Tribunale di Milano
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

RG. 800 /2025
Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Silvia VAGHI

RELAZIONE DI STIMA LOTIO 3 ol & Copia par pubblicazione
Immobile ad uso ufficio e n. 3 posti auto antistanti
in Milano, via Cusago n, 160

Esperto alla stima:  Arch. Sabrina Greco
Studio In:  Via Principe Eugenio 41 - 20155 Milano
Email: sabringareco.arch@amail.com




Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 3

[NDICE SINTETICQ ~ LOTIO 3

Dati Catastali

Beni in Milano Cusago n. 160, gid n. 194
Corpo A)

Categoria: A/10 [ufficit

Dati Catastali; Foglio 410, Mappale 357 sub 705
Corpo B)

Categoria: C/é [posti auto]

Dati Catastali: Foglio 410, Mappale 357 sub 33

State occupativo
Corpo A) Libero
Corpo B) Libero

Coniratti di locazione in essere

nessuno

Comproprietari
NO

Prezzo dal netto delle decurtazioni

Da libero per lintero: € 280,000,00
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Relazione di stima Esecuzione Immobliiare « n. 800-2025 lotto 3

LOTTO 3

1 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORAT

1.1. Desciizione del beni

Beni siti in Comune di Milano {Ml) via Cusago n. 160 gid 194, a parte di complesso edilizio
condominiale con destinazione commerciale e direzionale costituito da un unico corpo edili-
zio compatto di due piani fuari terra e uno interrato. Posto in prossimitd della Tangenziale
Ovest di Milano (uscita 4 Cusago), accessi dalle vie Cusago {SP114) e R. Lombardi, buona vi-
sibilitd dalta strada provinciale.

Lo stabile af piano primo ospita immekili ad uso ufficio, mentre al piano terra & presente uno
spazio commerciale di media-grande dimensione, gid occupato da una nota firma della
grande distribuzione e attualmente in stato di abbandono. Lo spazio & stato recentemente
aggiudicato nel'ambito di una procedura del Tribunale di Monza.
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Corpo ‘A’ Corpo ‘B

CORPO A
1.2, Descrizione del bene

Al piano primo unitd immobiiiare con destinazione ad ufficio costituita da un unico ampio
spazio indiviso e due servizi con antibagne, di cui uno per disabill. Con ampia vetrata pa-
noramicd,

St accede al primo piano framite rampa carrabiie e corpo scale con ascensore.

1.3. Quote e tipologia del dirifto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena progrietd dell'immobile di

Comproprietari:
nessunc
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1.4.

1.5.

1.6.

Relazione di stima Esecuzione Immoblliare - n. 800-2025 lotto 3

Identiticati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue:

Intestati:

dliritto di proprietd per 1/1

dati identificativi: feglio: 410 Parficella: 387 Sub. 705

dali classamento;

cat. A/10 classe 3 consistenza 12,5 vani, superficie totale: 255 ma R.C. Euro 5.971,53
Indirizzo: Cusago n. 196, Piano |1

Dati derivanti da:
- VARIAZIONE del 01/07/2009 Pratica n. MIO555791 FUSIONE, RISTRUTTURAZIONE,
CAMBIO USO
Vengono soppressi Subalterno 16 e Subalterno 17

- Subalierno 16
o COSTITUZIONE del 12/11/2008 Pratica n. MI0?16160, Categoria F/3a), Consi-
stenza 0 m2
o ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 24/11/2008 Pratica n. MI0953384,
Categoria A/10b)}, Classe 3, Consistenza 7,5 vani, Rendita: Euro 3.582,92

-~ Subdgalterno 17
o COSTITUZIONE del 12/11/2008 Pratica n. MIO?16160, Categoria F/3a), Consi-
stenza 0 m2 .
o ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANG del 24/11/2008 Prafica n. MID953386,
Categoria C/éb), Classe 4, Consistenza 94 m2, Rendita: Euro 344,48

Mappdadli Terreni Correlati: Foglio 410 - Particella 357
Planimetria catastale: del 01/07/2009, prot. n. MIG555791

Coerenze

Alfra proprietd {sub. 703), area esterna di altra proprietd al pian terreno, vuoto su alira
proprietd al pian tereno, passaggio comune sub. 1 su tre lafi.

Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'alto di pignoramento e dlla
nota di trascrizione

All'attualita i beni risultano individuati al civico n,160 di Via Cusago

CORPO B

1.1.

1.2,

Descrizione del bene

Al piano primo n. 3 posti auto singoli scoperti, antistanti al corpo A della presente relazione.

Quote e tipologia del diritto pignorato

Pignoramento gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd dell'immobite di
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Comproprietar:

nessunoc

1.3. Identificati al catasto Fabbricati del Comune di Milano come segue;

intestati:

diritto di proprietdy per 1/1

dati identificativi: Foglio: 410 Poaricella: 357 Sub. 33

dati classamento:

cat. C/é classe 4 consistenza 40 mq, superficie: 40 mg R.C. Euro 146,67
indirizzo: Cusago n. 194, Piano 1

Dati derivanti da:
- COSTITUZIONE del 12/11/2008 Pratica n. MI0914160

Mappali Terreni Correlati: Foglio 410 - Particella 357
Planimetria catastale: det 12/11/2008, prot. n. MIO916140

1.4. Coerenze

Area comune sub. 1, altra proprietd, area comune sub. 1, passaggio comune sub. 1, areqa
comune sub. 1, alfra proprietd, area comune sub. 1, passaggio comune sub, 1.

1.5. Eventuali discrepanze con l'identificazione del bene di cui all'afto di pignoramento e alla
nota di trascrizione

Al attualitd i beni risultano individuafi of civico n.160 di Via Cusago

2 DESCRITIONE DEI BENI

2.1. Descrizione sommaria del quartiere e zona
In Comune di Mitano (M)

Fascia/zona: in zona periferica o ovest del Comune di Milano. L'immobile & ubicato nelia
porzione occidentale della cittéy, lungo via Cusago, asse viario di collegamento fra il
quartiere Baggio e I'areq periurbana verso i| Comune di Cusago. I contesto & caratteriz-
zato da un tessuto urbano eterogeneo, con prevalenza di insediamenti produttivi, arti-
gianali e commerciali, alternati a fimitati comparti residenziali e ad ampie aree verdi.

Destinazione prevalente: I'area presenta una vocazione prevalentemente commerciale-
produttiva, con presenza di capannoni, depositi, attivitd di logistica, showroom e strut-
fure di servizio,

Tipologia prevatente: gl edifici sono generamente di media altezza, con spaz pertinen-
ziak destinati a manovra e parcheggio.

Urbanizzazioni: area dotata di urbanizzazioni primarie e secondarie. | contesto risulta ido-
neo all'insediamento di attivitd commerciali allingrosso, artigianali e di servizio, nonché
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2.2,
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Servizi offerti daila zona: nellintorno sono presenti servizi di base, attivitd commerciali di
supporto, esercizi di ristorazione e distribufori di carburante. Le dotazioni urbane risultano
coerenti con la destinazione produttive-commaerciale dell'area.

Principali collegamenti pubbiici: Via Cusago garantisce buoni collegamenti con la rete
viaria principale dell’area ovest di Milano. in tempi contenuti sono raggiungibil Ia Tan-
genziale Ovest (A50) e le principali direttrici verso il centro cittadino e I'hinteriand,

I frasporto pubblico & assicurato da linee di autobus che collegano la zona ai quartier
fimitrofi e dlle fermate della metropolitana linea M1 {Bisceglie / Inganni).

Caratteristiche descritlive esterne

A parte di complesso edilizio condominiale con destinazione commerciale e direzionale co-
stituito da un unico corpo edilizio compatto di due piani fuori terra & uno interrato.

2.3.

strutiura: prefabbricata in cemento armato;

- facciate: rivestimento in ghidietto lavato;

- muratura perimetrale: pannelii prefabbricati in cemento armato a taglio termico;
- copertura: pianc;

- accesso: framite rampa carrabite e corpo scale con ascensore comuni;

- ascensore: assente;

- portineria; assente;

- impianto citofonico: assente;

- condizioni generali dello stabile: dl'accesso stabile con ampie porzieni ol piano terra
in stato di abbandono.

Caratteristiche descrittive interne

CORPO A

Al piano primo unité immobiliare con destinazione ad ufficio costituita da un unico ampio
spazio indiviso e due servizi con antibagno, di cui uno per disabill. Con ampia vetrata pa-
noramicd.

Si accede af primo piano framite rampa carrabile e corpo scale con ascensore.

- esposizione: fipla a sud-oves, sud-est, nord-est;

- pareti: al rustico (pannelli in cartongesso o prefabbricati stuccati ma non rifiniti), nei
bagni & presente un rivestimento in ceramica:

- pavimenii: in lastre di cemenfo ad eccerzione dei bagni dove & presente un rivesti-
mento in ceramicg;

- infissi esterni e porta d'accesso: in metallo con vetri doppi;
- porte interme: in legno tamburato a battente;

- imp. eleftrico: softotraccia, da completare;

- imp. idrico: sottotraccia, da verificare il funzionamento;

- servizio igienico: un locale we e antibagne con lavabo; un bagno per disabili con
locale we con doccia e scaldacqua eletirico e antibbagno con lavabo. Enframbi i
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 3

- impianto riscaldamento: previsto impianto a pompa di calore, non redlizzato;
- impianto di condizionomento: assente;

- altezza dei locali: m. 4,35 circa, sottoirave m. 3,90 circa. I progetio depositato pre-
vede un'altezza netia di m. 4 e la posa di un controsoffitto tecnico dove dlloggiare
impianti di climatizzazione. | lavori sono statiinterrotfi e |l conirosoffittc non & presente;

- condizioni generali: unita immobiliare edificata nel 2009, iavori edill mai completatie
immobile non utilizzato, condizioni buone.

CORPO B
N. 3 posti auto singoli esterni e scoperti, agiisleithehe

- pavimenti; pannelli di cemento vibrocompressi;

- accesso: darampa esterna carrabile e area comune

2.4. Breve descrizione della zona

La zond si presenta funzionale e adeguata per immobili & destinazione commerciale e
oroduttiva, con buona accessibilitd veicolare e un contesto coerente con la tipologia
d’'uso

2.5. Certificazioni energetiche:
Come da inferrogazione in data 30/12/2025 del Catasto Energetico Lombardo, peri beni
oggetto di procedura non risultano cerlificati registrati, E' presente una relazione tecnica
depositata con gli atti edilizi ma non sono state prodotte cerfificazioni.

2.6. Cedificazioni di conformitd degli impianti

Nella documentazione edilizia depositata sono presenti certificazioni degli impianti, perd
dal momentio che gli stessi non sono stati ultimati la certificazione non pud ritenersi valida.

2.7. Cetlificazioni di idoneitd statica

Documentazione analoga allegata agli aiti edilizi

"3 STATO OCCUPATIVO

3.1.Detenzione del bene

Al momento del sopraliuogo, effettuato con il custode nominato in data 17/11/2025, il
corpo A) risultava libero, il corpo B) risultava temporaneamenie occupato da un vicino
{senza fitolo).

3.2. Esistenza contratti di locazione (all. 5)

Come da comunicazione del’Agenzia delle Enfrate di cui af prot. di ingresso n.
26357172025, per | beni oggetto di procedura non fisultano contratti registraii,
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4 PROVENIENIZA (ali. 2)

4.7, Attuali proprietari

diritto di proprieté per 1/1

in forza di:
Atto di compravendita notaio SCORDO LETTERIO del 14/01/2010 Repertorio nn
8310/6861 trascritto a Milano 1 in data 24/01/2010 - Registro Particolare 2923 Registro
Generale 4507,
Contro Societd * G5 @ Con sede in Milano, che ha venduto i subb. 706 —
708 - 705 - 33 - 5 e 6 del mappale n.357 alla debitrice.

Precedenti proprietari

Al ventennio la piena proprietd dell'intero era di " con sede in Mi-
lano, per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita Notaio Fausfa PIAZZA del
02/05/1990 Repertorio nn. 218986/183, frascrito a Milano 1 in data 11/05/1990 - Regi-
stro Particolare 14032 Registro Generale 19353, conlro [stituto Autonomo Case Popolari
della provincia di Milano (LLA.C.P.M.). Atto riferito i terreni sui quali saranno edificati i
beni per cui causa, gic distinti al foglic 410, mappali 1-2-121. - in forza i denuncia fra-
zionamento presentata alf Agenzia det Territorio di Milano in data 05/11/2008 al n.
MIO882321 it mappale 1 e 121 nonché | mappali 270, 271 355, 356 {derivanti dai vecchi
mappali 2 e 121) venivano soppressi originando il mappale 357

S VINCOLI ED ONERI GIURIDICI (aili. 7)

Datla cerfificazione ipotecaria in atti, implementata dail’ acquisizione dei fitol di provenienza
e dalle verifiche effetiuate dafla scrivente mediante accesso al SUE e dl servizio di consulta-
Zione telematica Sister ~ Agenzia delle Entrate Milano per immobili atuali e predecessori
(elenco sintetico con restizioni) alla data del 08/02/202¢, si evince quanto segue:

5.1.Vincoli ed oneri givridici che resteranno o catico dell'acquirente

¢ Domande giudiziali o altre frascrizioni

nessuna dalla documentazione acquisita e dllegata

° Misure Penali

nessuna dalla documentazione acquisita e allegata

° Convenzioni matrimoniali, provy. d'assegnazione casa coniugale, dirftto di abitazione del coniuge
supersiite

nessuna dalla documentazione acquisita e dllegata

Afti di asservimento urbanistico frascrlttl, convenzioni edilizie, altre limitazioni d'use (all. 9)

o Convenzione urbanistica sfipulata il giormno 08/05/1986 « firma del Dott. Antonio 7A-
RAGA Notaio in Milano ainn. 116352/30084 di repertorio, frascritte il 21/05/1984 a Milano
1 ainn, 12741, a favore di COMUNE DI MILANO contro LA.C.P.M. Convenzione per ese-
cuzione della variante al PRG e del Piano Particolareggiato approvato it 19/07/1983
per ta zona 'D’ di espansione industiale a Nord di Muggiano e con la quale vengono
definiti | parametri di riferimento per lo sfruttamento edilizio dellarea.
° Convenzione urbanistica modificativa della precedente, stipulata it 13/06/1989 a
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Relazione di stima Esecuzione Immobiliare - n. 800-2025 lotto 3 -

registrata il 29/06/1989 a Milano ai nn. 11265 serie 1/a, a favore di COMUNE D
MILANO, derivante da Convenzione urbanistica

. Convenzione urbanistica modificativa delle precedenti, stipulata il 30/11/1989 o
firma della Dott.ssa Fausta PIAZZA Notaio in Milano ai nn, 207677/152 di repertorio,
registrata 1l 15/12/1989 a Milano ai nn. 21895 serie 1/a, a favore di COMUNE Di
MILANO. Nell'atto di provenienza si precisa che 'Tutti | cui oneri ed obblighi {...]
sono stali ad oggl integralmente adempiuti”,

o Afto di vincolo, del 25/09/2006 a firma del Dott. Maurizio OLIVARES Notaio in Milano ¢
nn. 67571/10343 di repertorio, registrato il 26/09/2006 a Milano , a favore di Comune di
Milano (copia allegata alla presente relazione). Oltre atto medificativo del succitaio
atto, con numero di repertorio 89756/16037.

o Afto dli vincolo, del 25/11/2008 a firma del Dott, MISEROCCHI Luigi Augusto Notaio in
Milano ai nn. 89756716037 di repertorio, frascritio @ Milano 1 11 05/12/2008 - Registro
Particolare 40771 Registro Generdale 87599, a favore di Comune di Milano, Riguardante
le meirature di edificabilit e la destinazione dei fabbricati (copia allegata alia pre-
sente relazione).

5.2. Vincoli ed oneri giutidici che saranno cancellati a cura e spese della procedurd

e Iscrizioni

innizea velonlards iscritta il 26/01/2010 - Registro Particolare 906 Registro Generale 4508
derivante da atto a garanzia di mutuo fondicrio a rogito atto Notaio SCORDO LETTERIO
Reperiorio 8312/6862 del 14/01/2010

a favore @
c.f. 00053810149

st con sede in Sondrio

control
fmporto ipoteca € 2.210.000 durata del vincolo 15 anni
© Annotazione n. 7047 del 09/07/2021 [MODIFICA PIANO DI AMMORTAMENTO)

e Pignoramenti

Pignoramento del 12/08/2025 rep. 14484 trascritto il 19/08/2025 - Registro Parficolare 44253
Registro Generale 61858 contro [ per la quota di 1/1 del didtio di piena
propiietd in favore di Gl @ sopra generdlizzata

e Altre trascrizioni

nessund

5.3, Eventudli note/osservgzioni

nessuna

.6 CONDOMINIO

Il condominio & amministrato dalla * Amministrazioni Bruno sil” che ha forniio le informaszioni che
seguono.

Millesimi di proprietd dell'immobile pignorato:
L1} sub. 706 miltesimi 38,9/1000 sub, 5 millesimi 1,09/1000
L2) sub, 708 millesimi 10/1000 sub. 4 millesimi 1,09/1000
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Regolamento di condominio allegato ai’ afto del 25/11/2008 n. rep. 89758/14039% a firma No-
faio dot. Luigi Augusto Miserocchi di Milano, Trascritto a Milano 1 il 05/12/2008 nn.
87600/60772. Si allega alla presente copia del regolamento a culsi imanda.

6.1.Spese di gestione condominiale
Si precisa che la gestione det condominio va dal 01 gennaio ai 31 dicembre. -

Si precisa inoltre che i consuntivi delle gestioni delle ulfime quatiro annudlitd non risultano ap-
provati per mancato raggiungimento del quorum nelle assemblee convocate.

Sono state fornite le spese ordinarie di gestione immobile per un riparto multinlo di gestione
relativo dlle annualitd 2021 - 2022 - 2023 - 2024

L1} sub. 706 millesimi 38,9/1000 € 1.210,14 sub. & millesimi 1,09/1000 € 18,64
L2} sub. 708 millesimi 10/1000 € 198,22 sub. é millesimi 1,62/1000 € 18,64

L3) sub. 705 millesimi 19.27/1000 € 1.309,52 sub. 33 miflesimi 1,02/1000 € 40,83

Conguagli precedenti non saldati:

L1) sub. 706 mill 38,9/1000 € 1.210,14 + €2.639,53  sub. 5 mill 1.09/1000 € 18,64 + € 45,38
L2) sulo. 708 mil 10/1000 € 198,22 + € 594,67, sub, 6 mill 1,09/1090.€ 18,64 + € 45,38
L3) sub. 705 mill 19.27/1000 € 1.309,52 + € 2.635,85 sub. 33 mill 1,02/1000 € 40,81 + £ 79,49

Spese condominiali non pagate e alfre criticityr: le spese relafive ai beni pignorati non risultano
pagate

Eventuadli spese straordinarie gidi deliberate e non saldate: nessuna comunicata
Cause in corso: nessuna segnalata
Eventuall problernatiche ulterior:

Al'accesso era presente al piano interrato ung consistente perdita d'acqud proveniente da
una manichetta dell’impiam~‘,;ggtihgg;@%ggigﬁgg{ﬂgﬁ@;ﬁggkg@%ﬁgguurda direttamente 'unitd im-
mobiliare del presente lotto ma richiede un intervento urgente del condominio.

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrd attivarsi ed acquisire le informazioni necessarie
per conoscere gl importi aggiornati a carico dell'immabile per eventuali spese condominiali
insolute relative al'anno in corso e a quelio precedente al decreto di trasferimento, su di lui
gravanti in via solidale con I'esecutato ex art. 63 quarto comma disp. att. c.c., nonché even-
tuali quote di oneri a carico per lavorn di manufenzione effeftuati, in corso, e/o deliberati,

6.2, Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali

Si richiamano le pattuizioni indicate nell’atto di provenienza, nel regolamento di condominio
e nelle convenzioni e negli atti di vincole trascritti o registrati e elencati al punto 5 della pre-
sente relazione

6.3. Accessibilita dell'immobile al soggetti diversamente abili

Immobile accessibile (raggiungibile in auto diretfamente al piano o in ascensore, presenie ba-
gno per disabil)
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7 VERIFICA URBANISTICA, EDILIZIA E CATASTALE

La costruzione del complesso immobiliare & iniziata dopo il 1° settembre 1967.

Il fabbricato di cui sono parte i beni in oggetto risulta azzonato dal vigente PGT del Comune
di Milano in Via Cusago e risulta conforme dalle prescrizioni urbanistiche del'epoca della sug
costruzione e a quelle attuali. E' stata presentata a mezzo pec richiesta di accesso afti edilizi
aglh utfici preposti del Comune in data 23/09/2025, tra gennaio e febbrdio 2024 sono stati ac-
quisiti | documenti richiesti.

Oltre alle pratiche sottoindicate veniva trasmessa la pratica con PG 960817/2004 relativa alla
richiesta di verifica preliminare del progetto. Risultano inolire protocoliate due pratiche con
PG 52156/2012 e PG 193322/2009 che sono indisponibili {comunicazione dagl uffici preposti
nelle date del 13/01/2026 e 02/02/2026), gli uffici hanno frasmesso il PG ma non & stata indicata
la fipologia di pratica e Poggetto dell'intervento.

7.1.Convenzioni e vincoll urbanistici

Si veda il punto 5 della presente relazione

7.2. Prafiche edilizie {cill. 4):

* Super DALA. presentata il 29/09/2006 PG 916565/2006 progr, 7981/2006. Per lavori di nuova
costruzione di edificio commerciale e direzionale, soggetti a Piano Attuativo n. 217 del
21/04/1983

o Integrazione presentata il 29/04/2008 PG 356901/2008 (relazione tecnica per certifica-
zione energetica)

o Variante ordinaria presentata it 30/04/2008 PG 360202/2008 progr. 3472/2008

o fine lavori e richiesta certificato di agibilites presentata il 17/11/2008 PG $03394/2008
progr. 3472/2608

¢ D.LA. per opere minori presentata il 24/12/2008 PG 1007165/2008
o Variante presentata il 11/03/2009 PG 193322/2009 progr. 1528/2009
o Vaiiante presentafa il 28/07/2011 PG 570272/2011 progr. $313/2011
Pratica e relative varianti non esibita dagli utfici comundali e quindi non visionata
» Permesso di Costiuire per opere di completamento del 27/01/2012 progr. 737/2012

¢ Pemmesso di Costruire a parziale sanatoria n. 329/2014 presentato il 22/11/2013 PG
757914/2013 progr. 15540/2013, comunicazione di fine lavor presentata it 24/07/2015, col-
laudo in data 21/07/2015

7.3. Conformita urbanistica:

Unitd immobiliare conforme agli strumenti pianificatori vigenti af momento dell’edifica-
Zione

7.4. Conformita edilizia:

Unita immobiliari conformi alla variante presentata il 11/03/2009 PG 193322/2009 orogr.
1528/2009.

In atti & presente la fine lavori md si evidenzia che oltre alle finiture interne non sono stati
ultimati glf impianti.
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7.5. Conformitd catastale

Al sopralluogo fe unitd immobiliari risultavano conformirispetto alle planimetrie catastali depo-
sitate.

Si precisa che eventuall difformitd, qualora ne ricorrano | presuppost, dovranno essere sanate
enfro 120gg dall'emissione del decrefo di trasferimento e che tutli i costi necessari alle regola-
rizzazioni tecniche/edilizie fimpiantistiche, compresc le eventuall demalizioni, ripristini, costi oi
canfiere, sicurezza, smaltimento alle PP.DD, varie ed eventuali, anche qualora non segnalate
nella presente relazione e /o non rilevate sono da coensiderarsi gic ricomprese nel valore di mer-
cato proposto.

Rimangono a carica del pofenziale acquirente ulteriori verifiche tecniche /docurmentali da ef-
fettuarsi prima dell’acquisto,

8 CONSISTENZIA

8.1.Informazioni relative al calcolo della consistenza

La superficie "lorda commerciale” indicativa dell'unitd, & stata calcolata dall'interpolazione
tra la pianta catastale, il dlievo planimetrico effetfuato sul posto dalla scrivente e la documen-
tazione edilizia acquisita. La superficie & comprensiva dei muri di proprietd e delle periinenze
accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna {(Norma UNI %0750 2005 e DPR N,
138 del 23/03/1998) come segue:

CORPO A
Dé#hﬁazuone UM, .Sup iorda Coeff.. Superﬂcne :
Lol e 7T omogeneizzata
ared esterna mg. 255,0 100% 255,0
255,0 255
. lordi mg. commerciali
CORPOB
R Desﬁﬁazié.ne_ oo ULMG ".Sup_. iér_d_cz ;Coéﬁ; Superflme
R I = EREN L omogene_iz__zq_ia
posti auto scoperti mq. 40,0 100% 40,0
40,0 40
ragy. loral mg. commerciali
9 STIMA

2.1. Criterio di stima

lF sottoscrittc esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto delf' ubi-
cazione territoricie, del sistema costruh‘lvo della flpologad del compendlo dellq vefusi‘o delle

L e R S, I R P JPU T | L - PR U TR

AV TALNSE IS L TR T T A IS 3 20 I DR T £ RS T RDPCSLIINIG SIS TSI 200 Y
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e di diritto.

Per esprimere il giudizio di stima, si & adottato il procedimento sintetico comparative che risulia
all'attualita il piv idonec per individuare 1l pib probabile valore dei beni. E' stata quindi con-
dotta un'indagine sui beni venduti entro un intorno urbano rifenuto omogeneo che ricom-
prende porzioni urbane a cavallo del confine tra Milane e Settimo Milanese.

9.2. Fonti d'informazione
- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) — 2° semestre 2024
e Valori dichiarati nelle compravendite. Per confronto: siti delle agenzie immobiliari

Valori relativi all Agenzia del Territorio OM| e

Periodo: 1° semestre 2025

Comune: Milano

Fascia/Zona: Suburbana/BAGGIO/ROMANO/MUGGIANG
Laboratori — stato conservativo normcale

Valore di mercato prezzo min. 550 / prezzo max. 650 {Euro/ma)
Utfici - stoto conservativo oftimo

Valore di mercato prezzo min. 1.000 / prezzo max. 1.550 (Euro/maq)
Negozi - stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.750 (Euro/mq)
Magazzini — stato conservativo normale

Valore di mercato prezze min. 450 / prezzo max. 750 {Euro/mag)
Box - stato conservativo normale

Yalore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.600 (Euro/maq)

Comune: Settimo Milanese

Fascia/lona: periferica

Laboratori — stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 550 / prezzo max. 900 (Euro/mg)
Uffici — stato conservativo ottimo

Valore di mercato prezzo min. 1.050 / prezzo max. 1.450 {Euro/mq])
Negozi - stato conservativo normale

Valore di mercato prezzo min. 1.100 / prezzo max. 1.150 {Euro/ma)
Magazzini - stato conservativo normate

Valore di mercato prezzo min, 450 / prezzo max. 550 (Euro/maq)
Box — stato conservativo normcale

Valore di mercato prezzo min. 200 / prezzo max. 1.350 (Euro/ma)

Ufficio

E' stata condotta una indagine sui valor dichiarati ol Agenzia delle Enfrate nella zong ma non
sono state rlevate vendite di immobifi con destinazione ad ufficio entfro l'intorng urbana di
riferimento. Sono state invece rilevate alcune offerte di vendita nel medesimo stabile e al me-
desimo piano. Una offerta & relativa a due unitd immobiliari fra loro collegate, con una super-
ficie commerciale complessiva di circa 300 mq e n. é posti auto per un prezzo complessivo di
479.000 € {1.565 €/m? inclusi | posti auto).

Altri uffici sone in vendita per un prezzo di 1.000 €/m2, I'annuncio non indica posti auto e le foto
fiportano una fipologia di spazi di qualitd inferiore rispetto all'immobile oggetto di stima; dalle
foto lo stabile non sembra il medesimo.

Tenuto conto del contesto immoeblliare dai valorn CMI si acquisisce il valore medio di 1.263
€/mq, si calcola guindi per il bene di 255 me¢ un importo di circa 320.000,00 € da cui si detrag-
gono 50.000 € per [ lavor da completare, ottenendo quindi un prezzo a corpo di € 270.000,00.

Posti auto
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non cenfrali di € 10.000,00,
Sivalutano quindii tre posti auto, a corpo € 30.000,00

9.3. Valutazione LOTTO

o Valore .

" Descrizione o theg.;orlq caiasfol¢: : 'Superfic}e N 3Vator_e.q'uoia L .
DRI - Immobile - . commerciale S - Complessivo
Ufficio Al0 2550 € 270,000,00
Posti auto scoperii Cé 40 € 30.000.00
€ 300.000,00

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come
da prassi dovuto alt'assenza di garanzia per tutti gli eventudli vizi, nonché per I'esistenza di
eventudli oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati datlo scrivente perito

* VALORE LOTTO € 300.000,00

* Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi ; -€ 15.000,00

* Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica-edilizia a/o catastaie a €0.00
carico dell'acquirente - sono state considerate nel prezo di stima; '

« Spese condominiali nel biennio e spese straordinarie deliberatecalcolate € 675.00

forfetfariamente

Brezzo base d'asta LOTIQ al netto delle decurtazioni LIBERO_ € 285,675,00

arrotendato € 280.000,00

Prezzo base d'asta LOTTO al nelto delie decurtazioni Oce vpafo : -

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si sono
presentati | beni alt'ispeziane peritale, valutatia COrpo & hort a misura, al netto delle decurtazioni
e dell'abbattimento forfettario dovuto all’assenza di garanzia per vizl o mancanza di qualita o
difformita della cosa venduta nonché allesistenza di eventuali anerl gravanti sul bene e non
espressamente considerat] dallo scrivente perito essendosi di cid gia tenuto conto nella
valutazione.

10 GIUDIZIO CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Non ricorre il caso

11 GIUDIZIO DI DIVISIBILITA

Non ricorre i caso
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CRITICITA' DA SEGNALARE | | ey,

1) All'attualitdy i beni risultano individuati al civico n.160 di Via Cusago, precedentemente risul-
tavane identificati al n. 194 di Via Cusago. Alcuni dei documenti acquisiti riportane ancora la
vecchia numerazione (per esempio la documentazione catastale).

ALLEGATI

1 Planimetria catastale

2)  Titolo di provenienza

3) Fotografie

4) Documeniazione Edilizia

5) Informazioni fornite dall’ Agenzia delle Enfrate e contratto dilocazione
$) Copia per pubblicazione

7)  Documentazione ipo-catastale

8) Documentazione condominio

9)  Convenzioni urbanistice / atti di asservimento

10) Nota atto divincolo e atto di svincolo per pertinenza e destinazione d'uso
11) Bolleftino OMI

i sottoscritio Arch. Sabrina Greco dichiara di aver depositate telematicamente la presente
relazione a mezzo P.C.T1.; di averne inviato copia ai creditort costituifi @ al debitore a mezzo
PEC/email.

La presente relazione si compone di 1¢ pagine oltre copertina e allegati

Quanto sopra il sottoscritto ha If'onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al
solo scopo di fare conoscere al Giudice la verita.

Con ossequio.

Milano fi: 10/02/2026 ['Esperto Nominato

arch. Sabrina Greco
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