Avv. Stefania Pertoldi
—— f i% RS e
eperorion. +AQ T e Via Callisto Piazza 14, 26900 Lodi

---------------------- Verbale di Asseverazione —————— e __ Tel. +39.0371.193.20.70
——————————————— (Art. 1, n. 4, R.D.L. 14 luglio 1937, n. 1666) —————————c————
—————————————————— REPUBBLICA ITALIANA e
L'anno duemilaventicinque, il giorno di venerdi quattordici del mese di febbraio --———————
------------------------ (14 febbraio 2025) —————m e
in Milano, via Domenico Scarlatti n. 24, - ——— - __
Avanti a me avv. Stefania Pertoldi, notaio in Lodi, inscritto nel ruolo del Distretto Notarile di
Milano, Busto Arsizio, Lodi, Monza, Varese, & presente Ia signora; ———-———ccoeemm
PIRINA Valentina, nata a Rho (MI) il giorno 16 ottobre 1977, domiciliata a Milano (MI), in via
Bazzoni n. 6, iscritta al Ruolo dei Periti ed Esperti Immobiliari della Camera di Commercio di
Milano al n, 2897, iscritta all'albo dei Periti CTU presso il Tribunale di Milano al n., 14118,
come la stessa dichiara e conferma, —————— = o e
Detta comparente, della cui identita personale io notaio sono certo, mi presenta la relazione
di stima redatta dalla medesima, come mi dichiara, avente ad oggetto l'indicazione del pil
attendibile valore di mercato della piena proprieta delle unita immobiliari a uso ufficio ai piani
terra e primo sottostrada, laboratorio al piano secondo e due posti auto al piano terra, facenti
parte dello stesso complesso industriale sito in Comune di Senago (MI), via Palmiro Togliatti
n. 30/32 (relazione che si allega al presente atto sotto la lettera "A", omessane la lettura per
avermene la comparente espressamente dispensato), chiedendo di asseverarla con
QIUrAMeNt0, e o
Aderendo alla richiesta fattami, io notaio ai sensi delle leggi vigenti e, in particolare, ai sensi
dell'articolo 193 c.p.c., nonché dellarticolo 483 c.p., ammonisco la comparente, la quale
presta quindi il giuramento di rito, ripetendo la formula "Giuro di aver bene e fedelmente

proceduto alle operazioni a me affidate e di non avere avuto altro scopo che quello di far
BTHOSEBEE [ VBT s st st e e e

---------------------- E richiestone ———ocooooooume wowe o
io notaio ho ricevuto questo atto che, scritto da me con elaboratore elettronico, ho letto alla
comparente, la quale, a mia domanda, I'approva e lo sottoscrive, con me notaio; consta il
presente atto di un foglio per quanto sin qui della prima pagina, -------=-—-c—mco-——
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Avv. Stefano Lelli — amministratore giudiziario lncarlcath;

A cura di: O \
Valentina Pirina Via Bazzoni 6 Milano  02-320622929 | SN s

Isc. Ruolo dei Periti ed Esperti Immobiliari n. 2897 della Camera di Commercio di Milano

Perito CTU Tribunale di Milano n. 14118
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Perizia Immobiliare
Dei seguenti immobili:

e Fg 28 -mapp 99-sub 708 ufficio
e Fg 28 — mapp 336 + mapp 335 posti auto
e Fg 28 -mapp 99 -sub 715 laboratorio

La sottoscritta Pirina Valentina, Iscritta al Ruolo dei Periti ed Esperti Immobiliari n. 2897 della Camera
di Commercio di Milano e Perito CTU Tribunale di Milano n. 14118, e stata incaricata dall’ Avv. Stefano
Lelli - amministratore giudiziario - di redigere una perizia giurata riguardante le unita immobiliari site a
Senago (M) Via Palmiro Togliatti n. 30/32.

Lo scopo dell'incarico a me affidato & di poter rilevare il pili probabile valore di mercato del diritto di
piena proprieta.

Dopo aver effettuato il sopralluogo e reperito la documentazione inerente ed utile a tale fine Ia
sottoscritta procede con lo svolgimento dell’incarico.

METODOLOGIA:

Il procedimento di stima adottato & basato sul confronto diretto con il prezzo medio di mercato di
immobili aventi la stessa destinazione d'uso e localizzati nella stessa zona di Senago.

Il metodo seguito per la valutazione & il procedimento sintetico comparativo, articolantesi nel
reperimento di dati relativi a prezzi di mercato di immobili analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo,
manutentivo, posizionale e produttivo, che attualmente sono oggetto di compravendita nella stessa
zona.

Vengono considerati i prezzi medi per zona tratti dalla "Pubblicazione Rilevazione Prezzi degli immobili
di Milano e Provincia" del 1° e 2° semestre 2024, in collaborazione con il Collegio Agenti d'Affari in
Mediazione e confrontati inoltre con il listino valori immobiliari ufficiali (AGENZIA ENTRATE, BORSINO
IMMOBILIARE, OMI)

Il prezzo cosi individuato viene modificato con coefficienti che tengono conto delle caratteristiche
estrinseche dell'immobile come la raggiungibilita dell’area, il bacino di utenza, la distanza dal centro
cittadino, dai mezzi pubblici e 'area parcheggio; nonché delle intrinseche: quindi le condizioni di
manutenzione, conservazione e accatastamento.

In relazione al complesso delle informazioni raccolte, ed evidenziate nella relazione di stima, ne deriva il
seguente probabile valore di mercato.
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Valore di Mercato: La pill probabile somma di denaro a cui il bene potrebbe essere compravenduto, al
momento della stima, assumendo che entrambi le parti agiscano liberamente, prudentemente ed in
modo informato.

Indice Perizia:

Posizione Immobile

Descrizione

Livello e andamento quotazioni di zona

Indicatori socio economici

Analisi Urbanizzazione della zona

Ripartizione e storiche compravendite

Ripartizione annunci immobiliari per tipologia e contratto
Statistiche del venduto

Analisi Servizi di zona

10. Analisi superficie e situazione Catastale

11. Valutazione: Analisi listini

12. Analisi Immobili venduti e statistiche mappatura mercato
13, Considerazioni Finali

©PNOY A WN P

1-Posizione dellimmobile:

Senago (MI) Via Palmiro Togliatti n. 30/32 N
Nova Mila
_ Castefeito
Garbagnate 3 . | :
Milanese Sen_agoo
Senaghing 4
. F‘IJL’,H-_‘!‘K-
Paderno -
Villaggio
Ambrosiant o ¥ OpenstrestMap

2-Descrizione degli immobili:

Senago (MI) Via Palmiro Togliatti n. 30/32.

Sub: 708: trattasi di ufficio molto ben ristrutturato all'interno di un complesso industriale. L'unita immobiliare &
posta al piano terra, & disposta su 2 livelli ed & cosi composta: grande reception all'ingresso nella quale é presente
una scala che porta allo spazio seminterrato, 7 uffici spaziosi e luminosi, una zona relaxe 5 bagni al piano terra; il
piano seminterrato, accessibile anche dall’esterno & composto da 3 grandi stanze ad uso archivio, un disimpegno
e 2 rispostigli.
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Sub: 715: Trattasi di un laboratorio al 2° piano di una piccola palazzina sempre nello stesso complesso industriale.
E’ presente un ascensore/montacarichi ma, non essendo al piano terra, non & presente un accesso carraio che
permetta agilmente di poter fare servizio di Carico/scarico. L'unita immobiliare & un grande open-space son una
suddivisione a meta. E’ presente a fianco al laboratorio, con accesso separato una zona bagni con all'interno 4 wc

FOTOGRAFIE UFFICIO sub 708:
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FOTOGRAFIE LABORATORIO sub 715:

3 - Livello e andamento quotazioni di zona:

Zona + Periferia

Samipariferia Abitazion civili NAR. (0% seio stock comunabe)

7.62% {rispetto media comunaa) 5.03% (rispetto media comuncie)
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W sem 20 2sem ATsem 222 sem 23 Fsem 192 gemn 20-2% sem 2-2= sern 22-7F sevn 23-7° sam Tz - - 2-rs 13-
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4 - Indicatori Socio-economici:

Nima
Lime

20 620 (5.6 % Stranieri) &8 806 Medio Grandi (2 34 Componenti Per Famiglia)

Medio Basso {18% Oltra 65 Anni) Nella Media (38,0% Dipl./Laur ) Bassa (5.4% Disoccupati)

Fasce eta abitanti centro principale Livelli istruzione abitanti centro principale

@ Minori di 18 anni
@ Tra 19 e 64 anni
@ Oitre i 65 anni

@ Laureati o Diplomati
@ Scuola Media Inferiore
@ Elementari od Altro

Incidenza edifici inutilizzati Incidenza edifici produttivi

3138 Molto Bassa (1% Inulilizzati) Alta (22%)

Mumero abitazioni Densita costruttiva edifici residenziali
8 815 (81% Di Proprieta) Medio Bassa (3.65 Abitazioni Per Edificio) Medio Piccola (86.33mq)
Abitanti per edificio Disponibilita abitazioni per abitante
853 Medio Bassa (0 43 Abitazioni Per Abitante) Bassa (4% Dello Stock Residenziale)

Destinazioni uso edifici centro principale Epoca costruzione edifici centro principale
|

® Antecedente al 1945
@ Trail 1945 e il 1990
® Trail 1980 eil 2011

@ Edifici Residenziali
@ Produttivi & Commerciali
@ Altri usi

Tipologia costruttiva edifici centro principale Stato conservazione edifici centro principale

® Ottimo stato
@ Buono stato
® Mediocre condizioni

@® Muratura portante
@® Cemento armato
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6 — Ripartizione e storico Compravendite:

Media 14

Ripartizione Non

Ripartizione Pertinenziali

84 vendite 364 vendite

Magazzir

Depositi Pension Commercia Credito
4 ) 2
o
) 15
23 0 0 0 0 10 51

Media

Box e Posti Auto Cantine & Soffitte
164
. 1
244 65 310
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7- Ripartizione Annunci Immobiliari per tipologia e contratto:

RIPARTIZIONE OFFERTE @ VENDITA @ AFFITTO

Ver timi 12 I
amenti 75.6%

ini 6.2% Ville Villini

el N Locall Uffici

Garage 3.7%

50% 75% 100%

8- Statistiche Venduto:

Venduto par Fascia di Prezro

Venduto per categorio catastals Venduto per Dimensione

L LB ae ®an @204
L IEH om] 'é) @®as o
250 [ oo 2o L -0
® a9 e L I er.s
LR 2N s L < L X OF
L L% 2 cor I
L EE N oo I
®12.Q
®12.0

9 — Analisi servizi di zona:

e Banche o Ristoranti
F

1t 3 di 10 entro 500m

Non sono presenti banche in

.H Py :
\ ? . 4 fer s Quesia zona + PIPER PUB DI BAST P
\ - “ @ + IL MELOGRANO

L] [ ' « UNIPAN DI TARCHINI LUIG
A\ = o
\ X . . ® Supermercati @ Parchi
\ : Primi 3 d { Primi 3 di 13 entro 500m
2 3 «PA )
« PARCO

« PARCO

° Ospedali o Farmacie

ro S00m

Non sono presenti ospedali in
gquesta zona « FARMACIA GAGGIOLD
» FARMACIA
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10 - Superficie commerciale e situazione Urbanistica Catastale

Gli immobili sono attualmente identificati con i seguenti dati catastali:

DATI IDENTIFICATIVI

DATI DI CLASSAMENTO

Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe| Consistenza }“ﬂ;ﬂﬂ,‘,’: Rendita
28 155 702 A/10 2 13 vani | Totale: 345 | Euro 4.229.78
99 708 m’
329
l\"lr\ PALMIRO TOGLIATTT n, 30-32 Piano 1-81
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO € N
Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza| $heriis Rendita
28 99 715 D/7 Euro 5.120,
I|\-'|.\ PALMIRO TOGLIATTL n, 30-32 Pano 2

DATI IDENTIFICATIV

DATI DI CLASSAMENTO

Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zoma | Categoria |Classe|Consistenza| $Uherice l
28 \ 335 C/6 2 24 m* | Totale: 24 m* Eu
[VIA PALMIRO TOGLIATTI 0. 30-32 Piano r

DATIIDENTIFICATIVI

DATI DI CLASSAMENTO

(
e

Foglio | Particella { Sub Zona Cens. | Micro Zona . Categoria |Classe| Consistenza }“[}“ﬂ,‘,‘i': '!‘?."end ita _
28 336 ~ C/6 2 JIm®  [Totale: 31 m*|  Euro 62,44
| VIA PALMIRO TOGLIATTI n 30-32 Prani 1
Allegato A + Allegato B
Metrature commerciali:
L ]

e Sub 715: mq 822
e Mapp: 335 : mq 24 posto auto
e Mapp: 336 : mq 31 posto auto

Proprieta immobiliare:

INTESTATO

sub 708: mq 345 cosi calcolati 230 mq uffici + 115 mq archivio seminterrato da considerarsi al
50% ( 287,5mq metratura commerciale)

| 1
L

I

(1) Progrie |1
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Provenienza:
* Sub 708 + mapp 336 :Atto di compravendita del 07/01/2019 Pubblico ufficiale TOFONI MASSIMO

Sede MILANO (MI) Repertorio n. 71638 Nota presentata con Modello Unico n. 4885.1/2019
Reparto Pl di MILANO 2 in atti dal 22/01/2019

Sub 715 + mapp 335: Atto di compravendita del 08/07/2022 Pubblico ufficiale MELE AMINTA
Sede SEGRATE (MI) Repertorio n. 93482 - Nota presentata con Modello Unico n. 69523.1/2022
Reparto Pl di MILANO 2 in atti dal 12/07/2022

Confini:

Sub 708 + mapp 336 :Coerenze da nord ed in senso orario:

- dell'ufficio al piano terra in corpo con il giardino pertinenziale: mappale 330; mappale 155
sub. 703; mappale 332; mapp. 99 sub. 707; rampa carraia (mapp. 328); cortile comune
(mappale 99 sub. 713); Via Togliatti;

- del deposito al piano primo sottostrada: terrapieno sottostante il giardino pertinenziale;
mappale 155 sub. 703; rampa carraia (mappale 328); terrapieno;

- del posto auto al piano terra: da tutti i lati cortile comune.

Sub 715 + mapp 335:

- prospetto su giardino particella 332, scala comune particella 99 subalterno 722, ancora
particella 332, prospetto su cortile particella 323, prospetto su particella 99 subalterno 704,
prospetto su cortile comune particella 99 subalterno 713, disimpegno comune subalterno 722,
locale tecnico subalterno 720;

- del posto auto: cortile comune particella 99 subalterno 713 per tre lati e altro posto auto
subalterno 334,

Occupazione: tutte le unita oggetto di perizia sono libere e non occupate

Condominio: Informazioni non pervenute

Formalita:

Sub 708 + mapp 336: Trascrizione A Favore Del 22/01/2019 - Registro Particolare 4885 Registro
Generale 7331 Pubblico Ufficiale Tofoni Massimo Repertorio 71638/16457 Del 07/01/2019
Atto Tra Vivi — Compravendita

Sub 715 + mapp 335: Trascrizione A Favore Del 12/07/2022 - Registro Particolare 69523
Registro Generale 103032 Pubblico Ufficiale Mele Aminta Repertorio 93482/18177 Del
08/07/2022 Atto Tra Vivi — Compravendita

Diritti di servitu- come da atti di provenienza per tutte le unita immobiliari in esame:

Sub 708 + mapp 336 + Sub 715 + mapp 335

servitu gratuita di passo pedonale e carraio a favore del fg. 28, particella 99, sub. 704 graffato
con le particelle 320, 321, 322, 323 per I'accesso all'immobile ed alle aree individuate con i
num. 320, 321 e 322, dai cancelli pedonale e carraio situati al num. civico 30 di via Togliatti e
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quindi attraverso ed a carico dell'area pavimentata individuata come parte sub. 701 del mapp.
99 (ora parte del sub. 713 del mapp. 99);

e reciproca servitu gratuita di passaggio pedonale per evacuazione in caso di emergenze a
rispettivo favore e carico delle aree indicate con il mapp. num. 323 ed il sub 701 del mapp. 99
(ora sub. 713 del mapp. 99);

e servitl gratuita di impianti a favore del fg. 28, particella 99, sub. 704 graffato con le particelle
320, 321, 322, 323 che gravano sugli immobili di proprieta della Societa venditrice e
specificatamente per i seguenti mappali: 1- Impianto di trasporto dell'energia elettrica a carico
dell'area sub. 701 del mapp. 99 (ora sub. 703 del mapp. 99) e nella cabina di cui al mapp. 154,
dove sono installati anche i contatori;

e Impianto di trasporto dell'acqua potabile a carico dell'area sub. 701 del mapp. 99 (ora sub. 713
del mapp. 99);

e Impianto di trasporto del gas metano di rete a carico dell'area sub. 701 del mapp. 99 (ora sub.
713 del mapp. 99);

e Impianto per telecomunicazioni a carico dell'area sub. 701 del mapp. 99 (ora sub. 713 del
mapp. 99);

¢ Impianto per smaltimento acque di scarico a carico dell’area sub. 701 del mapp. 99 (ora sub
713 del mapp. 99);

e acarico dell'area contraddistinta dal mapp. 323 ed a favore dei mappali 99 sub. 701 (ora sub.
713, mapp. 331 e 332) - 99 sub. 702 - 99 sub 501 ora sub. 707 e 706 - 99 sub. 2 - 155 sub. 1 (ora
155 sub. 703) - 155 sub. 2 - 155 sub. 701 (ora mapp. 155 sub. 702) - 154; servitl gratuita dii >
1- Impianto di trasporto dell'energia elettrica; A2 =
2- Impianto di trasporto dell'acqua potabile; . &
3- Impianto di trasporto del gas metano di rete; [
4- Impianto per telecomunicazioni; VR L,
5- Impianto per smaltimento acque di scarico

Urbanistica:

e Sub 708 + mapp 336:

- autorizzazione n. 232/73 del 2 aprile 1975 e successiva variante n. 214/75 del 2 gennaio 1976;

- autorizzazione n. 5610/79 del 13 giugno 1979;

- concessione n. 12079 di Prot. - Pratica edilizia n. 227/89 del 23 aprile 1991 e successiva variante n.
22089 di Prot. - Pratica edilizia n. 227/89 del 4 ottobre 1993;

- che per le opere eseguite in assenza di autorizzazione & stata presentata al Sindaco del Comune di
Senago domanda di sanatoria per abusi edilizi (ai sensi della Legge 47/1985 e successive modificazioni)
in data 21 aprile 1986 n. 5050 di Prot. relativamente alla quale & stata pagata presso I'Ufficio Postale di
Senago l'intera oblazione in unica soluzione in data 18 aprile 1986, come da bollettini nn. 378 e 379
nonché essendo stata pagata |'oblazione integrativa richiesta dal Comune di Senago con protocollo n.
3979 del 18 febbraio 1998, notificato in data 20 febbraio 1998 con reversale n. 249 del 2 febbraio 1998
e non essendo dovuti gli oneri concessori.
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- CILA - Comunicazioni di Inizio Lavori Asseverata per Interventi di Edilizia Libera (art. 6, comma 2,
lettere a ed e- bis, D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 - art. 33, comma 1, legge regionale 11 marzo 2005 n.
12) protocollata dal medesimo Comune in data 11 agosto 2016 al n. 20621 e comunicazione di fine
lavori in data 24 ottobre 2018.

Dall’analisi completa si evince che la scheda catastale & conforme allo stato di fatto ed & coerente con i
titoli urbanistici citati in atto. Tuttavia nell’atto & citata la domanda di sanatoria del 1986 (condono) i
cui oneri sono stati totalmente pagati. Non & citato pero il rilascio della sanatoria con relativa
abitabilita per cui la domanda di condono potrebbe non essere ancora “chiusa®. Si consiglia un accesso
agli atti all'ufficio condoni per verificare la definizione della pratica

e Sub 715+ mapp 335:

- Autorizzazione Edilizia n. 232/73 del 2 aprile 1975 e successiva variante n. 214/75 del 2/1/76;
- Autorizzazione Edilizia n. 5610/79 del 13 giugno 1979;

- Concessione Edilizia n. 12079 di Prot., Pratica edilizia n. 227/89 del 23 aprile 1991 e successiva
variante n. 22089 di Prot. - Pratica edilizia n. 227/89 del 4 ottobre 1993;

- Domanda di Condono Edilizio n. 309, per opere eseguite in assenza di autorizzazione, presentata al
Comune di Senago (MI) in data 21 aprile 1986 n. 5050 di Prot. relativamente alla quale & stata rilasciata
Concessione Edilizia in Sanatoria in data 5 dicembre 2000 n. 29723 di protocollo;

- Comunicazione ai sensi dell'art. 26 della Legge 47/85 in data 13 marzo 1991, per lavori di
sistemazione dei servizi igienici al piano primo e in data 19 gennaio 1995 per altre modifiche interne ai
piani seminterrato, terra e secondo;

- D.I.A. in data 25 febbraio 1998 n. 4597 di protocollo per la realizzazione di un piccolo impianto
montacarichi esterno sul prospetto est ed alcune modifiche interne ai piani primo e secondo;

- D.I.A.in data 15 giugno 2000 n. 14706 di protocollo per lavori di ridistribuzione interna degli uffici e
dei servizi igieni al piano rialzato e per la formazione di un locale trasformatori elettrici al piano
seminterrato;

- Comunicazione ai sensi dell'art. 26 della Legge 47/85 in data 25 febbraio 2002 per modifiche interne a
livello del piano seminterrato (demolizione tavolato di delimitazione locale trasformatori), del piano
terra (demolizione di tratti di divisori verso il corpo basso sul fronte est), del piano primo (formazione
di pareti mobili) e del piano secondo (spostamento di pareti mobili);

- segnalazione Certificata di Inizio Attivita presentata in data 27 gennaio 2016 pratica 2016/22/SCIA
prot. 1882/2016 contestata dal Comune di Senago (MI) con lettera prot. 8840/2017 del 4 aprile 2017
cui ha fatto seguito Comunicazione inviata al medesimo Comune in data 31 luglio 2019, per
I'annullamento della pratica 2016/22/SCIA prot. 1882/2016 e contestuale presentazione di C.I.L.A. in
sanatoria ai sensi dell'art. 6-bis comma 5 del D.P.R. n. 380/2001 a cui veniva attribuito il numero
2019/00169/C.1.L.A. prot. 21498 del 31 luglio 2019; - C.I.L.A. per interventi di edilizia libera in data 11
agosto 2016 prot. n. 20621 con Comunicazione di fine lavori in data 24 ottobre 2018;
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Dall’analisi completa di evince che la scheda catastale & conforme allo stato di fatto ma é consigliabile
un accesso agli atti presso il Comune in quanto nell’atto di compravendita & citata una pratica catastale
del 2021 per fusione e frazionamento ma nell’elenco dei titoli urbanistici all'interno dell’atto (vedi
sopra) non & ben chiaro il titolo edilizio da cui & scaturita la pratica di fusione e frazionamento. Per una
maggiore chiarezza sarebbe opportuno effettuare un accesso agli atti al fine di poter avere in mano
I'ultimo titolo edilizio che autorizza la pratica catastale su citata

Valutazione dell'immobile:

b —

la valutazione delllimmobile nasce, come accennato al paragrafo METODOLOGIA a pass
dall’interpretazione dei listini immobiliari. Va naturalmente considerato che i diversi listini presi in esamex

analizzano una macro zona senza distinzione tra le varie tipologie di stabile e di condizioni.

.‘,._7;?"' |

/ e B 9)

Qui di seguito i dati dei listini ufficiali: =7 il /f<
LISTINO BORSINO IMMOBILIARE: el Al X

borsinorPrO

piattaforma professionale valutazione immobili

Senago (MI) » Via Palmiro Togliatti, 30/32, 20030 Senago M|, ltalia

28 & "
Abitazioni e Ville Uffici e Negozi Locali e Capannoni

QUOTAZIONI VENDITA QUOTAZIONI AFFITTO
TR | W CURD [ W | S
‘Quotarions Minima Cotanions Mo Duaotsmona Mo Sane VoLRGmalIc
Bl v 948 1.057 1166 B8 rroressiona

=) -
Abitazioni e Ville | Box e Posti auto Locali @ Capannoni

2o

Quotozions Minima Cuotaians Meda Qutnncne M Lma
Q Box & Autorimesse M 766 821
p — B Quoatazions Mivmao Quatnrions Moo Quatarions Mostima
ﬁ Postl Auto Coperti 447 531 616
— < 2 ¥ Cuutozons Minima Cuotanane Medka uotasions MasaIma
f=} Posti Auto Scoperti 280 339 389



Valentina Pirina

=]

Abitazioni e Ville

Perito Immobiliare

L = ®

Utficl e Negozi Box e Postl auto Locali @ Capannoni

QUOTAZION! VENDITA

TH Capannoni

E apannoni Industriali

T Er——

PROFESSIONAL

LISTINO CAMERA DI COMMERCIO:

CAMERA DI

COMMERCIO W
PIOPREZZI
MONZABRIANZA

LODI

SENAGO ([COMPRAVENDITA)

Centro - Uffici

Centro - Boxes

Centro Ca pannon nuovi o ristrutturati

Centro - Capannoni vecchi

Unita
o prezrzo prezzo
[s]]
min max
misura

€/m' 120000 1.40000

€/m' 140000 1.60000

€ 14.000,00 16.000,00

€/m* 600,00 700,00

€m’ 200,00 550.00



Valentina Pirina

Perito Immobiliare

LISTINO AGENZIA DELLE ENTRATE:

/‘ genzia {gf;a
omsntrate s

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 1
Provincia: MILANO

Comune: SENAGO

Fascia/zona: Periferica/lPERIFERIA
Codice zona: D1

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore
Mercato
Stato Superficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N)
Min Max
Uffici Ottimo 950 1200 L
Box Normale 650 1000 L
Capannoni
incusiriall Normale 500 650 L
Capannoni Normale 500 750 L
tipici

Laboratori Normale 500 750 L

Valori
Locazione %
Superficie
(€/mq x mese) (LIN)
Min Max
55 6,7 k.
33 5 L
3 4 L
3 42 L
38 47 b



Valentina Pirina

Perito Immobiliare

ANALISI COMPARATIVA IMMOBILI ATTUALMENTE SUL MERCATO in un raggio ristretto dall'immobile
oggetto di perizia (fonti: vari portali immobiliari)

Media Matematica Uffici: € 1.087 al mq

€ 85.000 ém
Ufficio - Studio via XXV Aprile 4, Senago
D 4 1ocaii E] 62 m? & 1 bagno
I‘_‘\_' Piano T
—
[ Messacolo (@ visiTa kv, ]
PREMIUM Sl
€ 260.000 tivomn BRSERY I
Ufficio - Studio via Nazario Sauro 22, Senago
@ 264 m* & 2 bagni
==
= Messaceio & visita W |
' €80.000 (dmmobitart
Ufficio - Studio via Alessandro Volita 141, Senago
1 10caie [ 65 m® £ 1bagno
& Piano S-T
s
[E Messaceio VISITA W QO
il

€ 780.000

; (53 110cale [y 300 m2
[ MEssaceio VISITA im} @:l
J €85.000 o

Capannone via Mincio 17, Senago

~— 'El [ 2locali ) 220 m? & 1 bagno

e

[ mEssassio £ visiTa W Q|

PREMIUM



Valentina Pirina

Perito Immobiliare

€ 325.000 £ TECHKASH

Capannone via Leonardo Da Vinci 56, Senago

D} 2 locali @ 500 m? .& 2 bagni

[E) MESSAGGIO VISITA oW @
PREMIUM

€ 210.000 _

Capannone via Leonardo da Vincl 52, Senago

Eh 5 locali E 340 m? Ey 2 bagn

B MessacGio [ VISITA 0 [O |
—

€ 390.000 Gabetti

Capannone via leonardo da vinci , 52, Senago

3 1 locate [F] s m?

—
E) MessaGsio ) VISITA v (O]
L A

Labetti W A
“
Capannone via leonardo da vinci, 49, Senago
S 7some £ 2 0agn
B MESSAGGIO WISITA w o |

€ 250.000 m

Magazzino - Deposito via dellAlpino, Senago

@ 200 m? E, 2 cagn E, Plano 2

5) MESSAGGIO VISITA W |OJ




Valentina Pirina

Perito Immobiliare

ANALISI IMMOBILI UFFICI VENDUTI in un raggio ristretto dall'immobile oggetto di perizia nei mesi
precedenti ad oggi (fonte: Agenzia Entrate): Media Matematica: € 650 al mq

NON RESIDENZIALE MISTO « SENAGO / VIA LEONARDO DA VINC!

Zona » Periferio

immobill Principali (2)
AlD « UMielo + \ia [EONARDD DA VING » 139 mao

ALT » 03 Febbricati speciali pubblici + VIA [FONARDD DA VINGT

tong. MIZO ; MO2 + Ssziona » Foulio ¥ » Pour o 34 » Doto Slipulo Dicembre 2023

COMMERCIALE - SENAGO « VIA PALMIRO TOGLIATTI 30

b 4
1
Zona o+ Periferia m

Immobili Principali (1)
TCO » AID » UMlelo « ViA PALMIRO TOGUATTIZ0 » 445 mg

Altri immobill & Pertinenze (1)
PER » £06 » Auterim.P.Aute + ViA PALMIRO TOGUATIIZ0 » 24mig » 240 W commensil 24

MIZ0 . i@ 1802 » Sezione o Fogiio 28 » Particelia 88 + Data Stipuic Luglie 2023

COMMERCIALE - SENAGO - VIA DON AMBROGIO ROCCA

Zona « Centro

Immobili Principall (1}
TCO « Al » UMieis o VIA DON AMBROGIO ROCCA » 122 mg

MI20 . & 160 « Sanone » 0¥ » Pox olo 248 o § o Febbralo 2023

COMMERCIALE - SENAGO - VIA LEONARDO DA VINCI

Zona » Periferia o0

Immabili Principati {1}
TCO 03 + Laboratorio » ViA LEONARDO DA VINGI » 256 mg

MI20 Tiane 1802 » @ » 18 » Particelio 387 » Dote Stipulo Slugne 2023



Valentina Pirina

Perito Immobiliare

ANALISI IMMOBILI CAPANNONI-LABORATORI-MAGAZZINI VENDUTI in un raggio ristretto

dall'immobile oggetto di perizia nei mesi precedenti ad oggi (fonte: Agenzia Entrate): Media
Matematica: € 412 al mq

COMMERCIALE SENAGO « VIA XXV APRILE SC

Zona + Centro

immaobill Principali (1)
TCO » COI + Negexie » VIA XXV APRILESC » 223 myg

Altrl immaobili & Pertinanze (3)

FiR + COZ + MogeminefCamtine . ViA XXV APRIESC + Bmg » B0
PER » CO? » MugezzinefCanting + VIA XKV AFRIESC » Bmg » 50w I
7 + Maogazzine/Canting + V& XXV APRILESC + Bmg » B0 Commerci

MI20 Aune 802 » Sorione « Foglio 13 « Particelia 680 »

Lo Stipulo Ottebre 2023
COMMERCIALE SENAGO VIA ENRICO FERMI
Zona » Periferia
mmobili Principali (1)
Ie0 s GO02 + MogeszinefCanting + VA ENRICO FERMI » 183 ma
-
el TE Tor- 10 anke da
arvatona MO » C ne 1§02 » Serions » Foglio 28 « Porticelic 83 » Doto Stipuic Glugne 2023
COMMERCIALE SEMAGO VIA LEONARDO DA VINCI
Zona + Periferia
immobili Principali (2]
©O v 003+ Laboretorie » VIA LEONARDO DA VINCE « 388 mq
TCO » C03 » Luboraterie » VIA LEONARDO DA VINCI + 431 mg b
30
(o MIZ0 » Comune 1802 » Sezioné + Foglio V8 v Porticelia 138 » Doto Stipulo Aprile 2023
NON RESIDENZIALE MISTO - SENAGO VIiA MONTE GRAPPA
Zona + Centro venduto o 40.000 ¢
immobii Principali (2] -
GO+ €07+ MegezzinefCanting « VIA MONTE GRAPPA + 185 Mq
AT » FO1 +» Aresurbana « ViA MONTE GRAFFA
MI20 » w 1802 fe » Fogiio? » Particslio 168+ Dota Stipuio Glugne 2024
COMMERCIALE SENAGO VIALE EUROPA
Zona + Perlleria
immobili Principali (1)
100« COF + Laboraterie » VIALE EUROPA + G07mg
L
TG e 3 ;
1o MERD » Comuns 802 » @+ Fogiio 28 » Porticella 181 » 1 Ageste 2024



Valentina Pirina

Perito Immobiliare

COMMERCIALE < SENAGO VIA DON AMBROGIO ROCCA

Zona » Centro

Immobiii Principali (2)

TEC « CO + Megesle » ViaDON AMEROGIO ROCCA » 158 mg

TCO + 202 + MegazzinofCanting » ViA DON AMSROGIO ROCCA » S2ma

tono: MI2O 70 1602 » Seziona » Fogic 13 « Porticello 644 » Data Stipulo Aprile 2023

Considerazioni finali:

Considerando le indicazioni da rilevazione del listino Agenzia Entrate, da Borsino Immobiliare e OMI per
le varie categorie;

Considerando che dalla stima comparativa di immobili similari nelle strette vicinanze possiamo dire che
si ha una media di circa 1087 €/mq per gli uffici e di 429 €/mq per i laboratori;

Considerando che dall’analisi presso Agenzia Entrate di immobili Venduti in uno stretto raggio dagli
immobili oggetto di perizia si ha una media di 650 €/mq e di circa € 412 al mq per i magazzini

Considerando la natura del bene, la tipologia dello stabile e del complesso, la zona, il piano, la
disposizione degli spazi, le finiture

Siritiene che il valore del diritto di piena proprieta dei vari immobili si possa rilevare in una forbice qui
di seguito elencata con valori minimi e massimi:

sub 708 + mapp 336: da € 185.000 a 195.000€
Sub 715 + mapp 335: da 325.000 a 335.000€

Nella certezza di aver applicato al meglio le mie capacita professionali nella redazione della presente perizia, confermo, sotto
la mia personale responsabilita, I'autenticitd, la veridicité e la certezza dei contenuti della relazione

! dati saranno trattati in ottemperanza ai sensi del Regolamento (UE) 2016/679 (GDPR)

Milano, il Alk-2 - 25
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Jata: 22/04/2022 - n. T185169 - Richiedente: -~ ~
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~ i DichiaTrazione protocolls m. MIN492337 del IS06-0T5

Agenﬁu delle Eﬂhﬂfc | Planimetria di u.i.u.in Comune di Senago
CATASTO FABBRICATI Via Palmizo Togliatti oiv. 30-32 !
Ufficio Provinciale di .' Identificativi Catastali: | Compilata da: 1]
Milano Sezione: | Cattaneo Mauro |
Foglio: 28 Isoritto all'alb
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‘tha.ltemo: Prov. Milano N. 14448 |
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Jata: 22/04/2022 - n. T185168 - Richiedente: |

- [ Dichiarazione protocollo n. MIOI14262 del 237087021

Agenzia delle Entrate | Commne as Senago |
CATASTO FABBRICATI I_m Palmiro Togliatti R —
Ufficio Provinciale di TRt LPIrative ‘Cabastatis e :
Milano | Sezione: Cattaneo Maurc
Foglio: 28 Isoritto all'albo:
lanimetri Particella: 99 Ingegneri
- e | Subalterno: 715 Prov. Milano N. 14448
Scheda n. 1 Scala 1:500 LT SR o - ol
” ™
bt r'( al Ao
A Y -
e 1 8,1@D 3@ X3 n.iél-'-"ﬁ
03282... 48133
mapp 99 sub 713
PIANO SECONDO
Hi= 3,50 m
Noclainazins Boroldjeroe
éo;.lia hua é,a_sa franca Tardvz
lisma planimetria in atti -g
=z

pali: 22/04/2022 - n. T185168 - Richiedente:
otale schede: | ~ Formato di acuuisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: Adi210x297)

- Comune di SENAGO(1602) - < Foglio 28 - Particella 99 - Subalterno 715 >

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 22/04/2022
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Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di MILANO 2

Ispezione telematica
per denominazione
Richiedente LLLSFN

Dati della richiesta
Codice fiscale:

Tipo di formalita:
Ulteriori restrizioni:

09047320966 - Ricerca estesa in AT
Tutte
Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal
Periodo recuperato e validato dal

27/08/1996 al
02/01/1973 al

Elenco omonimi

1. C.S.IMMOBILIARE S.R.L.
Con sede in
Codice fiscale

SENAGO (MI)

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Volumi repertori

Per il soggetto\i richiesto\i non sono stati acquisiti volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

AP @

Ispezione Ipotecaria

Data 07/05/2023 Ora 18:14:25
Pag. 1 - Segue

Ispezione n. T29922 del 07/05/2023

ﬁi. l\s'l.inismn:r-I:|ell'Ev:mu'uni;!m:{[:"aJ DA BOLLD
& :de"e“mm DUE/00
@; sws.Ntrate :
ﬂlgﬂ?%? Dgi}]‘?(’.;?% 2 Hﬂqﬁgq.ﬁﬁ
o 45?3933337 Py i £l
i mﬁnuncmggy;/
| clr 123 ulsléessff'is'i.?z o
o
05/05/2023
26/08/1996

%(%320966 *

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/01/2019 - Registro Particolare 4885 Registro Generale 7331
Pubblico ufficiale TOFONI MASSIMO Repertorio 71638/16457 del 07/01/2019

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in SENAGO(MI)
SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato elettronico

- Presenza Titolo Telematico

2. TRASCRIZIONE A FAVORE del 12/07/2022 - Registro Particolare 69523 Registro Generale 103032
Pubblico ufficiale MELE AMINTA Repertorio 93482/18177 del 08/07/2022
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in SENAGO(MI)
SOGGETTO ACQUIRENTE
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico
3.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/11/2022 - Registro Particolare 109873 Registro Generale 162536

Pubblico ufficiale MELE AMINTA Repertorio 93793/18403 del 11/11/2022

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in PADERNO DUGNANO(MI)
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Ieggntrate {;’ Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di MILANO - Territorio Data 07/05/2023 Ora 18:14:25
Servizio di Pubblicita Immobiliare di MILANO 2 Pag. 2- Fine

Ispezione telematica Ispezione n. T29922 del 07/05/2023

per denominazione
Richiedente LLLSFN

SOGGETTO ACQUIRENTE
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico



