

















Dott. Ing. REDAELLI Riccardo
Via Don Gnocchi 27, Trezzo sull 'Adda M(
Albo ingegneri di Milano n° A 26661

» Dati urbanistici

I dati catastali relativi alle varie proprieta in esame sono;

¢

Catasto fabbricati di Cemusco sul Naviglio: Foglio 4}, mapp. 155 sub. 1,2,4,5,6,14,15,17,20,23,24,25

Foglio 41, mapp. 149 sub. 5,10,11,12,13,16,19,20,22,23,24,25,28

Pitt in dettaglio:

Fg 4l'map 155 sub 1 CAT.C/6 |boxpt8 (libero) _
(Fg 4} ?:p .155 sub2 CAT.C/6 | box pt. 9 libero) ’
o 4har 155 sub 5 CAT.C/6 | box pt. 12 (libero)
A4S 155 sub6 CAT.C/2 | USf. E. Pt (libero)
o 3ap 155 sub 14 CAT. A/10 | uff.11°p (libero)
| Fg41 map 155 sub 15 CAT. A/10 | uff. O 2°p (uff. Imm.re Sole)
Fgd4l map 155 sub 17 CAT.C/3 | inter.1/2 (libero)
Fg 4l map 155 sub20 CAT.C/6 |box 5 int. (libero)
| Fg4l map 155 sub23 CAT.C/6 | dep.B (libero)
Fg 41 map IS5 sub24 CAT. A/10 | mans R (uff. Imm.re Sole)
uff. Q 3°p (NP d21 1/09/16 al 31/08/18, uso ufficio/foresteria,
Fg 4l map 155 sub25 CAT. A/10 | canone annuo 4.800,00)
uff 38 1°p (locato S, dal 1/07/12 fino al 30/06/18 uso ufficio, canone annuo
(Fg 4l map 149 sub 5 CAT. A/10 |15.690,00 )
box 22 int (locato dal 1/04/2007 al 31/03/16+ 9 anni, rinnovato fino al
Fg4l map 149 sub 10 CAT.C/6 |31/03/2025 SumiRENAES 5o autorimessa, canone annuo € 1.000,00 )
box 21 int (locato dal 1/04/2007 al 31/03/16+ 9 anni, rinnovato fino al
(Fgdlmap 149 sub 11 CAT.C/6 |31/03/2025 WM, uso autorimessa, canone annuo € 1.000,00 )
box 20 int (locato dal 1/04/2007 al 31/03/16+ 9 anni, rinnovato fino al
Fg 41 map 149 sub 12 CAT. C/6 | 31/03/2025 . uso autorimessa, canone annuo € 1.000,00 )
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Dott. Ing. REDAELLI Riccardo
Via Don Gnocchi 27, Trezzo sull ' Adda Ml
Albo ingegneri di Milano n® A 26661

Fgdimap 149 sub 13 CAT.C/6 | box int 19 (libero)

box int 13 (locato WntumiiamemR dal 1/12/15 al 30/11/2021, uso autorimessa
Fg 41map 149 sub 19 CAT.C/6 | canone annuo € 1.000,00)

Fg 41 map 149 sub 20 CAT. C/6 | box 33 int (in uso il

Fg 41 map 149 Sub.22 CAT. C/6 | box 31 int (libero)

| Fgd41 map 149 sub 23 CAT. C/6 | box 30 int (libero)

box 29 int (locato, SR dal 1/07/12 fino al 30/06/18 uso autorimessa, canone
Fgdimap 149  sub 24 CAT.C/6 |annuo € 1.020,00)
box 28 int (locato CHNNMNNEEED® dal 1/12/15 al 30/11/2021, uso autorimessa
Fg 41 map 149  sub 25 CAT. C/6 | canone annuo € 1.200,00)

Piano terra + interrato (locato dal 1/04/2007 al 31/03/16+ 9 anni, rinnovato fino
al 31/03/2025 WY . uso agenzia bancaria/assicurativa, canone

| Fg. 41 map 149 sub.28 CAT. D/5 | annuo € 73.090,60)
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REGOLARITA’ URBANISTICA:

Unitd Immobiliari esistenti, allo stato di fatt..in: euinsi-dxavano gli immobili sono conformi catastalmente e
urbanisticamente.
Wk

Si riportano inoltre gli estremi delle pratiche edilizie allegate per ll fabbricato di viale Assunta, 101:
FEL AN o

Concessione Edilizia n° 602 del 29/1/79 @8mumeidi' Cerntisco S/Nav:
'9"«"-:4 i Wt (7
Concessione Edilizia n® 1098 del 10/04/81 Comune di Cernusco S/Nav;

DIA del 02/11/2007 al Comune di Cernusco per lavori modifiche interne Banca.;

Agibilita condominio del 20/04/2016 Scia (presentata da Amm.re condominio) Comune di Cernusco S/Nav,
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ESTREMI CONTRATTI DI AFFITTO IN ESSERE : ' : e
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Via Don Gnocchi 27, Trezzo sull 'Adda MI 1
Albo ingegneri di Milano n° A 26661 i

Utficio Mansarda Q fg. 41 map.155 sub.25: Contratto registrato il 6/09/2016, ad uso mﬂ—foreslcri& durata 2 anni dal
1/09/16 al 31/08/16, canone annuo escluso spese condominiali € 4.800,00 con rivalutazione ISTAT: inquilino: S NRINNR
U CF: U, (proscnte attestato classificazione Energetica e certificazioni conformita
impianti):
Locali Banca Piano terra + interrato e n°3 box n°20-21-22 : fg. 41 map.149 sub 28, fg. 41 map. 149 sub. 10,11.12; contratio
registrato il 15/03/2007 ad uso agenzia bancaria/assicurativa ¢ autorimesse, durata 9 anni dal 1/04/07 al 31/03/2016, canone
annuo escluso spese condominiali €66.000,00 + [va con rivalutazione ISTAT: inquilino QUGG
CF: (P on presenti le cenificazioni degli impianti perché realizzati direttamente dal conduttore):
Ufticio 38 ¢ box n°29: fg.4]1 map. 149 sub. 5 ¢ 24: contratto registrato il 13/07/2012 ad uso ufficio e autorimessa, durata 6
anni dal 1/07/12 al 30/06/2018. canone annuo escluso spese condominiali €16.300,00 + lva con rivalutazione ISTAT:
inquilino S NREERNSIERRRERN inviato disdetia contratto a mezzo raccomandata a mano in data 17/02/17:
pertanto i locali verranno lasciati liberi dalla data del 1/07/2018.(presente attestato classificazione Energetica e
certificazioni conformita impianti):
Boxes n° 29 ¢ 13: fg 41 map. 149 sub 19 e sub 25: contratto registrato il 25/11/2015 ad uso autorimessa. durata 6 anni dal

P1: R :
) @

dlla perizia le certificazioni energetiche presenti, oltre a tutte le certificazioni degli impianti, reperite presso

della Immobiliare del Sole.

(Come da fotocopie allegate alla presente)

IPOTECHE:_Su tutto il fabbricato insiste attualmente una {poteca volontaria iscritta in data 30/12/96 per un importo

di € 1.316.965, in favore della BCC Cernusco. L’importo del debito residuo al 28/10/2016 & di € 276.790,00.
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>

N



Dott. Ing. REDAELLI Riccardo
Via Don Gnocchi 27, Trezzo sull ' Adda MI
Albo ingegneri di Milano n° A 26661

REGOLARIN URBANISTICA: Unita Immobiliari esistenti. allo stato di fatto in cuje trovano gli immobili sono

conformi catastalimemMgg urbanisticamente.

Si riportano inoltre gli estremi deli®ggatiche edilizie allegate per il vecchjgfasale di Siena strada dei Tufi, S8:

Dia Ristrutturazione completa ur™gbitativa in oggetto, pg n° 42693 del 8/09/2005, comune di Siena.

ESTREMI CONTRATTI DI AFFITTO IN ESSERE

> Contratto di locazione registrato il 13/g#13, ano Notaio Vieri Wgllo di Siena, 2ad uso abitazione, durata 15 anni dal

1/05/13 al 30/04/28. canone annyg

cscluso spese condominiali € 8.000Q+ [VA con rivalutazione ISTAT: inquilino:

CF: camilliIe (non ¢ PNgnte attestato classificazione Energetica.

mentre sono presenti le g#ftificazioni di conformita degli impianti):

Si allegato alla periz#fle certificazioni degli impianti, reperite presso gli uffici della Immobiliare deMNgQle.

(come da fotoggPie allegate alla presente) e e WP

IPQXECHE: Su tutto il fabbricato insiste attualmente una Ipoteca giudiziale iscritta in data 4/08/2016 per DI, peraltrd
opposto per importo di € 126.000, in favore della Cassa di Risparmio Asti. L'importo del debito residuo al 28/10/2016 ¢

di € 52.940,00.
. g3
v luf.,

y/

7

’,4

4. Criteri ¢ metodologie estimative

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima prevede Iindividuazione dell’aspetto economico da
considerare, in relazione alle finalitd per cui la stima & richiesta. L’individuazione degli aspetti economici passa
attraverso alle scelta dell’approccio pit adatto alla soluzione del quesito estimale e in generale si pud procedere

attraverso:

e L’approccio di mercato, che ha come obiettivo I'aspefto economico del valore di mercato;
e L’approccio tecnico, che permette di apprezzare I'aspetto economico del valore di costo:
e L’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti sia il classico valore di capitalizzazione, sia il valore, di

scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa.

In teoria tutti gli aspetti economici tendono al valore di mercato se si opera in regime di mercato perfetto, ma nella

realtd si tratta di valori diversi.
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Dott. Ing. REDAELLI Riccardo
Via Don Gnocchi 27, Trezzo sull 'Adda Mi
Albo ingegneri di Milano n°® A 26661

Per la perizia in oggetto si & scelto I'approccio di mercato tramite comparazione diretta a beni similari disponibili in
larga scala nel contesto Milano est, Gorgonzola, Cemusco S/N. Cologno M.se. con la valutazione tecnica e la stima
euro/mgq dei lavori di completamento necessari.

Una valutazione puntuale riguarda la quotaparte di fabbricato di Cernusco sul Naviglio M1 viale Assunta 101 in
affitto allo <SRN !/ contratto d’affitto sottoscritto nell’anno 2007 (pre “crisi economica”) é
estremamente favorevole e la natura dell’inquilino é garanzia di corretfezza e permanenza del rapporto negli anni a
venire. Inoltre vige il ripristino dei locali a carico dell’affittuario, nel caso di cessazione del contratto, senza alcuna
spesa da parte della proprieti Immobiliare del Sole.

Pii precisamente trattasi di affitto stipulato nel 2007 tra Immobiliare del Sole srl ¢ ENE=Gaiwmllcon termine
ultimo nel 2025, Il valore di stima dei locali di,pgrtinen;o JENINJRRNNN 1010 calcolagi.a pqrtire dal cantratto
d’affitto che porta alla proprieta circa 70.000,00 euro annui con rivalutazione ISTAT annuale a cui detrarre spese di
costi di tassazione, circa 9.000,00 euro annui. Sul netso si ipotizza un tasso di rendita garantita del 5%.

Sono stati valutati attentamente anche i valori delle altre unita locate a Cernusco Sul Nuviglio, tenendo in
considerazione che I’ Ufficio 38 locato alla NN 2 orantisce attualmente una rendita del 4%, I Ufficio Q
una rendita del 2,55% e le autorimesse garantiscono una rendita che va dal 3.70% al 4.30%;

L’immobile in Siena invece garantisce attualmente una rendita del 2%.

/

5. Analisi dell’andamento del Mercato Immobiliare

Per la tipologia dei fabbricati ¢ delle unita in esame ad uso residenziale. comnerciale e di deposito, si rileva, per 1a zona
di Milano, una flessione generalizzata degli atti di compravendita e dei prezzi su ogni tipo di edificio negli ultimi sei
mesi.

Per i casali ristrutturati ad uso residenziale, prima casa, in zona fuori le mura di Siena, la variazione di stima & notevele
Si fa presente che nei valori presenti nelle tabelle di calcolo che seguono, sono in essere piccole variazioni atte a dare
peso alle differenti condizioni al contorno dei vari lotti. quali vicinanza a metropolitana, area verde disponibile. scarsita

di box o parcheggi in sito.
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