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a. Premessa

Il glormo 24,10,2021, ka Dett, Cotenna Trenting, Giudice del'esecuzione del Tribunale
di Milano, ha nominats quake esperto eslimatore, I softoscritto Dott, Arch, Agr, Giuseppe
Borone. con studio in Milano in Via Privata Tanaro, 19, bortto all’Albo dei CTU degli
Architetfi del Tribunale di Milano al n, 15129 Sez. Civile e n. 1.493 dello 52z, Pendie, all"Albo
dei CTU dei Do, Agroncmi del Tribunala di Miaro al i 14210 Sez. Crvile, o' Ordine degli
Archifetti dello provincia di Milans ol n 12937, ol 'Orndine ded Dotton Agronomi e Dotior
Forestall dello provincia di Cotanic al n. 1195,

Lo serivante & stoto incarcalo dall’flmo G. E. ad esplatare Mncardco relative al soll
terend, ned procedimenio esecufivo immobiliore n, 4177/2012 R.G. Es., promosso da Cossa
Lombarda 5.p.4, creditore procedente.

Relozione di Stirno

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEMI IMMOBIL PIGNORATI (redafivi i soli temeni)

1.1 Descrizione del bane

Fordo ogricalo sita in Via Voiano Volie, &0 in Milans, iIndividuoto ol N.CT,

FOGLIO MAPPALE QUALTA' CLASSE DEDUZIONI
A4 14 Sem. Imiguo 1 I 150 124
a4 20 sam. rrigua 1 FE3C 124
436 I Sam. Imiguo 1 124
&34 12 Sem. imguo [ 101 3A
634 14 sarm. Imguo [ 11 34
434 15 Sem. Imguo | 1] 34
635 14 Sam. Imguo 1 I 138
&35 17 Serm. Imiguo 1 | 2136
&34 18 Sarm. Imguo 1 | I 3
A34 19 Eosco alfo u
&34 20 Sarm. Inigua 1 121 34
£36 21 Bosco alfo u
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A34 22 Baseo olio L

A34 23 Sem. Imguo 1 10134
E34 24 Seaminotivo u

A3 24 Boseo alto 1]

&34 25 Sem. imiguc 1 K138
A3 25 Frato marc. 1 (2138
636 26 Sem. Imguc ] 10138
436 26 Frofc mans. | 138
&34 32 Eem. Imiguo I 13
434 32 Prato Imiguo ] [SIED)
&30 33 Bosco alto L

&34 34 Sem. Imiguo 1 IC¥134
834 35 Sem, Imguo 1 W03
&34 42 Sem, Imguo 1 W38
6345 47 Froto ronc. 1 W38
637 4 Sam. irguc I [Ca13s
L3 4 Profo morc. I 138
437 5 sem. Imguo [ 134
&37 & Prato marc. 1 I 38
&57 il S&m. Imiguo 1 3134
a37 7 Bosco alfo L

637 & Sem, Imguo 2 10138
637 & Prate mans., 1 K138

Mota Bene, per fociifa di comprensiona, NON sono stali dportoti | benl soppress of
M.C.T. e riclassati ol M.C.E . con tipo mapgale n, 451423 del 18.10.2017 magho identificoti;

= Foglio 438 moppala ¥ sub 1;
- Foglo 636 moppale ¥ sub 2;
- Foglo 436 moppale ¥ sub 3;
Foglo 636 mappale 9 sub 4;
Fogiio 626 moppole ¥ sub 5
Foglio 6348 mappake 7 sub &;

R
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Foglio 8346 mappale 9 sub 7;
Feglio 436 mappale ¥ sub B
Foglio 436 mappale ¥ sub §;

12 Stato occupative
Al sopralluogo o serivente, di concerte con il Custode Giudiziario nominato, ha

potulo accertare che gl immobili isultono nel possesso dell'esecutata,

1.3 Frezzo ol netto delle decurtazioni relative all'inters compendio dei beni
Da libaro: € 4.051.282,50.

1.4 GQuota fipologia del dirfto e ideniificazione ol cotasle

Sede in Miano propreta per 1/1 _ Cod. Fiscate: (D

1.5  Coerenze in confomo do nord in senso orario

Foglio 434 mapp. 12, feglio 434 mappale 15, foglio $34 moppal 14,13, 17, 63 8 18,
via Vaiano Vale, foglio 436 moppale 4, foglio 837 mappéal 10 e 2, fogho 637 mappal 2 e
|, foglio 458, via Vaiano Valle, fogio 437 mappale 7, foglio 636 moppal 34 e 37, foglio 634
mappaksii.

E E DESCRITIOME DE

= = i

2.1 Descrizione del complesso del benl

In Comune di Milono, Yig Yaione Yalle nféd, complesso immeobiiore composto da
cascing ogicolo dismessa olfre a termani coltivati limitrofi.

Lo coscing & costitulta da un complesso a corte, composto di una parte abitativa
[sub, 1, 2.3, 4, 5, 6 & 7) &d una parte produttiva [sub. B).

E" stato possibile visionare | temeni sopra aespositl,

%i iporla una sintetica descrizione degh stess, allo luce anche del valore offibuito,

Trattasi dl un fondo agricolo rcodente allinterna di un contesto prevolentemeants
agricalo.

I fonde & formato do diverse paticells opparfenenti O maoppall diversi, ma
fermonte unico compo di forma prassoché “reffangolare”,

L'appemzamento si corafterizzo per 'ubicazione In cui € inserito infatfi. o stesso
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I conteso Imirofo sulla coratfedzzolo dall'insenmento di diverse cascine, cid fa
pensaore aod un ombente ogricoo benrodicoto che, successvomente viens inglobato
dal' estensione dela Cittd Milaness,

infatti la zono inlinea d’oreq. cosfeggio con e rone di Milono Vigenting, Corvefio,
Santa Giulia, coni poesi di Buccinasco, Carsco & Assogo.

Al fine di rendere pil esousfiva lo descriziona, seguono alcune folo espiicative,
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23 Descrizione sommario del quartiere e zona
- Comune: Miano
Feschafzona: periferica
- Desstinazicna: agricoko
Tpologia prevalente: coscine diffuse e redsdenziole plurfomiicne
Urbanizzazioni: lo zona non & provyisio di serdzl i wbonizzadone primario e di
servid di urbanizzazions secondaria [eccetto cimifero di Chiorovalle)
- Sarvid offerfi dallo zona: Autostroda A/
Collegormanto alla refe autostradale: a circa 2/3 £m Autostrada A1

3. VERIFICA URBANISTICA E EDIUIZIA DEL COMPLESSO

3.1 Varifica urbanistica

Per guanto gil irmobill siano parte del teritoio comunale di Milono, dal punto dl
vista urbanistico ncodono 50t ke prescriziont del Piano Teritoriale di Coordinamenio del
Parco Agncclko Sud Milono, approvato in 3.8.200 DGR 7/818 del 3.8.200 e pubblicato sul
Bolietting R.L. n°3%, 2° supplemants dal 27.9.2000.

Melle tavole plonimefiche sl evidenzio come i termeni siono classificati come
"“Temeni ogrcoll & verde dl cinfura urbana - ambito dei Pioni di cinfura urbana®,
discipinato nelle MLT.A, al'art. 24, aliresi lo cascina & clossflcats comea “Mockei ral
interesse poesisiico” disciplinato nelle MT.A. all'ard, 38,

Inoltre, gl mmaobili sono sogget a servith ceroporfuake ai send dela legge 42,1943
n®58, poiché sono compreas nel cono 1:20 del' Asroporto di Linate,

Alfresi, sugli immobili icade un vincolo poesaggitico sfituito con Decreto del
Presidente delia Giunta Regionale n°135) del 28.3.19784 [vedaosi oll, 53). ol sersi del punto
I del Codice del Banl Cullurali & del Paesaggio — D.L. n°42 del 22.1.2004,

31 Frafiche edilize reperlte presso il competente Uflicic del Comune

Il compandio oggetto di stima [ferto ai sofi tereni] non presenta fabldcatl.
Puttosto i fobbricodi sonc meglio dportoll e/ descritli neka  perdo  estimafiva
precedentements depositata do atho tecnico incaricato Arch, Domenico lanoss).
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&1 Descrizione

| tarreni sone localizzali in prossimitd della coscing e presentanc la maggior parie
I stesso orografio; porte degl oppezomenti sono odibiti alle colfivazicne di frumenio e
grong &, parte presentono piomtumaziont boschive,

&2 Identificazione & consistenza
E' state possibile individuare | femeni esecutali, alfresi dofe visure catastali &
possibile dewmere o loro corsisienza come seque;

IMMOBILE Consstenza (mg.}
FG. 634 MAPP, 14 24,440
FG. 635 MAPP, 20 13.4%0
Fi=. 836 MAPP. 1 2.850
F=.634 MAPP. 12 3.510
FG. &34 MAPP, 14 1.630
FG. 836 MAPP, 15 4,250
Fiz. &34 MAPP. 14 5320
Fi=. &34 MAPP. 17 S50
FG. £36 MAPP. 18 12820
FG. 436 MAPP. 1% 130
FG. &36 MAPP, 20 3.550
FE. &34 MAPP. 21 420
FG. 836 MAFPP, 22 &10
FG. 038 MAPF, 23 2,040
FG. 636 MAPP, 24 1o
FG&. 4346 MAPP. 25 &0
F5 634 MAPP, 26 30800
FG. 636 MAPP, 32 4,950
FG. 4346 MAFP, 33 2.700
F&. 434 MAFPP. 34 B.7¥0
Fis. 434 MAFF. 35 13.990
FG, 434 MAPP. 42 14030
= &37 pMAPP 4 52 540
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FG. 637 MAPP. 5 | 5880
FG. 637 MAPP. & 42270
F. 637 MAPP. 8 1210
Fi5. 636 MAPP. ¢ Ba0
Fiz. 637 MAFPP. & 40,340
TOTALE 344,790

A ATATO OCCUPATIVG

| Datentione del bene

Al momento del sopralivogo. con 'ausiio del Custode Giudiziaro si & potuto
appurare che i terreni fisuftono con dele lovoradoni agronomiche mo pov o cofture,

8  PROVEMIEMIA
Lo wrivente ha esaminate lo cedificazione Ipecatastale m atfi, da cui & emenso
guante segue:

B.1  AMuali proprebari

Lo ' -coustato | benl esecuiafi do
O - o troscritto ok Conservatoria dei RRL di Miano of

n® 299701930 port. det 22.1.2009,

8.2 Frecedenti proprietari

Kaon esistono aliv passagal di propaeta nel ventennio,

Pare opporuneg speclficare che o altl frascritti oo Conservatono del BRI, dl
Milano ol n® 16382/24037 parl. del 28.42001 e n® 17288/25312 parl. del 4.5.2001, sono
relotive o successioni ulfrovenfennoi,

¥ YVINCOLI ED OMNERI GIURIDIC]

1.1 Vincoli ed onerl gluridici che resteronno a carico dellacquirente
Domande givdiziali o oftre trascrizionl

| - 5= i1 Roma ho combloto

sede sociale o Mi@ano, con afte foscatio allo Comervalona del RRN. di Milono ol n®

29164/39617 parl. del 25.7.2013.
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§.2 Vincoll ed onerd giurdici che saronno concellali o cura e spese della
procedura
Iscrizioni

ipoteca volontaria per € 10,000.000 a favers < (NP << L
O < i clla Conservatoria dei RR.IL di Miano

al n® 2998,/530 del 22.1.200F.
- Fignorarment
o favore o QD - (D
S it allc Corsarvatoda del BRI & Milane al r® 58841 /42502 part. del
2201202

10, STIMA
Dzl ath depostal, savincea cha i credifare fa rifarimanio ai valon rcovoti dai c.d.
“comparobles”,

Tale metodologia & la pil largomeante occettala nel proceso di vokutazione delle
proprietd esisteni laddove siono disponibili sufficienti informazioni di mercalo.

Dwnoues, il creditore ha ulilizzato | dofi "cert o libere comprovendife che o
seguito g riportano:

Compoarabies

1. Afto di Cnmpf-:wend'rtn_ in Milono | 7.07.2020. Rep. M.

S219/3214, rtento a termenl ogricoli siti nel Comune di Romzono & Basiglio, dello
consstenza cotastale complessiva porfa o 393944 mg ed un prezzo di vendifa €
3.73%9.440,00 pori o €/mg 10,00

2 Atte d Compravendito (D - ‘iono i 23.08.2016, Rep. M.
S04 17720, nferits o berreni agricoll sl in Milano, Yio Sabvanesco, della
consistenzo catostale complessiva par o 154,950 mg ed un prezzo di vendita par
ad € 1.472.000,00 perlanto par o €/mg 9.50;

3. atta di Compravendito T - coooonate Mionese |
22032017, Rep. M. I9Z7R/1146%1, rferio a termeni agncoli con neder, dello
consistenzo cotostale complessiva pan 0 63.92% mg ed un prezzoe di vendita pan
cpd € BPP.435.00 partanto pari o €/mg 14,07;
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Dai comparables sopra indicall emerge che | prezzl di vendita per femeni ogricoll
analoghi si altestanao tra 1 €/mq 9,50 e €/mqg 14,00,

successvamente, i creditore calcolo I valore complessive [minimo e masima) dei
wolar.

Il crecitore adotta come valore minime €/mag 10,00 che, lo serivente non condivide
in quanta il valore minimo & dl €/mq 7.50.

Yalore minimeo 344, 780,00 mg ® 9.50 €/mg = € 3.275.505,00
Volore massimo 344 790,00 mg * 14,00 €/maq = € 4.827.040,00

I creditare, nel calcolo somma il valore minimo & massima dividendolo per doe [lo
scrivente condivide) perdanta:
[€ 3.275.505.00 + € 4,827 080,00) f 2 =€ 4.051 282 50

Eicapitalando,
il Valore del Temenl & pari a € 4.051.282,50.

Tale metodologia estimativa del ¢.d, "compavables™ & condivisa dallo scrivente, o
magglior ragione quando si hanno dei dferdimentl ceri come | soprosiportati Al i
Compravandita,

Conclusioni

L'eloboroto pertale & svolto, comungue, con le seguenti riserve ed asservazioni:
sugli eventuoli vizi /o difetli occulll, anche strutfurol e/o del soffosuclo, anche se
citafi nei documenti disponicii. non nlevabll efe confermabli con semplc
soprdlivoghi estarmi e rlievi non strementall. Tra | val e difett] occulti 8 devano
intendere anche guelll relativi ol materioll,. depositi. fiufi, inclusiond, inguinant,
lavarazboni, impianti ecc. non dlevabil o vista ed evidenti:

- sulla assoluta esofterra dei dati del'unitd immobiliore. si preciso che o stess), come
git detto. sono stafi rilevali doi document dispondbil e verificati in loco.
| dofi dmensicnall citali sono stafi ufiizzati dal sotoscritto per le verfiche

parametnche di ogni fipo;

Shuda i Archdamon ATulan osl PFasiaoggo
Wi Privosg Tances, 19 2003 sikano [k
inlo gidssps bovoneifihgbmgilt | FEC: bamne. | #FA7Sooriiana i



Teburiohs Civile of kilona _ 1 Scaone Civie  Prosstund O Becuion mmobdcd | BG, n, 4197 73013

. | valori assegnali sl devono infendere comungue o corpo @ non a misuvra, per gl
immobili cosi come vist;

Guante sopra il sofascritte ha 'onore di rferdre con serena coscienra d aver ben
operale of solo scopo di fore conoscere al Giudice o verita.

Nel ringraziare il G.E. per la fiducio accordata, il sottoscritto rassegnao la presente
reloziona restondo o dspossons per gualaod chionmento dovesse necessitare.
Torfo 8 doveva per l'incanco ncevuto.

ilomo 4.04.2022
| st el bore

oot agr, Arch, Giussppe Borone
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