RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Determinazione del Valore di Mercato di n. 9 unitd immobiliari ubicate in Varese e
Provincia

CIT Compagnai ltaliana Turismo S.p.A. in A.S.
Via Ettore Sonnaz, 14
10121 Torino

Data di Valutazione: 01 dicembre 2017
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Limitazione di Responsabilita

Il presente report di valutazione (il “Report”) & stato redatto da CBRE Valuation S.p.A. (“CBRE”) a uso esclusivo
di CIT Compagnia ltaliana Turismo S.p.A. in A.S. (il “Cliente”) conformemente ai termini dell’incarico tra CBRE
e il Cliente del 7 novembre 2017 (“I'Incarico”). Il Report & riservato al Cliente e agli altri Destinatari indicati nel
Report medesimo; il Cliente e i Destinatari non possono in alcun modo divulgare il Report salvo che cid non sia
espressamente previsto nell’Incarico.

Qualora CBRE abbia espressamente consentito (framite una lettera di affidamento -reliance letter-) a un soggetto
terzo diverso dal Cliente o dai Destinatari di fare affidamento sul Report (la “Parte Affidataria” -“Relying Party”-
o le “Parti Affidatarie” -“Relying Parties”-), non graverd su CBRE alcuna responsabilitd aggiuntiva nei confronti
di alcuna Parte Affidataria rispetto a quella che CBRE avrebbe avuto se tale Parte Affidataria fosse stata
individuata nell’Incarico come cliente.

La responsabilitd massima aggregata di CBRE nei confronti del Cliente, dei Destinatari e di qualsiasi Parte
Affidataria sorta da, connessa a, o relativa al Report e/o all’Incarico, contrattuale o extracontrattuale, non potra
in ogni caso superare il minore importo tra:

(i) 25% del valore della Proprietd sulla base di quanto indicato nell’Incarico (alla data di valutazione); o
(ii) €10 milioni (Euro 10.000.000,00).

Fatte salve le condizioni dell’Incarico, CBRE non sard responsabile per qualsiasi perdita o danno, indiretto,
speciale o conseguente, contrattuale o extracontrattuale, derivante da o connesso al Report. Nessuna previsione
nel Report pud escludere responsabilitd che non possono essere escluse per legge.

Se non siete né il Cliente, né un Destinatario, né una Parte Affidataria allora state consultando il presente Report
su una base di non-affidamento (“non-reliance basis”) e a mero scopo informativo. Non potrete quindi, in alcun
modo, fare affidamento sul Report e CBRE non sard responsabile per eventuali perdite o danni in cui potreste
incorrere (siano essi diretti, indiretti o conseguenti) quale conseguenza di un utilizzo o di un affidamento non
autorizzato del presente Report. CBRE non si impegna a fornire ulteriori informazioni aggiuntive o a correggere
eventuali imprecisioni contenute nel Report.

Le informazioni contenute nel Report non costituiscono in alcun modo un suggerimento circa I'opportunita di una
qualsiasi forma di transazione.
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EXECUTIVE SUMMARY
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La Proprieta

NUMERO STABILE CITTA INDIRIZZO DESTINAZIONE DESTINAZIONE SUPERFICIE NUMERO
(ma) U]

Lotto 1 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub 9 e 501 Negozio e Uffido Terra Commerdo 60
Primo Ufficio 65
Inferrato (antina 60
Lotto 2 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub. 10 Appartamento Primo Residenza 65
Lofto 3 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub. 502 Appartamento Primo Residenza 65
Lotto 4 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub. 12 ¢ 13 Appartamento Secondo Residenza 65
Secondo Residenza 65
Lotto 5 Varese Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis Ufficio & Posto auto scoperto Terra Ufficio 90 1
Primo Ufficio 70
Primo Terrazzo 20
Lotto 6 Varese Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Prosepio  Palazzo Marco Polo Vari Direzionale 2.900
Inferrato Posti auto coperti 63
Terra Posti auto scoperti 7
Lotto 7 Mesenzana  Via Provindiale, 59 Fabbricato commerdiale/direzionale ~ Interrato Depositi/Archivi 240
Terra Ufficio 205
Primo Ufficio 250
Terra Commerdo 1.325
Lotto 8 Cunardo Strada Provindiale Luinese, 18 Hotle Locanda delle Arti Vari Hotel 1.085
(apadita edificatoria residua
Lotto 9 Rancio Valwvia e Cuveglio Lotti agricoli Rancio Valewvia 6.370
Cuveglio 26.350
TOTALE 39.350 71
L] L ] \
Titolarita

Piena proprieta.

Non abbiamo visionato, in quanto escluso dall’incarico affidatoci, alcun atto di
provenienza; il Cliente ci ha indicato che le Proprietd sono nella piena proprieta di CIT
Invest s.r.l. in A.S. ad eccezione dei lofti di terreno ubicati nei comuni di Cuveglio e Rancio
Valcuvia entrambi in provincia di Varese, di proprieta CIT S.p.A. (gia Progetto S.p.A.).

CBRE



EXECUTIVE SUMMARY

Valore di Mercato

Il Valore di Mercato, alla data del 01 dicembre 2017, & ragionevolmente pari a:

€3.535.000,00 (EURO TRE MILIONI CINQUE CENTO TRENTA CINQUE
MILA/00) al netto di l.V.A.

Riepilogo dei Valori

NUMERO STABILE CITTA INDIRIZZO
Lotto 1 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub 9 e 501
Lotto 2 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub. 10
Lotto 3 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub. 502
Lotto 4 Luino Via Nazario Sauro, 28 Sub. 12 ¢ 13
Lofto 5 Varese Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis
Lotto 6 Varese Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio
Lotto 7 Mesenzana  Via Provindiale, 59
Lotto 8 Cunardo Strada Provindiale Luinese, 18
Lofto 9 Randio Valcwvia e Cuveglio

TOTALE

VALUTAZIONE

CBRE AL

DESTINAZIONE 01/12/2017 (€)
Negozio e Uffico 100.000
Appartamento 50.000
Appartamento 47.000
Appartamento 99.000
Ufficio e Posto auto scoperto 100.000
Palazzo Marco Polo 2.090.000
Fabbricato commerciale/direzionale 670.000
Hotle Locanda delle Arti 340.000
Lotti agricoli 39.000
3.535.000
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CERTIFICATO DI PERIZIA

CERTIFICATO DI PERIZIA

Data del Rapporto

Destinatario (Cliente)

La Proprieta

Descrizione della
Proprieta

Finalita del Titolo di
Proprieta

Incarico

Data di Valutazione

Capacita del
Valutatore

CBRE VALUATION S.p.A. via del Lauro 5/7 20121 Milano
C.F./P.1.V.A. n. 04319600153 - cap. soc. € 500.000 i.v.

CBRE

CBRE VALUATION S.P.A.
Via del Lauro 5/7
20121 Milano

T +3902 6556701
F + 3902 6556 7050

milan@chre.com
www.cbre.com

04 dicembre 2017

CIT Compagnia ltaliana Turismo S.p.A. in A.S.
Via Ettore de Sonnaz, 14

10121 Torino (TO) — ltaly]

C.A. Doftt. Mantovani

Varie (si veda elenco di seguito)

La proprietd & costituita da n. 9 asset a destinazione
mista ubicati in Varese e Provincia.

Via di dismissione

Valutare sulla base del Valore di Mercato la piena
proprietd del bene immobiliare oggetto della presente
(la Proprietd), pienamente alienabile e libero da
qualsiasi onerosa o limitante restrizione o condizione,
alla Data di Valutazione e conformemente ai contenuti

della nostra proposta di collaborazione del 21
settembre 2017 (rif. Of. n.202/17).

01 dicembre 2017

Valutatore Esterno, come definito nel RICS Valuation —

Global Standards 2017.

www.cbre.it

(3 rRics

Societd soggetta all’attivita di direzione e coordinamento da parte della Societa CBRE Ltd

Regulated by RICS



CERTIFICATO DI PERIZIA 9

Scopo della Cessione
Valutazione

Valore di Mercato Valore di Mercato al 01 dicembre 2017:

€3.535.000,00 (EURO TRE MILIONI CINQUE
CENTO TRENTA CINQUE MILA/00) al netto di I.V.A.

La nostra opinione del Valore di Mercato & stata
elaborata considerando lo Scopo della Valutazione e
le Assunzioni di Stima indicate a seguire; nonché, ove
possibile, le recenti transazioni avvenute per analoghe
proprietd immobiliari a condizioni di mercato.

Abbiamo valutato le Proprietda individualmente non
considerando alcuno sconto o premio che possa
essere negoziato sul mercato se tutto o parte del
portafoglio venisse commercializzato
simultaneamente, sia per lotti che interamente; il tutto
& riportato nella tabella riassuntiva allegata in
conclusione al presente certificato.

Conformita agli La valutazione & stata redatta in accordo con il RICS
Standard Valutativi Valuation — Global Standards 2017 che incorpora gli
International Valuation Standards (“il Red Book”).

Si dichiara che possediomo una sufficiente
conoscenza, nazionale e locale, dell’attuale e specifico
mercato in questione, inoltre, possediamo le capacita
e le conoscenze necessarie per poter effettuare |'analisi
in modo competente. Dove i requisiti di conoscenza e
capacita richiesti dal Red Book siano stati soddisfatti
complessivamente da piU di un Valutatore in CBRE, Vi
confermiamo che un elenco dei soggetti coinvolti &
stato indicato nel presente documento di lavoro e che
ciascuno di essi risponde ai requisiti richiesti dal Red

Book.
Assunzioni Speciali Nessuna
Assunzioni Le specificitd della Proprietd considerate, utilizzate

come base di valutazione, sono quelle indicate nel
presente Rapporto. A base della presente valutazione
abbiamo assunto informazioni dal Cliente circa la
titolarita, gli aspetti urbanistici e di progetto.

Nel caso risulti che qualcuna di queste informazioni,
su cui si & basata la valutazione non sia corretta, |l

CBRE



CERTIFICATO DI PERIZIA 10

valore finale potrebbe essere di conseguenza non
corretto e potrebbe richiedere di essere rivisto.
Nessuna.

Deroghe dalle
Assunzioni Standard

Condizioni di Mercato | valori qui riportati rappresentano le indicazioni
emerse dalle indagini di mercato da noi effettuate sul
mercato immobiliare locale. Quanto riportato & a
nostro parere rappresentativo della situazione di
mercato, secondo le definizioni contenute in questo
elaborato, alla Data di  Valutazione. Questo
presuppone che i valori rilevati siano riferiti a unita
immobiliari adeguatamente commercializzate dove
I'effettiva cessione sia avvenuta alla Data di
Valutazione.

Ciononostante, non possiamo escludere che esistano
ulteriori segmenti di domanda e/o offerta proprie di
alcune delle attivitd esaminate e tali da modificare, ma
non sensibilmente, I'adozione dei singoli parametri
unitari da noi scelti e adottati come riferimento.

Raccomandazioni Prima di intraprendere qualsiasi operazione finanziaria
sulla base della presente valutazione, raccomandiamo
di verificare le informazioni contenute nel Rapporto e
la validita delle assunzioni adoftate.

Segnaliamo infatti che pur avendo svolto la
valutazione considerando le condizioni di mercato
correnti, ci sono alcuni rischi che possono essere o
diventare non verificabili.

Prima di intraprendere qualsiasi operazione finanziaria
sulla base della presente valutazione, raccomandiamo
di verificare I'attuale copertura assicurativa e i rischi di
un’eventuale perdita non assicurata.

Valutatore La Proprieta & stata analizzata da un tecnico esperto
qualificato allo scopo, in accordo con i disposti
contenuti nel RICS Valuation — Global Standards (The
Red Book).

Indipendenza Il totale dei compensi, compreso il compenso per il
presente incarico, oftenuto da CBRE Valuation S.p.A.
(o altre societd facenti parte dello stesso gruppo in
ltalia) dal destinatario (o altre societa facenti parti dello
stesso gruppo) ammonta a meno del 5,0% dei ricavi
totali in ltalia.

CBRE



CERTIFICATO DI PERIZIA 11

Disclosure II' principale firmatario del presente Rapporto non &
stato in modo continuo il firmatario delle valutazioni
fornite al Destinatario aventi la stessa finalita del
presente rapporto di stima. CBRE Valuation S.p.A. non
ha condotto, in modo continuo, incarichi di
valutazione per conto della Destinatario.

CBRE Valuation S.p.A. ha condotto esclusivamente
servizi di Valutazione per conto del Destinatario per
meno di cinque (5).

Conflitto d’Interesse Confermiamo che non abbiomo avuto alcun
coinvolgimento precedente con la Presente proprieta e
che copia della nostra verifica circa i conflitti
d’interesse & conservata tra la documentazione in
nostro possesso.

Reliance la presente valutazione & stata  prodotta
esclusivamente per necessita riferibili alla Vostra
societda, si declinano pertanto responsabilita relativa
all’insieme o a parte dei suoi contenuti nei confronti di
terzi.

Pubblicazione Il Rapporto non pud essere citato, pubblicato o
riprodotto in qualsiasi modo né integralmente né in
parte, senza la nostra approvazione scritta del contesto
e delle modalitd relative; il medesimo trattamento
andrd applicato per qualsiasi riferimento al Rapporto
stesso.

Tale pubblicazione del Rapporto, o il riferimento allo
stesso, non sard comunque consentita a meno che la
stessa contemporaneamente non contenga un
sufficiente riferimento a ogni variazione effettuata
rispetto al Red Book e/o includa le eventuali Assunzioni
Speciali considerate ed evidenziate nel documento.

Vi informiamo che il presente lavoro & stato prodotto
con la collaborazione di:

—  Marinella Trossello MRICS

softo la supervisione di Laura Mauri MRICS.

CBRE



CERTIFICATO DI PERIZIA 12

In fede In fede

/]

avide Cattarin Laura Mauri

Amministratore Delegato Executive Director

RICS Registered Valuer

In nome e per conto di In nome e per conto di
CBRE Valuation S.p.A. CBRE Valuation S.p.A.

T: 039 02 6556 701 T: 039 02 6556 701

E: davide.cattarin@cbre.com E: laura.mauri@cbre.com

CBRE Valuation S.p.A.
Valuation Advisory Services
T: 039 02 3037 771

F: 039 02 6556 7050

W: www.cbre.it

Project Reference: 17-64VAL-0415

Report Version: ITA Standard Valuation
Report template updated 2017-11-
09 verl.2

CBRE



CERTIFICATO DI PERIZIA 13

SCHEDA DEI VALORI DI MERCATO

Proprieta
Indirizzo Destinazione Valore di Mercato
Lotto n. 1 = Luino, Via Nazario Sauro, 28 sub. 9 e Sub. 501 Negozio e Uffici 100.000€
Lotto n. 2 — Luino, Via Nazario Sauro, 28 sub. 10 Residenza 50.000€
Lotto n. 3 — Luino, Via Nazario Sauro, 28 sub. 502 Residenza 47.000€
Lotto n. 4 — Luino, Via Nazario Sauro, 28 sub. 12 e Sub. 13 Residenza 99.000€
Lotto n. 5 — Varese, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis Ufficio e posto auto 100.000€
Lotto n. 6 — Varese, Via Sanvito Silvestro, 80/A, via Proserpio Direzionale 2.090.000€
Lotto n. 7 — Mesenzana, Via Provinciale, 59 Commerciale 670.000€
Lotto n. 8 — Cunardo, Strada Provinciale Luinese, 18 Ricettiva 340.000€
Lotto n. 9 — Rancio Valcuvia e Cunardo Agricola 39.000€
TOTALE 3.535.000€

CBRE
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SPECIFICHE DELLA VALUTAZIONE E

FONTI

Fonti

La Proprieta

Sopralluogo

Consistenze

Aspetti Ambientali

Abbiamo eseguito I'Incarico in accordo con la finalita
indicataci e in base alla documentazione fornitaci dal
Cliente, che abbiamo assunto essere completa e corretta.

e Relazione tecnica della Societd Yard Valtech s.r.l. di
Milano riportante data di stima 30/04/2010 e data
del report al 15/05/2010;

e Perizia valutativa di ogni singola unitd oggetto di
analisi comprensiva della localizzazione, delle
superfici e una breve descrizione;

¢ Dati catastali ed estratto di mappa
e Visure catastali;
e Certificati di destinazione urbanistica.

Eventuali altre fonti d’informazione sono
specificatamente riportate nel Rapporto.

Il nostro Rapporto contiene un breve riassunto delle
caratteristiche della proprietd sui cui si basa la nostra
valutazione.

Il sopralluogo alla Proprieta & stato svolto internamente.

| sopralluoghi sono stati effettuati da:
—  Marinella Trossello MRICS il 20/11/2017;
—  Giuseppe Gaffuri il 21/11/2017

Non abbiamo eseguito alcuna misurazione della
Proprieta, in conformitd all'Incarico ricevuto, ma
abbiomo fatto affidamento sulle superfici forniteci dal
Cliente, che abbiamo assunto essere complete e corrette,
e che ci & stato comunicato essere state calcolate in
accordo con le pib comuni prassi del mercato italiano.

Non abbiamo svolto, né siamo a conoscenza del
contenuto di qualsiasi analisi ambientale, o altre indagini
ambientali o del terreno, che possano essere state svolte
sulla Proprietd e che possano contenere riferimenti a
eventuali e/o accertate contaminazioni.

Non abbiamo svolto alcuna indagine circa gli usi passati
o presenti della Proprieta, né dei terreni limitrofi, al fine

CBRE



CERTIFICATO DI PERIZIA 15

di stabilire se vi siano potenziali passivitd ambientali e,
pertanto, si & assunto che non ve ne siano.

Condizioni e Stato Non abbiamo condotto indagini strutturali, edilizie o

Manutentivo eseguito indagini autonome sul sito, rilievi su parti
esposte della struttura, che siano state coperte o rese
inaccessibili, né istruito indagini volte a individuare la
presenza e |'utilizzo di materiali e tecniche costruttive
pericolose in nessuna parte della Proprieta. Non siamo
in grado, quindi, di dare alcuna garanzia che la Proprieta
sia esente da difetti.

Urbanistica Abbiamo  svolto  indagini, presso la  Pubblica
Amministrazione, in merito allo stato urbanistico della
Proprietd. Le informazioni riportate nel presente
elaborato sono riconducibili agli atti resi disponibili dalla
stessa sul sito istituzionale del Comune di Luino, Varese,
Mesenzana, Cunardo, Rancio Valcuvia e Cuveglio.

Non ci riteniamo pertanto responsabili di eventuali
conseguenze derivanti da informazioni scorrette e/o
omissioni.

Titolo di Proprieta e Dettagli del titolo di proprietd/possesso riguardanti la

Stato Locativo Proprieta e dell’eventuale situazione locativa ci sono stati
forniti dal Cliente. Informazioni da atti, contratti o altri
documenti riportati nel Rapporto derivano dai documenti
pertinenti visionati. Sottolineiamo in ogni caso che
Iinterpretazione dei documenti riguardanti il titolo di
proprietd/possesso (inclusi i perfinenti atti, contrafti e
autorizzazioni) & responsabilitd del Vostro consulente
legale.

L’analisi ha come oggetto unicamente la determinazione
del Valore di Mercato della proprietd immobiliare e non
di eventuali licenze commerciali e/o avviamenti a essa
collegate.

CBRE
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ASSUNZIONI VALUTATIVE

Valore di Mercato La presente valutazione & stata eseguita sulla base del
“Valore di Mercato (Market Value)” che, considerando

i disposti dell’ultima edizione del “RICS Valuation —
Global Standards 2017” della Royal Institution of
Chartered Surveyors del Regno Unito, & definito come:

“I'ammontare stimato a cui un’aftivitd o una passivitd
dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di
valutazione, da un venditore e da un acquirente privi di

legami  particolari,

interessati  alla

compravendita, a condizioni concorrenziali, dopo
un’adeguata commercializzazione in cui le parti

abbiano agito  entrambe
consapevole e senza coercizioni”.

La valutazione rappresenta

modo informato,

valore che sarebbe

espresso da un ipotetico contratto di vendita alla Data

di Valutazione. Nessuna

ulteriore deduzione o

aggiustamento & richiesto per le spese di realizzazione
o acquisizione - né per fassazioni che potrebbero

sorgere nel caso di vendita.

Non sono stati considerati eventuali contratti, accordi

inter-company,  finanziamenti,

obbligazioni,  altri

eventuali diritti sulla proprieta da parte di terzi.

Non & stata considerata la disponibilitd o meno di

accesso  a  sovvenzioni

Europea.

o della Comunitd

Valori Locativi | valori locativi, eventualmente indicati nel Rapporto,
sono quelli che sono stati da noi ritenuti appropriati per

determinare i relativi valori di vendita e non sono

necessariamente appropriati

ad altri fini né essi

necessariamente corrispondono alla definizione di
Canone di Mercato (Market Rent) espressa dal “RICS

Valuation — Global Standards”.

La Proprieta Dove appropriato, abbiamo considerato le vetrine
commerciali delle unita retail e gli spazi espositivi come

parte integrante della Proprieta.

Gli impianti degli edifici quali ascensori, centrale

termica e altri impianti

usualmente installati  dal

Proprietario sono stati considerati come facenti parte

della  Proprieta e
valutazione.

inclusi  nella nostra

CBRE



CERTIFICATO DI PERIZIA 17

Elementi specifici dei conduttori, quali attrezzature
industriali, macchinari, arredi e apparecchiature
commerciali speciali sono state escluse dalla nostra
valutazione.

Tutti i riferimenti dimensionali e le citazioni dell’epoca
costruttiva/d’installazione presenti nel Rapporto sono
approssimati.

Questioni Ambientali In assenza di alcuna informazione contraria, abbiamo
assunto che:

(a) la Proprietd non sia contaminata e non sia soggetta
a leggi ambientali, o proposte di legge, che possano
influenzarla negativamente;

(b) la Proprieta e le aftivita in essa svolte siano allineate
alle vigenti normative in campo ambientale;

(c) la Proprieta possegga o possiederd, conformemente
alle diposizioni nazionali in materia di trasferimento e
locazione immobiliare, |'Attestato di Prestazione
Energetica (APE) o equivalente.

Condizioni e Stato In assenza di alcuna informazione contraria, abbiamo
Manutentivo assunto che:

(@) non siano presenti alla Data di Valutazione
condizioni anomale del terreno o reperti archeologici
che possano influire negativamente sulla presente o
futura occupazione, sviluppo o valore della Proprietd;

(b) la Proprietd non sia in uno stato di decadimento,
infestata o abbia difetti strutturali latenti;

(c) non siano stati usati durante la costruzione, o per le
eventuali successive addizioni o migliorie, della
Proprietd materiali, che ad oggi siano riconosciuti
come dannosi o pericolosi o tecniche sospette, inclusi
ma non limitati a materiali compositi; e

(d) i servizi, tutti i controlli e gli impianti ad essi
associati, siano funzionanti e senza difetti.

Abbiamo altrimenti tenuto conto dell’'eta e delle
apparenti condizioni generali della Proprieta. |
commenti fatti sui dettagli della stessa non hanno lo
scopo di esprimere opinioni o di dare suggerimenti

CBRE



CERTIFICATO DI PERIZIA 18

sulle condizioni di parti non ispezionate e non devono
essere interpretate, nemmeno implicitamente, con
valenza certificativa.

Titolo di Proprietq, Se non diversamente indicato nel Rapporto, e in
Pianificazione assenza d’informazioni contrarie, abbiamo considerato
Urbanistica, Stato che:

Locativo, Tassazione  (q) la Proprietd sia pienamente alienabile e libera da
Fiscale, Requisiti di qualsiasi onerosa o limitante restrizione o condizione;

Legge e dalle

L . (b) tutti gli edifici sono stati costruiti prima dell’entrata
Autorita Locali

in vigore o in conformita alle disposizioni urbanistiche
vigenti, ovvero saranno costruiti in conformita ai
disposti urbanistici ed edilizi vigenti alla Data di
Valutazione, e sono oggetto di permessi permanenti
che ne consentono |'uso attuale/considerato;

(c) la Proprieta non sia influenzata negativamente dallo
strumento urbanistico vigente o da proposte di nuove
infrastrutture;

(d) tutti gli edifici sono conformi, ovwvero saranno
pienamente conformi, a tutti i requisiti generali e/o
dettati dalle autoritd locali concernenti costruzione,
prevenzione incendi, sanitd e sicurezza e siano pertanto
pienamente agibili;

(e) sia possibile, qualora si rendessero necessarie
modifiche per rispettare le disposizioni relative al
superamento delle barriere architettoniche, effettuare
interventi sulla Proprieta solo attraverso costi marginali
e occasionali;

(f) non ci siano miglioramenti contrattuali, ottenibili in
sede di revisione o rinnovo, che avranno un impatto
diretto sulla nostra opinione del canone di mercato;

(g) gli eventuali inquilini presenti adempiano, ovvero
gli eventuali inquilini futuri adempieranno, ai loro
obblighi nel quadro dei contrafti di locazione
considerati;

(h) non esistano restrizioni o limitazioni all’'uso che
possano influire negativamente sul valore espresso;

(i) ove pertinente, il Proprietario, qualora richiesto, non
negherd il permesso all’alienazione della Proprieta;
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CERTIFICATO DI PERIZIA 19

(i) tutti gli spazi sfitti o destinati a uso strumentale alla
Data di Valutazione possano essere considerati come
liberi e disponibili; e

(k) in ltalia non & infrequente, in quanto spesso
fiscalmente vantaggioso, che trasferimenti di immobili
avvengano tramite cessioni del capitale di societa
immobiliari:  pertanto, in sede di valutazioni
immobiliari, non & definibile a priori il livello di
tassazione applicato per il trasferimento. Per definire il
prezzo di transazione, se richiesto, saranno da
aggiungere i costi professionali di acquisto, quali a
esempio le consulenze tecniche e legali, e le piv
appropriate imposte in vigore per il suo trasferimento
alla Data di Valutazione. Tutti gli importi relativi ai costi
e/o ai ricavi espressi nel presente Rapporto, cosi come
i valori da essi derivanti, sono da considerarsi al netto
di LV.A.
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset
Citta
Indirizzo
Provincia
Regione
Cliente

Numero
Commessa

Data di
Valutazione

Valore di Mercato

(€)

La Proprieta

CasaBaroz.

LOTTO 1
LUINO

VIA NAZARIO SAURO, 28 SUB 501 E 9
VARESE

LOMBARDIA
GRUPPO CIT

17-64VAL-0415

01/12/2017

100.000

Lungolago &

(918
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cai Giuseppe Petrolo) = V’a+b4
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.*13‘ R
oo

Lidi ©

o

Coop©

Oggetto di analisi & una porzione immobiliare composta da un negozio e un ufficio posti
al piano terra di un piu ampio fabbricato sviluppato su tre livelli oltre a interrato.

L’edificio sorge in posizione centrale di Luino in una via di vecchio impianto storico
caratterizzato da edifici contigui su ambedue i lati della carreggiata e priva di aree a

parcheggio.

Il lotto di terreno su cui sorge il fabbricato di cui sono parte le unita oggetto di analisi,
dispone di una piccola area pertinenziale che perimetra parte dell’edificio e permette di

accedere sul fronte posteriore alla via Nazario Sauro.
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Stato Attuale

Ottimizzazione

Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Giuseppe Gaffuri Data 21/11/2017
Destinazione Prevalente Commerciale
G.L.A. Totale * (mq) 185 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 185
Tasso di occupazione G.L.A. 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Riepilogo parametri di stima adottati
Destinazione prevalente ottimizzata Commerciale
Capex / Manutenzioni straordinarie (€) 0

Valore di mercato destinazione prevalente (€/mq)

Tasso di inflazione 1,40%
Market growth iniziale 1,40% Market growth a regime 1,40%
Tasso di attualizzazione riconversione 9,00%
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 100.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie commerciale (€/mq) 561

CBRE



Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

FOTOGRAFIE
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta immobiliare oggetto di stima & ubicata in via Nazario Sauro al numero civico 10-12 nel Comune di
Luino, cittadina di circa 15.000 abitanti ubicata sulle sponde orientali del Lago Maggiore e polo turistico ed
economico dell’Alto Varesotto. Il capoluogo di provincia & raggiungibile percorrendo in direzione sud la strada
statale n. 394 per circa 25 km e lambendo il lago di Gavirate (o Varese) o in alternativa imboccando la S.S. n.
233 cosiddetta “Valganna” per circa 20 km.

Luino € ottimamente collegato con il vicino territorio elvetico da cui confina ad est percorrendo la via
Provinciale Fornasette per circa 2 km fino alla frontiera omonima o in alternativa costeggiando il fiume Tresa
fino ad accedere alla frontiera di Ponte Tresa. La stazione ferroviaria in centro citta permette di raggiungere
Luino da tutti i principali poli economici dall’alto varesotto fino al territorio piemontese.

Una rete di navigazione lacustre collega la citta con le sponde occidentali del Lago Maggiore € le localita
turistiche di forte richiamo come Stresa e le isole Borromee.

La viabilita urbana di Luino & imperniata sul viale Dante Alighieri che costeggia tutto il lungolago, mentre la
parte storica € rinchiusa nel triangolo dettato dalle vie Vittorio Veneto, XXV Aprile e XV Agosto.

Il tessuto urbano circostante il bene in esame, € di vecchio impianto edificatorio con realizzazioni anche

riconducibili agli inizi degli anni 60/70 con destinazioni residenziali ai piani alti, lasciando sporadiche attivita
commerciali al piano terreno. | negozi sono presenti sulle vicine via Veneto e Corso XXV Aprile.

Inquadramento Generale Inquadramento di Zona
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Descrizione

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione & parte di edificio sviluppato su tre livelli. L’edificio sorge su una
via di angusta carreggiata e delimitata da edifici contigui. L’epoca di realizzazione si puo fare risalire ai primi
anni del dopoguerra e nel corso degli anni successivi ha subito diversi interventi manutentivi fino alla
conformazione attuale.

La struttura portante del fabbricato & costituita da muratura perimetrale piena con solai in laterocemento e tetto
a falde con orditura in legname e manto in coppi a canale. Sulle facciate, intonacate a civile e tinteggiate con
colori tenui dalle tinte calde, sono impaginate le aperture costituite da serramenti in legno con persiane ad
alette orizzontali alla “Lombarda”.

Il piano terra, costituito da due porzioni aventi una destinazione di negozio e I’altra destinazione di ufficio,
presenta con un unico vano diviso con una parete in cartongesso e un piccolo wc in prossimita del vano scala
condominiale. | serramenti esterni risultano in ferro con cristalli antisfondamento.

La pavimentazione interna € costituita da piastrelle in ceramica monocottura.

Le unita immobiliari oggetto di analisi possiedono impianti autonomi composti da caldaie murali a parete e
corpi radianti in ferro, oltre a impianto elettrico, citofono, allacciamento alla rete idrica e fognaria cittadina. Si
evidenzia che gli impianti necessitano interventi manutentivi e di adeguamento alle normative attuali prima di
un possibile utilizzo. Lo stato conservativo del tetto risulta precario e necessita di un intervento straordinario e
mirato alla verifica delle perdite ed infiltrazioni, inoltre sono state riscontrate tracce di muffe e umidita di risalita
nei locali al piano interrato. Per questa ragioni la condizione generale dello stabile & da ritenersi insufficiente.
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Consistenze

Riepilogo
G.EA. Totale (mq) 185,00
G.LA. Totale (mq) 185,00 Sfitta (mq) 185,00 Locata (mg) 0,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione Stato G.E.A. (mq)

G.L.A. (mq)

Box/P
Auto (n.)

interrato Cantina/Magazzino Lib 60,00 60,00
terra Negozio sub.9 Lib 60,00 60,00

Ufficio sub 501 Lib 65,00 65,00
Totale 185,00 185,00
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento
S.U. Foglio P.la Sub. [Zona Cens. MicroZona Cat Cl Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(maq) (€)
7 4048 501 1 A0 1 4,00 vani 0,00 1.022,58
7 4048 9 1 cn 14 59,00 mq 0,00 1.739,89
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Urbanistica

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Luino (VA) approvato con Delibera C.C. n. 3 del
25/02/2014 la proprieta ricade in Ambito Residenziale in “Zona di Completamento B1” ed € normato dal presente
articolo ART. 36. delle NTA come ZONE B DI COMPLETAMENTO:

1.La destinazione d’'uso di queste zone & quella prevista dal’ART. 5 delle presenti Norme.

2.In queste zone il Piano si attua di norma mediante permesso di costruire, nel rispetto degli indici di seguito
indicati.

3.Nei casi esplicitamente individuati con simbolo grafico nelle tavole di azzonamento, I'intervento & attuabile con
permesso di costruire convenzionato. La convenzione dovra prevedere il vincolo di cessione dell’area a servizi
se e quando indicata in cartografia, la realizzazione delle opere pubbliche previste nel presente articolo,
comunque a onere e carico del soggetto attuatore, che nella loro totalita possono essere scorporate dagli oneri
di urbanizzazione, o altri impegni che vincolano la realizzazione degli interventi.

4.indice di sfruttamento fondiario & quello relativo alla zona entro la quale le aree sono collocate, mentre gli
specifici impegni richiesti ad ogni area sono i seguenti:

3 - 4 Deposito auto e officina: obbligo di trasferimento delle attivita di deposito, manutenzione, movimentazione
di autobus e automezzi da trasporto in zona produttiva esistente (zone D) o prevista (zone TR) nei casi di
ristrutturazione con cambio di destinazione d’uso e recupero delle volumetrie degli edifici adibiti alle suddette
attivita.

5.1 parametri urbanistici ed edilizi delle zone B sono di seguito indicati:

Per le zone B1

If 1,50 mc./mq. indice di densita fondiaria

H 13,00 ml. altezza massima delle costruzioni:

Rc 1/2 rapporto massimo di copertura

Dc 5,00 ml. distanza dai confini di proprieta

Ds 5,00 ml. distanza minima dalla sede strade

Da 1 albero/arbusto 200 mq di If

Strumento Urbanistico Vigente Strumento Urbanistico Adottato/Approvato
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Mercato Immobiliare

Analizzato il mercato immobiliare locale di riferimento e sentiti gli operatori del settore si evince una certa
staticita delle compravendite di immobili residenziali a favore di un lieve incremento delle locazioni. L’area
cittadina che privilegia le contrattazioni & certamente dettata dalla visibilita del lago ovvero immobili con viste
panoramiche sono ancora richiesti sul mercato immobiliare, tralasciando le vie secondarie o il centro storico
poco accessibile con le vetture.

Appartamenti di superficie compresa da 60-110 mq (trilocale-qudrilocale) in buono stato conservativo e che non
necessitano di interventi manutentivi rilevanti, possono variare da 1.900 a 2.300 €/mq se esposti alla vista del
lago, se gli stessi sono ubicati in zone meno pregiate i valori scendono del 15-25% assestandosi tra 1.400 e
1.600 €/mq e le locazioni tra 60-80 €/mg/annuo .

Se lo stato manutentivo del bene risulta sufficiente o necessitano interventi di rifacimento o adeguamento degli
impianti, gli appartamenti sono compravenduti tra 800 e 1.100 €/mq.

Gli uffici rispecchiano i valori delle abitazioni in quanto trattasi nella maggior dei casi, di studi tradizionali (non
open space) di professionisti o0 aziende private, fatta eccezione della locazione che puo assestarsi dai 60 ai 100
€/mg/annuo.

| negozi infine sono fortemente condizionati se hanno affacci su vie di buon transito veicolare o fronte lago, qui

gli affitti possono sfiorare i 200 €/mg/annuo. Decisamente piu bassi i parametri, se ubicati nelle vie secondarie o
poco visibili dove i valori sono compresi tra 60-120 €/mg/annuo.
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Comparativi
1 Luino, Via Cesare Battisti VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)
Centrale Terziaria Buona 151 1.700 260.000
Descrizione Ufficio sviluppato su due livelli in posizioen d'angolo con buona visibilita, buono stato
manutentivo.
2 Luino, Via Lugano VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Centrale Residenziale Ristrutturato 60 1.070 64.000
Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato. Autonomo, giardino in comune con il condominio e
vista lago.
3 Luino, Via Santa Rita VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)
Periferica Residenziale Ristrutturato 69 1.160 80.000

Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato, autonomo.

4 Luino, Via Vittorio Veneto VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Centrale Residenziale Da 70 1.100 78.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile su due livelli, da ristrutturare. Bilocale con
locali di sgombero e cantina.

) Luino, Via Don Piero Folli VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Periferica Residenziale Buono 70 1.000 70.000

Descrizione Appartamento al secondo piano in discreto stato con riscaldamento autonomo .

6 Luino, Via Asmara VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)

Periferica Residenziale Da 64 940 60.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile storico su tre livelli.
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Considerazioni Valutative

La valutazione della proprieta in oggetto & stata effettuata attraverso I'applicazione del Metodo Comparativo o
del Mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

Le unita sono state considerate libere e disponibili, nelle condizioni manutentive in cui si trovano e nella
destinazione attualmente in essere.

| valori unitari scelti alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, sia le caratteristiche edilizio/impiantistiche del bene in esame. Per questa ragione & necessario
ribadire il precario stato manutentivo delle unita in esame e del fabbricato nella sua completezza con
necessari interventi inerenti la copertura e dunque di natura condominiale.

Il valore ottenuto dall’applicazione dei parametri unitari alle superfici comunicate, & stato inserito all'interno di
un Flusso di Cassa che tenga in considerazione i tempi di possibile assorbimento delle unita oggetto di analisi
e i costi di gestione di ogni unita analizzata. Il processo estimativo & stato opportunamente attualizzato ad un
tasso di scontro congruo con i rischi dell’operazione.

| costi di gestione sono stati considerati come segue:

» Imposta Comunale: calcolata sulla base della rendita catastale del bene analizzata;

» Assicurazione: assunta pari al 0.01% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da noi stimato;

* Riserve di Manutenzione Straordinaria: assunte pari al 0.02% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da
noi stimato.

In considerazione dell’attuale momento di mercato € importante precisare che le unita facenti parte dei Lotti 1,
2, 3 e 4 potrebbero essere acquisite da un solo soggetto sviluppatore, al fine di inserire i lotti in un progetto
unitario per la completa ristrutturazione del bene. Il valore potrebbe dunque essere soggetto ad un possibile
sconto compreso tra il 15 e il 20% dell'importo totale derivato dalla somma dei singoli lotti.

Nella loro attribuzione abbiamo tenuto in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche positive e
negative dell'immobile in oggetto che di seguito vengono riportate, le quali sono parte fondamentale nella
determinazione del piu corretto valore di mercato.

Fattori positivi:

*  Buon taglio dimensionale (unita immobiliari di 60 e 65 mq);

» Possibilita di uso residenziale per le unita poste al piano terra;

» Possibilita di unire le due unita di ogni piano cosi da ottenere spazi interni maggiormente confortevoli;
* Impianti autonomi per le singole unita.

Fattori negativi:

¢ Mercato immobiliare statico con poca richiesta;

* Assenza di parcheggi o posti auto accessorie alle unita;

* Ubicazione in una zona centrale ma secondaria rispetto alle vie commerciali di transito;

» Mediocre stato manutentivo (necessari interventi sia edili che impiantistici al fabbricato);

» L’unico vano scala che collega verticalmente le unita immobiliari del fabbricato & sprovvisto di
ascensore;

« L’immobile si colloca in corrispondenza di una strada con una limitata larghezza tale da precludere
I'agevole transito;

¢ Unita immobiliari, ai piani bassi, dotati di scarsa illuminazione naturale;

* Ogni piano del fabbricato dispone di due unita ciascuna con un solo affaccio per lato (o fronte o retro);

e Scarso transito pedonale, esclusivamente dei residenti;

* Immobile con scarsa appetibilita.
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Lotto 1, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€) 1.981
Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Riserve per man. straord. Valore per CRN 0,2%
Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%

Dettaglio Valori di vendita

Superfici Libere

Destinazione

G.L.A. (mq)

Box/ Valore unitario Valore da vendita
P.Auto da vendita (€)
(n.) (€/mq-€/n.)

Cantina Interrato 60,00 350 21.000
Commerciale Terra 60,00 1.000 60.000
Uffici Terra 65,00 900 58.500
Totale 139.500
Totale complessivo 139.500
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Lotto 1 - Luino, Via Nazario Sauro, 28 sub 501 e 9

Data di Stima 01/12/2017 Unico

Tasso di Attualizzazione Riconversione  9,00% Tasso di Inflazione  1,40%

| (Euro x 000 | | 2 [ s | 7or |
dal 02/12/2017 02/12/2018 02/12/2019
al 01/12/2018 01/12/2019 01/12/2020

Crescita del Mercato % 1,40% 1,40% 1,40%

Crescita del Mercato Cumulata % 101,40% 102,82% 104,26%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

(¢ RN ]

Totale Canone Percepito

Ficavidovendie ] e | ] | w0 | 0
Ricavi da Vendite Rivalutati € 145 145

Altri Ricavi

Altri Ricavi da Conduttori €

Totale Altri Ricavi

Mancati Redditi

Tole Lovdodatocaziore | ¢ | | | |
CapEx / Costi indiretti

Manutenzione Straordinaria

o

CapEx

Costi di Gestione Diretta
Amministrazione
Amministrazione Rilocazione
-0,33 -0,34 -0,34 -1,01
-0,17 -0,17 -0,17 -0,51
-1,98 -1,98 -1,98 -5,94

Riserve per Manutenzione Straordinaria
Assicurazione Fabbricati

Tassa di Proprieta

Tassa di Registro

Spese Condominiali su Sfitto

Varie

(< IS B <> N <> B <> BRI o B & B <> I <

Costi Commercializzazione -2,91

(]

\————\

Fattore Attualizzazione Canoni

@

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,917 0,842 0,772

Fussod CassaNeto stz || 2 | 2 | oo | i |

Valore di Mercato €100.000
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset
Citta
Indirizzo
Provincia
Regione
Cliente

Numero
Commessa

Data di
Valutazione

Valore di Mercato

(€)

La Proprieta

CasaBaroz.

LOTTO 2
LUINO

VIA NAZARIO SAURO, 28 SUB 10
VARESE

LOMBARDIA
GRUPPO CIT

17-64VAL-0415

01/12/2017

50.000
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Oggetto di analisi & una porzione immobiliare posta al primo piano di un piu ampio
fabbricato sviluppato su tre livelli oltre a interrato avente un solo affaccio in

corrispondenza della via Nazario Sauro.

L’edificio sorge in posizione centrale di Luino in una via di vecchio impianto storico
caratterizzato da edifici contigui sui ambedue lati della carreggiata e priva di aree a

parcheggio.

Il lotto di cui € parte il fabbrico dispone di una piccola area pertinenziale che perimetra
parte dell’edificio e permette di accedere sul fronte posteriore alla via Nazario Sauro.
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Stato Attuale Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Giuseppe Gaffuri Data 21/11/2017
Destinazione Prevalente Residenziale
G.L.A. Totale * (mq) 65 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 65
Tasso di occupazione G.L.A. 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Ottimizzazione Riepilogo parametri di stima adottati
Destinazione prevalente ottimizzata Residenziale
Capex / Manutenzioni straordinarie (€) 0
Valore di mercato destinazione prevalente (€/mq) 0
Tasso di inflazione 1,40%
Market growth iniziale 1,40% Market growth a regime 1,40%
Tasso di attualizzazione riconversione 7,00%
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 50.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie commerciale (€/mq) 776
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10 :

FOTOGRAFIE
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta immobiliare oggetto di stima & ubicata in via Nazario Sauro al numero civico 10-12 nel Comune di
Luino, cittadina di circa 15.000 abitanti ubicata sulle sponde orientali del Lago Maggiore e polo turistico ed
economico dell’Alto Varesotto. Il capoluogo di provincia & raggiungibile percorrendo in direzione sud la strada
statale n. 394 per circa 25 km e lambendo il lago di Gavirate (o Varese) o in alternativa imboccando la S.S. n.
233 cosiddetta “Valganna” per circa 20 km.

Luino € ottimamente collegato con il vicino territorio elvetico da cui confina ad est percorrendo la via
Provinciale Fornasette per circa 2 km fino alla frontiera omonima o in alternativa costeggiando il fiume Tresa
fino ad accedere alla frontiera di Ponte Tresa. La stazione ferroviaria in centro citta permette di raggiungere
Luino da tutti i principali poli economici dall’alto varesotto fino al territorio piemontese.

Una rete di navigazione lacustre collega la citta con le sponde occidentali del Lago Maggiore € le localita
turistiche di forte richiamo come Stresa e le isole Borromee.

La viabilita urbana di Luino & imperniata sul viale Dante Alighieri che costeggia tutto il lungolago, mentre la
parte storica € rinchiusa nel triangolo dettato dalle vie Vittorio Veneto, XXV Aprile e XV Agosto.

Il tessuto urbano circostante il bene in esame, € di vecchio impianto edificatorio con realizzazioni anche

riconducibili agli inizi degli anni 60/70 con destinazioni residenziali ai piani alti, lasciando sporadiche attivita
commerciali al piano terreno. | negozi sono presenti sulle vicine via Veneto e Corso XXV Aprile.
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Descrizione

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione & parte di edificio sviluppato su tre livelli. L’edificio sorge su una
via di angusta carreggiata e delimitata da edifici contigui. L’epoca di realizzazione si puo fare risalire ai primi
anni del dopoguerra e nel corso degli anni successivi ha subito diversi interventi manutentivi fino alla
conformazione attuale.

La struttura portante del fabbricato & costituita da muratura perimetrale piena con solai in laterocemento e tetto
a falde con orditura in legname e manto in coppi a canale. Sulle facciate, intonacate a civile e tinteggiate con
colori tenui dalle tinte calde, sono impaginate le aperture costituite da serramenti in legno con persiane ad
alette orizzontali alla “Lombarda”.

Le unita immobiliari poste ai piani terra (Lotto n. 1) dispongono di doppio ingresso da strada e condominiale.
Le unita immobiliari poste al primo e secondo piano (Lotti n. 2, 3 e 4) possiedono ingresso da un vano scala
avente accesso in posizione posteriore al fabbricato e composto da un solo vano scala di ridotte dimensione.

L’unita immobiliare oggetto di analisi si compone di due locali oltre a servizio igienico con un solo affaccio in
corrispondenza di via Nazario Sauro per complessivi 65 mq. Internamente la porzione presenta partizioni in
muratura forata, pavimenti in piastrelle in ceramica monocottura e rivestimenti in ceramica smaltata per il
bagno e I'angolo cottura e in intonaco civile tinteggiato per le restanti parti. Le finiture sono di livello medio
risalenti agli anni '90 del novecento.

Ogni unita immobiliare facente parte dell’edificio possiede impianti autonomi composti da caldaie murali a
parete e corpi radianti in ferro, oltre a impianto elettrico, citofono, allacciamento alla rete idrica e fognaria
cittadina. Si evidenzia che gli impianti necessitano interventi manutentivi e di adeguamento alle normative
attuali prima di un possibile utilizzo. Lo stato conservativo del tetto risulta precario e necessita di un intervento
straordinario e mirato alla verifica delle perdite ed infiltrazioni, inoltre sono state riscontrate tracce di muffe e
umidita di risalita nei locali al piano interrato. Per questa ragioni la condizione generale dello stabile & da
ritenersi insufficiente.
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Consistenze

Riepilogo
G.EA. Totale (mq) 65,00
G.LA. Totale (mq) 65,00 Sfitta (mqg) 65,00 Locata (mg) 0,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione Stato G.E.A. (mq) G.L.A. (mq) Box/P

Auto (n.)
primo Residenziale Lib 65,00 65,00
Totale 65,00 65,00
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento

S.U. Foglio P.la Sub. [Zona Cens. MicroZona Cat Cl Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(maq) (€)

7 4048 10 1 A3 4 3,00 vani 0,00 232,41
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Urbanistica

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Luino (VA) approvato con Delibera C.C. n. 3 del
25/02/2014 la proprieta ricade in Ambito Residenziale in “Zona di Completamento B1” ed € normato dal presente
articolo ART. 36. delle NTA come ZONE B DI COMPLETAMENTO:

1.La destinazione d’'uso di queste zone & quella prevista dal’ART. 5 delle presenti Norme.

2.In queste zone il Piano si attua di norma mediante permesso di costruire, nel rispetto degli indici di seguito
indicati.

3.Nei casi esplicitamente individuati con simbolo grafico nelle tavole di azzonamento, I'intervento & attuabile con
permesso di costruire convenzionato. La convenzione dovra prevedere il vincolo di cessione dell’area a servizi
se e quando indicata in cartografia, la realizzazione delle opere pubbliche previste nel presente articolo,
comunque a onere e carico del soggetto attuatore, che nella loro totalita possono essere scorporate dagli oneri
di urbanizzazione, o altri impegni che vincolano la realizzazione degli interventi.

4.indice di sfruttamento fondiario & quello relativo alla zona entro la quale le aree sono collocate, mentre gli
specifici impegni richiesti ad ogni area sono i seguenti:

3 - 4 Deposito auto e officina: obbligo di trasferimento delle attivita di deposito, manutenzione, movimentazione
di autobus e automezzi da trasporto in zona produttiva esistente (zone D) o prevista (zone TR) nei casi di
ristrutturazione con cambio di destinazione d’uso e recupero delle volumetrie degli edifici adibiti alle suddette
attivita.

5.1 parametri urbanistici ed edilizi delle zone B sono di seguito indicati:

Per le zone B1

If 1,50 mc./mq. indice di densita fondiaria

H 13,00 ml. altezza massima delle costruzioni:

Rc 1/2 rapporto massimo di copertura

Dc 5,00 ml. distanza dai confini di proprieta

Ds 5,00 ml. distanza minima dalla sede strade

Da 1 albero/arbusto 200 mq di If

Strumento Urbanistico Vigente Strumento Urbanistico Adottato/Approvato
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Mercato Immobiliare

Analizzato il mercato immobiliare locale di riferimento e sentiti gli operatori del settore si evince una certa
staticita delle compravendite di immobili residenziali a favore di un lieve incremento delle locazioni. L’area
cittadina che privilegia le contrattazioni & certamente dettata dalla visibilita del lago ovvero immobili con viste
panoramiche sono ancora richiesti sul mercato immobiliare, tralasciando le vie secondarie o il centro storico
poco accessibile con le vetture.

Appartamenti di superficie compresa da 60-110 mq (trilocale-qudrilocale) in buono stato conservativo e che non
necessitano di interventi manutentivi rilevanti, possono variare da 1.900 a 2.300 €/mq se esposti alla vista del
lago, se gli stessi sono ubicati in zone meno pregiate i valori scendono del 15-25% assestandosi tra 1.400 e
1.600 €/mq e le locazioni tra 60-80 €/mg/annuo .

Se lo stato manutentivo del bene risulta sufficiente o necessitano interventi di rifacimento o adeguamento degli
impianti, gli appartamenti sono compravenduti tra 800 e 1.100 €/mq.

Gli uffici rispecchiano i valori delle abitazioni in quanto trattasi nella maggior dei casi, di studi tradizionali (non
open space) di professionisti o0 aziende private, fatta eccezione della locazione che puo assestarsi dai 60 ai 100
€/mg/annuo.

| negozi infine sono fortemente condizionati se hanno affacci su vie di buon transito veicolare o fronte lago, qui

gli affitti possono sfiorare i 200 €/mg/annuo. Decisamente piu bassi i parametri, se ubicati nelle vie secondarie o
poco visibili dove i valori sono compresi tra 60-120 €/mg/annuo.
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Comparativi
1 Luino, Via Cesare Battisti VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)
Centrale Terziaria Buona 151 1.700 260.000
Descrizione Ufficio sviluppato su due livelli in posizioen d'angolo con buona visibilita, buono stato
manutentivo.
2 Luino, Via Lugano VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Centrale Residenziale Ristrutturato 60 1.070 64.000
Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato. Autonomo, giardino in comune con il condominio e
vista lago.
3 Luino, Via Santa Rita VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)
Periferica Residenziale Ristrutturato 69 1.160 80.000

Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato, autonomo.

4 Luino, Via Vittorio Veneto VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Centrale Residenziale Da 70 1.100 78.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile su due livelli, da ristrutturare. Bilocale con
locali di sgombero e cantina.

) Luino, Via Don Piero Folli VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Periferica Residenziale Buono 70 1.000 70.000

Descrizione Appartamento al secondo piano in discreto stato con riscaldamento autonomo .

6 Luino, Via Asmara VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)

Periferica Residenziale Da 64 940 60.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile storico su tre livelli.
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Considerazioni Valutative

La valutazione della proprieta in oggetto & stata effettuata attraverso I'applicazione del Metodo Comparativo o
del Mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

L’'unita & stata considerata libera e disponibile, nelle condizioni manutentive in cui si trovano e nella
destinazione attualmente in essere.

| valori unitari scelti alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, sia le caratteristiche edilizio/impiantistiche del bene in esame. Per questa ragione & necessario
ribadire il precario stato manutentivo delle unita in esame e del fabbricato nella sua completezza con
necessari interventi inerenti la copertura e dunque di natura condominiale.

Il valore ottenuto dall’applicazione dei parametri unitari alla superfice comunicata, € stato inserito all'interno di
un Flusso di Cassa che tenga in considerazione i tempi di possibile assorbimento delle unita oggetto di analisi
e i costi di gestione di ogni unita analizzata. Il processo estimativo & stato opportunamente attualizzato ad un
tasso di scontro congruo con i rischi dell’operazione.

| costi di gestione sono stati considerati come segue:

» Imposta Comunale: calcolata sulla base della rendita catastale del bene analizzata;

» Assicurazione: assunta pari al 0.01% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da noi stimato;

* Riserve di Manutenzione Straordinaria: assunte pari al 0.02% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da
noi stimato.

In considerazione dell’attuale momento di mercato € importante precisare che le unita facenti parte dei Lotti 1,
2, 3 e 4 potrebbero essere acquisite da un solo soggetto sviluppatore, al fine di inserire le porzioni in un
progetto unitario per la completa ristrutturazione del bene. |l valore potrebbe dunque essere soggetto ad un
possibile sconto compreso tra il 15 e il 20% dell'importo totale derivato dalla somma dei singoli lotti.

Nella loro attribuzione abbiamo tenuto in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche positive e
negative dell'immobile in oggetto che di seguito vengono riportate, le quali sono parte fondamentale nella
determinazione del piu corretto valore di mercato.

Fattori positivi:

» Buon taglio dimensionale (unitd immobiliare di 65 mq);
* Impianti autonomi per le singole unita.

Fattori negativi:

¢ Mercato immobiliare statico con poca richiesta;

* Assenza di parcheggi o posti auto accessorie alle unita;

« Ubicazione in una zona centrale ma secondaria rispetto alle vie commerciali di transito;

* Mediocre stato manutentivo (necessari interventi sia edili che impiantistici al fabbricato e all’unita
singola);

* L’unico vano scala che collega verticalmente le unita immobiliari del fabbricato & sprovvisto di
ascensore;

* L’immobile si colloca in corrispondenza di una strada con una limitata larghezza tale da precludere
I'agevole transito;

* Unita immobiliare con un solo affaccio;

* Scarso transito pedonale, esclusivamente dei residenti;

* Immobile con scarsa appetibilita.
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Lotto 2, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€) 398
Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Riserve per man. straord. Valore per CRN 0,2%

Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%

Dettaglio Valori di vendita

Superfici Libere

Destinazione G.L.A. (mq) Box/ Valore unitario Valore da vendita
P.Auto da vendita (€)

(n.) (€/mq - €/n.)
Residenziale Primo 65,00 900 58.500
Totale 58.500
Totale complessivo 58.500
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Lotto 2 - Luino, Via Nazario Sauro, 28 sub 10

Data di Stima 01/12/2017 Unico

Tasso di Attualizzazione Riconversione  7,00% Tasso di Inflazione  1,40%

| B ) | [ 2 [ Tor |
dal 02/12/2017 02/12/2018
al 01/12/2018 01/12/2019

Crescita del Mercato % 1,40% 1,40%

Crescita del Mercato Cumulata % 101,40% 102,82%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

(¢ RN ]

Totale Canone Percepito

Ricovs venie s s
60 60

Ricavi da Vendite Rivalutati

™ e

Altri Ricavi
Altri Ricavi da Conduttori

@

Totale Altri Ricavi

Mancati Redditi

Tole Lovdodatocazione | ¢ | | | |
CapEx / Costi indiretti

Manutenzione Straordinaria

o

CapEx

Costi di Gestione Diretta
Amministrazione
Amministrazione Rilocazione
-0,13 -0,13 -0,25
-0,06 -0,06 -0,13
-0,40 -0,40 -0,80

Riserve per Manutenzione Straordinaria
Assicurazione Fabbricati

Tassa di Proprieta

Tassa di Registro

Spese Condominiali su Sfitto

Varie

(< IS B <> N <> B <> BRI o B & B <> I <

Costi Commercializzazione -1,20

(]

Fattore Attualizzazione Canoni

@

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,935 0,873

Fussod CassaNeto stz | ¢ | 4 | s | 5|

Valore di Mercato €50.000
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset
Citta
Indirizzo
Provincia
Regione
Cliente

Numero
Commessa

Data di
Valutazione

Valore di Mercato
(€)

La Proprieta

Lungolago &

CasaBaroz.

2/ (1918
y
cal Giseppe Petrolo) =

%,
+ o
s
Em

g
. ! 2
oo

Coop©

Lidi ©

LOTTO 3
LUINO

VIA NAZARIO SAURO, 28 SUB 502
VARESE

LOMBARDIA
GRUPPO CIT

17-64VAL-0415

01/12/2017

47.000

Oggetto di analisi & una porzione immobiliare posta al primo piano di un piu ampio
fabbricato sviluppato su tre livelli oltre a interrato, avente un solo affaccio in
corrispondenza del retro del fabbricato posto in corrispondenza di via Nazario Sauro a
Luino.

L’edificio sorge in posizione centrale di Luino in una via di vecchio impianto storico
caratterizzato da edifici contigui sui ambedue lati della carreggiata e priva di aree a
parcheggio.

Il lotto di cui € parte il fabbrico dispone di una piccola area pertinenziale che perimetra
parte dell’edificio e permette di accedere sul fronte posteriore alla via Nazario Sauro.

CBRE



Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Stato Attuale Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Giuseppe Gaffuri Data 21/11/2017
Destinazione Prevalente Residenziale
G.L.A. Totale * (mq) 65 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 65
Tasso di occupazione G.L.A. 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Ottimizzazione Riepilogo parametri di stima adottati
Destinazione prevalente ottimizzata Residenziale
Capex / Manutenzioni straordinarie (€) 0
Valore di mercato destinazione prevalente (€/mq) 0
Tasso di inflazione 1,40%
Market growth iniziale 1,40% Market growth a regime 1,40%
Tasso di attualizzazione riconversione 7,00%
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 47.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie commerciale (€/mq) 728
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

FOTOGRAFIE
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta immobiliare oggetto di stima & ubicata in via Nazario Sauro al numero civico 10-12 nel Comune di
Luino, cittadina di circa 15.000 abitanti ubicata sulle sponde orientali del Lago Maggiore e polo turistico ed
economico dell’Alto Varesotto. Il capoluogo di provincia & raggiungibile percorrendo in direzione sud la strada
statale n. 394 per circa 25 km e lambendo il lago di Gavirate (o Varese) o in alternativa imboccando la S.S. n.
233 cosiddetta “Valganna” per circa 20 km.

Luino € ottimamente collegato con il vicino territorio elvetico da cui confina ad est percorrendo la via
Provinciale Fornasette per circa 2 km fino alla frontiera omonima o in alternativa costeggiando il fiume Tresa
fino ad accedere alla frontiera di Ponte Tresa. La stazione ferroviaria in centro citta permette di raggiungere
Luino da tutti i principali poli economici dall’alto varesotto fino al territorio piemontese.

Una rete di navigazione lacustre collega la citta con le sponde occidentali del Lago Maggiore € le localita
turistiche di forte richiamo come Stresa e le isole Borromee.

La viabilita urbana di Luino & imperniata sul viale Dante Alighieri che costeggia tutto il lungolago, mentre la
parte storica € rinchiusa nel triangolo dettato dalle vie Vittorio Veneto, XXV Aprile e XV Agosto.

Il tessuto urbano circostante il bene in esame, € di vecchio impianto edificatorio con realizzazioni anche

riconducibili agli inizi degli anni 60/70 con destinazioni residenziali ai piani alti, lasciando sporadiche attivita
commerciali al piano terreno. | negozi sono presenti sulle vicine via Veneto e Corso XXV Aprile.
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Descrizione

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione € parte di un edificio sviluppato su tre livelli. L’edificio sorge su
una via di angusta carreggiata e delimitata da edifici contigui. L’epoca di realizzazione si puo fare risalire ai
primi anni del dopoguerra e nel corso degli anni successivi ha subito diversi interventi manutentivi fino alla
conformazione attuale.

La struttura portante del fabbricato & costituita da muratura perimetrale piena con solai in laterocemento e tetto
a falde con orditura in legname e manto in coppi a canale. Sulle facciate, intonacate a civile e tinteggiate con
colori tenui dalle tinte calde, sono impaginate le aperture costituite da serramenti in legno con persiane ad
alette orizzontali alla “Lombarda”.

Le unita immobiliari poste ai piani terra (Lotto n. 1) dispongono di doppio ingresso da strada e condominiale.
Le unita immobiliari poste al primo e secondo piano (Lotti n. 2, 3 e 4) possiedono ingresso da un vano scala
avente accesso in posizione posteriore al fabbricato e composto da un solo vano scala di ridotte dimensione.

L’unita immobiliare oggetto di analisi si compone di due locali oltre a servizio igienico con un solo affaccio in
corrispondenza del retro di via Nazario Sauro per complessivi 65 mq. Internamente la porzione presenta
partizioni in muratura forata, pavimenti in piastrelle in ceramica monocottura e rivestimenti in ceramica
smaltata per il bagno e I'angolo cottura e in intonaco civile tinteggiato per le restanti parti. Le finiture sono di
livello medio risalenti agli anni ’90 del novecento.

Ogni unita immobiliare facente parte dell’edificio possiede impianti autonomi composti da caldaie murali a
parete e corpi radianti in ferro, oltre a impianto elettrico, citofono, allacciamento alla rete idrica e fognaria
cittadina. Si evidenzia che gli impianti necessitano interventi manutentivi e di adeguamento alle normative
attuali prima di un possibile utilizzo. Lo stato conservativo del tetto risulta precario e necessita di un intervento
straordinario e mirato alla verifica delle perdite ed infiltrazioni, inoltre sono state riscontrate tracce di muffe e
umidita di risalita nei locali al piano interrato. Per questa ragioni la condizione generale dello stabile & da
ritenersi insufficiente.
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Consistenze

Riepilogo
G.EA. Totale (mq) 65,00
G.LA. Totale (mq) 65,00 Sfitta (mqg) 65,00 Locata (mg) 0,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione Stato G.E.A. (mq) G.L.A. (mq) Box/P

Auto (n.)
primo Residenza Lib 65,00 65,00
Totale 65,00 65,00
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento

S.U. Foglio P.la Sub. [Zona Cens. MicroZona Cat Cl Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(maq) (€)

7 4048 502 1 A3 4 4,00 vani 0,00 309,87
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Urbanistica

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Luino (VA) approvato con Delibera C.C. n. 3 del
25/02/2014 la proprieta ricade in Ambito Residenziale in “Zona di Completamento B1” ed € normato dal presente
articolo ART. 36. delle NTA come ZONE B DI COMPLETAMENTO:

1.La destinazione d’'uso di queste zone & quella prevista dal’ART. 5 delle presenti Norme.

2.In queste zone il Piano si attua di norma mediante permesso di costruire, nel rispetto degli indici di seguito
indicati.

3.Nei casi esplicitamente individuati con simbolo grafico nelle tavole di azzonamento, I'intervento & attuabile con
permesso di costruire convenzionato. La convenzione dovra prevedere il vincolo di cessione dell’area a servizi
se e quando indicata in cartografia, la realizzazione delle opere pubbliche previste nel presente articolo,
comunque a onere e carico del soggetto attuatore, che nella loro totalita possono essere scorporate dagli oneri
di urbanizzazione, o altri impegni che vincolano la realizzazione degli interventi.

4.indice di sfruttamento fondiario & quello relativo alla zona entro la quale le aree sono collocate, mentre gli
specifici impegni richiesti ad ogni area sono i seguenti:

3 - 4 Deposito auto e officina: obbligo di trasferimento delle attivita di deposito, manutenzione, movimentazione
di autobus e automezzi da trasporto in zona produttiva esistente (zone D) o prevista (zone TR) nei casi di
ristrutturazione con cambio di destinazione d’uso e recupero delle volumetrie degli edifici adibiti alle suddette
attivita.

5.1 parametri urbanistici ed edilizi delle zone B sono di seguito indicati:

Per le zone B1

If 1,50 mc./mq. indice di densita fondiaria

H 13,00 ml. altezza massima delle costruzioni:

Rc 1/2 rapporto massimo di copertura

Dc 5,00 ml. distanza dai confini di proprieta

Ds 5,00 ml. distanza minima dalla sede strade

Da 1 albero/arbusto 200 mq di If

Strumento Urbanistico Vigente Strumento Urbanistico Adottato/Approvato
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Mercato Immobiliare

Analizzato il mercato immobiliare locale di riferimento e sentiti gli operatori del settore si evince una certa
staticita delle compravendite di immobili residenziali a favore di un lieve incremento delle locazioni. L’area
cittadina che privilegia le contrattazioni & certamente dettata dalla visibilita del lago ovvero immobili con viste
panoramiche sono ancora richiesti sul mercato immobiliare, tralasciando le vie secondarie o il centro storico
poco accessibile con le vetture.

Appartamenti di superficie compresa da 60-110 mq (trilocale-qudrilocale) in buono stato conservativo e che non
necessitano di interventi manutentivi rilevanti, possono variare da 1.900 a 2.300 €/mq se esposti alla vista del
lago, se gli stessi sono ubicati in zone meno pregiate i valori scendono del 15-25% assestandosi tra 1.400 e
1.600 €/mq e le locazioni tra 60-80 €/mg/annuo .

Se lo stato manutentivo del bene risulta sufficiente o necessitano interventi di rifacimento o adeguamento degli
impianti, gli appartamenti sono compravenduti tra 800 e 1.100 €/mq.

Gli uffici rispecchiano i valori delle abitazioni in quanto trattasi nella maggior dei casi, di studi tradizionali (non
open space) di professionisti o0 aziende private, fatta eccezione della locazione che puo assestarsi dai 60 ai 100
€/mg/annuo.

| negozi infine sono fortemente condizionati se hanno affacci su vie di buon transito veicolare o fronte lago, qui

gli affitti possono sfiorare i 200 €/mg/annuo. Decisamente piu bassi i parametri, se ubicati nelle vie secondarie o
poco visibili dove i valori sono compresi tra 60-120 €/mg/annuo.
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Comparativi
1 Luino, Via Cesare Battisti VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)
Centrale Terziaria Buona 151 1.700 260.000
Descrizione Ufficio sviluppato su due livelli in posizioen d'angolo con buona visibilita, buono stato
manutentivo.
2 Luino, Via Lugano VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Centrale Residenziale Ristrutturato 60 1.070 64.000
Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato. Autonomo, giardino in comune con il condominio e
vista lago.
3 Luino, Via Santa Rita VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)
Periferica Residenziale Ristrutturato 69 1.160 80.000

Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato, autonomo.

4 Luino, Via Vittorio Veneto VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Centrale Residenziale Da 70 1.100 78.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile su due livelli, da ristrutturare. Bilocale con
locali di sgombero e cantina.

) Luino, Via Don Piero Folli VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Periferica Residenziale Buono 70 1.000 70.000

Descrizione Appartamento al secondo piano in discreto stato con riscaldamento autonomo .

6 Luino, Via Asmara VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)

Periferica Residenziale Da 64 940 60.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile storico su tre livelli.
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Considerazioni Valutative

La valutazione della proprieta in oggetto & stata effettuata attraverso I'applicazione del Metodo Comparativo o
del Mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

L’unita é stata considerata libera e disponibile, nelle condizioni manutentive in cui si trova e nella destinazione
attualmente in essere.

| valori unitari scelti alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, sia le caratteristiche edilizio/impiantistiche del bene in esame. Per questa ragione & necessario
ribadire il precario stato manutentivo delle unita in esame e del fabbricato nella sua completezza con
necessari interventi inerenti la copertura e dunque di natura condominiale.

Il valore ottenuto dall’applicazione dei parametri unitari alla superfice comunicata, € stato inserito all'interno di
un Flusso di Cassa che tenga in considerazione i tempi di possibile assorbimento delle unita oggetto di analisi
e i costi di gestione di ogni unita analizzata. Il processo estimativo & stato opportunamente attualizzato ad un
tasso di scontro congruo con i rischi dell’operazione.

| costi di gestione sono stati considerati come segue:

» Imposta Comunale: calcolata sulla base della rendita catastale del bene analizzata;

» Assicurazione: assunta pari al 0.01% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da noi stimato;

* Riserve di Manutenzione Straordinaria: assunte pari al 0.02% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da
noi stimato.

In considerazione dell’attuale momento di mercato € importante precisare che le unita facenti parte dei Lotti 1,
2, 3 e 4 potrebbero essere acquisite da un solo soggetto sviluppatore, al fine di inserire le porzioni in un
progetto unitario per la completa ristrutturazione del bene. |l valore potrebbe dunque essere soggetto ad un
possibile sconto compreso tra il 15 e il 20% dell'importo totale derivato dalla somma dei singoli lotti.

Nella loro attribuzione abbiamo tenuto in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche positive e
negative dell'immobile in oggetto che di seguito vengono riportate, le quali sono parte fondamentale nella
determinazione del piu corretto valore di mercato.

Fattori positivi:

» Buon taglio dimensionale (unitd immobiliare di 65 mq);
* Impianti autonomi per le singole unita.

Fattori negativi:

¢ Mercato immobiliare statico con poca richiesta;

* Assenza di parcheggi o posti auto accessorie alle unita;

« Ubicazione in una zona centrale ma secondaria rispetto alle vie commerciali di transito;

* Mediocre stato manutentivo (necessari interventi sia edili che impiantistici al fabbricato e all’unita
singola);

* L’unico vano scala che collega verticalmente le unita immobiliari del fabbricato & sprovvisto di
ascensore;

* L’immobile si colloca in corrispondenza di una strada con una limitata larghezza tale da precludere
I'agevole transito;

* Unita immobiliare con un solo affaccio;

¢ Unita immobiliare che dispone di limitata luce naturale;

* Scarso transito pedonale, esclusivamente dei residenti;

* Immobile con scarsa appetibilita.
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Lotto 3, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€) 531
Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Riserve per man. straord. Valore per CRN 0,2%
Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%

Dettaglio Valori di vendita

Superfici Libere

Destinazione G.L.A. (mq) Box/ Valore unitario Valore da vendita
P.Auto da vendita €)

(n.) (€/mq - €/n.)
Residenziale Primo 65,00 850 55.250
Totale 55.250
Totale complessivo 55.250
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Lotto 3 - Luino, Via Nazario Sauro, 28 Sub 502

Data di Stima 01/12/2017 Unico

Tasso di Attualizzazione Riconversione  7,00% Tasso di Inflazione  1,40%

| B ) | [ 2 [ Tor |
dal 02/12/2017 02/12/2018
al 01/12/2018 01/12/2019

Crescita del Mercato % 1,40% 1,40%

Crescita del Mercato Cumulata % 101,40% 102,82%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

(¢ RN ]

Totale Canone Percepito

Ricovs venaie T s s
57 57

Ricavi da Vendite Rivalutati

™ e

Altri Ricavi
Altri Ricavi da Conduttori

@

Totale Altri Ricavi

Mancati Redditi

Tole Lovdodatocazione | ¢ | | | |
CapEx / Costi indiretti

Manutenzione Straordinaria

o

CapEx

Costi di Gestione Diretta
Amministrazione
Amministrazione Rilocazione
-0,13 -0,13 -0,25
-0,06 -0,06 -0,13
-0,53 -0,53 -1,06

Riserve per Manutenzione Straordinaria
Assicurazione Fabbricati

Tassa di Proprieta

Tassa di Registro

Spese Condominiali su Sfitto

Varie

(< IS B <> N <> B <> BRI o B & B <> I <

Costi Commercializzazione -1,14

(]

Fattore Attualizzazione Canoni

@

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,935 0,873

Fussod CassaNeto stz | ¢ | o | a@ | 4|

Valore di Mercato €47.000

CBRE



Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset
Citta
Indirizzo
Provincia
Regione
Cliente

Numero
Commessa

Data di
Valutazione

Valore di Mercato

(€)

La Proprieta

CasaBaroz.

LOTTO 4
LUINO

VIA NAZARIO SAURO, 28 SUB 12 E 13
VARESE

LOMBARDIA
GRUPPO CIT

17-64VAL-0415

01/12/2017

99.000

Lungolago &

(918

oy,

2l
cai Giuseppe Petrolo) = V’a+b4
En
s
e,
.*13‘ R
oo

Lidi ©

o

Coop©

Oggetto di analisi sono due porzioni immobiliari poste al secondo e ultimo piano di un piu
ampio fabbricato sviluppato su tre livelli oltre a interrato ubicato in via Nazario Sauro a

Luino.

L’edificio sorge in posizione centrale di Luino in una via di vecchio impianto storico
caratterizzato da edifici contigui sui ambedue lati della carreggiata e priva di aree a

parcheggio.

Il lotto di cui € parte il fabbrico dispone di una piccola area pertinenziale che perimetra
parte dell’edificio e permette di accedere sul fronte posteriore alla via Nazario Sauro.
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

Stato Attuale Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Giuseppe Gaffuri Data 21/11/2017
Destinazione Prevalente Residenziale
G.L.A. Totale * (mq) 130 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 130
Tasso di occupazione G.L.A. 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Ottimizzazione Riepilogo parametri di stima adottati
Destinazione prevalente ottimizzata Residenziale
Capex / Manutenzioni straordinarie (€) 0
Valore di mercato destinazione prevalente (€/mq) 0
Tasso di inflazione 1,40%
Market growth iniziale 1,40% Market growth a regime 1,40%
Tasso di attualizzazione riconversione 7,50%
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 99.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie commerciale (€/mq) 762
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

FOTOGRAFIE
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta immobiliare oggetto di stima & ubicata in via Nazario Sauro al numero civico 10-12 nel Comune di
Luino, cittadina di circa 15.000 abitanti ubicata sulle sponde orientali del Lago Maggiore e polo turistico ed
economico dell’Alto Varesotto. Il capoluogo di provincia & raggiungibile percorrendo in direzione sud la strada
statale n. 394 per circa 25 km e lambendo il lago di Gavirate (o Varese) o in alternativa imboccando la S.S. n.
233 cosiddetta “Valganna” per circa 20 km.

Luino € ottimamente collegato con il vicino territorio elvetico da cui confina ad est percorrendo la via
Provinciale Fornasette per circa 2 km fino alla frontiera omonima o in alternativa costeggiando il fiume Tresa
fino ad accedere alla frontiera di Ponte Tresa. La stazione ferroviaria in centro citta permette di raggiungere
Luino da tutti i principali poli economici dall’alto varesotto fino al territorio piemontese.

Una rete di navigazione lacustre collega la citta con le sponde occidentali del Lago Maggiore € le localita
turistiche di forte richiamo come Stresa e le isole Borromee.

La viabilita urbana di Luino & imperniata sul viale Dante Alighieri che costeggia tutto il lungolago, mentre la
parte storica € rinchiusa nel triangolo dettato dalle vie Vittorio Veneto, XXV Aprile e XV Agosto.

Il tessuto urbano circostante il bene in esame, € di vecchio impianto edificatorio con realizzazioni anche

riconducibili agli inizi degli anni 60/70 con destinazioni residenziali ai piani alti, lasciando sporadiche attivita
commerciali al piano terreno. | negozi sono presenti sulle vicine via Veneto e Corso XXV Aprile.
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12e 13

Descrizione

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione € parte di un edificio sviluppato su tre livelli. L’edificio sorge su
una via di angusta carreggiata e delimitata da edifici contigui. L’epoca di realizzazione si puo fare risalire ai
primi anni del dopoguerra e nel corso degli anni successivi ha subito diversi interventi manutentivi fino alla
conformazione attuale.

La struttura portante del fabbricato & costituita da muratura perimetrale piena con solai in laterocemento e tetto
a falde con orditura in legname e manto in coppi a canale. Sulle facciate, intonacate a civile e tinteggiate con
colori tenui dalle tinte calde, sono impaginate le aperture costituite da serramenti in legno con persiane ad
alette orizzontali alla “Lombarda”.

Le unita immobiliari poste ai piani terra (Lotto n. 1) dispongono di doppio ingresso da strada e condominiale.
Le unita immobiliari poste al primo e secondo piano (Lotti n. 2, 3 e 4) possiedono ingresso da un vano scala
avente accesso in posizione posteriore al fabbricato e composto da un solo vano scala di ridotte dimensione.

L’unita immobiliare oggetto di analisi si compone dell’intero secondo piano per complessivi 130 mq.
Internamente la proprieta presenta partizioni in muratura forata, pavimenti in piastrelle in ceramica
monocottura e rivestimenti in ceramica smaltata per il bagno e I'angolo cottura e in intonaco civile tinteggiato
per le restanti parti. Le finiture sono di livello medio risalenti agli anni ’90 del novecento.

Ogni unita immobiliare facente parte dell’edificio possiede impianti autonomi composti da caldaie murali a
parete e corpi radianti in ferro, oltre a impianto elettrico, citofono, allacciamento alla rete idrica e fognaria
cittadina. Si evidenzia che gli impianti necessitano interventi manutentivi e di adeguamento alle normative
attuali prima di un possibile utilizzo. Lo stato conservativo del tetto risulta precario e necessita di un intervento
straordinario e mirato alla verifica delle perdite ed infiltrazioni, inoltre sono state riscontrate tracce di muffe e
umidita di risalita nei locali al piano interrato. Per questa ragioni la condizione generale dello stabile & da
ritenersi insufficiente.
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

Consistenze

Riepilogo
G.EA. Totale (mq) 130,00
G.LA. Totale (mq) 130,00 Sfitta (mq) 130,00 Locata (mg) 0,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione Stato G.E.A. (mq)

G.L.A. (mq)

Box/P
Auto (n.)

secondo Residenza sub 12 Lib 65,00 65,00
Residenza sub 13 Lib 65,00 65,00
Totale 130,00 130,00
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento
S.U. Foglio P.la Sub. [Zona Cens. MicroZona Cat Cl Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(maq) (€)
7 4048 12 1 A3 4 4,50 vani 0,00 348,61
7 4048 13 1 A/3 4 4,00 vani 0,00 309,87
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

Urbanistica

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Luino (VA) approvato con Delibera C.C. n. 3 del
25/02/2014 la proprieta ricade in Ambito Residenziale in “Zona di Completamento B1” ed € normato dal presente
articolo ART. 36. delle NTA come ZONE B DI COMPLETAMENTO:

1.La destinazione d’'uso di queste zone & quella prevista dal’ART. 5 delle presenti Norme.

2.In queste zone il Piano si attua di norma mediante permesso di costruire, nel rispetto degli indici di seguito
indicati.

3.Nei casi esplicitamente individuati con simbolo grafico nelle tavole di azzonamento, I'intervento & attuabile con
permesso di costruire convenzionato. La convenzione dovra prevedere il vincolo di cessione dell’area a servizi
se e quando indicata in cartografia, la realizzazione delle opere pubbliche previste nel presente articolo,
comunque a onere e carico del soggetto attuatore, che nella loro totalita possono essere scorporate dagli oneri
di urbanizzazione, o altri impegni che vincolano la realizzazione degli interventi.

4.indice di sfruttamento fondiario & quello relativo alla zona entro la quale le aree sono collocate, mentre gli
specifici impegni richiesti ad ogni area sono i seguenti:

3 - 4 Deposito auto e officina: obbligo di trasferimento delle attivita di deposito, manutenzione, movimentazione
di autobus e automezzi da trasporto in zona produttiva esistente (zone D) o prevista (zone TR) nei casi di
ristrutturazione con cambio di destinazione d’uso e recupero delle volumetrie degli edifici adibiti alle suddette
attivita.

5.1 parametri urbanistici ed edilizi delle zone B sono di seguito indicati:

Per le zone B1

If 1,50 mc./mq. indice di densita fondiaria

H 13,00 ml. altezza massima delle costruzioni:

Rc 1/2 rapporto massimo di copertura

Dc 5,00 ml. distanza dai confini di proprieta

Ds 5,00 ml. distanza minima dalla sede strade

Da 1 albero/arbusto 200 mq di If

Strumento Urbanistico Vigente Strumento Urbanistico Adottato/Approvato
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12e 13

Mercato Immobiliare

Analizzato il mercato immobiliare locale di riferimento e sentiti gli operatori del settore si evince una certa
staticita delle compravendite di immobili residenziali a favore di un lieve incremento delle locazioni. L’area
cittadina che privilegia le contrattazioni & certamente dettata dalla visibilita del lago ovvero immobili con viste
panoramiche sono ancora richiesti sul mercato immobiliare, tralasciando le vie secondarie o il centro storico
poco accessibile con le vetture.

Appartamenti di superficie compresa da 60-110 mq (trilocale-qudrilocale) in buono stato conservativo e che non
necessitano di interventi manutentivi rilevanti, possono variare da 1.900 a 2.300 €/mq se esposti alla vista del
lago, se gli stessi sono ubicati in zone meno pregiate i valori scendono del 15-25% assestandosi tra 1.400 e
1.600 €/mq e le locazioni tra 60-80 €/mg/annuo .

Se lo stato manutentivo del bene risulta sufficiente o necessitano interventi di rifacimento o adeguamento degli
impianti, gli appartamenti sono compravenduti tra 800 e 1.100 €/mq.

Gli uffici rispecchiano i valori delle abitazioni in quanto trattasi nella maggior dei casi, di studi tradizionali (non
open space) di professionisti o0 aziende private, fatta eccezione della locazione che puo assestarsi dai 60 ai 100
€/mg/annuo.

| negozi infine sono fortemente condizionati se hanno affacci su vie di buon transito veicolare o fronte lago, qui

gli affitti possono sfiorare i 200 €/mg/annuo. Decisamente piu bassi i parametri, se ubicati nelle vie secondarie o
poco visibili dove i valori sono compresi tra 60-120 €/mg/annuo.
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

Comparativi
1 Luino, Via Cesare Battisti VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)
Centrale Terziaria Buona 151 1.700 260.000
Descrizione Ufficio sviluppato su due livelli in posizioen d'angolo con buona visibilita, buono stato
manutentivo.
2 Luino, Via Lugano VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Centrale Residenziale Ristrutturato 60 1.070 64.000
Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato. Autonomo, giardino in comune con il condominio e
vista lago.
3 Luino, Via Santa Rita VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)
Periferica Residenziale Ristrutturato 69 1.160 80.000

Descrizione Appartamento al piano terra ristrutturato, autonomo.

4 Luino, Via Vittorio Veneto VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Centrale Residenziale Da 70 1.100 78.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile su due livelli, da ristrutturare. Bilocale con
locali di sgombero e cantina.

) Luino, Via Don Piero Folli VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Periferica Residenziale Buono 70 1.000 70.000

Descrizione Appartamento al secondo piano in discreto stato con riscaldamento autonomo .

6 Luino, Via Asmara VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)

Periferica Residenziale Da 64 940 60.000

Ristrutturare

Descrizione Appartamento al secondo e ultimo piano di stabile storico su tre livelli.
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12e 13

Considerazioni Valutative

La valutazione della proprieta in oggetto & stata effettuata attraverso I'applicazione del Metodo Comparativo o
del Mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

L’unita é stata considerata libera e disponibile, nelle condizioni manutentive in cui si trova e nella destinazione
attualmente in essere.

| valori unitari scelti alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, sia le caratteristiche edilizio/impiantistiche del bene in esame. Per questa ragione & necessario
ribadire il precario stato manutentivo delle unita in esame e del fabbricato nella sua completezza con
necessari interventi inerenti la copertura e dunque di natura condominiale.

Il valore ottenuto dall’applicazione dei parametri unitari alla superfice comunicata, € stato inserito all'interno di
un Flusso di Cassa che tenga in considerazione i tempi di possibile assorbimento delle unita oggetto di analisi
e i costi di gestione di ogni unita analizzata. Il processo estimativo & stato opportunamente attualizzato ad un
tasso di scontro congruo con i rischi dell’operazione.

| costi di gestione sono stati considerati come segue:

» Imposta Comunale: calcolata sulla base della rendita catastale del bene analizzata;

» Assicurazione: assunta pari al 0.01% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da noi stimato;

* Riserve di Manutenzione Straordinaria: assunte pari al 0.02% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da
noi stimato.

In considerazione dell’attuale momento di mercato € importante precisare che le unita facenti parte dei Lotti 1,
2, 3 e 4 potrebbero essere acquisite da un solo soggetto sviluppatore, al fine di inserire le porzioni in un
progetto unitario per la completa ristrutturazione del bene. |l valore potrebbe dunque essere soggetto ad un
possibile sconto compreso tra il 15 e il 20% dell'importo totale derivato dalla somma dei singoli lotti.

Nella loro attribuzione abbiamo tenuto in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche positive e
negative dell'immobile in oggetto che di seguito vengono riportate, le quali sono parte fondamentale nella
determinazione del piu corretto valore di mercato.

Fattori positivi:

« Unita immobiliare di ampia superficie posta al secondo e ultimo piano con discreta illuminazione
naturale e doppio affaccio;
* Impianti autonomi per le singole unita.

Fattori negativi:

¢ Mercato immobiliare statico con poca richiesta;

* Assenza di parcheggi o posti auto accessorie alle unita;

* Ubicazione in una zona centrale ma secondaria rispetto alle vie commerciali di transito;

* Mediocre stato manutentivo (necessari interventi sia edili che impiantistici al fabbricato e all’unita
singola);

* L’unico vano scala che collega verticalmente le unita immobiliari del fabbricato & sprovvisto di

ascensore;
* L’'immobile si colloca in corrispondenza di una strada con una limitata larghezza tale da precludere

I’'agevole transito;
e Scarso transito pedonale, esclusivamente dei residenti;
* Immobile con scarsa appetibilita.
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Lotto 4, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€) 1.175
Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Riserve per man. straord. Valore per CRN 0,2%
Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%

Dettaglio Valori di vendita

Superfici Libere

Destinazione

G.L.A. (mq)

Box/ Valore unitario Valore da vendita

P.Auto da vendita (€)

(n.) (€/mq - €/n.)
Residenziale Secondo 65,00 1.000 65.000
Residenziale Secondo 65,00 900 58.500
Totale 123.500
Totale complessivo 123.500
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Lotto 4 - Luino, Via Nazario Sauro, 28 Sub 12 e 13

Data di Stima 01/12/2017 Unico

Tasso di Attualizzazione Riconversione  7,50% Tasso di Inflazione  1,40%

| B ) | [ 2 ]| s | vor |
dal 02/12/2017 02/12/2018 02/12/2019
al 01/12/2018 01/12/2019 01/12/2020

Crescita del Mercato % 1,40% 1,40% 1,40%

Crescita del Mercato Cumulata % 101,40% 102,82% 104,26%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

(¢ RN ]

Totale Canone Percepito

P [ S O
Ricavi da Vendite Rivalutati € 103 128

Altri Ricavi

Altri Ricavi da Conduttori €

Totale Altri Ricavi

Mancati Redditi

Tole Lovdodatocaziore | ¢ | | | |
CapEx / Costi indiretti

Manutenzione Straordinaria

o

CapEx

Costi di Gestione Diretta
Amministrazione
Amministrazione Rilocazione
-0,25 -0,25 -0,21 -0,71
-0,13 -0,13 -0,10 -0,36
-1,18 -1,18 -0,94 -3,29

Riserve per Manutenzione Straordinaria
Assicurazione Fabbricati

Tassa di Proprieta

Tassa di Registro

Spese Condominiali su Sfitto

Varie

(< IS B <> N <> B <> BRI o B & B <> I <

Costi Commercializzazione -0,51 -2,06

(]

\———\

Fattore Attualizzazione Canoni

@

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,930 0,865 0,805

Fussod CassaNeto stz |_¢ | 4 | | s | % |

Valore di Mercato €99.000
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

EXECUTIVE SUMMARY
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Codice Asset LOTTO 5
Citta VARESE
Indirizzo VIALE GIAN BATTISTA AGUGGIARI, 162BIS
Provincia VARESE
Regione LOMBARDIA
Cliente GRUPPO CIT
Numero
Commessa 17-64VAL-0415
Data di
Valutazione 01/12/2017
Valore di Mercato
© 100.000

La Proprieta
Oggetto di analisi & una porzione immobiliare sviluppata su due livelli facente parte di un
pit ampio fabbricato a destinazione non residenziale ubicato in una via interna avente
origine da via Padre G.B. Aguggiari.

L’edificio sorge nel’ambito nord/ovest di Varese denominato Sangallo, a circa 2.1 Km in
direzione sud dal centro storico, all’interno di un ambito commerciale/terziario con
disponibilita di parcheggio.

Il fabbricato si inserisce all'interno di un piu ampio ambito residenziale consolidato
immerso nel verde.
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

Stato Attuale

Ottimizzazione

Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Marinella Trossello Data 20/11/2017
Destinazione Prevalente Uffici
G.L.A. Totale * (mq) 160 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 160
Tasso di occupazione G.L.A. * 0% * esclusi Box/P.Auto
Box/P.Auto Totali (n.) 1 Locati (n.) 0 Sfitti (n.) 1
Tasso di occupazione Box/P.Auto 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Riepilogo parametri di stima adottati

Destinazione prevalente ottimizzata Uffici
Capex / Manutenzioni straordinarie (€) 0
Valore di mercato destinazione prevalente (€/mq) 0
Tasso di inflazione 1,40%
Market growth iniziale 1,40% Market growth a regime 1,40%
Tasso di attualizzazione riconversione 8,50%
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 100.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie commerciale (€/mq) 651
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FOTOGRAFIE
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta immobiliare oggetto di analisi si colloca in via Padre G.B. Aguggiari n. 162 e costituisce parte
terminante di un piu ampio fabbricato sviluppato su due livelli. Inoltre la porzione si colloca in aderenza ad altri
fabbricati e a conclusione della viabilita di accesso a questi ultimi.

Il fabbricato di cui & parte I'unita oggetto di analisi si colloca per tanto in posizione interna, secondaria e
marginale.

L’ambito di appartenenza si compone di unita artigianali convertite a destinazione commerciali e di manufatti
adattati per le specifiche necessita degli utilizzatori (clinica veterinaria, studi professionali associati e
residenze), il tutto inserito all’interno di un pit ampio contesto residenziale di livello medio e consolidato
caratterizzato da ville d’epoca, strutture religiose e scolastiche.

La proprieta si colloca nell’ambito Sangallo del conglomerato urbano di Varese, capoluogo del’omonima
provincia nella regione Lombardia.

Varese possiede un’estensione territoriale di quasi 55 kmq all’interno di un contesto collinare con ampie aree
verdi che le hanno nel tempo conferito I'appellativo di Citta giardino.

L’economia del luogo €& caratterizzata prevalentemente da attivita industriali di livello nazionale e mondiale.
L’accessibilita a Varese € ottima poiché il capoluogo di provincia & servito dalla linea Ferroviaria Como-
Varese, Varese-Milano e Saronno-Varese-Laveno. L’accessibilita veicolare € garantita dall’autostrada A8

Milano-Varese e da numerose Strade Statali.

A livello urbano € presente una rete di trasporto pubblico con linee su gomma di cui due in transito in
corrispondenza di via Aguggiari.

Inquadramento Generale Inquadramento di Zona
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

Descrizione

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione & costituita dalla porzione terminale di un piu ampio fabbricato
sviluppato su due livelli.

La porzione costruita nel 1990 e avente destinazione di ufficio, possiede forma irregolare e si organizza su due
livelli con collegamento verticale interno e posto in posizione centrale.

L’accesso avviene dal centro della porzione con due ampie finestre ai lati, il primo piano € invece
caratterizzato da un ampio terrazzo e da una copertura piana sul retro con cupolotti in plexiglass necessari per
il rapporto aereo-illuminante del vano sottostante.

Il fabbricato possiede struttura portante in cemento armato gettato in opera con tetto a doppia falda e manto di
copertura in lamiera metallica.

Internamente si compone di un corridoio su cui affacciano tre vani e un servizio oltre al vano scala. | vani posti
al piano primo risultano parzialmente mansardati con limitazione d’'uso e di spazio. Le partizioni interne sono in
muratura con pavimenti in gres porcellanato, serramenti esterni in alluminio con vetrocamera, parti degli
ambienti risultano controsoffittati in pannelli di cartongesso mentre le finiture sono di tipo civile.

Lo stato manutentivo € da considerarsi complessivamente scarso in quanto sono evidenti le macchie
provenienti dal pavimento e riguardanti umidita di risalita con innalzamento dell’intonaco e del pavimento.

Completa la proprieta un posto auto ad uso esclusivo posto di fronte all'ingresso e delimitato da linee di colore
bianco.

La dotazione impiantistica & autonomo e caratterizzata da caldaia murali a parete ubicata all’esterno in un

vano accessorio a lato della proprieta, corpi radianti in alluminio, impianto elettrico, allacciamento alla rete
idrica e fognaria cittadina.
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

Consistenze

Riepilogo

G.EA. Totale (mq) 180,00

G.LA. Totale (mq) 160,00 Sfitta (mq) 160,00 Locata (mg) 0,00
Box/Posti Auto Totali (n.) 1 Liberi (n.) 1 Locati (n.) 0

Dettaglio superfici per piano

Piano Destinazione

Stato

G.E.A. (mq)

G.L.A. (mq)

Box/P

Auto (n.)

primo Ufficio Lib 70,00 70,00
Terrazzo Lib 20,00 0,00

terra Posto auto scoperto Lib 1
Ufficio Lib 90,00 90,00

Totale 180,00 160,00 1
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento
S.U. Foglio P.la Sub. [Zona Cens. MicroZona Cat Cl Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(maq) (€)
5 156 7 A0 4 7,00 vani 0,00 1.988,36
Note: Varese, via Padre Gian Battista Aguggiari 162 PT e P1
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

Urbanistica

Il PGT di Varese, aggiornato alla variante approvata con Delibera del Consiglio Comunale n. 22 del 05/04/2016,
individua il bene oggetto di analisi all'interno dell’ambito definito come TUC-C ovvero “Tessuto Urbano
Consolidato Commerciale” descritto negli artt. 41, 42 e 43 delle NTA.

Il tessuto urbano consolidato commerciale individua le parti di territorio in cui sono presenti prevalentemente
edifici a destinazione commerciale (media e grande distribuzione).

Ogni intervento edilizio da effettuare in tale tessuto dovra essere volto a raggiungere primari obiettivi di qualita
ambientale e architettonica. E quindi fondamentale che gli interventi vadano a completare il tessuto edificato
esistente mediante 'inserimento di edifici con buona qualita architettonica e razionale utilizzo degli spazi aperti
(contenendo al massimo il consumo di suolo in edificato), conseguano la riqualificazione energetica degli edifici.
omissis

Per gli edifici che non rientrino in quanto disposto dai commi 3 e 4, |le categorie di intervento ammesse per gl
edifici compresi nel TUC-C sono:

a. interventi previsti dall’art. 27 della LR 12/2005 comma 1 lettere a), b), c): titolo abilitativo diretto;

b. interventi previsti dall’art. 27 della LR 12/2005 comma 1 lettera d): permesso di costruire convenzionato con
obbligo di realizzare opere o servizi carenti in zona;

c. sostituzione edilizia del patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 27 della LR 12/2005 comma 1
lettera e-7) bis mediante la preventiva approvazione di piano attuativo; il nuovo fabbricato dovra conseguire
almeno la classe energetica C.

Dovranno essere rispettati i parametri di cui al precedente comma 5. E' ammesso I'ampliamento, con altezza
non superiore a quella esistente, sino a raggiungere un rapporto di copertura massimo del 50%;

d. per gli edifici esistenti aventi un Rapporto di Copertura superiore al 50% € ammesso un ampliamento pari al
10% della superficie coperta, nel rispetto dei parametri di cui alle lettere a,d, e,f del comma 5. In tale caso
lintervento sara assoggettato a permesso di costruire convenzionato.

Tutti gli interventi edilizi di nuova costruzione o ampliamento, di natura commerciale compresi entro questo
tessuto,

indipendentemente dalla potenzialita edificatoria ad essi assegnata, devono essere comunque sempre
obbligatoriamente assoggettati:

a. all'obbligo di conseguire diritti edificatori per una quantita di volume pari al volume da realizzare;
b. alla realizzazione di standard di tipo qualitativo (in coerenza con quanto contenuto nel Documento di Piano
relativamente alla di compensazione urbanistica) mediante I'attuazione di opere in misura pari ad almeno il 50%

dei diritti edificatori di cui sopra. A tal fine si applicano le norme di cui al precedente articolo 12.

E’ ammessa la residenza conglobata all'edificio principale, ad esclusivo uso del proprietario o per il
custode/foresteria per un volume massimo del 20% dell’edificio e comunque non superiore a 450 mc.

Gli edifici a destinazione residenziale situati entro il presente tessuto possono mantenere la loro funzione; le
modalita di intervento sono quelle consentite negli AES.

Gli edifici a destinazione produttiva e agricola situati entro il presente tessuto possono mantenere la loro
funzione, con possibilita di ampliamento dell’edificio per esigenze legate alla produzione sino a un massimo del
10% della superficie coperta degli edifici esistenti. In tal caso dovranno essere rispettati i parametri edilizi di cui
al comma 5 lettere a,d,e,f.

L’art. 42 definisce le destinazioni d’'uso ammesse:

Fatte salve situazioni legittimamente insediate alla data di adozione del PGT, non sono in ogni caso ammesse
le seguenti destinazioni d’uso:

a. Attivita residenziali;

b. Attivita agricole e forestali, ivi compresa quelle di commercializzazione diretta di prodotti orto florovivaistici;
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Lotto 5, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

c. Attivita produttive (industriali e/o artigianali) moleste;

d. impianti tecnologici molesti.

Negli edifici a destinazione mista, il cambio della destinazione ad uso non residenziale & ammesso nei limiti di
cui al comma 1 previo reperimento dei posti auto e della dotazione di servizi pubblici previsti dal piano dei

servizi.

All'interno del TUC-C il cambio di destinazione d’uso di fabbricati a destinazione residenziale senza modifica del
volume e della sagoma dell’edificio & regolato dalle seguenti nhorme:

a. in caso di conversione a destinazione produttiva, non € consentito;

b. in caso di conversione a destinazione “commerciale”, € sempre ammesso, con Permesso di costruire
convenzionato.

Il cambio di destinazione d’uso di fabbricati a destinazione produttiva senza modifica del volume e della sagoma
dell’edificio & regolato dalle seguenti norme:

a. in caso di conversione a destinazione commerciale, dovranno essere rispettate le seguenti prescrizioni:

- venga reperita integralmente la dotazione di servizi pubblici di cui al piano dei servizi;

- vengano reperiti i parcheggi previsti all’articolo 08;

- venga approvato un apposito piano attuativo;

b. in caso di conversione a destinazione “residenziale”, con titolo abilitativo diretto questa non potra
rappresentare piu del 20% del volume; qualora si intenda riutilizzare a residenza una percentuale superiore,
l'intervento € sottoposto a piano attuativo; un terzo del volume oggetto di conversione d’'uso dovra essere
compensato acquisendo diritti iscritti nel registro dei diritti edificatori.

c. la conversione di edifici commerciali in edifici produttivi non € ammessa.

Il cambio di destinazione d’uso di fabbricati a destinazione residenziale o produttiva con demolizione e
ricostruzione & ammesso solo con destinazione commerciale secondo le seguenti norme:

a. riutilizzo al massimo del 60% del volume esistente,

b. rispetto integrale dei parametri edilizi di cui all’art. 41 comma 5;

c. venga reperita integralmente la dotazione di servizi pubblici di cui al piano dei servizi;
d. vengano reperiti i parcheggi previsti all’articolo 08;

€. venga approvato un apposito piano attuativo;

f. vengano eseguite opere di urbanizzazione eventualmente carenti in zona oppure segnalate nel piano dei
servizi.

Gli interventi edilizi di ristrutturazione, nuova costruzione e sostituzione edilizia, ammessi dalle presenti norme
sono subordinati al reperimento dei posti auto previsti dall’articolo 08.

Le modificazioni della destinazione d’uso dei fabbricati esistenti, sono subordinate al reperimento dei posti auto
nella misura prevista dall’articolo 08 per una quantita pari alla differenza di dotazione tra la nuova e la vecchia
destinazione d’uso.

E ammessa la realizzazione di parcheggi pertinenziali interrati ai sensi della vigente normativa regionale nonché
la realizzazione di parcheggi pubblici o di uso pubblico previa stipula di idonea convenzione.
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Strumento Urbanistico Vigente

{TUC:C} TUG-C
Tessuto Urbano Consolidato

.— nm Ronchetto
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Mercato Immobiliare

L’indagine di mercato effettuata ha evidenziato una scarsita di offerta nell’ambito di appartenenza della
proprieta oggetto di analisi. L’analisi si &€ quindi svolta in un contesto piu ampio dove fosse possibile individuare
parametri assimilabili all’'oggetto di analisi per dimensione, conformazione caratteristiche.

Lo studio inerente il mercato immobiliare delle destinazioni terziarie ha riscontrato un’offerta elevata a fronte di
una domanda statica. | valori unitari rilevati si attestano in un intervallo molto ampio e compreso tra i 1.000
€/mq e i 1.700 €/mq di richiesta per soluzioni di circa 140-180 mq. Parametri inferiori e posti in un intervallo di 8-
1.000€/mq sono stati rilevati per soluzioni in precarie condizioni manutentive di ampia metratura e poste in
posizione periferica.

Comparativi

1 Varese, Via Sempione VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)

Centrale Terziaria Buona 160 1.400 230.000

Descrizione Ufficio al piano rialzato di stabile residenziale composto da sette vani con doppi servizi con
ampio parcheggio antistante.

2 Varese, Via Morazzone VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Centrale Terziaria Discreta 155 1.700 260.000

Descrizione In stabile degli anni '70 a destinazione residenziale disposto su quattro livelli, ufficio al piano
terra di cinque locali con riscaldamento centralizzato.

3 Varese, Via Cesare Battisti 5 VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)

Centrale Terziaria Discreta 140 1.600 220.000

Descrizione Ufficio al primo piano di stabile residenziale su cinque livelli dotato di ascensore, riscaldamento
centralizzato da rivedere nelle finiture.

4 Varese, Via Piave VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)

Centrale Terziaria Sufficiente 180 1.000 180.000

Descrizione Ufficio in stabile degli anni '50 posto al primo piano di cinque servito da ascensore. Cablato con
due balconi e cantina.

) Varese, Via Magenta VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)

Centrale Terziaria Buona 150 1.200 179.000

Descrizione Ufficio al primo piano di stabile costruito negli anni sessanta, ampi open space con balcone e
allarme. Riscaldamento centralizzato. Possibilita di box auto.
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Considerazioni Valutative

La valutazione della proprieta in oggetto & stata effettuata attraverso I'applicazione del Metodo Comparativo o
del Mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

L’unita & stata considerata libera e disponibile, nelle condizioni manutentive in cui si trova e nella destinazione
attualmente in essere.

| valori unitari scelti alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, sia le caratteristiche edilizio/impiantistiche del bene in esame. Per questa ragione & necessario
ribadire il precario stato manutentivo delle unita in esame con criticita nell’assenza di un vespaio che possa
migliorare le coibentazione.

Il valore ottenuto dall’applicazione dei parametri unitari alla superfice comunicata, € stato inserito all'interno di
un Flusso di Cassa che tenga in considerazione i tempi di possibile assorbimento delle unita e i costi di
gestione. Il processo estimativo € stato opportunamente attualizzato ad un tasso di scontro congruo con i
rischi dell'operazione.

| costi di gestione sono stati considerati come segue:

» Imposta Comunale: calcolata sulla base della rendita catastale del bene analizzata;

» Assicurazione: assunta pari al 0.01% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da noi stimato;

* Riserve di Manutenzione Straordinaria: assunte pari al 0.02% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da
noi stimato.

Nella loro attribuzione abbiamo tenuto in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche positive e
negative dell'immobile in oggetto che di seguito vengono riportate, le quali sono parte fondamentale nella
determinazione del piu corretto valore di mercato.

Fattori positivi:

* Unita immobiliare cielo terra;
* La proprieta possiede un posto auto ad uso esclusivo;
¢ Impianti autonomi.

Fattori negativi:

* Mercato immobiliare statico con poca richiesta;

» Ubicazione marginale, secondaria e con scarsa visibilita;

¢ Necessari interventi edili e impiantistici;

¢ Immobile scarsamente soleggiato;

e lvani al primo piano risultano parzialmente mansardati poiché posti sotto il declivio della copertura
pertanto risultano limitatamente fruibili;

* Immobile con scarsa appetibilita.
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VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€) 1.269
Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Riserve per man. straord. Valore per CRN 0,2%
Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%

Dettaglio Valori di vendita

Superfici Libere

Destinazione

Box/ Valore unitario

Valore da vendita

P.Auto da vendita (€)
(n.) (€/mq-€/n.)

Altro Primo 0,00 0 0
Uffici Primo 70,00 850 59.500
Uffici Terra 90,00 850 76.500
Posto auto scoperto Terra 1 0 0
Totale 136.000
Totale complessivo 136.000
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Lotto 5 - Varese, Viale Gian Battista Aguggiari, 162bis

Data di Stima 01/12/2017 Unico

Tasso di Attualizzazione Riconversione  8,50% Tasso di Inflazione  1,40%

| (Euro x 000 | | 2 [ s | 7or |
dal 02/12/2017 02/12/2018 02/12/2019
al 01/12/2018 01/12/2019 01/12/2020

Crescita del Mercato % 1,40% 1,40% 1,40%

Crescita del Mercato Cumulata % 101,40% 102,82% 104,26%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

(¢ RN ]

Totale Canone Percepito

Ficavidovendie ] e | ] | i | %
Ricavi da Vendite Rivalutati € 142 142

Altri Ricavi

Altri Ricavi da Conduttori €

Totale Altri Ricavi

Mancati Redditi

Tole Lovdodatocaziore | ¢ | | | |
CapEx / Costi indiretti

Manutenzione Straordinaria

o

CapEx

Costi di Gestione Diretta
Amministrazione
Amministrazione Rilocazione
-0,36 -0,36 -0,37 -1,09
-0,18 -0,18 -0,18 -0,54
-1,27 -1,27 -1,27 -3,81

Riserve per Manutenzione Straordinaria
Assicurazione Fabbricati

Tassa di Proprieta

Tassa di Registro

Spese Condominiali su Sfitto

Varie

(< IS B <> N <> B <> BRI o B & B <> I <

Costi Commercializzazione -2,84

(]

\————\

Fattore Attualizzazione Canoni

@

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,922 0,849 0,783

Fussod CassaNeto stz |_¢ | 2 | 2 | o | i |

Valore di Mercato €100.000
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset
Citta
Indirizzo
Provincia
Regione
Cliente

Numero
Commessa

Data di
Valutazione

Valore di Mercato

(€)

La Proprieta

= E&
Bisuschio s
o Viggil
Regionale Rasa di Varese )
Campo renno Useria
Ll Arcisat
g dei Fiofi =) jsate
H £ Baraggia
1] . Em Induno Olona
Gavirate ) /
B gomeri S Gagdiol
Luvinate
#lg e Casciago
En Cttrona Villae Collezione Panza EA
alLago (o) g
Cantello Hoder
Biandronna Varese L antello
-
Y ELFORTE ce
% atrore | B
O}L" 5 Ea Ed I
i
B
En Mal
Cazzago alnate
Brabbia Capolago =
Bodia { spas |
Palude Brabb‘Aa aliat E=m
narzo Lombardo
Gazzada [ spus o] £
o forgni 1 Daverio naze Schianno. et
T
Google [5p17] 2.3 e Map data €2017 Google

LOTTO 6
VARESE

VIA SANVITO SILVESTRO, 80/A E VIA PROSERPIO
VARESE

LOMBARDIA
GRUPPO CIT

17-64VAL-0415

01/12/2017

2.090.000

Oggetto di valutazione sono una singola unita immobiliare sviluppata su sei livelli fuori
terra oltre a interrato a destinazione direzionale ubicata in Sanvito Silvestro e posti auto
pertinenziali ubicati in via Proserpio.

Le proprieta si collocano all’interno di un ambito pressoché esclusivamente residenziale
di tipo consolidato e caratterizzato da fabbricati di analoga tipologia e epoca costruttiva
oltre che di servizi.

Le proprieta si collocano a ovest del centro storico di Varese a circa 1.5 km in ambito
collinare con presenza di verde e limitata disponibilita di parcheggio pressoche
esclusivamente a raso.
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Stato di Fatto Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Marinella Trossello Data 20/11/2017
Destinazione Prevalente Residenziale
G.L.A. Totale * (mq) 2.900 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 2.900
Tasso di occupazione G.L.A. * 0% * esclusi Box/P.Auto
Box/P.Auto Totali (n.) 70 Locati (n.) 0 Sfitti (n.) 70
Tasso di occupazione Box/P.Auto 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Sviluppo Previsto Riepilogo parametri di stima adottati

Destinazione prevalente ottimizzata Residenziale
Superficie Lorda Totale Prevista (mq) 2.970
Superficie Commerciale Totale Prevista (mq) 2.570
Valore di Uscita (€) 8.096.000
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 2.090.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie lorda dello Stato di Fatto 704
(€/mq)

Totale Ricavi Lordi nel periodo di Cash Flow 8.096.000
(GDV) (€)

Entry Asset Value (€) (2.090.000)
Costi da sostenere nel periodo di Cash Flow (€) (4.464.403)
Oneri Finanziari (€) 0
Totale Costi nel periodo di Cash Flow (€) (6.554.403)
Margine Operativo (€) 1.541.597
Equivalent Yield 11,00%
Levered IRR 11,00%
Profit on Cost 24%
Profit on GDV 19%
Equity Multiplier 1,30 x
Equity 1.541.597
Esposizione Massima (1)
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

FOTOGRAFIE
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

PROPERTY REPORT

Localizzazione

Le proprieta oggetto di analisi si collocano in via Sanvito Silvestro e via Proserpio a poca distanza I'una
dall’altra e nell’ambito ovest di Varese a circa 1,5 km dal centro.

L’ambito risulta facilmente accessibili con i mezzi di trasporto pubblico locale e la viabilita risulta ben collegata
con la viabilita nazionale e provinciale. Scarsa la disponibilita di parcheggio per lo piu a raso e con limitazione
oraria.

Varese possiede un’estensione territoriale di quasi 55 kmq all’interno di un contesto collinare con ampie aree
verdi che le hanno nel tempo conferito I'appellativo di Citta giardino.

L’economia del luogo & caratterizzata prevalentemente da attivita industriali di livello nazionale e mondiale.
L’accessibilita a Varese & ottima poiché il capoluogo di provincia € servito dalla linea Ferroviaria Como-

Varese, Varese-Milano e Saronno-Varese-Laveno. L’accessibilita veicolare € garantita dall’autostrada A8
Milano-Varese e da numerose Strade Statali.
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Descrizione

La proprieta ubicata in via Sanvito Silvestro n. 80 si compone di una singola unita immobiliare cielo/terra
sviluppata su sei livelli oltre ad un piano interrato posta all’interno di un piu ampio lotto di terreno in parte
adeguato a verde. La proprieta dispone di un ingresso carraio che conduce ai posti auto al piano terra e alla
rampa di accesso al piano interrato e un cancello pedonale di ingresso al portico su cui affaccia I'ingresso
principale del fabbricato.

Costruito negli anni settanta € stato oggetto di alcune ristrutturazioni nel 1995 e nel 2002 al fine di renderlo
adeguato alla destinazione direzionale per il quale & stato in uso fino al 2007. Dal 2008 fino alla data di
valutazione viene utilizzato come archivio e magazzino delle diverse Societa che fanno parte del Gruppo CIT.

Possiede una struttura portante in cemento gettato in opera con solette in latero cemento e tetto piano in parte
rivestito da guaina bituminosa e in parte da piastrelle in cls da esterno. La conformazione del fabbricato &
composta da quattro corpi aventi sagoma irregolare organizzati intorno all’'unico vano scala che collega tutti i
livelli del fabbricato dotato di un solo ascensore attualmente non funzionante. Le facciate sono in parte in
muratura rivestite ad intonaco tinteggiato e in clinker di colore marrone.

Al piano interrato sono presenti ampi posti auto delimitati da tramezzi in muratura oltre a archivi e depositi. Al
piano terra &€ presente un ampio ingresso con diversi ambienti utilizzati come archivi, mentre ai restanti piani
(fino al quinto) il fabbricato possiede conformazione regolare e una distribuzione omogenea caratterizzata da
tramezzi in parte in muratura e in parte in cartongesso con controsoffittature in cartongesso, serramenti esterni
in legno e metallo dotato di vetrocamera e serramenti interni composti da scuri in legno, le finiture risultano
essere di livello civile con pavimenti eterogenei. Il quinto e sesto piano presentano un grado di finitura
medio/elevato poiché ospitavano I'ufficio della presidenza. Ogni piano del fabbricato & dotato di un solo blocco
bagni, di una piccola cucina e di quadro elettrico di distribuzione.

Il quinto e sesto piano possiedono una propria dotazione impiantistica caratterizzata da unita singole
caldo/freddo a aria con distribuzione mediante fancoil. Nelle restanti parti il riscaldamento veniva gestito da
una centrale termica composta da due caldaie a gas metano con distribuzioni mediante elementi radianti in
alluminio e in parte a soffitto.

La dotazione elettrica si compone di un arrivo in MT con distribuzione mediante quadri elettrici, uno per ogni
piano, e ulteriore ripartizione sotto traccia e con canaline a vista.

L’impianto antincendio € caratterizzato da idranti estintori, rilevatori di fumo. Sono presenti ad ogni piano
telecamere di sorveglianza. L'immobile € allacciato alla rete idrica cittadina.

La condizione manutentiva del fabbricato € da ritenersi complessivamente sufficiente anche se sono presenti
importanti macchie di umidita con innalzamento del pavimento in alcuni locali al sesto piano. Inoltre alcuni
canali di scolo dei balconi non fanno defluire I'acqua piovana creando ristagni e sono evidenti alcuni distacchi
dellintonaco nelle facciate i quali evidenziano la struttura del fabbricato. Al piano interrato sono presenti
importanti fenomeni di ristagno delle acque piovane con evidenti macchie di umidita e muffa. Inoltre il
sopralluogo ha permesso di evidenziare limitate difformita catastali riguardanti alcune partizioni ubicate al
piano interrato del fabbricato che tuttavia non ne precludono la funzione.

L’area esterna del fabbricato risulta per lo piu pavimentata e in parte adeguata a verde con giardini pensili i
quali sembra siano all’origine delle infiltrazioni. Attualmente sono in corso interventi di ripristino e
adeguamento della pavimentazione in corrispondenza del cancello carraio al fine di limitare I'attivita corrosiva.

La proprieta ubicata in via Monsignor Proserpio € composta da una porzione immobiliare ubicata al piano
interrato facente parte di un piu ampio fabbricato a destinazione di box e posti auto costruito al piano
sottostante di un giardino pubblico. All'immobile si accede mediante una rampa carrabile dotata di cancello
elettrico oppure mediante un vano scala dotato di ascensore. Il fabbricato possiede struttura portante in
cemento armato gettato in opera con finiture di livello industriale.
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Consistenze Stato di Fatto

Riepilogo

Superfice del lotto / S.1.p. 2.900,00
(maq)

Consistenze Sviluppo Previsto

Riepilogo
G.EA. Totale (mq) 2.970,00
G.LA. Totale (mq) 2.570,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione G.EA. (mg) G.L.A. (mq)
intero fabbricato Residenza e Unita Accessorie 2.900,00 2.500,00
interrato Posti auto coperti via Sanvito 27,00 27,00

Posti auto coperti via Prosepio 36,00 36,00
terra Posti auto scoperti via Sanvito 7,00 7,00
Totale 2.970,00 2.570,00
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento
S.U. Foglio P.la Sub. 'ZonaCens. MicroZona Cat Cl. Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(mq) (€)

6 2934 104 D/8 0,00 mq 0,00 1.487,40
Note: Via Monsignore Alessandro Prosepio Piano S1

6 2934 105 D/8 0,00 mq 0,00 1.859,24
Note: Via Monsignore Alessandro Prosepio Piano S1

6 2934 108 D/8 0,00 mq 0,00 0,00
Note: Via Monsignore Alessandro Prosepio Piano S1

6 3373 D/ 0,00 mq 0,00 557,77
Note: Via Silvestro Sanvito, 80 Piano T

6 2597 501 0,00 mq 0,00 0,00
Note: Via Silvestro Sanvito, 80 Piano S1-T 1-2 3-4

6 2597 504 C/2 8 10,00 mqg 0,00 28,92
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano S1

6 2597 505 C/2 8 24,00 mqg 0,00 69,41
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano S1

6 2597 506 D/ 0,00 mq 0,00 92,96
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano S1

6 2597 510 A/10 19,00 mqg 0,00 6.329,18
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano 1

6 2597 511 A/10 19,00 mqg 0,00 6.329,18
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano 2

6 2597 512 A/10 5 19,00 mg 0,00 6.329,18
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano 3

6 2597 513 A/10 5 19,00 mqg 0,00 6.329,18
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano 4

6 2597 514 A/10 5 19,00 mqg 0,00 6.329,18
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano 5

6 2597 519 D/8 0,00 mq 0,00 3.795,96
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano S1

6 2597 520 C/2 8 96,00 mq 0,00 277,65
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano S2

6 2597 521 C/2 8 29,00 mq 0,00 838,73
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano T

6 2597 522 A/10 5 9,50 mq 0,00 3.164,59
Note: Via Silvestro Sanvito, 80/A Piano 6
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Urbanistica

Il PGT di Varese, aggiornato alla variante approvata con Delibera del Consiglio Comunale n. 22 del 05/04/2016,
individua il bene oggetto di analisi all’interno dell’ambito definito come TUC-R2 ovvero “Tessuto Urbano
Consolidato Residenziale di Completamento” descritto negli artt. 31e 32 delle NTA.

Il tessuto urbano consolidato residenziale di trasformazione individua le parti di territorio in cui € gia avvenuta
I'edificazione o la trasformazione dei suoli attraverso I'insediamento di edifici a prevalente destinazione
residenziale e tipologia a medio-alta densita (edifici plurifamiliari).

Ogni intervento edilizio da effettuare in tale tessuto dovra essere volto a raggiungere primari obiettivi di qualita
urbanistica, architettonica e ambientale. E quindi fondamentale che gli interventi conseguano la sostituzione dei
tessuti obsoleti ed incongrui, il riordino a livello urbanistico, con particolare attenzione alla corretta dotazione di
servizi, la riqualificazione energetica degli edifici ed il mantenimento e la valorizzazione delle aree a verde, in
particolare avendo cura di non snaturare la loro fisionomia.

Omissis

Per gli edifici che non rientrino in quanto disposto dai commi 3 € 4, le categorie di intervento ammesse per gl
edifici compresi nel TUC-R2 sono:

a. interventi previsti dall’art. 27 della LR 12/2005 commi a), b), c), d) con esclusione di quelli di demolizione e
ricostruzione parziale o totale: titolo abilitativo diretto;

b. la ristrutturazione edilizia con intervento di demolizione e ricostruzione parziale o totale secondo quanto
previsto dall’art. 27 della LR 12/2005 comma d) con titolo abilitativo diretto, purché I’edificio ristrutturato
consegua almeno la classe energetica B;

c. per edifici esistenti di dimensione inferiore a 1000 mc, I'ampliamento, fino ad un massimo del 15% del volume,
con titolo abilitativo diretto;

d. per edifici esistenti di dimensione inferiore a 1000 mc, I'ampliamento, fino ad un massimo del 25% del
volume, con titolo abilitativo diretto purché I'intervento consenta il miglioramento della classificazione
energetica, cosi come definita da D.Lgs 192/2005 e smi., dell’intero edificio; in particolare 'ampliamento €
consentito qualora edifici in classe inferiore alla D conseguano la classe D o superiore; agli edifici in classe D e
C purché conseguano una classe superiore; agli edifici in classe B e A (e oltre) purché mantengano la propria
classe energetica o la migliorino.

e. sostituzione edilizia del patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 27 della LR 12/2005 comma 1
lettera e-7) bis con titolo abilitativo diretto; il nuovo fabbricato dovra conseguire almeno la classe energetica B

f. sostituzione edilizia del patrimonio esistente secondo quanto previsto dall’art. 27 della LR 12/2005 comma 1
lettera e-7) bis con ampliamento fino al 25% del volume esistente con possibilita di ridistribuzione dei volumi su
nuovi mappali adiacenti previa approvazione di un piano attuativo; il nuovo fabbricato dovra conseguire almeno
la classe energetica B; parimenti il suddetto intervento & ulteriormente incentivato del 15% nel caso in cui
almeno il 50% degli alloggi ricavati sia destinato ad edilizia convenzionata. In sede di presentazione dell’istanza
di intervento, & richiesta, oltre alla evidenziazione dei parametri edilizi di intervento, anche la produzione della
simulazione di inserimento urbanistico e architettonico dell’intervento, possibilmente con un modello plastico.

Per gli interventi edilizi che realizzino un nuovo edificio il conseguimento della classe energetica A (o superiore)
€ incentivato attraverso la possibilita di incremento volumetrico pari al 15%. Parimenti il suddetto intervento &
ulteriormente incentivato del 15% nel caso in cui almeno il 50% degli alloggi ricavati sia destinato ad edilizia
residenziale pubblica o a quella normata dall’art.4.

In caso di interventi di sostituzione edilizia di cui al precedente comma 6 lettera e) ed f), al fine di minimizzare il
consumo di suolo, vengono definiti i seguenti parametri edilizi:

a. Altezza massima: per edifici esistenti inferiori a 1000 mc, 9,75 mt, per altri edifici 16,50 mt, comunque non
superiore all’edificio piu alto nel raggio di 50 m dal perimetro dell’area interessata dall'intervento;

b. Superficie verde permeabile: per edifici esistenti inferiori a 1000 mc 30%, per altri edifici 20%;
c. Distanza tra fabbricati: 10 mt;
d. Distanza dai confini 5 mt;

e. Distanza dalle strade 5 mt;
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

In caso di interventi di ampliamento di cui al comma 6, al fine di minimizzare il consumo di suolo, valgono i
parametri edilizi di cui al precedente comma, con la precisazione che, ad eccezione della distanza di 10 mttra i
fabbricati, se i parametri del fabbricato esistente non rispettano i suddetti limiti valgono i parametri esistenti.

Gli interventi di recupero del sottotetto dovranno rispettare I'altezza massima di cui alla lettera a. del precedente
comma 8 e I'altezza esistente se superiore.

Gli edifici a destinazione produttiva, agricola e commerciale situati entro il TUC-R2 possono mantenere la loro
funzione, con possibilita di ampliamento dell’edificio per esigenze legate nell’attivita economica sino a un
massimo del 10% del volume degli edifici esistenti. In tal caso dovranno essere rispettati i parametri edilizi di cui
al comma 8 lettere a),c),d),e) e per gli ampliamenti volumetrici delle medie e grandi strutture di vendita il volume
dovra essere compensato con obbligo di “acquisire” tutto il volume in ampliamento in diritti iscritti nel registro dei
diritti edificatori.

Negli interventi in cui si prevede la demolizione di edifici, dovranno essere rispettate le seguenti indicazioni:

a. i volumi oggetto di ricostruzione potranno essere posti anche in sopraelevazione dei corpi di fabbrica verso
strada, quando questi siano di altezza inferiore di quella degli edifici adiacenti e I'intervento consenta una
omogeneizzazione delle altezze dei fronti delle cortine edilizie. Tale disposizione ha efficacia e prevalenza sulle
disposizioni di cui al comma 8 lettere a) ed e);

b. la demolizione e ricostruzione di edifici legittimati tramite rilascio di condono edilizio dovra avvenire nel pieno
rispetto delle norme sopra indicate.

Strumento Urbanistico Vigente Strumento Urbanistico Adottato/Approvato

:‘:.‘ ruc—ﬂl'?{?‘f' j e } |E|

/,\{} | !l Tessuto Urbano Consolidato
N L residenziale di trastormazione
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Mercato Immobiliare

Secondo quanto emerge dall'indagine di mercato svolta nel territorio comunale di Varese per tipologie
assimilabili alla possibile trasformazione dellimmobile in unita residenziali, si riscontrano quotazioni immobiliari
stabili. Le tipologie prevalenti risultano essere bi e tri locali mentre le tipologie con maggiore difficolta risultano
essere quelle soluzioni ubicate in contesti obsoleti 0 con una classe energetica molto bassa e dunque spese
condominiali elevate.

Soluzioni di circa 85-90 mq poste in prossimita del bene oggetto di analisi sono proposte sul mercato a
parametri compresi in un intervallo di 1.400-1.700€/mq.

Eterogenea l'offerta di soluzioni di nuova costruzione, dalla singola unita immobiliare avente una
conformazione regolare la possibilita di verde al piano terra alla conversione di un fabbricato artigianale con
disponibilita di box auto al piano interrato. Per tutte le soluzioni di nuova costruzione la classe energetica € pari
a A+ e superiori. | parametri unitari di richiesta si attestano in 2.800-3.200 €/mq in considerazione della
dimensione, distribuzione e organizzazione.

Comparativi

1 Varese, Via Silvestro Sanvito VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)

Semicentro Residenziale Buono 95 1.400 135.000

Descrizione Appartamento al terzo piano di stabile sviluppato su quattro livelli servito da ascensore, con box
e cantina. Riscaldamento centralizzato.

2  Varese, Via Monsignor Prosepio VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Semicentro Residenziale Buono 90 1.400 125.000

Descrizione Appartamento al quinto e ultimo piano di stabile servito da ascensore von cantina e un posto
auto. Riscaldamento centralizzato.

3  Varese, Via Silvestro Sanvito VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Semicentro Residenziale Buono 95 1.700 165.000

Descrizione Appartamento al quinto piano di sei servito da ascensore. Ristrutturato, due bagni, cantina e
riscaldamento centralizzato.

4 Varese, Via Ciro Menotti 192 VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)
Semicentro Residenziale Nuova 122 3.100 380.000
Costruzione

Descrizione Palazzina di nuova costruzione in calsse A composta da sette appartamenti aventi tipologia di
tre-quattro locali. Possibilita di box e posti auto.
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

5 Varese, Via Piemonte VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)
Semicentro Residenziale Nuova 60 2.600 159.000
Costruzione

Descrizione In palazzina recentemente rinnovata, bilocale all'ultimo piano.

6 Varese, Via Silvestro Sanvito VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Semicentro Nuova 0 0 0
Costruzione

Descrizione Palazzina in fase di completamento, unita immobiliri da 60 a 100 mq su tre livelli ocn box al
piano interrato. Richiesta unitaria per 2.800-3.200€/mq.

7  Varese, Via Monsignor Prosepio VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Box auto 0 0 10.000

Descrizione Varese, Via Monsignor Alessandro Proserpio, zona Carrefour, vendiamo box singolo al secondo
piano interrato adiacente al complesso condominiale "Le Azalee". Libero da subito.
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Considerazioni Valutative

In sede di stima ci siamo attenuti a metodologie e principi valutativi di generale accettazione.

Considerata la finalita della perizia, la tipologia edilizia e le condizioni in cui verte il fabbricato in oggetto, la
metodologia valutativa da noi ritenuta piu appropriata € stata individuata nell’applicazione del Metodo
Residuale (o della Trasformazione) che determina il valore di mercato attraverso I'attualizzazione, alla data di
stima, dei flussi di cassa generati durante il periodo nel quale si effettua I'operazione immobiliare. Essendo i
flussi di cassa il risultato della differenza tra ricavi e costi, piu sinteticamente il Valore di Mercato determinato
con il Metodo Residuale si pud definire come la differenza tra il Valore di Mercato della proprieta trasformata e
i costi sostenuti per la sua trasformazione. Ricavi e costi sono a valori costanti, posizionati nei momenti in cui
si verificano e scontati all’attualita con un opportuno tasso di sconto.

Affinché il Valore determinato con il Metodo della Trasformazione si possa identificare con il suo Valore di
mercato, occorre che 'operazione economica legata alla trasformazione faccia riferimento ad un imprenditore
“ordinario”. E’ "ordinario" I'imprenditore di buone capacita tecniche ed organizzative, ossia quello che produce
un dato bene ad un costo molto prossimo a quello che la maggioranza degli imprenditori sosterrebbe per
produrlo; qualunque tipo di trasformazione che non fosse "ordinaria", lascerebbe spazio ad extra profitto, sia
positivi che negativi; il valore di trasformazione dell'area basato sul concetto di "ordinarieta" dell'imprenditore
rappresenta pertanto il suo valore di mercato.

Il procedimento estimativo si € basato sulle informazioni fornite e sulla base di quanto riportato nella
“Relazione Tecnica Stragiudiziale” del 15 maggio 2010. In essa 'immobile oggetto di analisi e ubicato in via
Sanvito Silvestro & descritto con una sola superficie complessiva di 2900 mq. Poiché I'immobile si articola su
sette livelli di cui un piano interrato per il quale non € stato possibile verificare I'effettiva superficie occupata, si
€ adottato un atteggiamento prudenziale sia nell’applicazione dei costi che dei tempi e delle unita ottenute. Per
quanto riguarda il numero di posti auto ubicati in via Sanvito Silvestro o via Proserpio, si € provveduto a
contare le unita sulla base del sopralluogo svolto e della documentazione fornita.

In considerazione della tipologia del fabbricato, del suo inserimento all’interno dell’ambito e della sua
distribuzione interna, abbiamo ritenuto possibile una trasformazione residenziale del fabbricato ubicato in via
Sanvito Silvestro con unita accessorie ubicate anche in via Proserpio. Benché 'immobile direzionale sia stato
realizzato con una primitiva destinazione residenziale necessita tuttavia di interventi impiantistici e di finiture,
oltre che migliorie a livello energetico, al fine di poterlo rendere appetibile sul mercato e conforme alle attuali
proposte riscontrate in sede di analisi. L’ipotesi estimativa ha considerato un arco temporale di quattro periodi
dove nei primi due sara in atto la progettazione, il reperimento dei permessi e la ristrutturazione del bene, dal
secondo periodo € stata prevista la commercializzazione e la vendita delle circa 28 unita che si potranno
ricavare di taglio medio pari a 90 mq.

La presente valutazione considera quindi, alla Data di Valutazione, i seguenti elementi:

¢ Ricavi lordi da vendite
1. Dainvenduto
e Costi
1. Dicostruzione
2. Digestione (Imposte, assicurazione di cantiere e decennale postuma, costi progettazione, costo di
costruzione, imprevisti, commercializzazione e marketing).
e Tasso di sconto

Fattori positivi:

* Immobile che si presta ad una trasformazione in residenza;

» Buon taglio dimensionale di ogni unita ottenuta (tri e quadri locali);

« Possibilita di ottenere una buona classe energetica. Sulla base delle indicazioni da PGT & necessario
almeno la Classe energetica B;

e Gli ultimi piani del fabbricato godono di una vista a 360° sulla citta e sul Sacro Monte;

* Unita accessorie disponibili in corrispondenza del bene o comunque in ambito pertinenziale.

Fattori negativi:
« Limitata disponibilita di parcheggi o posti auto in zona;
¢ Ampia superficie al piano terra scarsamente fruibile se non come spazio condominiale;

* Incertezza in merito all’effettiva dimensione di ogni piano;
* Necessari interventi di ripristino delle facciate.
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€)

27.816

Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%
Costi

Importo (€)
Construction 3.480.000
Soft Costs 894.000
Totale 4.374.000

Dettaglio Construction  Costs

Destinazione G.E.A. Capex (€E/mq) Capex (€)

(mq)

Intero Residenza e Unita Accessorie 2.900,00 1.200 3.480.000

Totale 2.900,00 3.480.000
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Lotto 6, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Ricavi

Destinazione

G.L.A. (mq) Unita Valore unitario

Valore da vendita

(n.) da vendita €)
(€/mq-€/n.)

Posto auto coperto Interrato 0,00 27 0 0
Posto auto coperto Interrato 0,00 36 0 0
Posto auto scoperto Terra 0,00 7 0 0
Residenza e Unita Intero 2.500,00 mq 2.800 7.000.000
Accessorie Fabbricato
Posti auto scoperti via Terra 0,00 n° 10.000 70.000
Sanvito
Posti auto coperti via Interrato 0,00 n° 18.000 486.000
Sanvito
Posti auto coperti via Interrato 0,00 n° 15.000 540.000
Prosepio
Totale (€) 8.096.000
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Lotto 6 - Varese, Via Sanvito Silvestro, 80/a e via Proserpio

Data di Stima 01/12/2017 Unico
Equivalent Yield 11,00% Profiton Cost  24% Equity Multiplier 1,30 x

Tasso di Attualizzazione Riconversione 11,00% Dcf a moneta costante Levered IRR 11,00% Profiton GDV  19%
— coow [ [ [ 2 [ 5 [ ¢+ ] o]

dal 02/12/2017 02/12/2018 02/12/2019 02/12/2020

al 01/12/2018 01/12/2019 01/12/2020 01/12/2021
Crescita del Mercato % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Crescita del Mercato Cumulata % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

[ ]

Totale Canone Percepito

Ficavida vendio ¢ || izi4 | seis | 3238 | 809
Ricavi da Vendite Rivalutati € 1.214 3.643 3.238 8.096
Altri Ricavi

Altri Ricavi da Conduttori €

Totale Altri Ricavi

Mancati Redditi

Tosle Lordoda tocazone | ¢ | | [ ]
CapEx / Costi indiretti
Pre-Construction
-696 -2.784 -3.480
-247 -504 -87 -56 -894

Construction
Soft Costs
Other Costs

[ T <> B <> B o> B o)

Manutenzione Straordinaria
Costi di Gestione Diretta
Totale Costi di Gestione € -27,82 -27,82 -27,82 -27,82
Incidenza Costi di Gestione su Canone Percepito %

Costi Commercializzazione

——
T I TN N METTZR MR

Fattore Attualizzazione Canoni

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,901 0,812 0,731 0,659

Flusso di Cassa Netto Attualizzato -1.706 2583 2.089 2.092
CapEx

Spese Condominiali su Sfitto

Valore di Mercato €2.090.000
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset
Citta
Indirizzo
Provincia
Regione
Cliente

Numero
Commessa

Data di
Valutazione

Valore di Mercato

(€)

La Proprieta

Acqua & Sapone O

@Comine 0i Mesenzan

LOTTO 7
MESENZANA

VIA PROVINCIALE, 59
VARESE

LOMBARDIA
GRUPPO CIT

17-64VAL-0415

01/12/2017

670.000

Oggetto di valutazione & un complesso produttivo/commerciale con annessa una

palazzina uffici di due piani fuori terra oltre a uno interrato. A completamento della
consistenza vi & una area pertinenziale completamente asfaltata che perimetra la
sagoma degli edifici.

Il complesso sorge in una zona semiperiferica di Mesenzana (VA) in prossimita della
Strada Statale n. 394 per Luino a vocazione commerciale ed espositiva su gli ambedue
lati della carreggiata ma in posizione secondaria e marginale.

La tipologia costruttiva dei due edifici € differente ovvero da una struttura leggera in ferro
del fabbricato espositivo, si passa ad una struttura in cemento armato precompresso
della palazzina ad uso uffici.
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

Stato Attuale Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Giuseppe Gaffuri Data 21/11/2017
Destinazione Prevalente Artigianale / Laboratori
G.L.A. Totale * (mq) 2.020 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 2.020
Tasso di occupazione G.L.A. 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Ottimizzazione Riepilogo parametri di stima adottati
Destinazione prevalente ottimizzata Artigianale / Laboratori
Capex / Manutenzioni straordinarie (€) 0
Valore di mercato destinazione prevalente (€/mq) 0
Tasso di inflazione 1,40%
Market growth iniziale 1,40% Market growth a regime 1,40%
Tasso di attualizzazione riconversione 10,00%
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 670.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie commerciale (€/mq) 333
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FOTOGRAFIE
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta immobiliare oggetto di stima & ubicata in via Provinciale al numero civico 59 nel Comune di
Mesenzana, un piccolo paese di 1500 abitanti ubicato a nord del territorio varesino. Ubicato alle pendici del
Parco Regionale del Campo dei Fiori caratterizzato da catene e vallate prealpine, il territorio comunale si
sviluppa sulla strada statale suddetta ed insieme a Grantola rappresenta il nucleo abitativo piu rilevante prima
di accedere a Luino da cui dista 10 km in direzione nord.

Il capoluogo di provincia € raggiungibile percorrendo in direzione sud la strada statale n. 394 per circa 20 km e
lambendo il lago di Gavirate (o Varese) o in alternativa imboccando la S.S. n. 233 cosiddetta “Valganna” per
circa 15 km.

La viabilita urbana di Mesenzana risulta scarna ed essenziale in quanto il territorio comunale & poco esteso, la
via Diaz ¢ la strada di accesso al nucleo storico dettato da piccoli edifici a corte e contigui, la piazza IV
Novembre ¢ il fulcro della attivita sociale e collettiva di Mesenzana, con il palazzo municipale, le poste, € la
chiesa parrocchiale.

Gli esercizi commerciali piu rilevanti sono lungo la via Provinciale in quanto risulta di buon transito veicolare.

Inquadramento Generale Inquadramento di Zona
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

Descrizione

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione € costituita da due edifici adiacenti e posti in modo
perpendicolare formando una L con l'ala piu lunga posta parallela all’asse viario della S.S. 394. L’affaccio sulla
via Provinciale € compromesso dalle sagome degli edifici che sono direttamente prospicienti la strada
provinciale per tanto la proprieta gode di scarse o pressoche assenza di visibilita.

L’edificio destinato ad esposizione/commerciale & realizzato presumibilmente attorno agli anni 80/90 con una
struttura in profilati metallici, debitamente rivestiti da pannellature coibentanti e in lastre di gesso. Un
tamponamento esterno intonacato e tinteggiato racchiude una superficie commerciale di 1.300 mq circa
disposta su un unico livello.

Da una rottura della controsoffittatura del plafone, si & potuto scorgere una copertura in lastre di lamiera.
Colloqui con incaricati del sopralluogo hanno evidenziato la possibilita di passivita ambientali da verificare.

L’ambiente interno & aeroilluminato da aperture perimetrali in alluminio protette da inferriate antintrusione. La
pavimentazione € dettata da piastrelle di gres, i servizi e spogliatoi per il personale sono rivestiti con piastrelle
di ceramica smaltata.

Lo stato manutentivo € da ritenersi scarso. Il sopralluogo ha evidenziato un livello impiantistico molto
approssimativo e che necessita obbligatoriamente un adeguamento alla normativa vigente.

L’edificio destinato a ufficio € realizzato con elementi strutturali in cemento armato prefabbricato costituiti da
pilastri appoggiati su plinti a bicchiere e travi ribassate dove poggiano solai in lastre di predalles. Sui
tamponamenti modulari a “sandwich” con superficie in scaglie di graniglia rosa, si evidenziano serramenti a
nastro con sviluppo orizzontale in alluminio.

Internamente gli uffici sono disposti a pettine con disimpegno centrale: la pavimentazione ¢ in piastrelle di
ceramica monocottura, i tavolati sono in laterizio forato intonacati a civile, le porte sono in legno tamburato, la
controsoffittatura & in quadrotti di fibra fonoassorbente. Tutti gli ambienti sono dotati di radiatori a piastra.

Da anni dismesso, I'edificio necessita un radicale intervento agli impianti per 'adeguamento alla normativa

vigente; attualmente dalla visione sommaria si € potuto riscontare che € dotato di impianto di riscaldamento,
elettrico, fognario, adduzione acqua potabile.
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

Consistenze

Riepilogo
G.E.A. Totale (mq) 2.020,00
G.LA. Totale (mq) 2.020,00 Sfitta (mq) 2.020,00 Locata (mg) 0,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione Stato G.E.A. (mq) G.L.A. (mq) Box/P

Auto (n.)

interrato Palazzina - Deposito/Archivi Lib 240,00 240,00
primo Palazzina - Direzionale Lib 250,00 250,00
terra Fabbricato commerciale/espositivo Lib 1.325,00 1.325,00

Palazzina - Direzionale Lib 205,00 205,00
Totale 2.020,00 2.020,00
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento
S.U. Foglio P.la Sub. [Zona Cens. MicroZona Cat Cl Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(maq) (€)
2 3201 1 D/8 0,00 mq 0,00 13.572,00
2 3201 2 D/8 0,00 mqg 0,00 9.730,05
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

Urbanistica

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Mesenzana (VA) approvato con Delibera C.C. n. 23
del 04/06/2012 la proprieta ricade in “Zona D1 produttivo industriale “ ed € normato dal presente articolo delle
N.T.A.: 9.6 Zone D1 - Produttivo industriale.

Tali zone sono occupate da insediamenti produttivi situati nell’agglomerato urbano. Per questo ambito il
permanere della destinazione produttiva appare appropriata in relazione alla sua collocazione, estensione ed
accessibilita rispetto all'agglomerato urbano, ed in funzione della vocazione spiccatamente produttiva del
Comune.

Le zone “D1 - produttivo industriale” sono destinate a:

-destinazioni compatibili di cui all'art. 6.1 comma c con la limitazione del 25% rispetto alla slp totale realizzabile
fino al massimo di 150 mq di slp;

-attivita industriali ed artigianali di cui all’art. 6.2.b comma 1; 2; 3;
-attivita terziarie di cui all’art. 6.2.c comma 1, commi 2.1, 2.2, 2.3 destinazioni compatibili di cui all'art. 6.3;

-altre destinazioni sono ammesse solo in quanto esistenti alla data di approvazione delle presenti Norme, e la
residenza € ammessa solo se connessa all’attivita di riferimento, nella misura massima di 150 mq di slp per
ciascuna singola attivita.

Tutte le altre destinazioni d’'uso non sono ammissibili;

Forme di intervento:

E’ possibile attuare gli interventi con titolo abilitativo semplice. Per gli edifici esistenti € consentita “una tantum” la
realizzazione di una Slp aggiuntiva del 15% purche rispetti un Rapporto di copertura (Rc) non superiore al 50%.
Nel caso di interventi di ampliamento, di ristrutturazione edilizia, di nuova costruzione di ristrutturazione
urbanistica e comunque tutti gli interventi comportanti nuova edificazione, la procedura abilitativa € subordinata
al rilascio di un permesso di costruire convenzionato, per gli aspetti planivolumetrici, finalizzato in particolare al
miglioramento della qualitd morfologica del tessuto ove si colloca e della dotazione di spazi per la sosta dei
veicoli. Ai fini del rilascio dei titoli abilitativi edilizi deve essere garantito il rispetto di tutte le prescrizioni vigenti in
materia d’inquinamento atmosferico, di scarichi nel suolo e nelle acque, di inquinamento acustico, di salubrita
degli ambienti di lavoro. In tali casi dovranno essere individuate fasce di rispetto a verde verso le aree
contermini in generale e con particolare attenzione ai casi di vicinanza con destinazioni residenziali o a servizi
pubblici e di interesse pubblico o generale.

L'edificazione & regolata dai seguenti indici e parametri:

-Uf 0,5 mg/mq indice di utilizzazione fondiaria

-H 9,00 m o esistente, salvo attrezzature tecnologiche Altezza massima delle costruzioni. Se I'altezza esistente
€ superiore ne € consentito il mantenimento anche nei casi di demolizione e ricostruzione parziale o totale nel
rispetto dei restanti indici e parametri

‘Rc 50% Rapporto massimo di copertura

-Dc 5,00 Distanza dai confini di proprieta

Devono essere inoltre previsti parcheggi esterni, anche su aree contigue pari al 10% dell’area fondiaria.
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Strumento Urbanistico Vigente
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Mercato Immobiliare

Analizzato il mercato immobiliare locale di riferimento e sentiti gli operatori del settore si evince una certa
staticita delle compravendite e locazioni di immobili commerciali e terziari in tutti il territorio dell’Alto varesotto.
Tale involuzione, che insiste da diversi anni, & estesa fino alle porte di Luino che essendo una localita turistica
gode di un lieve ma significativo incremento nelle locazioni di negozi e uffici fronte lago.

Le richieste di immobili commerciali sono limitate solo se ubicati lungo la strada statale n. 394 in quanto risulta
unica via di buon transito veicolare.

Per negozi di taglio superiore a 200 mq od esposizioni fino a 1000 mq in buono stato manutentivo e ubicati in
vie di buon transito, i valori si assestano tra 700 e 1100 €/mq; se gli stessi sono ubicati in vie interne ai paesi o
con affacci compromessi, i prezzi scendono di 10-20% (400-800 €/mq).

| capannoni artigianali, di taglio dimensionale medio, in cemento armato prefabbricato e con dotazione
impiantistica essenziale i valori si assestano tra 350-500 €/mq.

Gli uffici sono limitati a sporadiche trattative per acquisizioni di studi professionali con tagli dimensionali

compresi tra 70-150 mq con valori di compravendite tra i 750 e 1100 €/mq, se la superficie aumenta i prezzi
possono essere scontati del 20%.
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Comparativi

1 Germignana , via R. Stehli VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)

Ambito Artigianale Sufficiente 1.214 725 881.000

consolidato

Descrizione Complesso immobiliare a destinazione artigianale composto da due capannoni con ampia area
esterna ad uso esclusivo e buona visibilitd per aderenza a primaria viabilita.

2 Cugliate, VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)
Industriale Sufficiente 1.300 190 250.000

Descrizione Trattasi di due capannoni comunicanti per complessivi 1300 mq con ufficio e terreno circostante
recintato adibito a deposito e parcheggio. Scarsa visibilita da strada.

3 Mesenzana, vai San Martino VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)

Ambito Artigianale Sufficiente 1.850 500 900.000

consolidato

Descrizione In ambito consolidato fabbricato con ampia area esterna ad uso parcheggio.

4 Germignana , VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)
Ottimo 2.400 750 1.800.000

Descrizione All'interno di area di complessivi 5000 mq, capannone adibito a vendita, esposizione e
riparazione di auto disposto su due livelli ciascuno di 1200 mq. Possibilita di frazionamento in

due unita.
6 Cunardo, VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Ambito Terziaria/Comme Ottima 700 1.140 800.000
consolidato rciale

Descrizione Palazzina su tre livelli adibita a commercio e ufficio con posti auto e area esterna di pertinenza.
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Considerazioni Valutative

La valutazione della proprieta in oggetto & stata effettuata attraverso I'applicazione del Metodo Comparativo o
del Mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

Le unita sono state considerate libere e disponibili, nelle condizioni manutentive in cui si trovano e nella
destinazione attualmente in essere.

| valori unitari scelti alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, sia le caratteristiche edilizio/impiantistiche del bene in esame. Per questa ragione & necessario
ribadire il precario stato manutentivo delle unita in esame e del fabbricato nella sua completezza con
necessari interventi inerenti la copertura oltre che impiantistici.

Il valore ottenuto dall’applicazione dei parametri unitari alle superfici comunicate, & stato inserito all'interno di
un Flusso di Cassa che tenga in considerazione i tempi di possibile assorbimento delle unita oggetto di analisi
e i costi di gestione di ogni unita analizzata. Il processo estimativo & stato opportunamente attualizzato ad un
tasso di scontro congruo con i rischi dell’operazione.

| costi di gestione sono stati considerati come segue:

» Imposta Comunale: calcolata sulla base della rendita catastale del bene analizzato;

» Assicurazione: assunta pari al 0.01% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da noi stimato;

* Riserve di Manutenzione Straordinaria: assunte pari al 0.02% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da
noi stimato.

| valori unitari utilizzati alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, che le caratteristiche edili/impiantistiche del bene in esame; in particolar modo ai fini della
determinazione del valore sono stati analizzati alcuni aspetti di apprezzamento e di deprezzamento descritti di
seguito.

Fattori positivi:

+ Dotazione di parcheggi dinanzi;
e Palazzina uffici cielo/terra di dimensione in linea con le offerte di zona;
* Pochi vincoli statici nella maglia strutturale che permette di avere ambienti ampi e modificabili.

Fattori negativi:

* Mercato immobiliare statico con poca richiesta;

* Visibilita compromessa dalle sagome degli edifici circostanti;
» Elevato taglio dimensionale poco adatto alle attivita in zona;
¢ Necessari adeguamenti impiantistici alla normativa vigente;

¢ Mediocre stato manutentivo del capannone espositivo;

» Destinazione del PGT adatta solo all’artigianato con uffici;

* Immobile con scarsa appetibilita.
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Lotto 7, Via Provinciale, 59

VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€) 12.087
Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Riserve per man. straord. Valore per CRN 0,2%
Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%

Dettaglio Valori di vendita

Superfici Libere

Destinazione Box/ Valore unitario Valore da vendita

P.Auto da vendita (€)

(n.) (€/mq-€/n.)

Depositi / Magazzini Interrato 240,00 300 72.000
Direzionale Primo 250,00 650 162.500
Direzionale Terra 205,00 650 133.250
Commerciale Terra 1.325,00 400 530.000
Totale 897.750
Totale complessivo 897.750
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Lotto 7 - Mesenzana, Via Provinciale, 59

Data di Stima 01/12/2017 Unico

Tasso di Attualizzazione Riconversione 10,00% Tasso di Inflazione  1,40%

| B ) | [ 2 ]| s | vor |
dal 02/12/2017 02/12/2018 02/12/2019
al 01/12/2018 01/12/2019 01/12/2020

Crescita del Mercato % 1,40% 1,40% 1,40%

Crescita del Mercato Cumulata % 101,40% 102,82% 104,26%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

(¢ RN ]

Totale Canone Percepito

[Ricavidavengie | ¢ [ | o34 | s8] 808 |
323 608 931

Ricavi da Vendite Rivalutati

™ e

Altri Ricavi

@

Altri Ricavi da Conduttori
Totale Altri Ricavi
Mancati Redditi

Tole Lovdodatocaziore | ¢ | | | |
CapEx / Costi indiretti

Manutenzione Straordinaria

o

CapEx

Costi di Gestione Diretta
Amministrazione
Amministrazione Rilocazione
-2,83 -2,87 -1,89 -7,60
-1,42 -1,44 -0,95 -3,80
-12,09 -12,09 -7,86 -32,03

Riserve per Manutenzione Straordinaria
Assicurazione Fabbricati

Tassa di Proprieta

Tassa di Registro

Spese Condominiali su Sfitto

Varie

(< IS B <> N <> B <> BRI o B & B <> I <

Costi Commercializzazione -6,46 -12,17 -19

e I T T N N

(]

\————\

Fattore Attualizzazione Canoni

@

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,909 0,826 0,751

Fussod CassaNeto stz |_¢ | -5 | 2 | w0 | on |

Valore di Mercato €670.000
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset LOTTO 8

Citta CUNARDO

Indirizzo STRADA PROVINCIALE LUINESE, 18
Provincia VARESE

Regione LOMBARDIA

Cliente GRUPPO CIT

Numero

Commessa 17-64VAL-0415

\[;:Itjtglzione 01/12/2017

éa)lore di Mercato 340.000

La Proprieta
Oggetto di valutazione & un complesso ricettivo (Hotel Locanda delle Arti) attualmente in
disuso, composto da un edificio di forma articolata a tre piani fuori terra oltre a un
seminterrato con una vasta area pertinenziale adibita a giardino e parcheggi per la
clientela.

Il fabbricato € prospiciente la strada Provinciale per Luino al numero civico 18, principale
arteria di immissione al territorio comunale. Il tessuto urbano circostante & caratterizzato
da ville singole e da casali d’epoca in un contesto piacevole dominato dall’'uso
residenziale in tipologia a “bassa densita d’edificazione”.

Ottima anche la panoramicita sull'intera vallata del Parco Regionale del Campo dei Fiori.

CBRE



Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Stato di Fatto Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Giuseppe Gaffuri Data 21/11/2017
Destinazione Prevalente Ricettivo
G.L.A. Totale * (mq) 1.085 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 1.085
Tasso di occupazione G.L.A. 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Sviluppo Previsto Riepilogo parametri di stima adottati

Destinazione prevalente ottimizzata Residenziale
Superficie Lorda Totale Prevista (mq) 1.085
Superficie Commerciale Totale Prevista (mq) 922
Valore di Uscita (€) 2.120.600
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 340.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie lorda dello Stato di Fatto 313
(€/mq)

Totale Ricavi Lordi nel periodo di Cash Flow 2.120.600
(GDV) (€)

Entry Asset Value (€) (340.000)
Costi da sostenere nel periodo di Cash Flow (€) (1.344.339)
Oneri Finanziari (€) 0
Totale Costi nel periodo di Cash Flow (€) (1.684.339)
Margine Operativo (€) 436.261
Equivalent Yield 12,14%
Levered IRR 12,14%
Profit on Cost 26%
Profit on GDV 21%
Equity Multiplier 1,27 x
Equity 436.261
Esposizione Massima (1)
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

FOTOGRAFIE
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta immobiliare oggetto di stima & ubicata in via Luinense (o Provinciale per Luino) al numero civico
18 nel Comune di Cunardo, un piccolo paese di 3000 abitanti ubicato nella parte alta della Valganna, una
vallata a Nord di Varese, caratterizzata da laghetti glaciali e da squarci rocciosi. Il capoluogo provinciale &
raggiungibile in circa 20 minuti, attraversando I'intera valle.

In direzione Nord, si arriva al territorio elvetico percorrendo la strada statale n. 233 per circa 14 km, fino ad
arrivare alla dogana di Ponte Tresa e il Lago di Lugano.

La strada provinciale n. 43 detta Luinense attraversa longitudinalmente da Est a Ovest il territorio comunale e
permette di arrivare al Lago Maggiore con le localita turistiche di Luino e Maccagno in circa mezz’ora di auto.

Garantita anche una rete di autobus extra-urbani che permette di collegare il paese con tutte le localita
suddette.

La viabilita urbana & caratterizzata dalle vie Roma, Garibaldi e Matteotti che collegano il nucleo originario di
Cunardo con la via principale di immissione al paese. Qui si possono trovare le principali attivita sociali-
collettive quali: municipio, poste, chiesa parrocchiale.

La nuova zona di espansione edificatoria &€ a Sud del centro storico, in prossimita del centro sportivo (via
Rossini) dettata da edifici residenziale bifamiliare o villette a schiera.

Inquadramento Generale Inquadramento di Zona

CBRE



Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Descrizione

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione & costituita da un edificio ricettivo di tre piani fuori terra ed uno
seminterrato in disuso. Un ristorante al piano terreno con varie sale di ricevimento, si integrava perfettamente
ad un hotel con quattordici stanze ai piani superiori.

Il complesso edilizio & stato oggetto di trasformazione in struttura ricettiva nel corso del 1991 mentre appena
successivamente si € registrato un ampliamento.

La struttura portante € caratterizzata da elementi in cemento armato gettato in opera con setti in muratura
piena, i solai sono in laterocemento, mentre la copertura € a falde con la gronda in cemento gettato a vista; il
manto di copertura € in tegole di laterizio a canale. La lattoneria € in lamiera preverniciata spessore 8/10 mm.

Sulle facciate si alternato finiture intonacate a civile con setti rivestiti in mattone “paramano” o in cemento
armata faccia a vista. | serramenti sono in legno con vetrocamera, gli oscuranti sono in avvolgibili in pvc
(facciate fronte ingresso) e persiane in legno alla “lombarda” (facciate fronte stradale e su area a giardino).

Internamente, un vano scala centrale e posto a Nord dell’edificio permette I'accessibilita ai vari livelli (assente
ascensore). |l piano terreno € costituito da varie sale di ricevimento con la zona bar in mezzo alla sagoma
della pianta, lasciando la cucina del ristorante nell’langolo Nord-Est dell’edificio. Il seminterrato € stato
destinato ai servizi igienici del personale e clientela, ed ai vani accessori (dispense, ripostigli).

Al primo e secondo piano possiamo trovare le camere con i relativi servizi igieni privati; le stesse sono
disposte a pettine con un lungo disimpegno centrale.

La pavimentazione varia da mattonelle di cotto del piano terreno a moquette delle camere con rivestimenti di
ceramica dei bagni.

Una dotazione impiantistica composta da riscaldamento a metano (caldaia a basamento e pannelli radianti a
pavimento) elettrico (illuminazione e forza motrice per piano) fognario, adduzione acqua potabile completa la
funzionalita del bene.

Lo stato conservativo del bene & da considerarsi buono in quanto la struttura € recente e non presenta segni di

deterioramento, malgrado cio lo stabile & stato oggetto in piu volte di danneggiamenti o furti che di fatto hanno
segnato le finiture interne dei vari piani e asportando sanitari, rubinetterie, porte, falsi telai, ect.
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Consistenze Stato di Fatto

Riepilogo

Superfice del lotto / S.1.p. 1.085,00
(maq)

Consistenze Sviluppo Previsto

Riepilogo
G.EA. Totale (mq) 1.085,00
G.LA. Totale (mq) 922,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione G.EA. (mg) G.L.A. (mq)
interrato-terra-primo- Residenza e Unita Accessorie 1.085,00 922,00
secondo
Totale 1.085,00 922,00
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Dati Catastali

Catasto Fabbricati

Dati Identificativi Dati Classamento
S.U. Foglio P.la Sub. [Zona Cens. MicroZona Cat Cl Consistenza  Sup. Cat. Rendita
(maq) (€)
4  5147- D/2 0,00 mq 0,00 7.762,35
5139

Catasto Terreni

Dati Identificativi Dati Classamento

Fg. P.la Sub. [Porz Qualita Classe ha are ca Deduz. Redd. Dom. Redd. Agr.
(€) (€)

9 5147 Ente 0,00 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Urbano
9 5264 Ente 0,00 7,00 60,00 0,00 0,00 0,00
Urbano
9 5262 Seminativ 2 0,00 1,00 10,00 0,00 0,31 0,28
o Arborato
9 5263 Seminativ 2 0,00 5,00 70,00 0,00 1,62 1,47
o Arborato
9 5265 Seminativ 2 0,00 0,00 90,00 0,00 0,26 0,23
o Arborato
9 5266 Seminativ 2 0,00 0,00 50,00 0,00 0,14 0,13
o Arborato
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Urbanistica

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Cunardo (VA) approvato con Delibera C.C.
dell’'aprile 2014 la proprieta ricade in “Tessuto dell’Attivita ricettive ed alberghiere “ed &€ normato dal presente
articolo delle N.T.A.: Art. 40 TESSUTO DELL’ATTIVITA’ RICETTIVA E TURISTICA

1. In questo tessuto sono contenute le aree destinate alle attivita ricettive di cui al Titolo Il della I.r. 16/07/2007,
n. 15.

2. Sulle strutture ricettive alberghiere preesistenti € consentito, mediante semplice titolo abilitativo e nel rispetto
degli indici e parametri di edificazione sotto elencati, un aumento una tantum del volume esistente pari al 30%.
La ristrutturazione € sottoposta alla procedura di progetto di inserimento urbano, qualora il responsabile del
servizio ne riscontri la necessita. Gli interventi di ampliamento superiori al 30% di edifici ricettivi-alberghieri
esistenti e di nuova costruzione, di cui al Titolo Ill della suddetta legge, nel rispetto degli indici e parametri sotto
elencati, sono subordinati a Piano Attuativo Convenzionato.

Destinazioni ammesse:

Principali:

Attivita ricettive ed alberghiere di cui al Titolo Il della I.r. 16/07/2007, n. 15.

Indici e parametri di edificazione:

a) Indice di edificabilita fondiaria If = 1,2 mc/mq (nel calcolo del volume vanno considerati tutti i vani ed
accessori posti anche ai piani interrati, con esclusione dei soli volumi tecnici)

b) Altezza massima H max: 10,00 m

c) Distanze:

- distanza dai confini Dc: esistente, per nuovi interventi mt. 5,00;

- distanza dai fabbricati Df: esistente, per nuovi interventi mt. 10,00;

- distanza dalle strade Ds: esistente, per nuovi interventi mt. 5,00 da strade comunali, e mt. 20,00 da strade
provinciali.

d) Indice di permeabilita Ip: 30%
e) Rapporto di copertura Rc: 30%

f) Parcheggi privati: Come indicato nelle Norme Tecniche del Piano dei Servizi.

Strumento Urbanistico Vigente
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Mercato Immobiliare

Analizzato il mercato immobiliare locale di riferimento e sentiti gli operatori del settore si evince una certa
staticita delle compravendite e locazioni di immobili commerciali e ricettivi in tutti il territorio dell’Alto varesotto.
Tale involuzione, che insiste da diversi anni, ha reso di fatto che la richiesta di ristoranti e alberghi € limitata alle
sole localita paesaggistiche particolari che possono godere di viste panoramiche o vicine alle sponde dei
numerosi laghi del varesotto.

Le strutture ricettive sono richieste per un turismo di passaggio ed imperniato sui servizi lacustri che possono
offrire il lago Maggiore e di Lugano, molto meno il laghetto di Ghirla nella Valganna, che & destinato alla pesca
sportiva e sporadiche uscite con canoe. A seguito di ci0, e analizzando la vocazione urbanistica dell’intera zona
limitrofa alla Locanda delle Arti, si pud ipotizzare solo un cambiamento della destinazione d’uso dell’edificio,
riportandolo di fatto ad un uso residenziale che potrebbe essere maggiormente assorbibile nel mercato
immobiliare.

Per unita residenziali nuove o appena ristrutturate i valori si assestano tra 2.000-2.300 €/mqg mentre i box singoli
attorno ai €.12.000 cadauno e i posti auto esterni €. 7.000 cadauno. Da segnalare che negli ultimi cinquant’anni,
il territorio comunale di Cunardo é stato interessato da un aumento costante della popolazione pari a circa 200
persone l'anno.

Comparativi

1 Cunardo, Via Leopardi VENDITA

Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq-€/n.)

Centrale Residenziale Nuova 98 2.200 218.000

Costruzione

Descrizione Porzione immobiliare di fabbricato completamente ristrutturato nel 2016. Sviluppo su due livelli
con impianti autonomi.

2 Cunardo, VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Centrale Residenziale Nuova 95 2.300 215.000
Costruzione

Descrizione Trilocale di fabbricato di nuova costruzioen su due livelli con impianti autonomi.

K) Cunardo, VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq -€/n.)
Centrale Residenziale Nuova 117 2.350 275.000
Costruzione

Descrizione Porzione di villetta a schiera su due livelli con garage.

5 Cunardo, VENDITA
Ubicazione Destinazione Qualita Superficie Prezzo Unitario Prezzo Totale (€)
(mq) (€/mq - €/n.)
Centrale Residenziale Nuova 122 2.250 275.000
Costruzione

Descrizione Porzione di bifamigliare su due livelli con riscaldamento a pavimento.
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Considerazioni Valutative

In funzione delle caratteristiche ubicazionali e architettoniche/funzionali della proprieta in esame, si € ritenuto
appropriato elaborare la valutazione considerando una trasformazione dell’unita ricettiva alberghiera in un
complesso residenziale di buon livello qualitativo.

Secondo le indicazioni del PGT vigente la trasformazione in “Tessuto diffuso residenziale - lotti edificati” che
sembrerebbe la piu realistica, in quanto le aree confinanti rientrano in tale destinazione, non permette aumenti
o ampliamenti volumetrici. A seguito di cio le consistenze attuati sono da considerarsi definitive.

In sede di stima ci siamo attenuti a metodologie e principi valutativi di generale accettazione.

Considerata la finalita della perizia, la tipologia edilizia e le condizioni in cui verte il fabbricato in oggetto, la
metodologia valutativa da noi ritenuta piu appropriata € stata individuata nell’applicazione del Metodo
Residuale (o della Trasformazione) che determina il valore di mercato attraverso I'attualizzazione, alla data di
stima, dei flussi di cassa generati durante il periodo nel quale si effettua I'operazione immobiliare. Essendo i
flussi di cassa il risultato della differenza tra ricavi e costi, piu sinteticamente il Valore di Mercato determinato
con il Metodo Residuale si puod definire come la differenza tra il Valore di Mercato della proprieta trasformata e
i costi sostenuti per la sua trasformazione. Ricavi e costi sono a valori costanti, posizionati nei momenti in cui
si verificano e scontati all’attualita con un opportuno tasso di sconto.

Affinché il Valore determinato con il Metodo della Trasformazione si possa identificare con il suo Valore di
mercato, occorre che I'operazione economica legata alla trasformazione faccia riferimento ad un imprenditore
“ordinario”. E’ "ordinario" I'imprenditore di buone capacita tecniche ed organizzative, ossia quello che produce
un dato bene ad un costo molto prossimo a quello che la maggioranza degli imprenditori sosterrebbe per
produrlo; qualunque tipo di trasformazione che non fosse "ordinaria", lascerebbe spazio ad extra profitto, sia
positivi che negativi; il valore di trasformazione dell'area basato sul concetto di "ordinarieta" dell'imprenditore
rappresenta pertanto il suo valore di mercato.

Il procedimento estimativo si € basato sulle informazioni fornite e sulla base di quanto riportato nella
“Relazione Tecnica Stragiudiziale” del 15 maggio 2010. In essa 'immobile oggetto di analisi &€ descritto con
una sola superficie complessiva di 1085 mq. Poiché I'immobile si articola su piu piani di cui un piano
seminterrato per il quale non ¢ stato possibile verificare I'effettiva superficie occupata, si & adottato un
atteggiamento prudenziale sia nell’applicazione dei costi che dei tempi e delle unita ottenute. Inoltre i costi
applicati considerano una risistemazione, oltre che del fabbricato, anche dell’area verde di pertinenza e la
realizzazione di un numero adeguato di posti auto a supporto delle residenze.

Benché I'immobile presenti delle caratteristiche gia assimilabili alla destinazione residenziale, necessita
tuttavia di interventi impiantistici e di finiture, oltre che migliorie a livello energetico, al fine di poterlo rendere
appetibile sul mercato e conforme alle attuali proposte riscontrate in sede di analisi. L’ipotesi estimativa ha
considerato un arco temporale di quattro periodi dove nei primi due sara in atto la richiesta di variante per il
cambio di destinazione d’'uso, la progettazione e il reperimento dei permessi oltre alla ristrutturazione del
bene, nel terzo e quarto periodo € stata prevista la commercializzazione e la vendita delle circa 10 unita che si
potranno ricavare di taglio medio.

La presente valutazione considera quindi, alla Data di Valutazione, i seguenti elementi:

¢ Ricavi lordi da vendite
1. Dainvenduto
* Costi
1. Dicostruzione
2. Digestione (Imposte, assicurazione di cantiere e decennale postuma, costi progettazione, costo di
costruzione, imprevisti, commercializzazione e marketing).
¢ Tasso di sconto

Fattori positivi:

* Immobile che si presta ad una trasformazione in residenza;

* Buon taglio dimensionale di ogni unita ottenuta (tri e quadri locali);

» Possibilita di ottenere una buona classe energetica;

» |l fabbricato si colloca all'interno di un ambito a esclusiva destinazione residenziale anche di nuovo
impianto;

¢ Unita accessorie disponibili all'interno dell’ampia area di pertinenza con possibilita di frazionamento di
quest’ultima da associarsi alle unita immobiliari ottenute;

» Possibilita di realizzare duplex anche al piano primo con mansarda.
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Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

Fattori negativi:

* Necessaria la richiesta di variante urbanistica per il cambio di destinazione d’uso dell'immobile;

* Ampia superficie al piano seminterrato di pressoche esclusiva pertinenza delle unita al piano terra cosi
da realizzare una tipologia duplex;

e Incertezza in merito all’effettiva dimensione di ogni piano;

* Incertezza in merito all’effettiva dimensione di ogni vano di distribuzione verticale e orizzontale;

« Possibile la realizzazione di un ascensore.

CBRE



Lotto 8, Strada Provinciale Luinese, 18

VALUTAZIONE

Costi di Gestione Annui

Tassa di proprieta (€) 4.026
Assicurazione fabbricati Valore per CRN 0,1%
Riserve per man. straord. Valore per CRN 0,1%
Imposta di registro Valore per canone percepito 0,5%
Costi

Importo (€)
Construction 1.085.000
Soft Costs 244844
Totale 1.329.844

Dettaglio Construction  Costs

Destinazione G.E.A. Capex (€E/mq) Capex (€)

(mq)

Unico Residenza e Unita Accessorie 1.085,00 1.000 1.085.000
Totale 1.085,00 1.085.000
Ricavi

Destinazione G.L.A. (mq) Unita Valore unitario Valore da vendita
(n.) da vendita €)
(€/mq - €/n.)
Residenza e Unita Interrato-Terra- 922,00 mq 2.300 2.120.600
Accessorie Primo-Secondo
Totale (€) 2.120.600

CBRE



Lotto 8 - Cunardo, Strada Provinciale Luinese, 18

Data di Stima 01/12/2017 Unico
Equivalent Yield 12,14% Profit on Cost  26% Equity Multiplier 1,27 x

Tasso di Attualizzazione Riconversione 12,00% Dcf a moneta costante Levered IRR 12,14% Profiton GDV  21%
— coow [ [ [ 2 [ 5 [ ¢+ ] o]

dal 02/12/2017 02/12/2018 02/12/2019 02/12/2020

al 01/12/2018 01/12/2019 01/12/2020 01/12/2021
Crescita del Mercato % 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Crescita del Mercato Cumulata % 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Redditi da Locazione

Canone Percepito

[ ]

Totale Canone Percepito

Ficavida vendio 1o ||| s | tz2 | 2121
Ricavi da Vendite Rivalutati € 848 1.272 2121
Altri Ricavi

Altri Ricavi da Conduttori €

Totale Altri Ricavi

Mancati Redditi

Tosle Lordoda tocazone | ¢ | | [ ]

CapEx / Costi indiretti

Pre-Construction
-1.085 -1.085

-1 -199 -20 -16 -245

Construction
Soft Costs
Other Costs

[ T <> B <> B o> B o)

Manutenzione Straordinaria
Costi di Gestione Diretta
Totale Costi di Gestione € -4,03 -4,03 -4,03 -4,03
Incidenza Costi di Gestione su Canone Percepito %

Costi Commercializzazione

T I 0 T T BT
———

Fattore Attualizzazione Canoni

Fattore Attualizzazione Riconversione 0,893 0,797 0,712 0,636
CapEx

Spese Condominiali su Sfitto

Valore di Mercato €340.000
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EXECUTIVE SUMMARY

Codice Asset
Citta

Indirizzo
Provincia
Regione
Cliente

Numero
Commessa

Data di
Valutazione

Valore di Mercato

(€)

La Proprieta

LOTTO 9
RANCIO VALCUVIA E CUVEGLIO

0
VARESE

LOMBARDIA
GRUPPO CIT

17-64VAL-0415

01/12/2017

39.000

Oggetto di valutazione & un suolo agricolo/boschivo giacente in comune di Cuveglio (VA)
ma che ha uno sconfinamento anche nell’ambito del territorio amministrativo del comune
di Rancio Valcuvia (VA) pur formando un unico accorpato ben servito dalla coerente
strada di modesta carreggiata (via Per Cavona senza numero civico).

Sul suolo giace una vecchia costruzione rurale attualmente definibile come rudere che
all’atto dell’originario sopralluogo, risulta essere del tutto invasa da vegetazione
spontanea al punto da poter essere a fatica riconosciuta. In particolare la superficie
complessiva del lotto in esame risulta essere di mq. 32.720.
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Stato Attuale

Ottimizzazione

Riepilogo dati della proprieta

Sopralluogo Interno Tecnico Giuseppe Gaffuri Data 21/11/2017
Destinazione Prevalente Terreno agricolo
G.L.A. Totale * (mq) 32.720 Locata (mq) 0 Sfitta (mq) 32.720
Tasso di occupazione G.L.A. 0%

Canone annuo percepito da contratti in essere (€)

Riepilogo parametri di stima adottati

Destinazione prevalente ottimizzata Terreno agricolo
Capex / Manutenzioni straordinarie (€) 0
Valore di mercato destinazione prevalente (€/mq) 0
Tasso di inflazione 1,40%
Market growth iniziale 1,40% Market growth a regime 1,40%
Tasso di attualizzazione riconversione 10,00%
VALORE DI MERCATO AL 01/12/2017 (€) 39.000
Valore unitario medio di mercato sulla superficie commerciale (€/mq) 1
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FOTOGRAFIE
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PROPERTY REPORT

Localizzazione

La proprieta oggetto di stima & ubicata a confine tra due comuni quello di Cuveglio e Rancio Valcuvia, ovvero
€ raggiungibile percorrendo la Strada Statale 394 fino all’altezza dell'innesto con la via Molino Galli (nel
comune di Cuveglio), proseguire in direzione Cavona fino al campo sportivo del comune contermine di Rancio
Valcuvia. Il lotto € a valle del sedime stradale ma é difficoltoso determinarlo con precisione visto la mancanza
di termini lapidei e riferimenti visivi.

Cuveglio e Rancio Valcuvia rappresentano due paesi di rispettivamente 3000 e 1000 abitanti ubicati alle
pendici del Parco Regionale del Campo dei Fiori caratterizzato da catene e vallate prealpine, il territorio
comunale si sviluppa sulla strada statale suddetta che permette di accedere a Luino, localita turistica di spicco
sulle sponde del Lago Maggiore, da cui dista 15 km in direzione nord.

Il capoluogo di provincia & raggiungibile percorrendo in direzione sud la strada statale n. 394 per circa 18 km e

lambendo il lago di Gavirate (o Varese) o in alternativa imboccando la S.S. n. 233 cosiddetta “Valganna” per
circa 16 km.

Inquadramento Generale Inquadramento di Zona
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Descrizione

Oggetto di valutazione €& un suolo agricolo/boschivo giacente in comune di Cuveglio (VA) ma che ha uno
sconfinamento anche nell’ambito del territorio amministrativo del comune di Rancio Valcuvia (VA) pur
formando un unico accorpato ben servito dalla coerente strada di modesta carreggiata (via Per Cavona senza
numero Civico).

La morfologia del terreno & in declivio di alcune decine di metri verso la vallata, sono presenti macchie di
vegetazione ad alto fusto e arbusti autoctoni, oltre ad estesi prati incolti. Non sono visibili termini lapidei di
confine tra i mappali 1.284, 1.285, 1.286, 1.287, 1.288, 1.844 sul comune di Cuveglio e mappale 509 sul
Comune di Rancio Valcuvia.

La superficie catastale complessiva € di mq. 32.720 di cui 26.350 nel comune di Cuveglio € i restanti 6.370 nel
comune di Rancio. | suoli risultano, per entrambi i comuni interessati, estremamente lontani dei rispettivi
nuclei abitati e pertanto non sembrano poter godere di alcuna possibile trasformazione urbanistica. La parziale
giacenza a confine nord con un corso idrico ne motiva probabilmente I'esistenza del vincolo idrogeologico.

Si fa inoltre presente che parallelamente lungo la via Per Cavona insistono tralicci di media tensione e
pertanto la proprieta € soggetta ad ulteriori vincoli urbanistici.
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Consistenze

Riepilogo
G.EA. Totale (mq) 32.720,00
G.LA. Totale (mq) 32.720,00 Sfitta (mq) 32.720,00 Locata (mg) 0,00

Dettaglio superfici per piano

Destinazione Stato G.E.A. (mq) G.L.A. (mq) Box/P

Auto (n.)

terra Lotto di Terreno agricolo a Cuveglio a Lib 25.320,00 25.320,00
destinazione di Prato
Lotto di Terreno a Cuveglio a destinazione di  Lib 900,00 900,00
Ente Urbano
Lotto di Terreno agricolo a Cuveglio a Lib 130,00 130,00
destinazione Seminativo
Lotto di Terreno agricolo a Ronco Valcuviaa Lib 6.370,00 6.370,00
destinazione di Prato

Totale 32.720,00 32.720,00
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Dati Catastali

Catasto Terreni

Dati Identificativi

Dati Classamento

Fg. P.la Sub. [Porz Qualita Classe ha are ca Deduz. Redd. Dom. Redd. Agr.
(€) (€)
9 1284 Prato 0,00 17,00 40,00 0,00 2,25 2,25
9 1285 Prato 0,00 26,00 30,00 0,00 3,40 3,40
9 1286 Prato 0,00 13,00 10,00 0,00 1,69 1,69
9 1287 Ente 0,00 9,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Urbano
1288 Prato 1,00 96,00 40,00 0,00 12,17 12,17
9 1844 Seminativ 0,00 1,00 30,00 0,00 0,27 0,23
o
9 509 Prato 3 0,00 63,00 70,00 0,00 8,22 8,22
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Urbanistica

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Cuveglio (VA) approvato con Delibera C.C. n. 42
del 22/11/2010 la proprieta ricade in “Zona - Areali agricoli” e in “Zona - Areali boschivi” ed € normato dal
presente articolo delle N.T.A.: ART. 46- AREALE AGRICOLO DI VALENZA PAESAGGISTICO-AMBIENTALE

1. In questo areale ogni modificazione, anche non costruttiva, dell’assetto territoriale deve essere preceduto da
una verifica dell'impatto paesaggistico finalizzata alla piu rigorosa tutela dei valori espressi dal paesaggio
agricolo tradizionale.

2. Sono vietate attivita di sfruttamento dell’energia eolica ed ogni attivita diversa da quella della produzione
agricola.

3. La prosecuzione delle attivita agricole in atto non puo esplicarsi mediante sostituzioni delle colture in atto o
formazione di manufatti, neppure a carattere temporaneo.

4. Sono vietate le attivita di sfruttamento dell’energia eolica e solare ed ogni attivita diversa da quella della
produzione agricola o forestale.

5. La prosecuzione delle attivita agricole in atto non puo esplicarsi mediante sostituzioni delle colture in atto, per
tali intendendosi innovazione nelle colture di significativo impatto o che prevedano la formazione di manufatti,
neppure a carattere temporaneo.

ART. 49- AREALE BOSCHIVO

1. Appartengono all'areale boschivo: i boschi e le aree ricoperte prevalentemente da vegetazione arborea che
assumono interesse paesistico. Tali aree sono indicate nell’allegato di azzonamento e sono identificate e
disciplinate secondo quanto disposto dalla I.r. 12/05, dalla I.r. 31/08 e dagli artt. 49 e seguenti del PTCP vigente.

2. Nelle aree boscate € vietata la nuova edificazione, e per gli edifici esistenti € ammessa esclusivamente la
manutenzione ordinaria.

3. In particolare, sono vietati:

a) gli interventi edilizi o di modificazione del suolo ed ogni altro intervento, uso od attivita suscettibile di
pregiudicare la struttura, la stabilitd o la funzionalita dell’ecosistemica o la fruibilita paesaggistica; tuttavia, sono
fatti salvi gli interventi di modificazione per il miglioramento della struttura e del funzionamento degli ecosistemi
interessati, dello status di conservazione delle risorse naturali biotiche e abiotiche, e delle condizioni in atto e
alla mitigazione dei fattori di rischio e di degrado;

b) gli interventi di modificazione del suolo, salvo quelli eventualmente necessari per guidare I'evoluzione di
popolamenti di nuova formazione;

c) gli interventi infrastrutturali (viabilita, elettrodotti, infrastrutture idrauliche, ecc.), che comportino alterazioni
permanenti alla copertura forestale, rischi di incendio o di inquinamento, con le sole eccezioni degli interventi
strettamente necessari per la gestione forestale e la difesa del suolo; in ogni caso, le strisce parafuoco per la
prevenzione degli incendi devono essere realizzate con tecniche di basso impatto e con il minimo uso di mezzi
meccanici.

d) rimboschimenti con specie non autoctone ed esotiche.

Secondo il Piano Governo Territorio vigente del Comune di Rancio Valcuvia (VA) approvato con Delibera C.C.
n. 42 del 22/11/2010 la proprieta ricade in “Zona agricola di valore paesaggistico ambientale” ed € normato dal
presente articolo delle N.T.A.: ART. 20 ZONE ZA - ZONA AGRICOLA DEFINIZIONE

In tali zone, appositamente contrassegnate nelle tavole di piano, si da specifico seguito all’attivita agricola.
Questi ambiti sono costituiti dalle parti del territorio non interessati da fenomeni insediativi e che offrono ancora
un buon potenziale agricolo produttivo o un interesse alla cultura silvo/pastorale anche in funzione di
un’adeguata salvaguardia ambientale e paesaggistica.

Il tutto viene regolamentato dalla L.r. 11 marzo 2005 n. 12. |l Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
(P.T.C.P.) individua insediamenti di carattere storico inseriti nel Repertorio Paesaggio.

In questa zona & presente un agglomerato opportunamente censito e catalogato nelle tavole di Piano:

- Il Casone - XVIII° secolo.
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E’ stata segnalata la presenza di tale organismo edilizio con chiara origine agricola costituito perlopiu da fienile
e stalle con la presenza di residenza. Questi volumi dovranno mantenere bene in evidenza tutti quegli elementi
che contribuiscono alla caratterizzazione tipologica degli edifici, come le scansioni dei volumi, le porzioni di
muratura a “nido d’ape”, le spaziature delle aperture sui fronti di facciata, oltre a tutti gli elementi di finitura
presenti.

E’ possibile operare lavori finalizzati al riutilizzo funzionale dei volumi, come il consolidamento e la sostituzione
di elementi strutturali, I'installazione di impianti tecnologici, avendo particolare cura e sensibilita all’inserimento
degli impianti tecnologici in rapporto alle qualita formali degli stabili.

Le stesse eventuali superfetazioni, seppur necessarie, dovranno armonizzarsi al contesto.

DESTINAZIONE D’USO

Sono consentite:

- nuove attivita produttive oltre a quelle gia esistenti alla data di approvazione del presente P.G.T., il tutto avente
come funzione principale gli impianti e le attrezzature per attivita agricole;

- funzioni secondarie compatibili quali la residenza dell'imprenditore agricolo e dei dipendenti dell’azienda; -
locali per la lavorazione, la conservazione e I'eventuale vendita dei prodotti agricoli; - attivita agrituristiche
ricettive e di ristorazione.

MODALITA DI INTERVENTO

Per gli interventi in attuazione a permessi di costruire o denuncia di inizio di attivita (D.l.A.) si fa esplicito
riferimento alla L.r. 11 marzo 2005 n. 12.

In queste zone, nel caso in cui il proprietario non sia imprenditore agricolo, &€ ammessa la costruzione di un
unico fabbricato per il deposito di attrezzi agricoli comunque al servizio dell’attivita agricola per una superficie
coperta massima di mg. 12,00 e per un’altezza non superiore a m. 3,00 in gronda e m. 4,00 al colmo.

In tale zone sono consentite attivita di agriturismo secondo quanto consentito dalla disciplina regionale e
valorizzazione del territorio.

INDICI

I.F. = 0,06 mc/mq per la residenza su terreni a coltura orticola o floricola specializza;

I.F. = 0,03 mc/mq per la residenza sugli altri terreni.

H max = pari all’esistente, 7,50 mt per i nuovi interventi

H max serre = 4 mt

R.C. = 40% dell'intera superficie aziendale per le serre su terreni a coltura orticola o floricola specializzata

R.C. = 10% dell'intera superficie aziendale per le altre attrezzature ed infrastrutture agricole compresa la
residenza

Dc = minimo m 5,00
Ds = minimo m 5,00
De =minimo m 10,00

minimo m 20,00 m. tra le abitazioni circostanti e gli ambienti di ricovero del bestiame.
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Strumento Urbanistico Vigente

Strumento Urbanistico Adottato/Approvato
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Mercato Immobiliare

Analizzato il mercato immobiliare locale di riferimento e sentiti gli operatori del settore si denota una totale
assenza di domanda e richiesta di terreni agricoli e boschivi nella zona circostante. La specificita del suolo
permette solo ad operatori agricoli un parziale utilizzo del suolo visto la pendenza e la vegetazione che intralcia
l'ingresso di macchine agricole. Il mercato pertanto del bene & da considerarsi ristretto ad una piccolissima
nicchia di persone del settore.

La sola transazione rilevata & limitata a piccoli lotti di terreno edificabile per costruzioni residenziali.

A seguito di quanto sopradetto, sono stati analizzati i dati di zona dettate dall’Agenzia dell’Entrate inerente sia i
valori del 2017 che dell’'ultimo decennio per la destinazione di prato incolto e di seminativo.
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Considerazioni Valutative

La valutazione della proprieta in oggetto & stata effettuata attraverso I'applicazione del Metodo Comparativo o
del Mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali.

L’'unita & stata considerata libera e disponibile, nelle condizioni manutentive in cui si trovano e nella
destinazione attualmente in essere.

| valori unitari scelti alla base della valutazione considerano sia 'andamento del mercato immobiliare di
riferimento, sia le caratteristiche dei lotti di terreno analizzati, la loro ubicazione, I'accessibilita e i vincoli in
esso presenti. Per questa ragione € necessario ribadire i limiti urbanistici dell’area di natura idrogeologica, di
servizio e la presenza di tralicci di alta tensione transitanti in prossimita del bene. Inoltre bisogna considerare
I'accessibilita limitata e la fruibilita del bene a possibili utilizzatori.

| valori applicati sono stati ritenuti congrui con le indagini svolte e considera la media dei valori redatti
dall’Agenzia delle Entrate per tipologia di cultura e per ubicazione. Questi ultimi sono stati successivamente
dimezzati in considerazione dei limiti d’'uso presenti in considerazione dei vincoli presenti.

Il valore ottenuto dall’applicazione dei parametri unitari alla superfice comunicata, & stato inserito all’interno di
un Flusso di Cassa che tenga in considerazione i tempi di possibile assorbimento dei terreni da parte di un
possibile utilizzatore e i costi di gestione di ogni unita analizzata ad esclusione dell'imposta comunale che
risulta non da sostenersi. Il processo estimativo € stato opportunamente attualizzato ad un tasso di scontro
congruo con i rischi dell’'operazione.

| costi di gestione sono stati considerati come segue:

* Imposta Comunale: dall’indagine telematica svolta non risulta necessaria;

e Assicurazione: assunta pari al 0.01% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da noi stimato;

* Riserve di Manutenzione Straordinaria: assunte pari al 0.02% del Costo di Ricostruzione a Nuovo da
noi stimato.

Nella loro attribuzione abbiamo tenuto in considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche positive e
negative del’immobile in oggetto che di seguito vengono riportate, le quali sono parte fondamentale nella
determinazione del piu corretto valore di mercato.

Fattori positivi:

*  Ampio ambito paesaggistico di gradevole appeal;
* | lotti di terreno possono essere raggiunti in auto.

Fattori negativi:

«  Ambito collinare difficilmente coltivabile;

* Le aree di proprieta sono soggette ad un progressivo imboschimento per mancanza di coltivazione;
* Vincolo idrogeologico, di servizio e transito di tralicci di alta tensione;

¢ Mercato immobiliare statico con limitata domanda e limitato numero di transazioni.

CBRE



Lotto 9,

Dettaglio Valori di vendita

Superfici Libere

Destinazione

G.L.A. (mq)

Box/ Valore unitario
P.Auto da vendita

(n.) (€/mq-€/n.)

Valore da vendita

(€)

Altro Terra 900,00 0 0
Antenna Terra 25.320,00 2 47.095
Lotto di Terreno agricolo a Terra 130,00 2 280
Cuveglio a destinazione

Seminativo

Lotto di Terreno agricolo a Terra 6.370,00 2 11.848
Ronco Valcuvia a

destinazione di Prato

Totale 59.223
Totale complessivo 59.223
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Lotto 9 - Rancio Valcuvia e Cuveglio,

Data di Stima 01/12/2017 Unico

Tasso di Attualizzazione Riconversione 10,00% Tasso di Inflazione  1,40%

(Eurox 000 H RN N N B T

02/12/2017 02/12/2018 02/12/2019 02/12/2020

al 01/12/2018 01/12/2019 01/12/2020 01/12/2021
Crescita del Mercato % 1,40% 1,40% 1,40% 1,40%
Crescita del Mercato Cumulata % 101,40% 102,82% 104,26% 105,72%
Redditi da Locazione
Canone Percepito €
Totale Canone Percepito €

(]

______

Ricavi da Vendite Rivalutati €
Altri Ricavi
Altri Ricavi da Conduttori €

Totale Altri Ricavi
Mancati Redditi
Tosle Lordodaogazione |6 || | | |
CapEx / Costi indiretti
Manutenzione Straordinaria
CapEx

Costi di Gestione Diretta

o

Amministrazione

Amministrazione Rilocazione
-0,50 -0,50 -0,51 -0,52 -2,03
-0,50 -0,50 -0,51 -0,52 -2,03

Riserve per Manutenzione Straordinaria
Assicurazione Fabbricati

Tassa di Proprieta

Tassa di Registro

Spese Condominiali su Sfitto

Varie

[>T <> BRI <> BN <> B <> B o> B <> B o> B )

Costi Commercializzazione -1,25

Totale Costi ______
Flusso di Cassa Netto ____“_

Fattore Attualizzazione Canoni
Fattore Attualizzazione Riconversione 0,909 0,826 0,751 0,683

[N )

Valore di Mercato €39.000
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CBRE VALUATION S A

Via del la 4

26101 Milano

Cenboline +39 02 6556 701

Fax +39 02 6556 7050

Direct Line +3% 02 6556 7028
EMAIL. Proposal.yosf@cbee.com
EMAIL. Loura.mauri@cbre.com

CIT Compagnia Italiana Turismo S.p.A. in A.S. Nastro Rif 20217
Via Ettore de Sonnaz, 14
10121 TORINO 21 settembre 2017

Alla cortese attenzione del dott. Mario Mantovani ‘{
)

Egregio Dott. Mantovani

OFFERTA NUMERO 202/17
VALUTAZIONE DI N. 6 IMMOBILI UBICATI A VARESE E PROVINCIA.

Oggetto e Ambito dei Servizi Offerti

Facendo seguito ai recenti contatii e alla vostro email di invito del 18 settembre 2017, con lo presente
proposta {lo Proposta, I'Offerta} siamo a comunicarVi la nostra disponibilité a procedere con la
valutazione delle proprieta meglio specificate a seguire.

| termini della nostra Proposta, che confermano gli ambiti e la finalitd dell'incarico, il team di
professionisti coinvalfi, I'onorario e le eventuali ulteriori spese opplicabili, sono quelli esposti nel
documento allegato. Vi saremo groti se voleste esominare la Proposto e confermare la Vostra
accettazione restituendocene copia ollegate firmata {I'Incarico o Lettera di Incarico).

RingroziandcoVi dell’ opportunitd accordataci, porgiomo cordiali saluti.

In fede

lo.\fra Mauri MRICS
Executive Dirgctor

www.chre,it
' 3 CBRE VAWUATION 5,54, vio del Laura §/7 20121 Milanc n
( RICS CF/PANA n, 04319600153 - cop. 0x, € 500,000 i.v RICS
Sacdietd sopaeta oll'otived di direzione & coordromanto da pore della Socela CBRE Ud
Reguiotd by RICS
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CIT Compagnia ltaliana Turismo S.p.A. in A.S.
OFFERTA NUMERO 202/17
VALUTAZIONE DI N. 6 IMMOBILI UBICATI A VARESE E PROVINCIA.

1 AMBITI DELL'INCARICO
Siamo stai invitati do CIT S.p.A. in A.S., di presentare la nostra migliore proposta per lo
svolgimento della valutozione di num! 6 immonbili di sua proprietd, di seguito indicati {la
Proprietd), avente come obiettivo la deferminazione del loro valore di Mercoto o una dota

da definirsi in caso di assegnazione del presente incarico.

Si riporta di seguito il perimetro oggetto di volutazione:

N° CITTA' INDIRIZZO DESTINAZIONE

1 Lno Yio Nozoria Sauro, 28 Pesidenziola’Nagozi
2 Cuveglio & Rendo Volasia (VA) Terreni ogticoli

3 Voress Vio Pudre Gian Botfisio Aquggior, 162 Ufficposti oo

4 Mesaraana (V) Vi Provingials, 59 Uffci/Commerciske
5 Vare Vi Scawite Silvesto, B0/A Utiid + PA

6 {umardo (VA} Strada Provinale Luiness, 18 ot

Ci avete chiesto di valutare la piena fitolaritd della Proprietd interamente cliencbile e
libera do qualsiasi onerosa o limitante restrizione o condizione, sulls base della situazione
locativa in essere eventualmente presente alla data di stima.

Abbiamo inteso che I'aftivits volutative & stata richiesto in previsione dello vendita degli
immobili costituenti il porfafoglio.

Vi confarmiamo che non abbiomo avuro alcun coinvolgimento né passato né (n corse con

gli immobili oggetto della presente proposta.
2, DETTAGLI DELL'INCARICO
2.1, Termini di Riferimento

Lo vaolutozione sard eseguita sulla bose del Volore di Mercolo cosi come definito
nell‘edizione oftualmente in vigore del RICS Valuation — Global Standards 2017 che
incorporo gli Intemational Valuation Stendards (“il Red Book”} e riportato all'interna dello
Bozza del Rapporto di Volutazione allegata.

Vomremmo richiomare la Vostra ottenzione sul fatto che lo volutozione potra essere
oggefto di onalisi e verifica do porte di RICS riguardenti |'accertomento sulla corretta
gestione dell’cttivita, della condotta e del disciplinare richiesti dall‘associozione al fine di
gorantirVi il rispetto degli Standord Valutativi,

Avete accetfato di fomirci, per ogni immobile, le seguenti infoermazioni, di cui poird essere
richiesta integrazione durante lo valutazione: B

i Individuozione catastala completa e aggiomata;

CBRE
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/3

3.

ii. Situazione urbanistica aggiorata alla date di stima (se disponibili CDU recentil;
iii. consistenze edilizie, suddivise per fobbricato, piono, destinazione d'uso e

conduttore/vacancy;

iv, situozione locafiva eggiomata olla dote di stima, con evidenza dei canoni
percepiti allo data medesima ed eventuali condizioni contrattuali particolari;

v. spese a carico della proprietd (spese generali, assicurazioni, IMU, etc.);

Vi eventuali interventi manutentivi o adeguementi effettuoti sugli immobili e sugli

impioni con indicazione dei costi sostenuti, nel semestre dicembre
2016/settembre 2017;

vii.  quant‘altre di Vostra conoscenza che possa limitare il valore degli asse

Esecuzione e Termini di R:fonm-nlo

Eseguiremo la valutezione avente la data di riferimento che sord condivisa con il Cliente
{la Data di Valutazione) e vi forniremo il relativo rapporto avente data dao definirsi (lo Data
del Rapporio).

Lo perizio verrd effettuata esclusivamente da fecnici della nostra societd che sulla base del
sopralluogo agli immebili rileveranno, in aggiunta alle informazioni che sarenno fornite
dol Cliente, i dati o essa relativi (consistenza, qualité, condizioni, carafferistiche, ecc.)
necessori per lo sviluppo delle stima olfre a analizzare le condizioni del mercato locole.

In particolare, si considereranno i seguenti ospetti:

» localizzazione della proprieté oggetto di stima nell‘interne urbane di riferimento &
onalisi della sua posizione all'interno della specifice fascia di mercato;

» analisi delle carateristiche degli immobili, sia dal punto di vista architettonico che
funzionale;

» verlfica dell'inserimento urbanistico nello strumento vigente comunale (per gli
immobili cielo-terra).

| doti economici rilevati dol mercate immobiliore locale seranno opportunamente
elaborati onde adattarli alle specifiche caratteristiche della proprieté in oggetto.

Saremo in grado di eseguire le attivitd in 3 settimane dal ricevimento dell’accettozione ollo
presente propostc, del benifico dell’enticipe (vedi paregrafo 5.4) e contesluale
documentozione richiesta.

Lo copia eleftronica finale del Rapporto, in lingua italione, conterra nel dettaglio quanio
segue.

~ Certificato di perizia con elenco valori per ogni immobile;
— Schede descrittive di ogni bene immaobiliare contenenti:
v" Descrizione genercle e localizzazione (descrizione fisica, consistenze,
situazione catastale, inserimento urbanistico, stato manutentiva),
v Andlisi di mercato relotive al segmenio in oggetto e individuazione di asset
confrontabili,
v' Considerazioni volutative che spieghino le eventuali assunzioni e le
metodologie di volutozione adottate,
v Allegoti reletivi olla Proprietd quali lo sua localizzazione su mappa, le
folografie, il dettaglio delle consistenze, delle informozioni cotastoli (se
fornite), dello stato urbanistico (se disponibile) e i relativi elaborati di
valutazione, e
v Copiao della presente lettera d‘incarico firmata dalle parti.

CBRE

CBRE



LETTERA D'INCARICO

148

/4

3.1.

3.2,

3.3.

5.1.

CBRE incoroggio i suoi Clienti, occettondo esclusivemente uno copio eletironica dal
Ropporto di Yaolutazione, a wnirsi ai suoi sforzi in materio di sostenibilits ombientale. La
copia del Rapporeo di Valutozione, in formoto Adobe 'Portable Document Format' (pdf),
sord invicta vig email a:

mantoveni citf@amail.com

o altra parsona individuota dal Cliente.
Se espressamente richiesto dal Cliente verra fornito copia corfocen del Ropporio

Criteri di Valutazione

Nell'esecuzione dello valutazions richiesto <i atterremo o mefodi & principi volutotivi di
generale accetazione. iy

In porticolare ulilizzerame, singolarmente o combinati fro lore a seconda delle specificité
dell'eggettc di valutozione, quanto segue:

-~  metodo Comparativa o del Mercato,

-~  metodo Reddifuole del Flussi df Cassa Scontai
-~ metodo Reddituole dei Flussi di Cassa Scontafi,
—  metodo Residuale (o della Trasfarmazione), e
- metodo del Costo,

Sub-oppalti e Fornitori Terzi

Mel fomirVi i nosti servizi non procadereme ad dloun sub-oppalte delle oftivith. Lattivita
sard completamente svolto da tecnici CBRE Voluotion senza avvalarci di fornitori terzi,

Rapporti con i Consulenti Legali

Dove & opporfunc foremo in modo di avere un collegamento dirette con i Wostr
consulenti legali. In ogni case essi sorannc direttamente respansabili nel Vestri confranti
per tufto il lavers legale che honno svolta. Mon avremo, quindi, aleuna responsabilith nei
riguordi del lovoro svolto dai consulerti legali per Voi, In porticolare, non soremo
responsabili su quonlo contenute nello documentozione legale preparata dai legali ad
ecceziona di guanlo espressomente dichiaraio da noi par iscritto, relative al nostro
supporta su qualsiosi questione perinente e su cui i consulenti legali stessi patranne fare
affidamenta,

DETTAGLIO DEL PERSONALE A VOI DEDICATO E CONTATTI

Qluesto incarico sord coordinate da Laura Mauri coadivvato dai membri della sguadra o
Voi dedicotn. Un ulteriors supporto sard fornito do altr dipendenti e dipartimenti di CBRE
Valuation S.p.A.

ONORARIO

Il nestre onerario sard dowto secondo i seguenti criteri:

Importo e Caolcolo dell’Onorarie

Sulla bose dell'impegno previsto, || compense per |‘oftivitd in oggetto & por o
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5.2

5.3.

5.4,

complessive.
Nel coso in cui lo perizio dovesse essere richiesta anche in forma asseverato, all’onorario
sopro indicato dovranno sommarsi

Spese Sostenute Aggiuntive

Il nostro Onorarioc & stato determinato comprensivo di tutte e spese sostenute necessorie
all’esecuzione dell'Incarico (Spese Vive).

LV.A,

L'Onorario, e le eventuali Spese Vive, sono da intendersi |.V.A. esclusa, che saré cpplicota
nei termini di legge.

Fatturazione dell’Onorario e *jle Spese Vive

La fatturazione delle nostre competenze, Onorerio ed eventuali Spese Vive, awerrd cllo
conclusione dell'lncorico e in ogni coso entro massimo 10 giorni dalla consegne
dell’eventuale sua versione draft.

Per lo svolgimento dell‘aftivith chiediamo il pagamento anticipato del 50% del nostro
onoraro.

In sede di oceettazione della presente proposta si prega di compilare nello sezione
riportate di seguito la societd cui verrd fatturato il compenso, alle quale verrd chiesta lo
compilazione del modulo per la verifica antiriciclaggio {vedi allegatol.

Di seguito i nostri riferimenti bancari:

INTESA SAN PAOLO
Via Verdin, 8
20121 - Milano

ABI 03069

CAB 09400

C/C 100000003275

IBAN 1T34V0306909400100000003975
Swift/BIC: BCITITMM

Invieremo la nostre fattura a:

CIT Compagnia ltaliana Turismo S.p.A. in A.S.
Via Ettore de Sonnaz, 14

10121 TORINO

Alla cortese attenzione di: Mario Mantovoni

Se doveste avere ogni dubbio e/o richiesta di chiarimento riguardante lo fattura siete
pregati di contattarci entro 10 giorni dalle deta di fatturo stessa.

Voi sarete responsabili per il pogamento dei compensi pattuiti nella Proposta,

indipendentemente dal fatio che siate o meno in grado di récuperare questi imporii do
terze parti.
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5.5.

5.6.

6.

Calcolo dell’Qnorarie nel Caso che I'Incarico non sio Completato

Se Ilncarico dovesse essere interrotio per qualsiosi rogione, Vi verrd addebitoto futte il
lavoro svolte secondo le nostre fariffe ororie standard o cui verranno aggiunte le eventuali
Spose Vive sostenute.

Revisione dell’Onorario

Mel cose in eul 'Onararic come sopro definite dovesse divenfore inodeguato risoetto
all'esecuzione dell'Incarico, le porti coinvalie in questo Incarice si occorderanno per lo
sua revisione.

DISPOSIZIONI GENERALI

Vi infermiame che siamo in possesdo di un'assicuroziene o copertura della respensabiliia
professionale.

| doti personali sono traftoti oi sensi della legge itelicna in materia.

Le nostra stime soranno svolte seconde metodi e criteri di valutozione generalmente
occeftoli e la nostra Societd ogind come consulente indipendente.

Messuna responsobility ¢ potrér essere addebitofo per le informazioni che verranno
raccolte nello svolgimenio della valutazione, in guante i datfi e la infermaozioni fomitici
saranno ossunti coma attendibili non rientronde nell'ambito  dell‘lncarico wna loro
sistemotica verifica.

Tutti | documenti e le nate di lavors sviluppati nel corso delle nostre indogini rimarranno
proprietd della nostra Societd.

Maturclmente ci impegniamo od osservare lo pit asscluta riservotezza su tutti | dati e le
natizie roccolte in relozione oll'esecuzione dell'lncarico e ¢ impegniome inclre o
conserars agnl documento riguardante Io stimo eseguita per clmeno cingue onni dolla
Data di Valutozione.

Lo valutezions sord prodetio esclusivomente per Woi e per l'uso specifico descritio nel
paragrofa 1.

MNé tutlo nd parte del Ropporo di Vaolutozicne, né oleun riferimento o esse, polrannc
essere pubblicate o riprodette su stompe senzo lo nostra preveniiva cpprovazione del
confesto e delle modalita relative,

(lueste condizioni potranno essere modificote solo con lo specifico soloscrizione di
entrambe le parti.

In caso di accettazione della presente proposta, CBRE & autorizzate ad inserire nel propric
porofoglio clienti e, quindi, nei track record dello Societd, | Vostro nominafivo, previa
omissione delle infermozion riservate [non ancora di pubblico  deminic) relative
all'lncarico.

La presente Proposta ha una validita di 30 giorni.

CONDIZIONI GENERALI DI CONTRATTO

le nostre Condizioni Generali di Contratto, insieme olle Condizioni Integrative per
Incarichi di Valutazione [insieme le Condizioni di Controlto), seno ollegate & verranno
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applicate ci servizi da fomire.

Vi preghiomo di leggere con attenzione le Condizioni di Contratto cllegate, in quanto
queste fanno parte del contratto sottoscritto tra di noi. In particolore, Vi preghiomo di
prestare aftenzione o tutte le esclusioni e le limitozioni di responsabilité riportate nella
clausola 5, incluso il limite circo la nostra responsabilitd massima complessiva che & non
superiore a €10 milioni,

Quolora questa Proposta fosse conforme agli accordi intercorsi, Vi preghiomo di frasmetterci relative
conferma scrifta per accettozione e copia dello presente debitomente sottoscrifta per accefiozione e
siglato su ogni pagina.

In nome e per conto di CBRE Valuation $.p.A.:

N 7 |

Laura Mavri
Executive Director
21 Settembre 2017

Per ricevuta e conferma dei contenuti dello presente Proposta:

Firma:  / Data: ;’i)O\M; '{(Xa( ’]Qp\\'

1
Nome:  TRok Au. QaTONNO \Mka

* Carica: Conrl S8newo  SRaoRniiARo

In nome e per conto di:  Societd: CoxPRGIMA TTAUALA TU GO Ska wi A L.
Indinzzo: Y\A E1i0R% DE Scuphl N-AZ
CopeCittdh _oA2) ToRino )
CE/P VA MEQCO 10456

CBRE

CBRE



LETTERA D'INCARICO

152

22

23

2.5

31
3.2

4.2

31
52

53

PREMESSE

Nelle presunti Condizioni si o riferimento o CBRE Volueson SpA. con
@ terming “noi” o “nostric”, @ of Cliente con il guals & controtta lo
praslozione dei teevizi, con i termini “voi* e “wostre”,

Siama respaniobili wmm!u nei vostri confronti e prosteramo | noald
sanvzi con ogai rogi 14 can la perizie

di un soggeto espavto e in bumo ode § per tutio la durcta dellincarico.
L] controtio ] con CHRE Voluation S.pA. Nessun omminstrices,
dirott 3600 © lerte di CBRE Valuoton S.p.A. ho
controhalo con vol dlrumw. e wmm aleuna rezpensabilta legole
nei vostri cont ionw all'allivid svalte par
conto di CBRE Valuosan SpA. 'luno & comunicotiont e i documend
frosmessi nel corso delfincarico dovranno essers frolloms coms o
trasmesse por conto &i CBRE Voluotion 5.p.A

1 npard senvizi 6 lo reloties lorifle sono quelli celiniti nello nostm Latters
di Incorico [N. 202 de! 21 settemnbes 2017).

| teemini del nostre incerce sano vincolank e porsono essers madificos
solo s» congiuntomente concordol w occaliol por iscritfo do soggesa
do voi autorienolo ollo firma e dal soggetto do nal autarizaato alka firma
che ha sonoscrizo pur noi lo letiera di incarico.

COSTI E SPESE

Nel caza In cul irdervengo ueo modifico sostorzlole delincarko,

concorderema con woi, per icrillo, un accordo economico wlteriove o

alernativa.

Salo guanto previsio mella lettera di incorico, in oggiveta ol nostra
¥ soranno odded (] nm- dello sesone 2.3 che segue)

totte ls spese onti inchusi, senzo

I-mx-m ukuna. 7 cosh p« puhbkxlh lo'ocm. por slompe o

cosi por lo

cormieri, spaza di trazferta & p-mo'lomonh ek,

A genere.

ﬂan’pn dnllo ﬂoﬁama,
Ndmsomculnol'lwsm porsabi dello predispos: del
rmertde nubwaam, bmno fore un preventivo dei cosh per tale

i ia

prema di
Molvomm
TuMi i compensi chali neflo nostro latters di iscarko non inchvdano
IVA, cha soets agiate nella mizura applicabile, ["IVA dowid nolire

035078 VrSO10 Per Ogni spesa o semma dovuto, 5@ opplcobile.

Gualern Il nasire incariko venga inlerralio per qualsivogha causa, ¢i
rissrviamo il deino di oddebisare il lovero svollo fanche se incampleto)
sudlo bose dei compensi bose skabiil per Fincorico o delle succesave
modiiche concordate.

PAGAMENTI

La fomure dovroneo essere pagate a 30 gg. dato fomura,

Focciomo sobo il dirto di oddebitare gli interassi, colcolali, su boss
garnaliero o purire dal 317 glomo successiva alke doto dello fotiura, of
tosso di inderwsin determinalo al sensi di logge ¢ of oddebilore ogri
rdgionevale costo mlotvo ol recupero di ogni vostio pagaments
orrefroto.

CONTROLLO DI QUALITA E PROCEDURE PER IL RECLAMO
Siomo dowli di un Group Quolty Monagement Systerm [CMS),
sviluopate allo scopo di scddslare | requistl di quad richiesti dof
Ciente ¢ lo rocciobdits del lovoro svollo. 1'accrescimento  delle
seddisfzione della cliantols ¢ un migioramanto continus sano
fequisili chiove det nosin sistami @ siomo scrupslosi el deeming un
sorvitic mdividucle di alio Ivello.

Nel coso in cui riteniate che non raggiungiomo gli standord elevati che
i siomo peelissi nell'espletomento dol sorvizi o, vi preghiomo d
comunicorcelo. Lo nostr Pracedura di Redlamo include un‘indogine
approfondito di tulti | rectomi che riceviama ed & stotg ideato i mads
sale do conforars oe Ragale di Condatto dolle Royol Ingttution of
Chorterod  Surviyers, Una copia della Proceduro i Raclamo &
disponibile su richessio,

RESPONSABILITA

Tutre le informorioni che ci 5000 s%ate © <i saranne formits o voi o dai
VORiri roppresenion sono sicte © SErONNo Oocetale CoMa comama,

N; iohe del incorco pud asdudern o limtare lo
mwnwb&o diuna delle parti per marte o leslonl persenall couscie da
dolo @ colpe grove & qualo stesso parte.

Nessuna dee parti dell'incarico sars responsabie el confrontl
dell'ahro (i} per pordie o danai indeelli, soconroludli o verso ferml,
camungue cousati, derventl do respomobilss contrattucle o/o exro-
tantrotuale, salvo il caso di evantl imputobik a wio dells pak per o
dolo © ¢olpa non beve o i per perdite di profits, di contratti, o entrots,
per Increments dui cosli e delle spose o per spese superue, diretle o
Indiraite
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Una parte non sord responsobile nei canfronti dell‘altra per mancoto o
rilurdalo cdempimanto delle praprie cbbligazionl o sersi del presente
incorico quoloro |'nadempimanto o Il bardo sia dawlo o cause of di
fueri del wwo rgionevale controlo.

L nodro meporsobii® (so essa di natwo confrattuale o eras
confrattualg] nei vods conironti relotivomerts oo propries) ogpeita
dell'incarico, non polrl in ogni caso supercee il minors impor 1ro: (i il
25% del volore delle proprieta (sulia bose 6 quonto Wdicata
rellincarice o, In mancanze, sula bose del Velos di Mercoso coms
dafinito dogh standend RICS); ¢ (i) €10.000.000,00.

Non siamo bis in coso di ritordalo o { dui
seevzi in oodomufa ala hmra diincarico nelia misura i s f riardo o
lo bile a vai o ¢ un scagetto temo per |
Quele site ls!pomubdl Nel'igotesi in cui noi fossima responsabli
Insiemi od alih, lo nosiro responsohid sord fimilata alle quesa di
perdita a nal imputobils presumenda che sutte s alrs porti paghing la
quota di perdila alie stesse atiribuible {ndipandentemente do! falto che
lo foccione © meno),

Non potrets i alcun relativo al p Incarico {di
naturs conlrativale wfo exiro-corérotiude) personalmento nei confonti
di alcun omminisiralore, dirsttare, diperderte, socio o consulsnte di
CERE Voluation 3.p A,

DOCUMENTAZIONE

Selvo guanto aspressamants dispasto neffa nosvo latterg di incorico, tuti
i dinssi di propriesd intellettuale sulle relozioni, § disegn, | resocant & gk
altri documenti da nol crecti || *Document’’], peeporati o pradom in
rolazions  al no:tn incarico  (ndusi, senza  limitazicne, sobulatl,
dotoh ! ica o altn d prodoti o archiviet!
elenrommwn) uopovﬂengmoo noi,

dinl,

Con o gratuile
[rexalty frae} .rvovomhh ad uvl-nora, copiors ¢ rlomduvna i Documenti.
Non saremo resgonsobili per qualiiod uitzes dei Documenti per scopi
diwersi da quello per cui sona stofi prodolti,

Non W & comsantfo includere lo lotalid o porte dei Documens in
prospetti, documenti di offera o altre pubblicozioni.

RISOLUZIONE

Lo prestazione det servizi oi termini di cui al nostro incanco owrs termine

al varficarsi di uno dei seguerti sventi:

Quolers il lovero sio lerminato; o

Nel cosa in cui be le pari ritergone che nop corrispanda pio of

mighar interesse delle stases che lo nasira socesd continui od agire per

vostre canto; ©

Con effatic immodiato, h coso di mmcdu pogomv\lo nkbe fatteem olle

dute di scad 0 5 e wn vosiro

probabile inodemaimento; o

Can effetta immadiato, nel coso in cui una dels ponti sio soggetta o uwa

zarione o o w ording ¢ sguits del quole dventi Hlecilo o contrario

all'interasze cell‘alira poda contiruam a lovorare insiemae; ¢

Nd caso in cul wne delle portl sio msohante, o sia satiopasly o
1l , ligudozione o od aliro procad, le; o

Quoloro uno defle porti terminl o minocel di lerminare o sreprie amwith

TERMINI AGGIUNTIVI

haorko di valutozione - Se ogomo per vooho conto nelks vd ulozane di
P odiunp i prego di far rifarimanta

d\!C&odz)onl“ g dcg" chi di Valutoxs

ANTI RICICLAGGIO
La Iag'tlazione impene c_h.-lln

l bl in-di dich -

cei clienti. Cerch di in via
tlammm Vesisterica, ave opplicabile, di parent compony, | ec di
maggicronio, nonché ¥ hlolcrv dkmvo El ql- amminisiraton Patrebbe

d; cho, o k:'t gishsi o rotro socinld
i d. Qualore richista tali
informozicni, le dornirele pr of fine di c | di prossare |
noslri sorvie, Non suroma responsabli nes confroeti wostr o di terai par
'aventualy ftends o ks moncale prestations dei serviti covsati dal nosro
davers di oftanaec) o tohi precodure,

PR

10. GENERALE

100

10.2

103

Non forniomo consulenza legole, per cus ogni porere legale dovrd do
voi essere richiosto o Legole i vostro fiducio. Non assumiomo okunc
reaponiobilild in merito ol cortenuto & parer legali eventuotmente
aceubi,

Siamo copati do, & manteniemo in vigare, un'assicurarions per
responschilisd professicnale [detagh disponbil su richiesta).

| dali personali sono tromati i sensi dela legge #akana in motero.

V.6(Valuation] - V.9(STOB)
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ioni G lidi C {Pagina 2 di 2)

L pari detincorico formironno ko necessaria colaborazone al fne di
assicurars che coscune dello porki chempen agli obbilghi dul Brbeny Act
2010

Tuttn la conversationi con vol, « parert resi & ko documemariane fomiasi
rimaranae confideriziall, solve ove do vai diveesomenss disposio.

L= parti convengono che nessuno dei sarmini ded prasents incarko pokd
eszar fatto valere do ferzi che non e chbiana stalg,

Qualoro In gualsiosi tempo wno qualk dofle i dell'incorico
tio o divensi nulo o, comunque, inefficace per qualsicsi rogions, falw
pravisone vemd considerals coms omesso dal paasente incorico. Lo
voliditts delle rimonenti previsioni dellincorico non sard in dewn modo
Interessca o compromasso da Male omissions,

Lincarico, & ogni problematica e conlestazions dervare da o relotivo ol
medesimo (sic di natura che ir le, come I
dsarcimento del donno, la viclozicne di leggi © regolomentl, o oltrg)
sordy regaloto 4 inferproioto seconda o legge Waliono e Fesclusiva
givrisdizions dai fridunali itakiani.

CBRE Valuotion S.p.A, opera come CBRE
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CBRE VALUATION 5.P.A. - CONDIZIONI GENERALI DI CONTRATTO
CONDIZIONI INTEGRATIVE PER INCARICHI DI VALUTAZIONE (Paginal di 3)
PRINICIPI GEMERALI ADOTTATI PER LA REDAZIONE DI VALUTAZIONI E DI RAPPORTI

Evidenziome di seguite | pringipi generali in base oi quali, in genere, stiliomo le nastre valutozioni & perizie, e che trovano
apalicazions, anche se non espressaments menzionati, all'interna dalla perizia. Sarema ligti di discutere con voi specifiche

madifiche ol fine di soddisfare vostre particolari esigenze.

Le presenti Condizioni Integrative deveno esser lethe insieme olle nastre Condizioni Generali di Contrafio & allo Leftera di

Incorico.

1) STANDARD Dl VALUTAZIOME RICS [Royol Institution ef
Chartered Surveyars)

Tutie ' volutazioni vergano effefucie o sonsi dell'ullimo edizions del
*RICS Valuation - Professionol Standaeds” della Royol Insfitufion of
Charlered Surceyars dal Regno Unite, [gh “Stondord di Volurazicas®), &
song cffetuate da professionisti odeguatamente  quolificali come i
stobiito, Guolero bo volubaziane sia efferuata do, o v contribuisco, pit di
un valutatore gualificalo, ung liska ded valulalon sard conservala con
documarsi di lovor,

2} BASE DI VALUTAZIOME

Solvo ove diversomente disposio nella reloziona, abblomo prese n
considerazions il Valora di Marcolo® & lo suo inferpretazione come base
di velulaziore, in conformila con gl Stondard di Valsozions, che lo
defirisconn coma:

“L'ammontare stimate o ol un‘elivild o o passivitd doweebbe assern
cedula & ocguistata, alla data di walutorcne, do un vanditore & da un
acourente  pevi di legomi  poricolod,  entambi nleressall oo
cemprovendilo, @ conditienl  concomerzioli, dops  un'odeguata
commerciglizrozions In cui le parfi abbione agife enrambe In modo
infarnats, consopavole & senzo coaririonl "

Dave sofolinearss che Fintorpretozione degli Standard di Valuloziane
chiarisce che, tra ks clira cose, ko waluiazions prasuppene che I"edeguate
periods di controticzions sio infervenido pima della volulorions stesso e
che il frogfarimento « il complstomenta della vendita s awerste alla
deta della walusazions, La nostra valulozions & dungue bosola sui ot e la
weidenza disponibill a 1ala deto,

Vogliomo inoire sichiomare ke vostn aerzions su fatta cha o vians
chigsto di prasupporre che il comprator weglio acquishare in confoemita
alla situazione camente di mercolo, & alls aHuali aspe=otive & mescots, o
cha il venditore venderds il kene ol mighor prezzo cansaguibile in un libera
mercala a sequita di odeguale cenlvottazione, quelungue sk Il prerza.

Lo nostre velubadioni non prendono in considaroelors be spese di
realizzazione che patrebbero ez sossanule in occosions della verdidg,
o il selds df avanfuali muhui esistenk, per capitale o interessi. 1 coali di
oequisitione non song inclhal nefla nestra valutazions.

3] INFORMAZIONI FORNITE

Abbiome presupposto che ogni infarmozions rdevante per lo noso
volutozione farnita da woi, o da terzl gu vostrs Heblosa, sio cometio ed
esouriente, @ cha vl sl posso fore alfidaments rella radazione della nostro
wolukazone.

4} ISPETIONI

Svolgiomo le ispezioni & gli cocertamenti che, o nosto pocera, sene
mecessarn od ung vilutozicns professeanolmerts volida.

5] DOCUMENTI E TITOLI DI PROVENIENZA.

Salvo specdico richiesto, non andiziome o documentarione legals
Gualora ¢ venga fomito delle decumentazione bagele, ko prenderema in
consicderozicns, mo suggeriome di non fore ofidomento sulla nosto
indarpretatione dello slessa serco wng prevantive verifica da ports do
woalri consulenti legall,
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Solve diverse comunmicotione, prasupponioms che cimeun immahile
obbio dei filcli di provenlenza wvolidi & regoziokii & non sin cqgesio o
carberciot pendenti.

Imclira, ascumiome che tutie la documentazicne sa ssag redatia in mods
soddishacents & che, feito sobe fuanto mioc nodo, non vl sond reefizion
onersse o inusuali, serdtd, oocordi o scambi di coerispondenio che
congmionore  regoivemente # voloss  della eelotive
partecipazione.

Can rilesimento ogh immobili concessi in locozione, presuppaniama che i
conduttare rkagci kutti | consarsi necessar ol Inasfermendo,

&) LOCAZION!

Salve quarta dichioratoc, presupporioma che butte l= propristd siono
soggatte o spete ordingrie e che | condufion sana meporsobill per e
le riparazian, le spese di assicurazione & il pagomenia defls imposte =
olira spase ordinore, tio direflomenle che per mezzo di altd seevia of
MECOsshone.

Salve ove olirimenl do noi previsto, presupponiomo Inolire che gl
aggiornamenti del conone sinno ssclusiaments su base crescenie & che
nan w gano dubte in merile all'inlegretazione dells dawsale relalive
all' sggiarmaments del carcne del cortrotio df locozions, Presumiome
incltre che né il locotere né if comdulfore recedons dolivischans i
tonhratta in onficipo.

7) EFFICACIA DEGLI ACCORDI DEL CONDUTTORE

Solve  ove spacificatamenta  richimsss, non  aspltiome  indagini
apprefondite in merilo cllo copaci degli sventuak offuari di odempiem
repalormente il cordrabc d'affitio, fondonds | nostre giudizio s
parmmatr medi di aflidabilitg di tali seggeti. Ogni cammendta in merio o
tala affidabilitt deve essere InHo in Quasts contasto. Inclne, presumama
cha, salva diversa indicoziane, | condustore s in grodo di adempiens le
prapiie abbligozioni scorcmichs ai sensi del cordrofto di Iocoziona & che
nan i slno cononi o ol pagomendi arrelrali o inadempimand degli
accardi non res nofi,

B) MISURAZIONMI

Soive dwerse indicozionl, non essguireme e misurozions del site, ma
faremo oflidamento sule supedici fornite,

v richissto colcolerema lo maledive area sullo base dei conlind indiceti &
di uno adaguata planimatrio fomita, Gl evertuali Enii dells risullanze dal
procediments adotfato sarenno poriali alla vosta ofienzione nelio perizio.

9) URBAMISTICA E ALTRI REGOLAMENTI OBELIGATORI

5o diversa  specifico  indicozions, normolmande non conduciama
ndegini per oftanere infermazienl in materie whanislica & viarie dolle
autoriil compebanti.

Le noste walulozioni sano redotie sul presupposto che i locoli siono
confarmi a tutti i rebostd permess| & costrues e regalomant edilzi, che gia
shato rilescioto un Cerificate di Prevengione Incendi oggiormato e che gli
immabili siana farmil di Canifcazione Erergatica. Inolve, presugponiama
che Wi | necessci consensi, licenze e outorimozioni per Futilizo
dell'immobile ¢ por Uetfivitd in ass0 svoho siono slote oftenute e che
rimarranno in vigore @ che sono soggete a condizioni standard.
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Solve eve diversomante o nei indicato, presupponiome che non siane
pendenti @ [mminenti procedimeni giudisali ralotivi olla propriaa,

10] ISPEZION| EDILITIE

Solve  specilica  richiasha, non  effetiviome  ispeziont  odhilizie, né
spazicniome quell portl che seno copere, noscesle o inaccassibili, né
testiome gli impionti elefirici, di riscoldomanto, & dranaggie & & ale
fipz, Qgré difatte evidente o segadle dt incurio nalat dursnta lo noste
Bpazioni sord, salo owe diversamante disposto, rportata pelle nosim
valutozione, ma nen viene data aleuns assioeraziane che Fimmokile sia
privo di difers. Presuppanioma che quelle parti che non sono sate da e
mprzicnats nan rveling difeft esserziali che pessana ndurci o medificare
la rogirg valulazione,

11] MATERIALI PERICOLOSI

Sehve diverse specifica indicazione, non eBettylamo indogini par accedare
se Pedificia sia sioto costrite o alerolo uiilizondo moteriali o metedi
pereolor, Sobo commicozions  controdio, b Aoss  velulasione
presuppeng chi 16l mededi o moderioli non siono stoli ulilizzoli Eserpl
comuri includona high sluminio eamenl conerale, clarvra di calcio,
amionto & pannels dilana di legne ulilizeoti come cassedomi parmanant],

12] CONDIZIONI DEL LUDGD

Selve diversa indicozions, non efistusrsma indagini sul site al fine di
detarminore 'ideaeitd dells condirions del sucle e lp gue marutentiors,
né effelumeme perizle ombental, ercheslogiche o gealagiche. Sabwo
diverga comunicezions, o pestra volutazione & eHefuato sul presupposto
che tali ospetfi sinno soddiclocami @ che il =% sio lbers da minersli, gos
e lfre sostarze nocive.

Mel coso di propiett che possono essere sventuolmente rigualificate,
prosuppaniome che d sito obbis wno copacitg di conico adeguota par
Favartuole riquollicorione senza necessity di fondamenta aggiuntive «
costose o di wn sislema d drenaggic. Inolire, presupsaniome in tali
circostarde che nan dovranna essers sostenul del cosh sraerdinari ger la
demalirione 2 la rimozions & stuture pressistenti dell'edilicio.

13) CONTAMINAZIONE AMBIENTALE

Mella redazions dalls valutazione, presupponiomo che agn sio, o men sin
ol meste in ato wn ulilizze comdeminanie o patensialments
comominonta della proprieta. Salva dwverso specifice indicazione, nen
eflefuiame indogini sull ulizzo possele o presente defla propretd, dai
tearani vicn| o odiacent, par stobilie se ne posso darvone uno polesside
comominmzions, & preupponiomo. che  nom  esiskn alcuna
coromingzione, Guolera, mceesssmmente, doveste assars stabilita cha
tale contominazons esiste nelle proprietd o nei fereni adiocenti, o che i
locoli sona stati o sone ulilizofi secondo modali® che possono
daterminame la corbminozions, lo circoslonza ne influenzard |n
voutoziang @ 5rd Achiesle un supplermento di indogine.

14] IMPIANTO ELETTRICO AD ALTO VOLTAGGIO

Crualoma +i w4 un impianto elefrico od alio vollaggic in prossimild dello
proprietd, salvo ove divarsormanta slabililo, non ferremo in considergziong
ghoun fipe di conseguenza « sulla Future commarciob® & sl valare -
1I!:=I'i'h‘ﬂl'|'|l: dalle modibica defla pubblice percesione dalle implicazion! par
o galute.

135] IMPIANTI E MACCHIMNARL

Lo noetg valinezians indude quegli elemantl che di narma si rilengore
ler parte deli'edificio & che comprendone le otfrerzature del locatore, od
eeemps lo caldaie, 1 siskema di riscaldaments, Fllleminagons, Fimpianss
sprinkles, il sistamp d| condizionaments & ventilazions & gli ascensar,
menira ganeralmerde non sone Inclusl gl impisnt di pradurione,
macchingri ¢ quelle offfezature @ arredi che normolmente sone
considenali & propriett del gendidiars.

Gudlom lo propriett sio volulose coma inferemente altrexaic per la
pradumicne, la nostro wolularione indude ancha le  atreezotume
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commerciol, gh omed’ e I'equipaggiomenta necessarn par lo erodusione e
6 prasume che questi ians in proprsld e non conesssi in locazions,

16} TASSAZIONE

Meallo preporazione dello waluiozione, non sono peese in considerazione le
passivith che possons dedvare dal pagaments di mposss sulle sociss o
imposte sulle plusvalenze o dn qualsiosi oftra 1ossa sulle proprista, vigenta
o oprovenilo o lo e satrets in wgare sin sale prasuntivamenta atless
durants il carsa deliz sduppo dall'aflare o della clisnazicne del bane o,
compngue, primo dells loro cessione o fer, Inolire, sotolingiomo che ke
rezsirn volubazione non include eventeal problematiche atinendi FIVA

17} DIRITTI D1 PRELAZIONE

Lo legge in olowni cosi conderisce ai conduitan il diritte & ocguisians la
progrighd o lo locazions principale di m edificio o unith immabilices,
Qualera cid sio opplicabile, obbiomo presupposte che o reloliva
comunicoRions sin shaka imvia®o i condution oi sensi della Legge, & che i
condution abkigne deckse di non ocguisters lo propdesdlocezions e, di
consaguanca, non v siono limilozioni al frasledmento sul libero mercato.

18) COMTRIBEUTI STATALI

Tulte b volulbdioni sono  effetiuate senzo rferimensc o posshili
adeguomanti del bare ogpetts di voluloons sullo bose 6 peashbili
consshiti pubblicl o europel affenuti o che poirebbero essere ottenudi olla
data dalla valutazicne.

19) FORTFOLID

Nells volutaziens di v perlafeglio di mmehill, disscun anmakile &
valutals  separsfoment: & non coma parte  del  pertafoglin, O
CONSAQUAENTo, non 4 liens conlo di nessun adeguomeanta in aumento o in
riduzione sul volom angregoto del porfofoglio pes rllatere by possiiliky
cha l'imless porologhe, o ancha sclo pare di esso, possanc essare
immessi sul mercoto n quoksios momanto.

20) PROPRIETA ESTERE

Le nogte volitoziond di immobili situsti all'estere ssmanno espeesse
witluta locale e rispecchieronnc lo nostro idse di volore realizzobile nel
paese di origing, seconds la pealica lecals, sentn lar erimerta al
passibile fraslerimenta delle provesio necessarie ol loro ocquesto
dall Halia,

21) RISERVATEZZA/RESPONSABILITA VERSO TERZI

Le noses valutozioni & |2 nosire perize sono stretomente riservole alla
pare cui sano indiizste, & o sl consulenli, per le specilics sopo per
cul song redalte. | barri nen possono fare afidaments sulle wobutozioni =
sulle pedizie & non ossumiomo alcuna mspensabilth warss farl par s o
parte dal loro contenuta, salva natira approvasions sorilta.

Richiamlamao lo vostro oliensone s faBa che le volubarioni possono
eszate agoste & verifico do pore della Royal Instsion of Chortared
Survoyors 'RICSY, in wie confiderwiole, per le finclfa connesse allo
regalamentazione ol condottn & discplingrs delle RICS madesing, al line
di garanlive il rispatta degli 34andord di Volutozione,

22) FURBLICATIOME

Le reaire perizie non possono, essern Indusa, In futlo o i parte, in
pubblicaziond, rd vi sl pud fare rifariments, ré passens i alium mods
eutgre pubblicele o divelgate orolmante o temi, semao o nosto
approvazione scritte dalla forme & del conteuto della subbboaione o
della diwulgarions, Tale oworrazrions & richissa in agni casa s viene
fatte riferimentn specifice o CRRE e In ogni cose n cui bo relmions &
radathn can alii.

23) PROCEDURA DI RECLAMO

In confermitd can le Regole di Condotia RICS, adofiiomes ung procedyura
di reciomo. In coso di veclome, vi preghioms di contattare § nosko CCO,
i Win del Laura n, 577, Milong
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Per ricevuta e conlerma delle clausole riporiate nelle condizioni generali e condizioni infegrative sopra riportate:

Firma: ¥ M Data: _&&&3 % Lt/‘ pO\’l

v
Nome: FatAw. Avio nO ‘\\\\\”LO

Carica: COMSSARO  SIPROD\NARLO

In nome e per conto di:  Societd: CoHPACHNA  TALIANA TOAASH e Sealu AS
Indirizzo:  {1p ERcRe DE SONNAL M-l
CopeCitts lof2) Tormo
CF./P.IVA 1930010456

CBRE Voluation S.p.A, operc come CBRE V.6(Valuation) - V.9(STOB)
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