgq, ubicato allinterno del complesso industriale di via Trisete; il

capannone si trova nelle immediate vicinanze della SS629 ed ¢ composto da un blocco uffici,

doppi servizi ed un’area magazzino (dotata di riscaldamento ed impianto elettrico).

11 prezzo di acquisto richiesto & pari ad € 190.000,00, per un valore unitario di €/mq 345,00
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comparabile 2

capannone superficie 500 mq, con annesso ufficio di circa 50 mq. E’ ubicato lungo la SS629,

comoda per gli accessi autostradali ed ¢ dotato di carroponte avente portata pari 2 5.000 kg.

11 prezzo di acquisto richiesto € pari ad € 290.000,00, per un valore unitario di €/mq 580,00

comparabile 3

capannone con supetficie pari a circa 500 mq, con annesso ufficio a piano primo di 55 mq oltre

ad area esterna in uso esclusivo di circa 350 mq. E’ ubicato direttamente sulla SS629, che

permette di rageiungere velocemente 'autostrada AS8.

1l prezzo di acquisto richiesto & pari ad € 248.500,00, per un valore unitario di €/mq 497,00

Dall'indagine di mercato svolta su immobili comparabili a quello oggetto di petizia il valore

medio di mercato risulta pari ad €/mgq 474,00, arrotondabile per eccesso ad €/mq 475,00.

Valutati gli aspetti dell'unita immobiliare descritta in precedenza, lo stato di manutenzione in cui

versa, il grado di commerciabilita che unita immobiliari di simili caratteristiche hanno nel

momento di mercato immobiliare attuale, il fatto che rispetto ai comparabili analizzati si trovi in

una zona meno agevole dal punto di vista dei collegamenti stradali con le grandi arterie (strade

statali, autostrade...) si ¢ ritenuto opportuno attribuire un importo unitario al metro quadro pari

ad € 450,00, comunque in linea con i prezzi di mercato.

Per il calcolo della superficie commerciale, questa ¢ stata determinata al lordo dei muri esterni e

dei muri divisori interni e di meta dei mur perimetrali interni, adottando poi i seguenti

coefficienti di ragguaglio (solitamente utilizzati dallo scrivente) per giungere alla superficie totale:

- Abitazioni/unita principali: 1,00,
- autotimesse: 0,70,
- balconi: 0,25;
- giardini/ aree esterne: 0,05;
- accessotl 0,50.

5
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DETERMINAZIONE VALORE CAPANNONE

L’unita immobiliare che si prende in considerazione ¢ un capannone industriale destinato a

deposito, disposto su un unico livello, del quale di seguito si procede con la determinazione del

piu probabile valore di mercato.

- capannone (PT): sup. 35742 mq  coeff. 1,00 sup. rage. 357,42 mq

- area esterna (PT): sup. 359,02 mq__ coeff. 0,05 sup. ragg. 17,95 mq

- superficie rage. totale: 375,37 mq

- importo €/mq: 450,00

- valore complessivo: € 168.916,50 arrotondabile per eccesso ad € 169.000,00

Conclusioni

1l valore del lotto esaminato e desctitto alle pagine precedenti ammonta, in totale, a complessivi

€ 169.000,00.

Le valutazioni immobiliari determinate nel presente elaborato sono frutto di accurate ricerche

eseguite su banche dati di rilevamento dei valori immobiliari (Camera di Commercio di Varese e

OM]I) ed operatori immobiliari della zona, considerando lo stato attuale degli immobili e dei

terreni, tenendo conto delle tendenze di mercato al momento attuale.

Confidando di aver espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto, il sottoscritto rassegna il

presente elaborato peritale, rimanendo a disposizione per ogni eventuale chiarimento o necessita.

Con stima

Laveno Mombello, 30/05/2018




