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ETABORAIO PERITATE

Iecníco lncadcolo
lscrillo o 'Albo degli Archiletli dello Provincio di



Il ,otto..rittol libe59.q59;ft55ion ista, iscritto all'albo degli
architetti della provincia di Milano al nu.Istritto al Ruolo dei Periti e

degli Esperti aètta cctAA d!.lv!!144o al nu..rf,iscritto come perito presso

t

d evasione dell'incarico ricevuto in data

lrella causa - RGE 196812013 - promossa da
an,r.- Etenù(-r gturat(-r ùt Din

adempiere al proprio incarico in data2l.l.2Ol5 e ritenendo e ritenendo esaurienti le
indagini esperite, ne espone in appresso le risultanze

ren; lmmobilislió in mÍon.ttllt 1

Vlo Coscio n. ó
lotlo fi)l

I. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBITI OGGENO DELIA VENDITA:

A. Pieno proprietò per lo quoto di 1000/1000 di locoll od uso loborolorlo sito
in Vio Coscio ol civico ó.
Posto ol piono Ìeno con soppolco, deposito in quoio, covedio, loggio, servizi e
pozione di giordino e ore scoperÌo. Composlo o piono leno do: ingresso
locole show room, servizi igienici, ongolo bor; ol piono soppolco un locole con
onnesso guordorobo, un secondo locole con ingresso doll'esterno vosco in
covedio. oreo eslerno con telloio distoccoto dol corpo di fobbrico;

on sede a Milano e PROPRIETARIO per

Contraddistinto come:
. Fg. n. lll; Mapp. n.49, Sub.769,Cat C/3; classe 8, consistenza 265 mq;

posto al piano T, Via Cascia 6; rendita €930,66.
Coerenze dell'unitò In blocco unico, do nord ln senso ororlo (o plono lerro):
Scole comuni, oltro subollerno ollre proprietò, oltro moppole olke proprieiò, porli
comuni, oltro subollerno ollre proprielò, porli comuni.
Coerenze dell'unlfò ln blocco unico, do nord ln 3en3o ororlo (o plono soppolco):
Porti comuni, oltro subolferno oltre proprielo, oltro moppole olke proprielo, porli
comuni, olfro subolierno oltre proprieiò, porti comuni e oltro subollerno stesso
proprietò.

B. Pieno proprietò per lo quoto di 1000/1000 di locoll od uso box sito in Vio
Coscio ol civico ó.
Poslo ol piono teno risullo collegofo diretlomente con il sub. (ol punlo A) 7ó9.

. Fg. n. 111; Mapp. n. 49, Sub. 777, Cal C/6; classe 8, consistenza 30 mq.;
posto al piano T, Via Cascia 6; rendita €2M52.

Coerenze dell'unilò ln blocco unlco, do nord in senso ororlo (o plono leno):
Porti comuni. ollro subollerno slesso proprielò, porli comuni su due loli;

Ínleslazione:ffir



C. Pieno proprietò per lo quoto
Coscio ol civico ó.
Poslo ol piono primo intenoto
punlo A) 7ó9.

risullo collegoto direltomenie con

siÌo in Vio

il sub. (ol

. Fg,n. 111; Mapp. n.49, Sub.722,Cat C/6; classe 8, consistenza 52 mq.;
posto al piano s I , Via Cascia 6; rendita €35450.

Coerenze dell'unltò ln blocco unlco. do nord ln sen3o orodo (q plono leno):
Allro subolterno oltre proprieto, olko moppole, porli comuni, ollro subollerno ollro
proprieio;

2. STATO Dr POSSESSO

Occupolo dollo societo eseculolo. @
3.2. Vlncoll ed oned giuridicl che soronno concellotl o curo e spese dello procedurq

3.2.1. lscrizionl:

ffif.1.Ì:ffi:3I
lmpono rpoleco:
Riferilo ol l/l dell@.n. 111;Mapp.n.49,
Sub. 769; _Fg. n. 111; Mapp. n. 49, Sub. 777; -Fg. n. 111; Mapp. n. 49, Sub.
722;

o fovore dell'lslilulo boncorio
doto 0ól ì 0/20 ì

il
tezo dolore ecoeocoricodel

no Fg, n. 111; Mapp. n.49,
Sub. 769; _Fg. n. lll; Mapp. n. 49, Sub. 777; _Fg. n. 111; Mapp. n. 49, Sub.
722:

lscrizione leoole: nessuno

dell'unitò in Milono oggello dell' un decrelo ingiuntivo del
Tribunole di
lmporto ipo
Rifeito ol l/l dello in Milono Fg. n. lll; Mapp. n.49,
Sub.769; _Fg. n. lll; Mapp. n. 49, Sub. 777; _Fg. n. 111; Mapp. n.49, Sub.
722:

corico dello



3.2.2. pignoromenti:
Pionoromenlo: derivonle do olto di precello nolificoto - unilomenie ol decrelo

on sede in Milono

o fovore
ilono I presso lo Conservotorio dei

RR. ll. in dolo 2t.07.2013 ol nn.
ll pignoromenlo del l0/05/2013 è sfolo consegnoîo ollo concellerio del
Tribunole di Milono in dolo ì0/0ó120'13; onche lo nolo di troscrizione è sioto
deposiiolo ollo slesso Concellerio.
Riferito ol l/l dello propdelò degli immobili in Milono Fg, n. lll; Mapp. n.49,
Sub. 769; _Fg. n. lll; Mapp. n.49, Sub. 777; _Fe. n. 111; Mapp. n.49, Sub.
722:

3,2.3. Alhe lroscrlzioni: nessuno

3.2,4, Alhe limilozioni d'uto: nessuno;

4. Giudizio di conformitò urbonlslico-edlllzlq e coloslole
4.1.1. Conformliò urbonl3lico-edlllzlo: Lo situozione è difforme oll'ullimo stolo
regolomentore segnololo nello proîico o porziole sonolorio. ll soppolco ho uno
superficie superiore o quonlo segnoloto. presso lo loggio è presente uno scolo che
porto ol piono intenoto solioslonle lsub.722l,lo letloio nel giordino non è moi stolo
oulorizzolo. Anche il box sub 777 e modificolo senzo ouiorizzozione.

PìANIA PIA'IO SOPPALCO]DEPOSITO II{ OTJOIA
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Pionle del sub. Zó9 nello protico di poziole sonoiorio

4.2.1. Conformilò coloslole: Lo pionfino del sub.769 non corrisoonde ollo stolo reole
dei luoohi. ll soppolco occupo uno melroturo moggiore di quello segnololo in pionlo
o coloslo, un riposliglio è in reollo un bogno, un ripostiglio è possonle e non un locole
chiuso, presso lo loggio è presenle uno scolo che porlo ol piono inlerrolo soltoslonte
lsvb.722l.lo teltoÌo nel giordino non è presenle. Anche il svb.777 è segnoloto in
pionlino cotostole in moniero difforme.
Lo visuro è oooiornoto.

. ATTRE INFORMAZIONI PER I.'ACQUIRENTE

Spese siroordinorìe di geslione immobile, gio deliberole mo
e scodute ol momento dello perizio:
Spese condominioli scodute ed insoluie ollo dolq dello perizio
Sub. 769; € l1 .17156
Sub.777;
Stb.722;

€ 880,93
€ 83t,26

Spese onnuoli
Sub.769; € 5.129fi
Sub.777l € 182,83
Sub.722; € 299,56

Alti oblolivi:

6. ATTUAII E PRECEDENTI PROPRIETARI:

nesSuno

ff;ll'Jo.urr,riruno.Ipn OPRIETARIO per 1000/1000

Contraddistinto come:
. Fg. n. lll; Mapp. n.49, Sub.769,Cat C/3; classe 8, consisîenza 265 mq.; posto

al piano T, Via Cascia 6; rendita €930ó6.
Coerenze dell'unilò in blocco unico, do nord ln senso ororío (o plono terro):
Scole comuni, oltro subollerno ollre proprieio, oliro moppole ollre proprieto, porli
comuni, oliro subollerno ollre proprieto, porti comuni.
Coerenze dell'unÌlò in blocco unlco, do nord ln 3enso ororio (o piono soppolco):
Porli comuni, ollro subollerno ollre proprielò, ollro moppole olfe proprieto, porli comuni,
ollro subollerno ollre proprieto, porti comuni e oltro subollerno slesso proprìetò.

. Fg. n. 111; Mapp. n.49,5ab.777,Cat Cl6', classe 8, consistenza 30 mq.; posto al
piano T, Via Cascia 6; rendita €2M52.

Coerenze dell'unilò ln blocco unico, do nord in senso ororio (o piono lerro):
Porli comuni, oliro subollerno slesso proprielo. porli comuni su due loli;

. Fg. n. 111; Mapp. n.49, Sub. 722,Caf. Ci6; classe 8, consistenza 52 mq.t posto al
piano s I , Via Cascia 6; rendita €354,50.

Coerenze dell'unÌlò ln blocco unico, do nord ln senso ororio (o piono lerro):
Altro subollerno ollre proprieto, ollro moppole, porli comuni, oltro subolferno oltro
proprielo;

I



ó.2 Precedenll proprlelorl (neì vénlénnlo)
6.2.1 dal29 /l

immobiliare è oa rma del notaio
allegato) trascritta a Milano I in

l!ì#;|l,il'io-.on sede in Mirano

Riferilo limiÌolomente o corpo unico in Milono Fg. n. lll; Mapp. n. 49, Sub. 769,722 e

777

ln data 1411212005 Le particelle 769,722 e 777 venivano create dal frazionamento
delle particelle 49 sub.702 e 53 sub.70l.

6.2.2 dol 03/12/2004 ot 29 / 12/2n6
on sede in Milano e c.f . O431128ú66 oer la
12004 a firma del notaio dott.
data llll2l200/. ai E dalla.I con sede in Milano

Riferilo limilolomente o corpo unico in Milono Fg. n. 111; Mapp. n, 49, Sub. 769,722 e

777 ai tenpi parte delle particelle 49 sub.702 e 53 sub.701.

ln data l4ll2l2l[5 Le particelle 49 sub. 702 e 53 sub. 701 venivano create dalla
diúsione delle particelle 49-50 sub,705-50

ó23do;ili$'#%**fi 
:" ;yiill,"ffi ;llgf

Milano trascritta a Milano I in data llll2l2004 ai

ryiiiiffi':::J"3iîi1;ffi!
Rilerito limilotomente o corpo unico in Milono Fg. n. lll; Mapp. n. 49, Sub. 769,722 e

777 ai tenpi parte delle particelle 49-50 sub.705-50.

6.2.4 dol04/l2l200l ol 2
con sedeAIlo società

Milano
società

alla

Riferito limilolomente o corpo unico in Milono Fg. n. 111; Mapp. n.49, Sub. 769,722 e

777 ai tempi parte delle particelle 49-50 sub.705-50.

ó.2.5 dol 12/0112001 ol 04/12/2@l
Allo società con sede in Milano e

compr-avendita per titolo del

l?0ll200l a firma del notaio
in data

on sede in Milano e
Riferiio limiiotomenle o corpo unico in Milono Fg. n. 111; Mapp. n' 49, Sub. 769,722 e

777 ai tempi parte delle particelle 49-50 sub. 705-50.

ln
er
in

i

I

uota di
per ulolo oe

trascritta a Milano I



ó.2.ó do dolo onleriore oll ven
con sede in Milano e c.f.

Riferito limitotomenle o corpo unico in Milono Fg. n. 111; Mapp. n,49, Sub. 769,722
777 ai tempi parte delle particelle 49-50 sub.705-50.

7. PRATICHE EDIIIZIE:
7.1 L'edificio in origine ero un edificio od uso induslriole con opere iniziote onte l9ó7
Con queslo desiinozione sono slole presenlote:
licenzo edilizio in doto ì8 oprile l9ó8 nr.97l, demolilo con Denuncio di lnizio
Atliviîò del l8 dicembre 2000 P.G. 4l .362.17 6/2000 - R.l. 66.717 /2OOO:

Concessione edilizio in sonolorio per lo coslruzione di uno lelloio in dolo ló moggio 1994

demolilo con Denuncio di lnizio Ailivilo del l8 dicembre 2000 P.G. 41 .362.17 6/2000 -
R.t.66.7t7/2000:
Concessione edilizio per lo cosfruzione di un coponnone in doto 30 mozo 1988 e
nr. 4ó9 successive vorionli in dolo 28 mozo 1989 nr. 148 e in dolo l0 otlobre 1989 nr.5l4;
Licenzo edilizio per ompliomenlo in dolo 17 mo'zo ì9ó5 nr. ó03,con licenzo di
occupozione del 20 gennoio 1972 nr. lO;
Licenzo edilizio in dqlo 8 moggio l9ó7 nr.853 con inlegrozione di documenli del

I /7 I2OOOOO, relolivo ollo costruzione di un coponnone demolito poi con
Denuncio di lnizio Attivilo del l8 dicembre 2000 P.G. 41 .362.17 6/2000 - R.l. 66.7l7 /2ooo:
Licenzo edilizio in doto 3l ogosto l9ó8 nr.3593/bis, e successive vorionti del l9/lo/1970:
Licenzo edilizio in doto 24 seltembre 1977 nr.1517, e successive vorionti del l9lO9/l97oi
Concessione edilizio in sonolorio riguordonti I'edificio deposiio in dolo I ó moggio 1994

Nr. 451 ;

ln seguilo per un'operozione immobiliore che ho porlotò lo complelo ristrutlurozione
complesso immobiliore coslruendo sullo corlo un immobile frozionoto in piccoli

loborolori, nello reoltà opporlomenli del lipo "lofl". Per queslo opèrozione lmmobiliore
sono sloli presenlote:
Comunicozione di lnizio ollivilo in dolo I 5 dicembre 2000 P.G. 4l .058.17 ó/2OOO -

66236t2000 fS) UPO 3 AM;
Denuncio di lnizio Atlivito in dotoì8 dicembre 2000 P.G. 41 .362.17 6/2000 -R.1.66.717/2000:
Successivo Vorionle con DIA del 3/lO/2002 P .G. 40.985.176/2002 - R.l. 59 .347 /2002:
Denuncio di lnizio Allivito in dotoì4 mozo 2001 P.G.9440.17 612001 - R.l. 15.021/2001;
Successìvo Vorionle con DIA del 31110/2002 P.G. 40.987 .176/2002 - R.l. 59.349 /2002ì
Ulteriore Successivo Vorionle con DIA del 17 /12/2003 P .G.905902/2003:
Denuncio di lnizio Ailivilo in dofo 9 morzo 2OO4 P.G.264021l2OO4:
Denuncio di lnizio Allivilo in dolo l9 oprile 2004 P.G. 416853/2004:
Denuncio di lnizio Altivilo in dolo 9 ogoslo 2004 P.G.829457 /2004:
Denuncio di Inizio Allivilo in dolo 28 luglio 2005 P.G. Zó5538/2005;
Denuncio di Inizio Aitivito in doio l4 dicembre 2005 P.G. 1227802/2005 ìn vorionte
ollo precedente DIA n(.82457 /2004 del 3 ogoslo 2004;
Denuncio di lnizio Atlivito in doto 2 ogosto 200ó P.G.712365/2006 in vorionle
ollo precedenle DIA del ì4 dicembre 2005i
Dichiorozione di fine lovori ìn dolo 2 ogosto 200ó P.G. 7699261200ó con richiesio

cerlificoio di obitobilito.
Successivomenle oll'olto di ocquisto lo socielo Apeiron ho presentoto sull'unilo sub. Zó9:
Denuncio di lnizio Ailivilo in doto I 9 mozo 2009 P .G. 220445/2009:
Permesso di Coslruire o poziole Sonotorio in dolo I1 /02/2OlO P.c. 1oqt2t /2010.

Non sono slcle reperile ollre proliche edilizie inerenli le unilò.
to oionlino coloslole del sub, 7ó9 non è conforme dollo slolo di fofio.

I



Esec

Descrizione unilù cuiol punlo A,B e C-lotlo I

Pieno propriefò per lo quolo dì 1000/1000 di loborolorio e di due box sili in
Mìlono in Vìo Coscio , ol civico ó.

Si e rilenulo più corrello non dividere le unilo pignorote in fre lotlì o couso degli
obusi eseguiti ed in porticolore dello scolo in cemenlo ormoto costruilo dol loto
dello loggio che melle in comunicozione senzo possore dolle porti comuni il

sub.769 ell777 e iî, teorio con l'ulîeriore vono obusivo (sollo lo loggio) onche il

sub. 722. Le tre unito potrebbero essere seporoîe in tre lotti mo
comporierebbero lovori edìli di uno certo enlito. L'unito immobìliore sviluppo
uno superficie commerciole di294,16 mq. La super{icie commerciale è stata
calcolata come da DPR del 23 marzo 1998 nr. 138 e come da norme Uni
10750 (interrato 507o. siardino 107o etc.).

ln lole compulo Non sono slole conleggiole le oree obusive
(scolo oreo sotlostqnle lo vosco pesci, porle in più del soppolco,
tettoio).

[o pionlino coloslole non è conforme dollo slolo di foito

L'edificio, si trovo in posizione periferico dell'ogglomerolo urbono nello zono
nord del comune (vio Adriono). Le porti comunì dello stobile sono in buone
condizioni. E' presenle il servizio dì portinerio cenlrole. L'unito immobiliore
oggello del pignoromento è ìn buone condizioni con fini'ture molîo porlìcolori e
non necessilo di opere di ristrullurozione.
l'inlero edificio ho deslinozione oncoro industriole mo in reoltò è occupolo do
soli opportomenli.

OPRIETARIO per

Contraddistinto come:
. Fg.n. 111; Mapp. n. 49, Sub. 769,Cat C/3: classe 8, consistenza 265 mq.i

posto al piano T, Via Cascia 6; rendita €930ó6.
Coerenze dell'unilò in blocco unico, do nord in senso ororio (o piono lerro):
Scole comuni, ollro subollerno oltre proprieto, ollro moppole ollre proprieto, porti
comuni. oltro subolterno ollre proprieto, porti comuni.
Coerenze dell'uniiò in blocco unico. do nord in senso ororio (o piono soppolco):
Porli comuni, olîro subollerno ollre proprie'lo, olîro moppole olke proprielo, porti

comuni, oltro subollerno oltre proprielo, porti comuni e oltro subollerno stesso

proprieto.

B. Pieno proprielo per lo quoto di 1000/1000 dì locoli od uso box sito in Vio

Coscio ol civico ó.

Poslo ol piono terro risulto collegoto diretlomenÎe con il sub. (ol punto A) 7ó9.

ldenltrcolah. Catado cone *orup':.

di

-

-

ldentificofo in Cofoslo corne seoue;

1000/1000



posto al piano T, Via Cascia 6; rendita €2M52.
Coerenze dell'unilò in blocco unico, do nord in senso ororio (o piono leno):
Porli comuni, oliro subollerno slesso proprietò, porli comuni su due loli;

C. Pieno proprietò per lo quoto
Coscio ol civico ó.
Posto ql piono primo interrolo
punlo A) 7ó9.

di I 000/ I 000 di locoll od uso box silo in vio

risullo collego'to direllomenle con il sub. {ol

. Fg. n. 111; Mapp. n.49, Sub.722,Cal C/6; classe 8, consistenza 52 mq.;
posto al piano s l , Via Cascia 6; rendita €35450.

Coerenze dell'unitò in blocco unico, do nord in senso ororio (o piono lero):
Altro subollerno oltre proprielo, ollro moppole, porti comuni, ollro subolterno oltro
proprielo;

L'edificio dì cui fon porie le unilo oggetlo di quesîo esecuzione è
primo del 1967 mo integrolmente risirulturolo tro il 2000 e il 2004
L'unitò immobiliqre ho un'oltezzo inferno di 270 cm. e di 5,40 (piono
e 2, ì 0 il soppolco.

ll Desllnozlone
Sub.7ó9
Piono lero/soppolco

sup. lordo Coell- Sup. Comm. Eiposlzlone

Loborolorio lEó,Es
Soppolco 86,51
Areo esterno/lefloio 155,00
Accessori f loggio/covedio) 50,00
lolole 480 3ó

I 18ó,85 Sud
0,50 11,26
0, r0 15.50
0,ró 8,00

254 6t

slolo coslruilo

lerro): tro 2.02

Condizioni

Normoli

Normoli
Sub.777 Box
Autorimesso

Iolole

Sub. 722 Box
Autorlmesso

Toldle

30,50 0.50 15,25 ovesi

Sud Normoli

moteriole: cemenio ormolo
Si riferisce limilotomenle o: corpo unico.

moleriole: cemento ormoto
Si riferisce limitolomente o: corpo unico.

lipologio: onte o botlenle in ollumlnio con vetri o toglio iermico
Condiloni: ottime
Si riferisce limiiotomenle o: corpo unico.

30 50

50,ó0 0.50

50 ó0

24,30

F on d ozioni ( strutt uro ) :

Strutture veùicoli
(strutturo):

/nfissi esferni
(componente ediliziol :

t



moteriole: sto'6ilil-uro e vone moni di pitiuro
lo stoto dei plofoni è buono

Plof oni(componente
edilizio):

Poreti (interne):

Povimenti .

( c om pon e nt e e dilizi o ) :

Porlo dt tngresso
( c o mpon e nte e d il izi o ) :

Si riferisce limilotomente o: corpo unico.

moterjole: f oroli +intonoco+iinteggioiuro
Lo sloto delle poreli è buono
Si riferìsce limitotomenle o: corpo unico.

moleriole : piosirelle in ceÍornico e resino

tlpologio: porto blindoto (sub. 7ó9)
S: riferisce limitotomenie o: corpo unico.

Elettrico(impionto/: tipologio:soîloîroccio.lensione:220V,
condizioni: funziononle
Certificoloni: non conosciule
Si riferisce limilotomenle o: corpo unlco

Cerlificozione Energelrco ll sub.7ó9 si irovo in closse energetico
23 /05 l2O1 2 v olido fino ol 23 /05 /2O22
Gli oltri subolîerni non honno necessiiò
sprovvisli di riscoldomenio.

'felef onico (impionlo): presenie
Si riferisce limi'loiomenle o sub.769.

C come do Atiestoto del

del cerlifìcoio in quondo

Iermico (impionto): Presente. I impionto è oulonomo (sub. 7ó9)

Alire informozioni: L'edificio presento l'impionto dì oscensore e lo portinerio.
Non è stata reperita alcuna documentazione riguardante impianti come da

D.M. Ministro Sviluppo Economico del 22ll/2008 n.37 .

8. VAIUTAZIONE COMPIESSIVA DEL BENE:

8.1 Crilerio di slimo
Al valore di mercato si è pervenuti attraverso l'applicazione di uno dei più idonei

criteri estimativi e cioè quello di assimilazione economica comparativa a quello
medio corrente zonale. tenendo debito conto, in termini incrementali o

decrementali, dell'insieme di parametri formativi di una staticamente accettabile

definizione concreta del "valore reale" del bene, seguendo le fasi operative di

seguito:
- descrizione del bene in tutte le sue parti;
- definizione preliminare- sulla scorta di una sufficientemente estesa indagine di

mercato che tenga conto del raffronto con altri immobili della specie di valore certo

recentemente alienati in zona - comune di Milano - di un valore unitario zonale

attuale. di un immobile di riferimento o ad esso surrogabile, definito staticamente,

medio ideale-;
- definizione dei vari parametri, di tipo sia intrinseco che estrinseco, costituenti, nel

loro insieme una potenzialità concreta di definizione del valore di un immobile;

- comparazione dell'immobile di causa a quello di riferimento, assunto in termini

medi e con parametri unitari, al fine di identificare i gradienti delle loro

caratteristiche, e conseguentemente, assumere coefficienti, incrementali o

I
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decrementali, tali da costituire, gl 6EiiE-, un preciso dato di riferimento, in senso

positivo o negativo;
- trasposizione di tali differenze , a mezzo del coefficiente globale di riferimento, nei
termini economici del valore unitario di mercato dell'immobile in esame.

Ovviamente, il dato risultante da tale procedimento estimativo, pur inglobando tutta
una serie di comparazioni ed approssimazioni statistiche, risulta fondato su

premesse oggettive e riferimenti giustificativi concreti, tali da renderlo
tecnicamente accettabile per un sereno giudizio.
Il rtsukato e' da intendersi rigorosamente riferíto e limitato alla data in cui sono
state effettuate Ie relative indagini, essendovi esclusa qualsiasi considerazione di
natura previsionale, come pure potrebbe non corrispondere al preuo ottenibile ín
sede di un'eventuale compravendita, in quanto questtultimo dipende sempre da
situazioni soggeîtive delle singole parti contraenti.

Definizione di un valore unitario zonale medio di rifertmento:
Prima di affrontare la determinazione del valore di mercato è necessario ricordare
che I'intero immobile è a destinazione industriale (laboratori) ma è stato venduto
negli anni, in realtà. come a destinazione residenziale (loft) con valori ouindi molto
più alti di quelli realmente verificatesi per i laboratori in zona.

La semplice indagine di mercato (Ll ), svolta relativamente a concrete operazioni di
trattativa di compravendita di immobili situati in un intorno zonale, in fabbricati
aventi caratteristiche tipologiche ed architettoniche similari e condizioni definibili
assolutamente medie ha consentito al sottoscritto di identificare il valore unitario
di mercato variabile per un laboratorio tra €/mq. 1.500,00 e €/mq. 2.500,00. Da
cui Lla = €,/mq.2.000,00.

Consultando il bollettino della Camera di Commercio sulla rilevazione dei prezzi
degli immobili sulla Piazza di Milano (numero 45 - Comune di Milano) in
collaborazione con la FIMAA troviamo per i laboratori tra €/mq. 1.000,00 e €/mq.
Lzt00O0 e nella rilevazione prezzi sui siti dell'osservatorio immobiliare
(www.fiaip.it) e dell'Agenzia dell'Entrate (www.agenziaterritorio.sov.it) valori tra
L000.00 e 1.300,00. Da cui una media dei valori L2a = €/mq. 1.175,00.

Consultando poi le varie pubblicazioni delle agenzie della zona e contattando
direttamente queste ultime si è potuto calcolare un ulteriore valore medio (L3ag.):
sono stati cercati immobili in vendita sulle riviste tipo Attico,Casa Tua, Professione
Casa Magazine, Multimedia, Più Case, Toscano Case, Casanuova,Trovo Casa e
Casa per Casa tutti editi da dicembre 2014; anche sul web (nei siti Trovit.it,
Tecnocasa.it, Professionecasa.it, casa.it, gabetti.it e prendicasa.it ad esempio) sono
stati cercati e trovati immobili paragonabili a quelli in oggetto. Gli immobili cercati
sono laboratori in via Cascia 6 e associabili per dimensioni o per epoca dell'unità
immobiliare. Sono stati trovato cinque valori comparabili (tra 2038 e 3000 euro)
con media pari a €"/mq. 2.47395

Infine si sono presi in esame altre esecuzioni immobiliari che riguardassero unità
paragonabili. Non sono state trovate esecuzione immobiliari paragonabili.

In sostanza quindi, un immobile statisticamente medio ideale di riferimento, cui
quello in esame potrà essere utilmente comparato, avrà un valore corrente di
mercato unitario medio pari a:

-

-
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Esècuzione Foa2olo N I

Negozio ta = (2.000 + 1.175.0O + € 1.882.98.

Definizione dei parametrtformativi di valore di mercato

Nella comune prassi tecnica di valutazione di un immobile è importante la disamina
analitica della serie di parametri significativi fondamentali, di natura sia intrinseca
che estrinseca, che me costituiscono il concreto valore, in appresso elencati:

Parametro zonale, inteso nel senso della qualificazione conferita all'immobile da
un complesso di caratte ristiche, di vario tipo, quali:

- ubicazionale, definita dalla localizzazione del fabbricato in un nucleo definibile -
centrale - ovvero - periferico -, rispetto al centro urbano di Milano dalle eventuali
potenzialità di mobilità sulle arterie e costruttive/ urbanistiche riservate alla stessa

zona dagli strumenti normativi:

- di utenza - definita dalla funzionalità della rete viabile - strade, marciapiedi,
parcheggi-, da quella dei servizi- mercati, negozi.cinema,chiese, etc. - ed infine
dalle utenze tecnologiche - reti di illuminazione, acqua, fognante, metanizzazione,
telefonica, fibre ottiche, etc.;

- Dosizionale, definita dalla connotazione conferita all'immobile dal mero insieme
di caratteristiche qualificanti del tipo esposizione relativa ai punti cardinali,
aereazione. lumi nosità, soleggiamento. etc.

Parametro costruttivo, inteso nel senso della qualificazione conferita all'immobile
dalle caratteristiche:

- strutturali, relative al corretto assetto statico di masse murarie portanti, ovvero di
strutture portanti in calcestruzzo cementizio armato, ed alla conseguente assenza di
quadri di dissesto e fessurativi, nonché all'assenza di fenomenologie di degrado da

immissioni di acque o da formazioni di condensa;

- di finitura, relative alla identificazione di buone caratteristiche formali di natura

non solo estetica, riferita agli esterni in termini architettonici, ovvero, visivamente
agli interni, ma anche qualitativa relativamente alla buona qualità dei materiali
adoperati ed alle corrette modalità di posa in opera;

- impiantistica, relativa alla identificazione delle buone caratteristiche funzionali
degli impianti interni ed esterni - elettrico, idrico, di riscaldamento, telefonico,
citofonico, di smaltimento acque bianche e nere, nonché della precisa rispondenza

degli stessi alla normativa vigenîe, ove esistenle, ovvero a regole di mercatol

Parametro funzionale, inteso nel senso di una razionale fruizione degli interni e

degli esterni dell'immobile, sia per percorsi ed articolazioni, che per potenzialità di

uso di annessi funzionali, quali cortili, soppalchi etc.

Parametro urbanistico, inteso nel senso della osservanza del rispetto di norme e

dispostti di natura urbanistica, e della corretta identificazione catastale

dell'immobile.

Parametro di trasformazione, inteso nel senso di una maggiore flessibilità degli

spazi interni, a seguito di modifiche distributive, con possibilità di creazione di

nuovi ambienti.

Parametro estetico-architettonico, inteso nel senso di una qualificazione formale

. ,t,1"t." d.lllmmobile, sia nelle facciate che negli ambienti intefni (tipologie dei

materiali utilizzati, qualità delle finiture etc.)
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Parametro giuridico, inteso documentale dell'immobile.

Comparazione parametrtca dell'ímmobile a quello di rtfertmento

Con separata comparazione dei parametri relativi all'immobile in esame a quello
prima definito - ideale di riferimento -, ed applicazione di un coefficiente
incrementale o decrementale, a seconda dell'accertamento, in positivo o negativo,
di situazioni migliorative o peggiorative, rispetto alla classificazione unitaria -
media - di riferimento assunta, si ha:

Comparazione di parametri mnali.

L'ubicazione dell'immobile in Via Cascia nel Comune di Milano quindi in un

contesto periferico del Comune ma collegato discretamente con la rete di mezzi
pubblici di Milano conseguentemente il valore di mercato relativamente all'insieme
parametrico, può essere identificato con applicazione di un coefficiente invariante
assunto pari a Kcz =100.
Comparazione di oarametri posizionali.

L'ubicazione del laboratorio è già valutato nel parametro precedente. Kps=1,00

Comparazione di parametri costruttivi.

Con riferimento alle varie componenti:

- strutturale: si è constatato un'assenza di lesioni strutturali (statiche). Per tali
motivi si assume un coefficiente invariante pari a Kcl = 1p0

- di finitura: le caratteristiche di finitura dell'appartamento sono in ottime
condizioni. Assumerò un coefficiente inccrementale Kc2 = 194.

- impiantistico: per la parte idrica - sanitaria a livello generale dell'immobile non
si sono accertate carenze o perdite nei sistemi di adduzione e scarico. Kc3 = 1,00.

L'insieme dei coefficienti strutturale, di finitura , impiantistico, dà luogo ad un
coefficiente costruttivo pari a: Kc = Kcl x Kc2 x Kc3 = I x I,04 x I = 1,04

Comparazione di parametri funzionali.

In termine di razionale fruizione dell'immobile si ha una buona flessibilità ma
completamente ùtilizzafa rispetto agli standard presi in esame. Assumeremo un
coefficiente invariante Kf = 1,00.

Comparazione di parametri urbanistici-catastali.

[-a scorretta identificazione tra catasto con la situazione reale dell'immobile
induce anche in questo caso a dover contemplare un parametro invariante ma si
detrarrà in seguito un valore totale di € 20.000 per la regolarizzazione
dell'unità. Ku= I

Comoarazione di parametri di trasformazione.

t3
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[,e attuali potenzialità 0.r,, ,-,nF*tate completamente
parametro funzionale. Applicheremo un coefficiente invariante. Quindi

espresse nel
Kt= l.

Comparazione di oarametri di architettonico.

l,o sviluppo architettonico dell'immobile conferisce pregi formali che inducono
all'applicazione di un coefficiente differente da quello unitario. Perciò Kar = 1O2

Comoarazione di parametri giuridico.

L'immobile è libero da vincoli. Assumo quindi un parametro invariante
Kg.=1'oo.

Determinazione del coefficiente totale di comparazione.

Il coefficiente totale, relativo ai parametri presi in esame per definire i trasposti
differenziali e conseguentemente economici dell'immobile di che trattasi, risulta:

Ka Kb tot.= Kz x Kc x Kf x Ku x Ktx Karx Kg=l x I x 1,04x I x I x I x I x 1,02

= 1'06

Determinazione del valore di stima.

Applicando un coefficiente totale K tot. trasposto numerico delle differenze dal
valore medio si ottengono per la parte:

Appartamento i valori unitari di €/mq. 1.882,98 x lO6 = €/mq. 1.995,96.

Per un valore totale di € 587.131J9 arrotondato a euro 590.000.

8.2. Fonii di informozioni
. Coloslo di Milono,
. Conservoîorio dei Regislri lmmobiliori di Milono,
. Ufficio Tecnico del comune di Milono
. Porlole Asle Giudilorie
. Agenzie immobiliori ed osservoîori del mercoto di:

o Rilevozione prezzi di mercoto onno 20 ì 4 Prezziorio lmm.re CC.ll.A. di
Mìlono

o O.M.l. Osservolorio del Mercolo lmmobiliore o curo dell'Agenzio del
Tenilorio - 2' semeslre 20I 4

8.3. Volulozioni corpi

pan a

lmmoblle Supellcle volore lnlero medío
commerclole ponderqle

Volore dirlllo e
quolq

A Apporlomenlo 294,16 €590'000,00 €590'000,00

i

I

8.4. Adeguomenli e correzioni dello slimo



Riduzione del volore per differenzq lro oneri lributori su

bose cotoslole e reole per ossenzo di goronzio per
vizi:

Spese tecniche di regolorizozÌone edilizio-urbonistico
e/o colostole:
Oneri notorili e provvigioni mediolori o corico
nessuno dell'ocquirenle:
Spese di concellozione delle lroscrizioni ed iscrizioni
o corico dell'ocquirenle:

8.5. Prezzo bose d'osto del lotto
Volore dell'immobile ol nello delle decurtozioni nello
stolo di folio in cui si lrovo

Milono 29103/2015

ALLEGATI:

ALLEGATO I - Fotografie delle unità
ALLEGATO 2 - Piantine e Visure Catastali
ALLEGATO 3 - Visure Ipotecarie
ALLEGATO 4 - Ricevute invio perizia
ALLEGATO 5 - Ricerca dei valori di mercato
ALLEGATO 6 - Licenzaedilizia e Abitabilità

€.88.500.00
€. 20.000,00

Nessuno

Nessuno

€ 48',t.500.00

ALLEGATO 7 - Attestato di certificazione energetica
ALLEGATO 7 - Atto di provenienza
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