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corpo staccato al piano interrato, vano di servizio, insistente sulla particella 159. 

- La costruzione dello stabile di cui è parte l’unità immobiliare in oggetto è stata realizzata 

negli anni 1956-1958.  

- struttura: calcestruzzo armato ordinario; 

- facciate: intonaco tinteggiato; 

- accesso di passo carraio: cancello metallico a doppia anta;  

- portineria: presente; 

- condizioni generali degli stabili: sufficienti. 

 

2.3. Caratteristiche descrittive interne  

Laboratorio: 

- esposizione: unica; 

- porta di accesso: porta metallica a doppia con specchiature di vetro più porta metallica 

ad unica anta con specchiature di vetro ; 

- infissi esterni: serramenti metallici con vetri semplice; è presente un lucernario; 

- sistema di oscuramento: assente; 

- porte interne: assenti; 

- pareti: normalmente tinteggiate; 

- impianto citofonico: presente; 

- pavimenti: in battuto di cemento; 

- impianto elettrico: esterno; 

- impianto idrico: è presente un lavabo; 

- impianto termico: riscaldamento centralizzato con radiatori in ghisa tipo “thema” più tubi 

alettati; 

- acqua calda sanitaria: assente; 

- servizio igienico: in corpo staccato, vedi descrizione sotto; 

- impianto di condizionamento: assente; 

- altezza del locale: 4,36 m circa; 

- condizioni generali: sufficienti. 

Servizio igienico in corpo staccato al piano interrato: 

- porta di accesso: in legno con specchiatura opacizzata; 

- infissi esterni: assenti; è presente un lucernario; 

- porte interne: assenti; 

- pareti: le pareti sono rivestite in ceramica fino ad altezza di 2,0 m circa; soffitto intonaca-

to e tinteggiato; 

- impianto elettrico: sotto traccia; 

- impianto idrico: sotto traccia; 

- impianto termico: assente;  

- acqua calda sanitaria: assente; 

- servizio igienico: attrezzato con lavabo e w.c.;  

- altezza del vano: 2,02 m circa; 

- condizioni generali: sufficienti. 

 

2.4. Breve descrizione della zona 

Il laboratorio in oggetto è posto al piano interrato di un fabbricato interno (insistente sulla par-

ticella 157) facente parte del compendio residenziale che prospetta sulla via privata Ebro 

avente n. civico 9, ed è costituito da un locale, avente soprastante un lucernario apribile, con 

annesso, a corpo staccato al piano interrato, vano di servizio, insistente sulla particella 159. 
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- Licenza di occupazione n. 27, atti 201486 P.G. / 14426 E.P. / 1973, del 18/03/1975 A a decorrere 

dal 27/12/1974. 

Allegato 8 

 

7.2. Conformità edilizia. 

 

Alla data del sopralluogo e con riferimento allo stato dei luoghi ed allo stato di fatto del laboratorio 

in oggetto, si segnalano alcune difformità e non corrispondenza con il disegno di progetto, come 

qui di seguito meglio specificato. 

 

Le difformità riscontrate sono: 

 

- nello stato di fatto il piccolo vano sul retro del laboratorio risulta privo della piccola appendice 

triangolare rappresentata sul disegno di progetto con riferimento agli atti di fabbrica (alleg. 9);  

- nello stato di fatto l’altezza interna misurata è di 4,36 m in contrasto con l’altezza interna di 3,20 m 

indicata sulla planimetria catastale ed anche sulla sezione del disegno di progetto degli atti di 

fabbrica; 

 

Per regolarizzare dal punto di vista edilizio l’immobile sarà necessario presentare la eventuale prati-

ca edilizia onerosa a sanatoria e/o la pratica edilizia richiesta dalle autorità competenti del Comu-

ne di Milano. 

Si segnala che il futuro aggiudicatario dovrà, con l’ausilio del suo Tecnico di fiducia, attivarsi ed 

acquisire le indicazioni presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Milano per definire l’eventuale prati-

ca edilizia onerosa a sanatoria, e/o la pratica edilizia richiesta dalle autorità competenti del Co-

mune, al fine di legittimare e regolarizzare dal punto di vista edilizio l’immobile. 

Costi stimati: € 2.500 considerando i costi medi professionali per la redazione e presentazione della 

pratica edilizia ed un’ammenda di circa € 1.000,00. 

 

Nota bene: si segnala che i costi sopra stimati per ricondurre l’immobile alla regolarità edilizia de-

vono intendersi comunque orientativi e quindi suscettibili di variazioni anche sensibili e che comun-

que dovranno essere oggetto di verifica da parte del futuro aggiudicatario, con l’ausilio di un tec-

nico di sua fiducia, acquisendo anche le indicazioni presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Milano, 

per definire la pratica edilizia tesa a legittimare e regolarizzare dal punto di vista edilizio l’immobile. 

 

In merito alla verifica se si tratta di immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica 

convenzionata e agevolata che sono stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche ai sensi 

dell’art. 1 commi 376 ss.L. 178/2020”, si è riscontrato che i titoli originari di legittimazione dei 

fabbricati di cui sono parte gli immobili oggetto della Procedura Esecutiva non sono stato rilasciati 

ad un ente per l’edilizia popolare ma bensì a soggetto privato e che in base ai suddetti titoli non si 

ha evidenzia di riconnessione ad eventuale regime di convenzione e/o atto convenzionale. 

 

7.3. Conformità catastale. 

 

Alla data del sopralluogo e con riferimento allo stato dei luoghi ed allo stato di fatto del laboratorio 

in oggetto si segnala la seguente difformità e non corrispondenza con la planimetria catastale, 

come qui di seguito meglio specificato. 

 

Le difformità riscontrate sono: 

- nello stato di fatto la parete che divide il laboratorio in oggetto dall’adiacente laboratorio (identi-

ficato catastalmente agli atti con il mappale 157 sub 23 graffato al mappale 159 sub. 2, ovvero il 

Lotto 8), risulta spostata rispetto alla parete disegnata sulla planimetria catastale tanto che il labo-

ratorio in oggetto, così come rappresentato sulla planimetria catastale, risulta più ampio rispetto 

allo stato di fatto; 

- nello stato di fatto il piccolo vano sul retro del laboratorio risulta privo della piccola appendice 

triangolare rappresentata sulla planimetria catastale;  

- nello stato di fatto l’altezza interna misurata è di 4,36 m in contrasto con l’altezza interna di 3,20 m 

indicata sulla planimetria catastale; 
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Sono regolarizzabili mediante: dopo aver regolarizzato l’immobile dal punto di vista edilizio, come 

meglio specificato al par. 7.2, si dovrà aggiornare la planimetria catastale. 

Costi stimati: € 400,00.  

 

8    CONSISTENZA 

 

8.1. Informazioni relative al calcolo della consistenza 

La superficie “lorda commerciale” indicativa dell’unità, è stata calcolata dall’interpolazione tra la 

pianta catastale ed il rilievo planimetrico effettuato sul posto dallo scrivente, comprensiva dei muri 

di proprietà e delle pertinenze accessorie calcolate convenzionalmente in quota opportuna (Nor-

ma UNI 10750:2005 e DPR n. 138 del 23/03/1998) come segue: 

 

 

9   STIMA 

9.1. Criterio di stima 

Il sottoscritto esperto, nella valutazione dei beni immobili in oggetto, ha tenuto conto 

dell’ubicazione territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetustà, 

delle finiture esterne ed interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico–sanitarie, della 

dotazione d’impianti per come si sono presentati i beni all’ispezione peritale nello stato di fatto e di 

diritto. 

Per esprimere il giudizio di stima, si è adottato il procedimento del confronto di mercato che risulta 

all’attualità il più idoneo per individuare il più probabile valore dei beni. 

Il valore del bene come sopra definito, può essere considerato il “più probabile” su base estimati-

va, ma deve intendersi comunque “orientativo” e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, in 

diminuzione o in aumento. 

 

9.2. Fonti d'informazione 

- AGENZIA DELLE ENTRATE - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)  

Valori relativi all'Agenzia del Territorio 

Periodo: 2° semestre 2023 

Comune: MILANO 

Fascia/Zona: Periferica/ORTLES, SPADOLINI, BAZZI 

Destinaz ione U.M . S up. lorda Coeff .
S uperf icie                    

omogeneizzata

Laboratorio mq. 46,0 100% 46,0

Servizio mq. 2,0 100% 2,0

T OT ALE mq. 48,0 48,0
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Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Residenziale 

Tipologia: Laboratori 

Stato conservativo: Normale 

Valore mercato  prezzo min. 800 / prezzo max. 1.200 (Euro/mq) 

Valore di locazione prezzo min. 5,3 / prezzo max. 8,2 (Euro/mq x mese) 

 

- Borsino immobiliare 

Valore Euro/mq: Valore minimo 819 Euro/mq, Valore medio 1.092 Euro/mq, Valore massimo 

1.366 Euro/mq 

 

- Agenzie immobiliari di zona 

 

9.3. Valutazione LOTTO 007 

 

Descrizione
Categoria catastale 

immobile

Superficie 

commerciale

Valore                      

mq.

Valore                   

Complessivo

Laboratorio C3 48,0 € 1.300,00 € 62.400,00

TOTALE € 62.400,00

 

9.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

Attenendosi a quanto richiesto dalla sezione, si riporta adeguamento della stima del 5% come da 

prassi dovuto all’assenza di garanzia per tutti gli eventuali vizi, nonché per l’esistenza di eventuali 

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dallo scrivente perito 

 

 

 

VALORE LOTTO 007 € 62.400,00

Riduzione del valore del 5% per assenza di garanzia per vizi : -€ 3.120,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico dell’acquirente - 

indicative:
-€ 2.900,00

Rimborso forfettario delle spese condominiali insolute nell'ultimo biennio -€ 5.330,12

Decurtazione per stato occupativo:                                                                                                                                                                                                                                                             Non risultano registrati contratti di locazione€ 0,00

non risultano registrati contratti di locazione

Prezzo base d’asta LOTTO 007 al netto delle decurtazioni LIBERO € 51.049,88

arrotondato € 51.000,00

N.B.: Prezzo base d’asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle

condizioni in cui si sono presentati i beni all'ispezione peritale, valutati a corpo

e non a misura, al netto delle decurtazioni e dell’abbattimento forfettario

dovuto all’assenza di garanzia per vizi o mancanza di qualità o difformità della

cosa venduta nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non

espressamente considerati dallo scrivente perito essendosi di ciò già tenuto

conto nella valutazione.
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10   GIUDIZIO CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 

Non ricorre il caso 

11   GIUDIZIO DI DIVISIBILITÀ 

Non ricorre il caso 

(da omettere qualora l’immobile sia interamente pignorato) 

 

CRITICITA’ DA SEGNALARE 

Ricapitolare eventuali criticità ostative alla vendita o comunque di rilevante impatto per la proce-

dura: - 

 

 

Il sottoscritto Ing. Claudio Stefanati dichiara di aver depositato telematicamente la presente rela-

zione a mezzo P.C.T.; di averne inviato copia al Creditore Procedente a mezzo PEC e all'esecutato 

a mezzo posta ordinaria. 

 

Quanto sopra il sottoscritto ha l’onore di riferire con serena coscienza di aver ben operato al solo 

scopo di fare conoscere al Giudice la verità. 

 

Con ossequio. 

 

Milano li: 25/05/2024                                                                     l’Esperto Nominato 

                                                                                                       Ing. Claudio Stefanati 

 

ALLEGATI 

1) Mappa cartografica 

2) Atto di Provenienza Lotto 7 

3) Planimetria catastale Lotto 7 

4) Visura catastale storica Lotto 7 

5) Estratto di mappa 

6) Comunicazione Ag. Entrate insussistenza contratti di locazione 

7) Ispezioni ipotecarie 

8) Licenza Occupazione 1973 + Licenze Edilizie 1956 

9) Licenze Edilizie 1958 

10) Disegni progetto 1956 - 1958 

11) Relazione dell’Amministratore del Condominio; spese condominiali insolute. 

12) Regolamento di condominio. 

13) Certificazione impianto elettrico condominiale 

14) Documentazione Fotografica Lotto 7 


